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Memoria Justificativa
Decreto Provisional 1720212579 de 2026

Dependencia que desarrolla el
proyecto de norma

Departamento Administrativo de Planeacion de
Medellin.

Titulo del proyecto de decreto o
resolucion

Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de
Renovacién Urbana San German, correspondiente al
poligono Z2_R_40 Etapa 2 que hace parte de la
Subzona 1 (SZ-1) Funcional y ambiental Los Colores-
Pilarica del Macroproyecto AIE Transversalidad La
Iguand vy se dictan otras disposiciones.

Los antecedentes y las razones de
oportunidad y conveniencia que
justifican su expedicion.

Antecedentes:

El articulo 19 de la Ley 388 de 1997 establece que el
plan parcial es el instrumento de planificacién
complementaria para los suelos con tratamiento de
renovacion y desarrollo y, ademas, para aquellos que
deban desarrollarse mediante unidades de actuacion
urbanistica, macroproyectos u otras operaciones
urbanas especiales.

Mediante el Acuerdo Municipal 46 de 2006 por el cual
se revis6 el Plan de Ordenamiento Territorial de
Medellin, se determiné que el poligono de tratamiento
Z2-RED-25 denominado INDURAL se desarrollaria
mediante varios planes parciales, a los cuales se les
llamé Globos 1,2,3 y 4; lo cual quedd consignado en el
plano indicativo "Tratamientos e Intervenciones”. Esto
permitid que se habilitara el desarrollo del 46,27% del
area total del poligono mediante el Decreto 318 de 2011
"Por el cual se adopta el plan parcial para el poligono
de Redesarrollo Z2-RED-25, GLOBO 1; INDURAL” que
desarroll6 la norma urbanistica sélo para la porcién del
poligono localizada entre la Carrera 75 y la Carrera
77A, y entre la Quebrada La Iguanay la Calle 65, y que
continua en proceso de ejecucion.

Posteriormente, con el animo de facilitar la gestion del
suelo para el resto del poligono de renovacion urbana,
la Resolucién 13 del 27 de febrero de 2017 expedida
por el Departamento Administrativo de Planeacion,
unificd los globos localizados méas al sur de dicho




Pagina2 de5

poligono Z2_R_40 en uno solo, quedando constituido
el poligono por tres (3) globos o porciones del territorio,
cada uno sujeto a la formulacién de un plan parcial.

Por su parte el Acuerdo Municipal 048 de 2014 en su
articulo 61 identifica en el territorio distrital, las Areas de
Intervencién Estratégica —en adelante AIE-, con el fin
de direccionar acciones y utilizar los instrumentos de
planificacion y gestibn complementarios del Plan, en
porciones del territorio distrital que presentan las
mayores oportunidades para que en ellas, se
produzcan las transformaciones territoriales
necesarias, que permitan concretar el modelo de
ocupacion.

El articulo 62 del Acuerdo Municipal 48 de 2014
identifica las AIE MED Transversalidades entre las que
se encuentra la AIE MED Transversalidad La Iguand, la
cual corresponde a la transversalidad que se estructura
a lo largo de la Quebrada La Iguana entre el Rio
Medellin y el rea de influencia del Tunel de Occidente.

Para esta transversalidad se expidié el Decreto No. 688
de 2025 el cual dejo vigente el Decreto 0318 de 2011
para el Globo 1 que se planificd con el citado decreto e
incorpord la denominacion de Globos a las porciones
del territorio por las Etapas de desarrollo que, para el
poligono Z2_R_40 defini6 el Acuerdo Municipal 48 de
2014.

Etapa 2 del poligono de renovacion urbana Z2_R_40
San German, como parte de la Subzona 1 (SzZ-1)
Funcional y ambiental Los Colores-Pilarica, promovera
la recuperacion del eje ambiental de la quebrada La
Iguand y la conectividad ecologica de escala
metropolitana. A la par impulsara el Distrito de
Educacion con la consolidacién del sistema publico
colectivo, la redensificacion habitacional y la
consolidacion de ejes de actividad mdltiple de alta
intensidad de uso. Se optimizara la movilidad mediante
la conexion vial urbana y regional, integrando el metro
ligero de la 80 y mejorando la prestacion de servicios.
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AIE Transversalidad La Iguand, en el barrio San
German, de la Comuna 7, Robledo. Esta etapa para
ser planificada mediante el instrumento de tercer nivel
plan parcial.

Oportunidad y Conveniencia.

Plan Parcial San German —Z2 R 40 Etapa 2, se
define como una franja territorial articulada a la
guebrada Lalguana, que cumple una funcién
estructurante entre el corredor metropolitano del rio
Medellin y la zona occidental de la ciudad, influenciada
por el Tunel de Occidente. Esta area busca promover
la conexién entre el desarrollo del AIE MED Rio y las
estrategias orientadas a equilibrar funcionalmente los
territorios ubicados en el borde urbano, reduciendo la
presion sobre las areas de ladera y reconociendo la
diversidad urbana y topografica del territorio.

El Plan Parcial San German Etapa 2, como operacion
urbana puntual, de escala local, complementa las
acciones previstas por
el Macroproyecto Transversalidad la Iguana y con su
formulacion se contribuye a la consolidacién del
sistema de movilidad estructurante del Distrito
mediante la implantacion de la estacion San
German del Metro Ligero de la Avenida 80.

El Sistema de Transporte Masivo del Valle de Aburré es
parte fundamental en la formulaciéon del Plan Parcial
San German Etapa 2, para el caso puntual, el Metro
Ligero de la 80 como corredor de movilidad
desarrollado sobre la ladera occidental de la ciudad,
motiva el desarrollo de varios suelos de renovacion
urbana, en los cuales se encuentra el de San German.
Resalta ademas que el Plan Parcial limita en tres (3) de
sus cuatro (4) costados, con elementos del sistema vial
del distrito, lo cual para su escala tiene una alta
representatividad e incidencia, asi mismo, dos (2) de
estos elementos son ejes de gran importancia en la
movilidad de toda la ciudad, a saber, la Calle 65 en el
costado norte del area de planificacion y la Carrera 80
en el costado occidental de la misma, ambas vias con
alto trafico vehicular y con la presencia del Metro Ligero
de la 80 en su seccion.
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Las normas expresas que otorgan la
competencia para la expedicién del
correspondiente acto

El articulo 27 de la Ley 388 de 1997, modificado por el
articulo 29 de la Ley 2079 de 2021 y el articulo
2.2.4.1.3.1 del Decreto Unico Nacional Reglamentario
1077 de 2015, el articulo 463 del Acuerdo Municipal
048 de 2014.

La vigencia de la ley o norma
reglamentada o desarrollada.

La norma desarrollada constituye el Plan de
Ordenamiento Territorial y su vigencia sera de 20 afios
contados desde su publicacion en la Gaceta Oficial del
Distrito.

Las disposiciones derogadas,
subrogadas, modificadas,
adicionadas o sustituidas, si alguno
de estos efectos se produce con la
expedicion del respectivo acto

No aplica.

Revision y andlisis de decisiones
judiciales de los 6rganos de cierre
de que pudiera tener impacto o ser
relevantes para la expedicion del

No aplica.

acto (en caso de que sea
procedente)

Esta reglamentacion rige para la jurisdiccion del Distrito
El ambito de aplicacion del |Especial de Ciencia, Tecnologia e Innovacién de

respectivo acto y los sujetos a

quienes va dirigido.

Medellin y se implementa dentro del Z2 R 40 San
German Etapa 2, del Acuerdo Municipal 048 de 2014.

Impacto econémico si fuera el caso,
el cual debera sefialar el costo o
ahorro, de la implementaciéon del
respectivo acto.

No aplica.

Disponibilidad presupuestal
caso de que sea necesario)

(en

No es un ingreso, ni un gasto.

Cualquier otro aspecto que la
dependencia remitente considere
relevante o de importancia para la
adopcion de la decision.

No aplica.

Seguridad juridica: Dentro del afio
inmediatamente anterior ya se habia
reglamentado la misma materia

Sl:
NO: X
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Decreto provisional No. 1720212579 de 2026

“Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana San Germén,
correspondiente al poligono Z2_R_40 Etapa 2 que hace parte de la Subzona 1 (SZ-
1) Funcional y ambiental Los Colores-Pilarica del Macroproyecto AIE
Transversalidad La Iguanay se dictan otras disposiciones”.

EL ALCALDE DE MEDELLIN

En uso de las atribuciones constitucionales conferidas en los numerales 1y 3 del articulo
315 de la Constitucion Politica, las legales otorgadas en los numeral 6 del literal A 'y
numeral 1 del literal D del articulo 91 de la Ley 136 de 1994, modificada por la Ley 1551
de 2012, los articulos 19y 27 de la Ley 388 de 1997, este ultimo modificado por el articulo
29 de laLey 2079 de 2021, en concordancia con lo reglamentado en los articulos 2.2.4.1.1
al 2.2.4.1.7.7 del Decreto 1077 de 2015 Unico Nacional del Sector Vivienda, Ciudad y
Territorio y los articulos 463 y 464 del Acuerdo Municipal 048 de 2014, el articulo 87
numeral 87.3 del Decreto Distrital 0688 de 2025y,

CONSIDERANDO QUE

El articulo 39 de la Ley 9 de 1989 establece que los planes de renovacion urbana estan
dirigidos a introducir modificaciones sustanciales al uso de la tierra y de las
construcciones, para detener los procesos de deterioro fisico y ambiental de los centros
urbanos, a fin de lograr, entre otros, el mejoramiento del nivel de vida de los moradores, el
aprovechamiento intensivo de la infraestructura establecida de servicios, la densificacion
racional de areas para los diferentes usos autorizados, la descongestion del trafico urbano
o la conveniente rehabilitacion de los bienes histéricos y culturales, con el fin de propiciar
una utilizacién mas eficiente de los inmuebles urbanos y con mayor beneficio para la
comunidad.

De acuerdo con lo establecido por el articulo 19 de la Ley 388 de 1997, el plan parcial es
el instrumento de planificacibn complementaria para los suelos con tratamiento de
renovacion y desarrollo y, ademas, para aquellos que deban desarrollarse mediante
unidades de actuacion urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas
especiales.

En el marco de estas normas nacionales se expidié el Acuerdo Municipal 62 de 1999,
Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin, el cual se reviso y ajustd en el mediano
plazo con el Acuerdo 46 de 2006.

En el citado Acuerdo Municipal 46 de 2006 se determiné el poligono de tratamiento
Z2-RED-25 denominado Indural y se establecié que este poligono se adoptaria mediante
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varios planes parciales a los cuales llamo Globos 1, 2, 3y 4; lo cual quedé consignado
en el plano indicativo "Tratamientos e Intervenciones”. Esto permitié que se habilitara el
desarrollo del 46,27% del area total del poligono mediante el Decreto 318 de 2011 "Por
el cual se adopta el plan parcial para el poligono de Redesarrollo Z2-RED-25, GLOBO 1,
INDURAL” que continla en proceso de ejecucion y desarrollé la norma urbanistica solo
para la porcién del poligono localizada entre “desde la avenida 80 (carrera 80), por el
occidente; siguiendo por la calle 65, en direccion oriente, hasta la carrera 77; donde toma
la calle 67, hasta la carrera 70 (puente); en direccién sur, hasta la calle 55; paralela a la
guebrada La Iguana, en direcciéon oriente occidente, hasta la carrera 74; cruzando
nuevamente el puente sobre la quebrada la Iguana, para continuar en sentido oriente
occidente por la calle 60, avenida 80 (carrera 80), cerrando el poligono”.

Teniendo en cuenta que el Decreto 0318 de 2011 solo adopt6 la norma urbanistica para
el Globo 1, antes descrito, posteriormente, con el animo de facilitar la gestién del suelo
para el resto del poligono de renovacion urbana, la Resolucion 13 del 27 de febrero de
2017 expedida por el Departamento Administrativo de Planeacion, unificd los globos
localizados mas al sur de dicho poligono Z2_R_40 en uno solo, quedando constituido el
poligono por tres (3) globos o porciones del territorio, cada uno sujeto a la formulacién de
un plan parcial.

El Acuerdo 48 de 2014, por medio del cual se adopta la revisién y ajuste de largo plazo
del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin y se dictan otras disposiciones,
establecio en su articulo 5, entre sus principios, la “solidaridad social y territorial” y como
apuesta territorial, “la equidad territorial municipal y gestion asociativa”, a través de la
configuracién de un sistema integrado de reparto equitativo de cargas y beneficios, la
implementacion de estrategias de regeneracion urbana, a partir de Macroproyectos en
las areas de intervencion estratégica y la constitucién y consolidacién de un Subsistema
Habitacional Incluyente.

El citado Acuerdo, en su articulo 61 y en aplicacion de lo dispuesto en los numerales 1.1,
1.2y 1.3 del articulo 12 de la Ley 388 de 1997, identifica en el territorio distrital, las Areas
de Intervencion Estratégica —en adelante AIE-, con el fin de direccionar acciones y utilizar
los instrumentos de planificacion y gestion complementarios del Plan, en porciones del
territorio distrital que presentan las mayores oportunidades para que en ellas, se
produzcan las transformaciones territoriales necesarias, que permitan concretar el
modelo de ocupacion. Por lo tanto, requiere de un conjunto de medidas para alcanzar las
condiciones fisicas y funcionales adecuadas, acompafiadas de grandes apuestas
sociales y econOmicas. A través de la planificacion de las AIE, se resuelve la escala
intermedia de la planeacién alcanzando un mayor detalle, que articula la escala general
del Plan de Ordenamiento Territorial y la escala de detalle de los proyectos publicos y
privados, en un proceso multiescalar de direccionamiento e intervencion del territorio.
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El articulo 62 del Acuerdo 48 de 2014 identifica las AIE MED Transversalidades, las
cuales estén situadas entre los ambitos Borde y Rio de los conjuntos montafiosos centro-
occidental y centro-oriental de Medellin y corresponden a las franjas conformadas por el
curso y los margenes de las quebradas que llevan sus nombres y sus areas adyacentes
y se consolidaran como las franjas para la conectividad ambiental y funcional entre el area
rural, el borde Urbano y borde Rural, la media ladera y el Corredor del Rio Medellin que
debera propiciar el reordenamiento y mejoramiento de las unidades de planificacion rural,
favorecer el mejoramiento integral de barrios, potenciar la productividad rural, potenciar
la educacion, la innovacion y el desarrollo, ademas de la insercién de un nuevo sistema
de conexién vial de escala urbana y regional, con el fin de disminuir el desequilibrio
ambiental, propiciar la integracién ecolégica y regional.

Hacen parte de estas transversalidades, la AIE MED Transversalidad La Iguana y la AlIE
MED Transversalidad Santa Elena. La Transversalidad La Iguana corresponde a la
transversalidad que estructura la Quebrada La Iguana entre el Rio Medellin y el area de
influencia del Tanel de Occidente. Esta Transversalidad busca la articulacion entre el
desarrollo de la AIE MEDRIio y las acciones que equilibran los territorios de borde, bajando
la presion urbanizadora y respetando las condiciones propias de la diversidad urbana
asociadas a los cambios de pendiente. Particularmente, a esta area le corresponde la
articulacion con los proyectos de infraestructura de escala regional, metropolitana y
municipal, incluyendo acciones en cuanto a la movilidad en relacién con las conexiones
transversales y longitudinales.

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 113 y 114 de la Ley 388 de 1997, las Areas
de Intervencién Estratégica -AlE- equivalen a Actuaciones Urbanas Integrales, las cuales
se desarrollardn mediante macroproyectos, segun lo establecido en el Subsistema de
Planificacion Complementaria del Acuerdo 48 de 2014.

El Acuerdo Municipal 48 de 2014, modificé el poligono de tratamiento de Redesarrollo
Z2 RED_25 a Renovacion urbana Z2_R 40, manteniéndolo como una sola area de
planificacion, sin considerar el fraccionamiento previo en los globos mencionados, ni la
adopcion y ejecucion del plan parcial del Globo 1, INDURAL.

El Macroproyecto Area de Intervencion Estratégica -AIE MED Transversalidad La Iguanéa
fue adoptado mediante Decreto Distrital 0688 de 2025, y en su articulo 87 numeral 87.3
posibilita la formulacion y adopcion del instrumento de planificacion para el poligono
Z2 R 40 por etapas de planificaciéon definidas y delimitadas en el Mapa 22J
“Determinantes y Lineamientos especificos para el poligono Z2_R_40, sujeto a Plan
parcial’, con actos administrativos independientes por cada etapa; la formulacion y
adopcion de cada una, ademas de atender a sus determinantes y lineamientos, ha de
cenfirse al planteamiento urbanistico dado por el Macroproyecto para el poligono al interior
de la Subzona 1 Los Colores - Pilarica.
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De igual modo, dejo vigente el Decreto 0318 de 2011 para el Globo 1 planificado con este
instrumento, e incorpord la denominacién de “Etapas" de desarrollo para referirse a las
porciones del territorio (antes denominadas “Globos”), segun lo definido para el poligono
Z2_R_40 desde el Acuerdo Municipal 48 de 2014. No obstante, esta eliminacion de la
subdivisién en Globos, se evidencia que persisten las condiciones morfologicas diversas,
con procesos de gestion y desarrollo diferenciales que le dan el caracter de un poligono
heterogéneo. En ese sentido el Macroproyecto, desde sus alcances implementa
decisiones que permitan atender los conflictos funcionales que presenta el poligono,
habilitar el suelo y la gestion de este, a partir de la determinacion de etapas de
planificacién, atendiendo las condiciones territoriales diferenciales, sin que implique el
cambio o la delimitacién del poligono de tratamiento de Renovacion y facilitando que se
concluyan los procesos ya iniciados.

En concordancia con lo anterior, se identifica como “Etapa 2" del poligono de renovaciéon
urbana Z2_R_40 San German, como parte de la Subzona 1 (SZ-1) Funcional y ambiental
Los Colores-Pilarica, promovera la recuperacion del eje ambiental de la quebrada La
Iguand y la conectividad ecolégica de escala metropolitana. A la par impulsara el Distrito
de Educacién con la consolidacién del sistema publico colectivo, la redensificacion
habitacional y la consolidacion de ejes de actividad multiple de alta intensidad de uso. Se
optimizara la movilidad mediante la conexion vial urbana y regional, integrando el Metro
ligero de la 80 y mejorando la prestacion de servicios. AIE Transversalidad La Iguan4, en
el barrio San German, de la Comuna 7, Robledo. Esta etapa debera ser planificada
mediante el instrumento de tercer nivel denominado plan parcial.

Los planes parciales se fundamentan en el articulo 19 de la Ley 388 de 1997, que los
define como instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de ordenamiento territorial, y se adoptan conforme al
procedimiento previsto en el articulo 27 de la misma ley y en el Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015.

El area de planificacion del Plan Parcial San German — Z2_R_40 Etapa 2, se define como
una franja territorial articulada a la quebrada Lalguana, que cumple una funcion
estructurante entre el corredor metropolitano del rio Medellin y la zona occidental de la
ciudad, influenciada por el Tunel de Occidente. Esta area busca promover la conexién
entre el desarrollo del AIE MED Rio y las estrategias orientadas a equilibrar
funcionalmente los territorios ubicados en el borde urbano, reduciendo la presion sobre
las &reas de ladera y reconociendo la diversidad urbana y topogréfica del territorio.

En este contexto, las disposiciones contenidas en el mencionado Macroproyecto AlE
Transversalidad Iguana, indican la base normativa complementaria para el Plan
Parcial San German, y sobre el cual se basa su formulacién, en complemento directo del
Acuerdo 48 de 2014. Se constituye entonces el Plan Parcial San Germéan Etapa 2, como
una operacion urbana puntual, de escala local, que complementa las acciones previstas
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por el Macroproyecto mencionado previamente. Su formulacion contribuye a la
consolidacién del sistema de movilidad estructurante del Distrito mediante la implantacion
de la estacion San Germéan del Metro Ligero de la Avenida 80.

El Distrito de Medellin y la Empresa de Transporte Masivo del Valle de Aburra Ltda., Metro
de Medellin Ltda., en el marco del Decreto 893 de 2017 suscribieron el Convenio
Interadministrativo No. 4600082073 del 26 de junio de 2019, con el fin de *“(...)
DESARROLLAR EL AREA DE INTERVENCION DE LOS CORREDORES DEL SISTEMA
METRO SEGUN POT, A TRAVES DE LA DESIGNACION DEL OPERADOR
URBANOQO?", el cual establece en la clausula Quinta que el Metro de Medellin Ltda., podra
“(...) Formular instrumentos de planificacibn complementaria, incluidas unidades de
actuacion urbanistica, y coordinar y ejecutar los procesos necesarios para su adopcion e
implementacién por parte del ente territorial, dentro de las areas de intervencion en los
Corredores de transporte Masivo, descritas en el mapa anexo del presente convenio (...)"
lo cual, habilit6 a la Empresa de Transporte Masivo del Valle de Aburra Ltda., como
operador urbano designado para formular el Plan Parcial.

El Metro de Medellin Ltda., como operador urbano y social para el Plan Parcial San
German, actla bajo los criterios definidos desde la reglamentacion distrital, asi mismo, al
ser el Metro una entidad Publica, le permite ejercer como legitimadora, articuladora y
dinamizadora de la renovacién urbana mediante la aplicacion de instrumentos de gestion;
es por esto por lo que desde el Metro de Medellin se ha venido liderando y promoviendo
la renovacion de este poligono mediante la concepcion de proyectos integrales y de
calidad que estén articulados al sistema Metro, los cuales incluyen la participacion del
sector publico y el privado.

El desarrollo del poligono se articula a la ejecucion del proyecto Metro Av. 80, concretando
asi, el interés general en los términos establecidos en los articulos 4 y 5 de la Ley 1682
de 2013 “Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para los proyectos de
infraestructura de transporte y se conceden facultades extraordinarias”, la cual, pretende
gue este tipo de infraestructuras de transporte fomenten el desarrollo y crecimiento
econdmico del pais; su competitividad internacional; la integracion del Territorio Nacional,
y el disfrute de los derechos de las personas, que propende por el crecimiento,
competitividad y mejora de la calidad de la vida de los ciudadanos y constituye un
elemento de la soberania y seguridad del Estado.

El Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 “Por medio del cual se expide el Decreto
Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio”, a partir del Articulo
2.2.4.1.1.1, reglamenta parcialmente, las disposiciones relativas a planes parciales,
contenidas en el articulo 19 de la Ley 388 de 1997, en lo concerniente al procedimiento a
seguir para su formulacion, revisién, concertacion, y adopcion.
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El Sistema de Transporte Masivo del Valle de Aburra es parte fundamental en la
formulacion del Plan Parcial San German Etapa 2, para el caso puntual, el Metro Ligero
de la 80 como corredor de movilidad desarrollado sobre la ladera occidental de la ciudad,
motiva el desarrollo de varios suelos de renovacion urbana, en los cuales se encuentra el
de San German. Resalta ademas que el Plan Parcial limita en tres (3) de sus cuatro (4)
costados, con elementos del sistema vial del distrito, lo cual para su escala tiene una alta
representatividad e incidencia, asi mismo, dos (2) de estos elementos son ejes de gran
importancia en la movilidad de toda la ciudad, a saber, la Calle 65 en el costado norte del
area de planificacion y la Carrera 80 en el costado occidental de la misma, ambas vias
con alto trafico vehicular y con la presencia del Metro Ligero de la 80 en su seccion.

La articulacién entre el Plan Parcial y la movilidad, mas alld de responder a las
condiciones viales del sector en funcién de la propuesta de su modelo de ocupacion,
plantea la generacién de recursos para la financiacion de la construccion y/u operacion
del sistema a través de instrumentos de financiacion con el Derecho Real Accesorio de
Superficie - DRS, donde se aprovecha la superficie de la estacion soterrada del sistema
denominada San German, con lo cual se promueve la sostenibilidad financiera generando
recursos propios destinados a construccidbn u operaciéon del sistema. Adicional al
mencionado DRS, el aprovechamiento de la superficie de la estacion San German, se
puede llevar a cabo con recursos propios de la entidad.

Si bien por la escala del Plan Parcial y su contexto en términos de elementos viales que
delimitan su poligono de planificacion y la presencia del mismo Metro Ligero de la 80,
éste no contempla un amplio alcance en términos de generacién de nuevos proyectos
viales. Se plantea, principalmente, con la adecuacion de la Calle 64A, la cual atraviesa
longitudinalmente el area del Plan y permite la accesibilidad al mismo, y ademas genera
dos &reas generales, una de estas, para el desarrollo de la estacion San German, y otra,
para los desarrollos residenciales, principalmente.

En este contexto, bajo el radicado 202610030052 del 30 de enero de 2026, la Empresa
de Transporte Masivo del Valle de Aburrd Ltda., Metro de Medellin Ltda., radicé ante el
Departamento Administrativo de Planeacion del Distrito Especial de Ciencia, Tecnologia
e Innovacion de Medellin, la propuesta del Documento Técnico de Soporte y el
correspondiente proyecto de adopcién del Plan Parcial de Renovacion Urbana San
German, correspondiente al poligono Z2_R_40 que hace parte del Macroproyecto AIE
Transversalidad La Iguand, con el fin de llevar a cabo su revision técnica y juridica en los
términos del articulo 2.2.4.1.1.9 del Decreto Nacional 1077 de 2015, asi como el proceso
de informacion publica a propietarios y vecinos previo a obtener su viabilidad.

El Plan Parcial busca concretar un modelo urbano de Desarrollo Orientado al Transporte
que priorice el uso residencial, concretando las densidades habitacionales establecidas
en el Plan de Ordenamiento Territorial, al tiempo que se define una base normativa que
permite el desarrollo de proyectos de alta y media mixtura de usos, a través de la oferta
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de usos comerciales y de servicios complementarios a la vivienda, que aprovechan, con
el fin de densificar, la posibilidad de edificar sobre la superficie de la estacion soterrada.

En cumplimiento del articulo 2.2.4.1.1.8 del Decreto 1077 de 2015, el dia 16 de marzo de
2026, se realiz6 socializacion con los propietarios de la Urbanizacién Los Almendros de
la 80 P.H., donde se respondieron las observaciones, como se evidencia en el numeral
7.3.2.1. Citacion a propietarios y vecinos colindantes del Documento Técnico de Soporte
(DTS) que contiene la Formulacién y sus respectivos anexos técnicos que hace parte
integral del presente Decreto.

El dia 03 de marzo de 2026, por medio del radicado N°202630093631 el Departamento
Administrativo de Planeacion del Distrito Especial de Medellin envi6 a la Empresa Metro
de Medellin Ltda., en calidad de formulador, el acta de observaciones a los documentos
y cartografia correspondientes a la propuesta, a las cuales, éste emiti6 oportuna
respuesta el dia 24 de abril de 2026, mediante radicado N°202610139485.

Ajustadas las observaciones, el Departamento Administrativo de Planeacion verificd el
cumplimiento de las exigencias normativas contenidas en el articulo 27 de la Ley 388 de
1997 modificado por el articulo 180 del Decreto Ley 019 de 2012, Ilos
articulos 2.2.4.1.1.7 al 2.2.4.1.1.9 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015; los
articulos 463 y 464 del Acuerdo 048 de 2014 y lo pertinente al marco estratégico del
Macroproyecto AIE MED Transversalidad La Iguana adoptado mediante Decreto Distrital
0688 de 2025. En consecuencia, el 09 de junio de 2026, mediante la Resolucion No.
02650048775 de 2026 el DAP emiti6 concepto de viabilidad técnica a la propuesta de
formulacién del plan parcial.

Agotadas las fases del procedimiento especial en materia de planes parciales, el proyecto
de Decreto fue publicado en la pagina web del Distrito en aplicacién de lo establecido en
el numeral 8 del articulo 8 de la Ley 1437 de 2011 y la Circular 18 de 2017 de la
Secretaria General del Distrito Especial de Ciencia, Tecnologia e Innovacion de Medellin,
entre los dias XXX de XX y XX de abril de XX, recibiendo un total de xxx visitas y xxx
descargas.

En mérito de lo anterior,
DECRETA

Titulo 1.
Disposiciones generales

Capitulo 1.
Objetivos y principios del plan parcial
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Articulo 1. Objeto. Adoptar el Plan Parcial de Renovacion Urbana “San German”
correspondiente al poligono Z2 R _40, Etapa 2, para el area de planificacion que se
determina en el articulo 2 de este decreto y se espacializa en el
Mapa_2Delimitacion_Z2_R_40_1k 20260420 V2, como instrumento de planificacion
complementaria de tercer nivel del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin, el cual
hace parte de la Subzona 1 (SZ-1) Funcional y ambiental Los Colores-Pilarica del area
de planificacion del Macroproyecto AIE MED Transversalidad La Iguana, adoptado
mediante Decreto Distrital 0688 de 2025.

Hacen parte integral del presente decreto, los siguientes documentos:

1.1. Documento Técnico de Soporte (DTS) que contiene el Diagndstico, la Formulacién
Y SUS respectivos anexos técnicos.

1.2. Lineamientos y condiciones técnicas, juridicas y financieras a cumplir, sefialadas
en la Factibilidad de Empresas Publicas de Medellin No. 20250130157795 el dia 1
de septiembre de 2025, para los sistemas de acueducto, alcantarillado sanitario y
Alcantarillado Pluvial.

1.3. Lineamientos y condiciones técnicas, juridicas y financieras sefialadas en la
Factibilidad de Empresas Publicas de Medellin N° PED-3461521-D4N9 del 4 de
agosto de 2025 para los Sistemas de Energia Eléctrica - Servicio de Alumbrado
Publico - Distribucién del Alumbrado Puablico.

1.4. Certificado de Servicio de Gas natural expedido por las Empresas Publicas de
Medellin — EPM con la disponibilidad del servicio de gas natural para el poligono de
planificacion y su potencial de desarrollo mediante radicado N° 0156PP-
20250130149915 del 20 de agosto de 2025.

1.5. Certificado de Servicio publico de aseo expedido por las EMVARIAS con la
cobertura de aseo para el area de planificacién, garantizando la prestacion del
servicio con las nuevas destinaciones proyectadas segun el oficio de certificacion del
17 de septiembre de 2025.

1.6. Cartografia compuesta por los siguientes planos protocolizados con el presente
Decreto:

Tabla 1. Planos protocolizados
Fase Nombre del Mapa Contenido
Mapa_1Arealnfluenc_Z2 R_40_1k_2026 | DELIMITACION DEL AREA DE
Diagnostic | 0420 V2 INFLUENCIA
0 Mapa_2Delimitacion_Z2 R_40_1k 2026 |DELIMITACION AREA DE
0420 V2 PLANIFICACION
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Formulaci
6n

10 V2

Fase Nombre del Mapa Contenido
Mapa_3Centralidades_Z2 R 40 1k 202
60420 V2 CENTRALIDADES
Mapa_4EspacioPublico_ 72 R_40_1k_20 .
260420 V2 ESPACIO PUBLICO
Mapa_5EquipayPatrimn_Z2 R_40_1k 2 | SUBSISTEMA DE EQUIPAMIENTOS Y
0260420 V2 PATRIMONIO
Mapa_6EEP_Z2 R_40 20250310 1k 2 |ESTRUCTURA ECOLOGICA
0260420 V2 PRINCIPAL
Mapa_7MovNoMotorizad_Z2_ R 40 1k
20260420 V2 MOVILIDAD NO MOTORIZADA
Mapa_8MovMotorizada_Z2 R_40_1k 20
260420 V2 MOVILIDAD MOTORIZADA
g/loap\ilz_QRedSSPP_ZZ_R_40_1k_202604 RED DE SERVICIOS PUBLICOS
Mapa_10Tratamientos_Z2 R_40_ 1k 202
60420 /2 TRATAMIENTOS URBANOS
Mapa_11AmenazayRiesgo Z2 R 40 1k
20260420 V2 AMENAZAS Y RIESGOS
Mapa_12TrazadoM80_Z2 R 40 1k 202
60420 /2 TRAZADO METRO DE LA 80
Mapa_13UsodelSuelo Z2 R 40 1k 202
60420 /2 USOS GENERALES DEL SUELO
DELIMITACION PUNTEO PLAN
M\?zpa_lPunteo_ZZ_R_40_1k_20260420 PARCIAL SAN GERMAN POLIGONO
- Z2 R 40
Mapa_2Lotes_Z2 R_40 1k 20260420 | DIVISION PREDIAL PLAN PARCIAL
V2 SAN GERMAN POLIGONO 72 R 40
Mapa_3RedesViales_Z2 R_40 1k 2026
0420 V2 REDES VIALES
Mapa_4PerfilesViales_7Z2 R_40_202503 PERFILES VIALES

Mapa_5PlanteamintUrb_72 R 40 1k 20
260420 _V2

PLANTEAMIENTO URBANISTICO

Mapa_6EPyEquipamnt__ Z2 R 40 1k 2
0260420 V2

LQCALIZACION DE ESPACIO
PUBLICO Y EQUIPAMIENTOS

Mapa_7UsosyAprove_Z2 R 40 1k 202
60420 V2

USOS Y APROVECHAMIENTOS

Mapa_8AsignacnCargas_Z2 R 40 1k 2
0260420 V2

ASIGNACION DE CARGAS
URBANISTICAS

Fuente: Equipo formulador Metro de Medellin, 2025.

Articulo 2. Ambito de aplicaciéon y area de planificacion. Las normas del presente
decreto serdn de obligatorio cumplimiento para las actuaciones objeto de licencias
urbanisticas, asi como para las intervenciones que adelanten las entidades publicas, privadas
y mixtas en los inmuebles que hagan parte del poligono con tratamiento de Renovacion
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Urbana Z2_R_40, Etapa 2, establecido en el Acuerdo 48 de 2014, localizado en el barrio
San German de la Comuna 7- Robledo de Medellin.

La delimitacién del area de planificacién del Plan Parcial San German Etapa 2, se define
por una linea poligonal que comienza en el cruce de la Calle 65 con la Avenida 80. Desde
alli, contindia en direccion suroriental, por el eje de la Calle 65, hasta la interseccién de
esta via con la Carrera 77B. Desde este punto, continda en direccién suroccidental, por
el eje de la Carrera 77B, hasta el limite de la Urbanizacién Residencial “Los Almendros
de la 80". Desde este punto, continta por el limite norte de dicha urbanizacion hasta el
eje de la Avenida 80. Finalmente, desde este punto continla por el eje de la Avenida 80
hasta el punto inicial, en la interseccién de esta via con la Calle 65.

Este poligono presenta un area de 22.823,43 mz, la cual se entiende como cuerpo cierto
y se delimita en el Mapa_2Delimitacion_Z2 R _40 1k 20260420 V2 que se protocoliza
con el presente Decreto.

La delimitacion precisa de las coordenadas del area de planificacion se encuentra
contenida en el numeral 4.2. AREAS QUE COMPONEN EL PLANTEAMIENTO
URBANISTICO del apartado de formulacion del Documento Técnico de Soporte (DTS)
que se protocoliza con el presente Decreto.

Figura 1. Punteo area de planificacién Plan Parcial San German.

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025
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Tabla 2. Sistema de coordenadas Plan Parcial San German.

Sistema de Coordenadas: MAGNA_SIRGASNSI;%?];
Proyeccién: Transversa de Mercator
Faso Este: 5.000.000
Falso Norte: 2.000.000
Longitud de origen: 73° W
Latitud de origen: 4° N
Altura del plano: 1.510 metros
Datum: MAGNA

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

Tabla 3. Punteo area de planificacién Plan Parcial San German.

Punto Coordenada X* Coordenada Y*

1 4.713.352,98 2.251.722,75

4.713.351,76 2.251.723,18
3 4.713.283,09 2.251.756,59
4 4.713.269,24 2.251.763,42
5 4.713.248,68 2.251.774,46
6 4.713.234,85 2.251.781,93
7 4.713.228,87 2.251.783,66
8 4.713.221,06 2.251.785,92
9 4.713.218,04 2.251.786,80
10 4.713.208,55 2.251.789,54
11 4.713.208,35 2.251.789,19
12 4.713.201,03 2.251.791,55
13 4,713.193,38 2.251.793,82
14 4.713.185,40 2.251.796,23
15 4.713.156,44 2.251.804,69
16 4.713.156,44 2.251.804,68
17 4.713.153,40 2.251.805,67
18 4.713.145,67 2.251.808,23
19 4.713.142,05 2.251.809,43
20 4.713.164,92 2.251.852,30
21 4.713.192,17 2.251.905,08
22 4.713.199,49 2.251.901,80
23 4.713.240,22 2.251.880,78
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Punto Coordenada X* Coordenada Y*
24 4.713.328,03 2.251.840,91
25 4.713.394,30 2.251.807,27
26 4.713.415,69 2.251.797,96
27 4.713.405,64 2.251.787,64
28 4.713.391,06 2.251.773,59
29 4.713.379,85 2.251.758,43
30 4.713.378,02 2.251.755,40
31 4.713.364,10 2.251.736,56
32 4,713.353,93 2.251.722,29

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

Articulo 3. Principios del Plan Parcial. Los principios que orientan el desarrollo del &rea
de planificacion del Plan Parcial, son los siguientes:

3.1.

3.2.

Principio de equidad territorial: El Plan parcial aporta a la materializacion de las
apuestas territoriales establecidas en el articulo 7 del Plan de Ordenamiento
Territorial de Medellin por medio de la concrecién de obligaciones urbanisticas
enfocadas a la consolidacion de un sistema publico y colectivo, para el uso y disfrute
de toda la poblacién, a partir de la reconfiguracion del sistema vial publico con la
disposicion de nuevas vias y espacios publicos localizados en correspondencia con
los lugares de concentracion de flujos peatonales de maneratal que puedan atender
los requerimientos de la estacion en funcién de los nuevos usos, generando
proximidad y cercania al sistema de transporte masivo y a las nuevas oportunidades
de desarrollo asociadas a las infraestructuras de transporte urbano.

Principio de autonomia: El Plan parcial busca posibilitar la construccion de la
estacion subterranea del sistema de transporte masivo de forma complementaria
con los desarrollos inmobiliarios asociados para otros usos, a partir de mecanismos
de captura de valor como el aprovechamiento correspondiente a las areas utiles
desarrollables de la infraestructura de transporte o la implementacién del Derecho
Real de Superficie — DRS, de conformidad con la reglamentacién que expida para
tal efecto el Gobierno Nacional, entre otras herramientas que promueven el
aprovechamiento de las infraestructuras para la sostenibilidad financiera del
sistema de transporte masivo.

Acorde a lo anterior y dadas las condiciones de tenencia del suelo privado con la
Empresa Metro de Medellin como Unica propietaria, a partir del proceso de gestiéon
y adquisicion predial del proyecto Metro de la 80, se configura una sola Unidad de
Gestion que permite, al momento de su licenciamiento, un desarrollo por etapas, a
fin de garantizar la concrecién oportuna de los elementos constitutivos del sistema



3.3.

3.4.
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publico y colectivo de soporte, en armonia con los tiempos de gestion tanto de la
infraestructura de transporte masivo como del desarrollo inmobiliario.

Principio de flexibilidad: El Plan Parcial permite la adaptaciébn de los usos
propuestos a las dinamicas de mercado y territoriales propias, al momento de su
ejecucion, incorporando factores de flexibilidad en las destinaciones, en
concordancia con el articulo 80 y siguientes del presente decreto, de manera que
sea posible desarrollar los usos del suelo que mas convengan a los proyectos
urbanisticos e inmobiliarios. Por tanto, este principio se ve reflejado en la asignacion
de los porcentajes de mixtura de usos por cada Etapa de ejecucién del proceso de
licenciamiento futuro, atendiendo a los parametros normativos establecidos por el
Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin.

Principio de sostenibilidad: Se busca generar espacialidades publicas,
articuladas a los elementos de la estructura ecologica del Distrito, y de los
instrumentos de planificacion ambiental del Area Metropolitana del Valle de Aburra
- AMVA, tanto en su area de planificacion como en su entorno inmediato,
conformado especialmente por: el Cerro el Volador, las quebradas La Iguana y La
GOmez, la Conectividad Ecoldgica y la fauna, de manera que esta proximidad
contribuya a la mitigacion de las condiciones de contaminacién ambiental,
incorporando zonas verdes con arbolado urbano.

Tanto para las espacialidades publicas como para las ocupaciones privadas, se
definen lineamientos tendientes a incorporar Soluciones Basadas en la Naturaleza
-SBN- y otros criterios de desarrollo urbanistico que reduzcan el consumo
energético, promuevan el uso eficiente de los recursos, y que aporten a la calidad
y sostenibilidad ambiental del area de planificacion, promoviendo la salud y el
bienestar de la ciudadania.

Articulo 4. Objetivos generales del Plan Parcial. Los objetivos generales para el
desarrollo del area de planificacion del Plan Parcial son:

4.1.

Objetivo general 1: Desarrollar las infraestructuras del sistema de transporte
publico del Metro Ligero de la Avenida 80, como lo es la Estacion San German y
sus infraestructuras complementarias, permitiendo ademas la consolidacion del
mayor potencial de aprovechamientos urbanisticos que permite el Plan de
Ordenamiento Territorial, de acuerdo a las limitaciones identificadas en el area de
planificacion, tales como las restricciones de alturas y las condicionantes
ambientales, por la proximidad al Cerro El Volador, asi como el equilibrio entre el
potencial de aprovechamientos urbanisticos y de las respectivas cesiones publicas,
de conformidad con los articulo 280 del Acuerdo 048 de 2014 o la norma que lo
modifique, complemente o sustituya, deben ser dispuestos en sitio.
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4.3.
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Objetivo general 2: Propiciar un equilibrio entre las infraestructuras asociadas al
sistema de transporte publico proyectado, el potencial de crecimiento, la
densificacién y la capacidad de generacion de nuevos sistemas de espacio publico,
movilidad y equipamientos al interior del poligono, garantizando la capacidad de
soporte del territorio, entendida como la relacibn entre los nuevos usos Yy
densidades habitacionales y los sistemas publicos de soporte, con la
implementacion de Desarrollos Orientados al Transporte Sostenible.

Objetivo general 3: Desarrollar una oferta de usos que permita implementar
mecanismos para atraer a la nueva poblacién que llegara al area de planificacion,
generando un esquema normativo competitivo, eficiente y flexible que aporte
recursos, a traves de la implementacién de mecanismos de financiacion y captura
de valor del suelo para la financiacion del sistema de transporte publico masivo,
tanto de los costos de construccion como de operacion. Lo anterior, en armonia con
la propuesta de usos del suelo definida desde el Plan de Ordenamiento Territorial.

Articulo 5. Objetivos especificos y estrategias del Plan Parcial. Los objetivos
especificos del Plan Parcial y sus correspondientes estrategias, son los siguientes:

5.1.

Objetivo especifico 1: Planificar de manera integral el sistema de transporte
masivo, especialmente el Metro Ligero de la Avenida 80 y sus infraestructuras
complementarias, armonizando y adaptando los requerimientos normativos a las
infraestructuras de transporte, y a las éareas donde puede concretarse el
aprovechamiento urbanistico definido desde el Plan de Ordenamiento Territorial.

Estrategias:

5.1.1. Incorporacién de los requerimientos espaciales y de infraestructura de los

sistemas de transporte publico proyectados en el area de planificacion,
principalmente del Metro Ligero de la Avenida 80, previendo desde los estudios
técnicos complementarios que hacen parte integral del presente Decreto, los
impactos sobre el Sistema Publico y Colectivo y el planteamiento urbanistico que
se adopta.

5.1.2. Definicién del trazado y ubicacién de los elementos constitutivos del Subsistema

de Movilidad y de Espacio Publico del Plan Parcial, en armonia con el
alineamiento del sistema de transporte publico incluyendo lo dispuesto para la
estacion San German del Metro de la 80, permitiendo complementar la movilidad
al interior del &rea de planificacion, fundamentada en la infraestructura publica
necesaria para sustentar y mejorar la movilidad en el sector y para los nuevos
usos y los aprovechamientos urbanisticos proyectados.



5.1.3.

5.1.4.
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Establecimiento de un esquema de desarrollo progresivo por etapas del area de
planificacion, que permita el adecuado desarrollo, consolidacién y posterior
funcionamiento de las infraestructuras de transporte proyectadas por el distrito
de Medellin.

Promocion de la implementacién de mecanismos de gestidn y financiaciéon del
suelo, asi como de captura de valor del suelo, para la generacion de recursos
destinados al crecimiento del sistema de transporte masivo y al sistema publico
y colectivo asociado a éste.

5.2. Objetivo especifico 2: Aprovechar y potenciar la capacidad de soporte del
territorio, tanto al interior del &rea de planificacion como de su entorno, promoviendo
la adecuada cabida de procesos de densificacién derivados de la renovacion
urbana, acorde a las proyecciones del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin,
optimizando la capacidad de soporte del territorio dispuesto para la renovaciéon
urbana, optimizando el uso del suelo, aumentando la disponibilidad y calidad de los
elementos constitutivos del sistema publico y colectivo, y respondiendo a las
necesidades actuales y futuras de la poblacién promoviendo la cohesién social en
el area.

Estrategias:

5.2.1.

5.2.2.

5.2.8.

Ampliacién de la oferta de espacios publicos destinados a la articulacion del
sistema de trasporte masivo con los demas elementos estructurantes del
planteamiento urbanistico y el contexto urbano en torno al Plan Parcial,
garantizando cobertura y accesibilidad a éstos, acordes a la generacion de
mayores aprovechamientos, pero con la implementaciéon de criterios de
sostenibilidad.

Generacion de nueva oferta de usos dotacionales que permitan la activacion,
recreaciony deporte de la poblacion usuaria de los desarrollos del Plan, asi como
la poblacion vecina del mismo, complementando y aportando asi, al enfoque
propuesto por los espacios publicos, de tal manera que se detone una mayor y
mejor habitabilidad para todas las etapas del Plan y su entorno.

Mejoramiento de las condiciones de la movilidad del sector, a través de la
generacién y/o adecuacion intervenciones de infraestructura para la movilidad
motorizada, no motorizada y basada en energias limpias como el Metro de la 80,
qgue aporten a concretar las apuestas del POT de Medellin relacionadas con la
inversion de la piramide de la movilidad y la mitigacion del cambio climatico por
medio de la disminucidén de emisiones contaminantes.
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5.2.4. Mejoramiento de la infraestructura destinada para la prestacion de los servicios
publicos domiciliarios, de tal forma que se sustenten futuros procesos de
desarrollo urbanistico y constructivo propuestos por el Plan Parcial, sin afectar
las condiciones de su entorno y, dentro lo posible, mejorando éstas.

5.3. Objetivo especifico 3: Fomentar la inversion privada y la aplicaciéon de
instrumentos de gestion y financiacion para las infraestructuras de transporte y la
renovacion urbana, optimizando el uso de los recursos publicos en los procesos de
desarrollo y transformacién de la ciudad, asi como la implementacion de los
distintos instrumentos de gestion y financiacion del suelo, en funcion de la
renovacion urbana y las infraestructuras de transporte masivo.

Estrategias:

5.3.1. Analisis de las condiciones del mercado inmobiliario, con el fin de complementar
la reflexién en torno a la aplicacién de los aprovechamientos adecuados para el
equilibrio urbanistico y financiero del Plan Parcial, bajo un principio de flexibilidad
para plantear la edificabilidad y mixtura de usos, acordes a las realidades del
sector en los distintos momentos de ejecucion del Plan Parcial.

5.3.2. Garantia del equilibrio espacial y urbanistico, entre el potencial de los derechos
de construccion a desarrollarse a través del instrumento de planificacion y las
cargas urbanisticas a concretarse al interior del Plan Parcial.

5.3.3. Implementacion del Derecho Real de Superficie —DRS-, entre otras que
promueven el aprovechamiento de las infraestructuras para el aprovechamiento
inmobiliario de la superficie perteneciente a la estacion soterrada emplazada en
el area de planificacién, sumado a la aplicacion de instrumentos de gestion y
financiacién, promoviendo la captura de valor del suelo para el crecimiento del
sistema de transporte masivo.

5.3.4. Definicion del desarrollo urbanistico en las areas libres aprovechables no
destinadas a la construcciéon de infraestructuras para el sistema de transporte
masivo, optimizando la ocupacion del suelo y permitiendo la concreciéon de los
mayores y mejores aprovechamientos.

5.4. Objetivo especifico 4: Implementar la Politica Publica de Proteccion a Moradores,
Actividades Econdmicas y Productivas del Distrito de Medellin — PPPMAEP, entre
otras herramientas propicias para la participacion de la comunidad, en general, en
la formulacién e implementacion del Plan Parcial, principalmente, dirigidas a la
participacién de propietarios cuyo suelo y mejoras fueron objeto de adquisicion para
el desarrollo del proyecto Metro de la 80.
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Estrategias:

5.4.1. Establecimiento de &reas edificables para el Plan Parcial que, por su concepcion
como producto inmobiliario, generen una potencial oferta de usos residenciales
y usos complementarios como servicios y comercio, y permitan ofrecer la opcion
de permanencia de actividades a los residentes y a las actividades econdmicas
antes establecidas en el &rea de planificacion del Plan Parcial. Esta estrategia
se soporta también en el principio de flexibilidad del Plan Parcial, permitiendo la
oferta de una variedad de usos, acorde al potencial requerido para tal fin.

5.4.2. Establecimiento de mecanismos que permitan formalizar, en el marco de la
formulacion del Plan Parcial, las intenciones de permanencia de los anteriores
moradores: propietarios de viviendas y actividades econémicas que asi lo
prefieran, de tal forma que puedan relocalizarse en el mismo sector donde
habitaban. Las actividades econ6micas existentes en el sector que opten por
relocalizarse al interior del desarrollo serdn gestionadas para que puedan
acceder de manera preferencial a la oferta de areas comerciales y de servicios
en arriendo.

Capitulo 2.
Planteamiento Urbanistico

Articulo 6. Planteamiento Urbanistico. La propuesta general del planteamiento
urbanistico del Plan Parcial San German se fundamenta en el desarrollo de la Estacion
San German como una de las principales estaciones intermodales del Metro Ligero de la
80, la cual se construira soterrada, con el fin de salvar la diferencia de niveles entre la
Transversal 73, la Calle 65 y la Avenida 80 e incorporara las intervenciones proyectadas
en la seccion publica de vias como la Avenida 80, la Calle 65 y la Carrera 77B, integrando
el sistema de transporte masivo con las rutas de buses locales y regionales, provenientes
del occidente del distrito, a través del corredor vial de la quebrada La Iguana, asi como la
articulacion de las rutas de buses municipales, las cuales continuaran circulando en este
tramo del proyecto y, por tanto, podran realizar su acopio en el &rea de planificacion, una
vez ejecutado el Metro Ligero.

La renovacion urbana que se deriva del Plan Parcial permitird el desarrollo integral del
territorio, aprovechando el valor que proporciona el sistema de transporte masivo con la
presencia de una de sus estaciones principales, para consolidar un sistema publico y
colectivo de soporte para el sector, asi como desarrollos inmobiliarios tendientes a
concretar el modelo de ocupacion propuesto para la ciudad.
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La Empresa Metro de Medellin adelant6 el proceso de adquisicion de la totalidad de los
predios del area de planificacién, por lo que se define una sola Unidad de Gestion — UG
como unidad base de planificacion del Plan Parcial.

Esta Unidad de Gestion se desarrollara por medio de la correspondiente licencia de
urbanizacion, la cual podra subdividirse en las etapas que sean requeridas en su
momento, respetando la concrecion de cargas y demas elementos que se establecen en
el articulo 56 de este Decreto.

Dicha licencia debera contemplar el emplazamiento de la estacién soterrada San German
y el urbanismo correspondiente al funcionamiento general de la misma, sin dejar de lado
las areas libres desarrollables de dicha estacion, con lo cual se concretan tanto la
infraestructura de transporte publico, como los desarrollos inmobiliarios complementarios
de manera integral, apuntando asi a la materializacién de los lineamientos del Desarrollo
Orientado al Transporte Sostenible, de conformidad con lo establecido en los articulos
182y 183 de la Ley 2294 de 2023.

Figura 2. Planteamiento urbanistico Plan Parcial San German.

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

Articulo 7. Componentes del Planteamiento Urbanistico. Los componentes que
contribuyen a concretar el Planteamiento Urbanistico son los siguientes:
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7.1. Sistema de transporte publico como el principal elemento estructurante del

7.2.

7.3.

plan parcial.

El Metro Ligero de la 80 y la estacion soterrada San German, determinan la
ocupacion del resto de elementos que componen el planteamiento urbanistico del
Plan, manifestdndose como hito urbanistico y de movilidad tanto para el Plan
Parcial como para el sector. Este se ubica en el costado norte del area de
planificacion, captando los flujos provenientes de la Carrera 80 y la Calle 65, que
derivan a su vez de los equipamientos educativos aledafios y la dinamica
comercial propia del sector, recibiendo asi un alto flujo de personas que se
benefician de la estacibn mencionada, la cual, al ser soterrada, provee una
superficie de espacios publicos importante, asi como de otros usos de indole
comercial y de servicios que complementan la oferta del sector y potencien el uso
del suelo.

Espacio publico de esparcimiento y encuentro integrador de flujos desde,
hacia el sistema de transporte y con su entorno.

El subsistema de espacio publico de esparcimiento y encuentro, como espacio
publico efectivo permite su goce y disfrute, al disponer de amplias areas verdes y
de uso exclusivo para siembra de arboles y especies menores para su
cualificacion paisajistica, ambiental y urbana. Sumado a lo anterior, provee la
integracién de los usos nuevos propuestos por el Plan Parcial, asi como de los
usos existentes en su contexto hacia el sistema de transporte masivo
representando en el Metro Ligero de la 80 y su estacién soterrada y las distintas
rutas que tienen lugar en el area de planificacioén, beneficiando la movilidad y los
desplazamientos de la poblacién, favoreciendo la movilidad de ultima milla.

Elementos para la movilidad sostenible.

El Metro Ligero de la 80 como parte del Sistema de Transporte Masivo del Valle
de Aburrd, dispone de energia eléctrica para su funcionamiento, lo cual lo hace
un sistema de movilidad limpio en su generalidad que forma parte del Plan Parcial.
En linea con lo anterior, se dispone en el Plan de ciclorrutas y senderos
peatonales, articulados entre si al interior del &rea de planificacion y conectados
con los circuitos de movilidad del entorno de ciudad, permitiendo generar
desplazamientos por medios no motorizados y electrificados, promoviendo una
movilidad eficiente y sostenible para el Plan y el sector.

Se complementa también la seccion vial de la Calle 64A donde se prevé la
implementacion de sefializacion, demarcacion y criterios de materialidad, que
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promuevan velocidades de trafico calmado, esto aportando no solo al Plan, sino a
la condicion de movilidad del sector.

7.4. Mezcla de usos que priorizan la consolidacion de la vivienda y se articulan
al sistema de transporte publico.

El Plan Parcial busca concretar un modelo urbano de Desarrollo Orientado al
Transporte que priorice el uso residencial, concretando las densidades
habitacionales establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial, al tiempo que
se define una base normativa que permite el desarrollo de proyectos de alta y
media mixtura de usos, a través de la oferta de usos comerciales y de servicios
complementarios a la vivienda, que aprovechan, con el fin de densificar, la
posibilidad de edificar sobre la superficie de la estacion soterrada.

Todo lo anterior, en el marco de los porcentajes de mixtura de usos definidos en
el Plan de Ordenamiento Territorial, y a las posibilidades de concretar una amplia
variedad de usos y actividades, flexibilizando su participacion en el Plan, acorde
al contexto de mercado y necesidad de cada etapa de desarrollo.

El planteamiento urbanistico se representa en el
Mapa_5PlanteamintUrb_Z2 R 40 1k 20260420 V2 que se protocoliza con el presente
Decreto.

Este planteamiento refleja los objetivos y estrategias del plan parcial y muestra las areas
publicas que seran objeto de reparto de las potenciales etapas al interior de la Unica
Unidad de Actuacion Urbanistica o Unidad de Gestion, ademéas de articular las
intervenciones publicas que seran ejecutadas por la Administracion Distrital como el
corredor de movilidad de la Avenida 80. Por tanto, mas que una definicion de un disefio
urbano especifico, el planteamiento urbanistico propuesto en el presente proceso de
planificacion se constituye en una hoja de ruta para las intervenciones futuras en el ambito
del Plan Parcial.

Articulo 8. Areas que componen el Planteamiento Urbanistico del Plan Parcial San
German Etapa 2. De acuerdo con el planteamiento urbanistico las areas que componen
el plan parcial se determinan asi:

Tabla 4. Areas que componen el Plan Parcial San German.

No COMPONENTE AREA (m2) | %/A.B.

1 AREA BRUTA Z2_R_40 22.823,43 100%

2 SUBSISTEMA DE ESPACIO PUBLICO DE ESPARCIMIENTO Y ENCUENTRO
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2.1 Espacio Publico existente 0,00 0,0%

2.2 Espacio Publico proyectado 3.918,71 17,17%

2.3 Total, espacio publico 3.918,71 17,17%
3 SUBSISTEMA VIAL

3.1 Vias existentes 4.918,78 21,55%

3.2 Vias proyectadas 4.685,65 20,53%

3.3 Total vias 9.604,43 42,08%
4 AREA UTIL DE LA UNIDAD DE GESTION

4.1 Total area (til edificable 8.017,11 35,13%

4.2 Total area util no edificable 1.283,17 5,62%

4.3 Total area util 9.300,28 40,75%

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

Capitulo 3.
Proyecto de delimitacion de la unidad de gestidn

Articulo 9. Proyecto de delimitacion de la Unidad de Gestion. El Plan Parcial San
German poligono Z2_R_40 Etapa 2, proyecta la delimitacion de una Unica Unidad de
Gestion, tal como se representa en el mapa de formulacion
10_DELIMITACIONUAU_PP_SANGERMAN_T vy en la siguiente tabla:

Figura 3. Delimitacion de Unidad de Gestién.

Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.
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Tabla 5. Delimitacion de Unidad de Gestién
Unidad de Gestién
Area (til edificable

Area Bruta (m?) Area Util (m?) * (m?)

22.823,43 9.300,28 8.017,11
Fuente: Equipo formulador Metro de Medellin, 2025

Paragrafo: Para el calculo del &rea neta del &rea de planificacion se descuentan
las areas de predios publicos y sin registro catastral.

Tabla 6. Unidades prediales y matriculas inmobiliarias de la Unidad de Gestién.

CBML Lote Area (m2) | Matricula
5374092
07030030004 4 243,35
5374093
07030030005 5 214,82 335938
5241244
5241245
07030030006 6 263,93
5241246
5241247
5476969
07030030007 7 175,61
5476970
07030030008 8 216,32 5111179
07030030009 9 199,25 5007004
07030030010 10 180,12 415505
5177075
5177076
5177077
07030030012 12 192,69
5177078
5177079
5177080
07030030013 13 105,24 52249
07030030014 14 120,22 147621
5240295
07030030015 15 199,99 5240296
5240294
07030030016 16 165,11 39843




CBML Lote Area (m2) | Matricula
07030030017 17 210 5261863
5261864
07030030018 18 190,28 123031
07030030019 19 318,31 48608
07030030020 20 240,25 110905
07030030022 22 221,48 5043680
07030030023 23 219,4 185476
07030030024 24 208,93 69377
07030030025 25 130,61 263998
07030030026 26 225,98 223909
07030030027 27 248,23 279336
07030030028 28 248,26 316807
07030030030 30 37,91 491139
07030030031 31 88,55 5248881
07030030032 32 60,62 5196390
07030030033 33 74,35 2413692
5413693
07030030034 34 73,45 5264118
07030030035 35 110,26 140745
07030030037 37 95,88 215309
07030030038 38 415,44 379765
07030030039 39 319,99 118171
07030030040 40 379,99 315661
07030030041 41 383,98 222769
07030030042 42 319,76 19272
07030030043 43 260,16 68193
07030030044 44 112,14 138090
07030030045 45 191,99 124165
07030030046 46 306,6 99754
07030030047 47 427,93 151732
07030030048 48 4953,77 100237
07030030052 52 152,29 2461105

5461106
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CBML Lote Area (m2) | Matricula
07030030053 53 1389,7 222682
07030030054 54 1202,48 | 5302897
07030030055 55 244,02 5302898
07030030056 56 194,59 5302899
07030030057 57 49,74 5302900
07030030058 58 228,39 5302901

5289499
5289500
07030030060 60 319,44 5289501
5361517
5361518
07039990001 01 804,96 5219468
07039990019 19 936,29 387487
07030030061 61 35,08 69378
07030020004 04 626,4 88817
07039990020 20 234,91 N/A

Fuente: Equipo formulador Metro de Medellin, 2025

Articulo 10. Criterios para la delimitacion de la Unidad de Gestion. En desarrollo de
lo establecido en el articulo 39 de la Ley 388 de 1997, reglamentado por el articulo
2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015, se conforma una Unica Unidad de
Gestidén como unidad basica de planificacion, partiendo de la condicién de tenencia del
suelo, donde la totalidad de los predios que conforman el &rea de planificacion del Plan
Parcial San German poligono Z2_R_40 Etapa 2, han sido adquiridos o estan en proceso
de adquisicion por parte del proyecto Metro de la 80 para efectos de la ejecucion de la
infraestructura de transporte masivo y de la renovacion urbana.

Paragrafo 1°. Por conformarse una Unica Unidad de Gestion, en cumplimiento del articulo
2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015, sera desarrollada por medio de una sola
licencia de urbanizacion, de acuerdo con el modelo de gestion del Plan Parcial y
atendiendo a la dinamica de ejecucién y avance del proyecto Metro de la 80 y su relacion
directa al interior del area del Plan Parcial. Esta licencia podra adelantarse por etapas.
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correspondiente cuantificacion de las cargas, conservando el principio de distribucion
equitativa de las cargas y los beneficios, a fin de concretar al interior del Plan las
obligaciones urbanisticas consecuentes a los desarrollos inmobiliarios propuestos, en un
ejercicio espacial que propende por el equilibrio de lo estructurante y lo estructurado del
territorio.

Paragrafo 3°. Las intervenciones en los sistemas publicos consolidados no requeriran de
licencia de intervencién y ocupacion del espacio publico, en los términos del
articulo 2.2.4.1.7.1 del Decreto 1077 de 2015. Para efectos de interpretar la delimitacion
de la Unidad de Gestion, se plantea acudir al criterio del borde de andén de las vias
existentes como hechos fisicos espaciales, justificado en la teoria del cuerpo cierto, en
los términos del articulo 1887 y ss. del Cédigo Civil Colombiano y del numeral 1 del
articulo 19 de la Ley 388 de 1997.

Paréagrafo 4°. Las &reas al interior de la Unidad de Gestion a la que se refiere el articulo
8 del presente decreto, se deberan entender como cuerpo cierto, en los términos de los
articulos 1887 y ss. del Cédigo Civil Colombiano, por lo cual, de encontrarse diferencias
entre las areas del levantamiento topografico con las areas de las fichas catastrales, se
deberd realizar el trdmite de actualizacion catastral en el momento que se requiera.
Adicionalmente, cualquier variacién en la formacién predial derivada de procesos de
subdivisién, englobes, ajuste de cabidas y linderos, actualizaciones catastrales, o
cualquier otro mecanismo o procedimiento que modifique las areas de los lotes que
componen el area de planificacion y la conformacion de la unidad de gestion, no implicara
la modificacién del planteamiento urbanistico, y no sera causal para la revisién o
reformulacion del Plan Parcial.

Paragrafo 5°. El ajuste de é&reas de las fichas catastrales que resulte de los
levantamientos topogréaficos atendera a lo dispuesto por la normatividad nacional y
distrital vigente, especialmente, la Resolucién Conjunta del IGAC y SNR 1732 y 221 de
febrero 21 de 2018 y de la Resolucion Conjunta del IGAC 1101 y SNR 11344 de 2020 o
la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

Titulo 2.
Estructuraecoldgica

Capitulo 1. Infraestructuraverde

Articulo 11. Vegetacién Urbana. En el &rea de planificacién del Plan Parcial promovera
la implementacion de vegetacion adaptada a las condiciones urbanas y, principalmente,
a las condiciones espaciales y de ocupacion establecidas por el Plan Parcial, de tal forma
gue puedan establecerse en funcion del mejoramiento de la calidad ambiental, para lo
cual se establecen las siguientes estrategias:



11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.
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Dotacion de la propuesta de red de espacios publicos planteada en el modelo de
ocupacion, con la siembra de especies mayores y menores que promuevan el
mejoramiento de las redes de conectividad ecoldgica desde el Plan Parcial y hacia
los equipamientos educativos ubicados frente a la Calle 65 y Carrera 80, las
guebradas La Iguana y La Gémez y el Cerro el Volador, principalmente,
implementando la mayor cantidad de metros cuadrados de siembras posibles en
cada espacio, sin limitar las deméas funciones de encuentro y esparcimiento en
dichos espacios.

Fortalecimiento, en términos de siembras de individuos arboreos, la Carrera 80
entre el paramento de la urbanizacién Almendros de la 80 y la Calle 65, asi como
entre la Carrera 77B y la Calle 65, como los dos ejes ambientales de principal
fortalecimiento de la conectividad ecoldgica al interior del Plan. Por medio de estos
se promueve la conexion trasversal (norte — sur y sur - norte) al interior del
poligono, promoviendo la conexién de espacio publico y conectividad ecologica
del desde los costados del Plan Parcial.

Dar estricto cumplimiento a la gestion de tramites de aprovechamiento forestal
correspondiente a la etapa de estudios y disefios especificos que requieran de
eventuales talas, podas y/o trasplantes. Esto, en consecuencia, con la propuesta
de conservacion de la mayor cantidad de especies existentes y acogiendo la
norma vigente de la autoridad ambiental y teniendo en cuenta los lineamientos del
Manual de Silvicultura Urbana para Medellin, la Guia para el manejo del arbolado
urbano en el Valle de Aburrd y demas que se consideren necesarios.

Aporte a la consolidacién de la red de espacios verdes interconectados para
mejorar la conformaciéon de la infraestructura verde del area de planificacion, la
conectividad ecoldgica, la conservacion de la biodiversidad, la mejora de las
condiciones de calidad de aire, mitigar las problematicas asociadas a ruido u
olores ofensivos generados por fuentes fijas 0 moviles circundantes, maximizando
los bienes y servicios ambientales, e incrementando el indicador de espacio
publico por habitante, desde el componente de la infraestructura verde.

Propuesta paisajistica de los futuros desarrollos bajo los lineamientos del Manual
de Silvicultura Urbana para Medellin, y de acuerdo con los criterios de
sostenibilidad establecidos para espacios abiertos en la Guia N°3 de Construccién
Sostenible del Area Metropolitana del Valle de Aburra, bajo criterios de diversidad,
multiescalaridad y percepcion paisajistica (forma, color, entre otros) para mejorar
las condiciones ambientales y paisajisticas en el sector.
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11.6. Conformacion de barreras vivas entre vias de alto trafico y usos residenciales o
sosegados con especies aptas para mitigar el ruido ambiental y contaminacion
atmosférica.

Paragrafo. Lo anterior se materializa dentro del planteamiento urbanistico, en los criterios
definidos para el espacio publico en el desarrollo de la estructura del Subsistema de
Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro, en el Titulo 3, Capitulo 1, Secciéon 1 del
presente decreto.

Articulo 12. Superficies verdes. Dadas las condiciones de ruido ambiental que tienden
a aumentar hacia el entorno inmediato del area de planificacion, caracterizado por altos
niveles de presion sonora que, en ocasiones superan lo recomendado por la norma
nacional y lo establecido por la Organizacién Mundial de la Salud (méaximo 65 decibelios
de presioén sonora -dB SPL-), asi como el aumento progresivo en la temperatura ambiente
asociado, entre otras aspectos, a la presencia de edificaciones y alto trafico vehicular, el
presente Plan Parcial plantea la generaciéon de superficies verdes que permitan la
retencion de radiacién solar recibida durante el dia, aportando al mejoramiento del
microclima y el confort térmico al interior del area de planificacion y, potencialmente, en
su entorno y se establecen las siguientes acciones:

12.1. En la fase de estudios y disefios previa a la ejecucion del Plan, generacion de areas
de infraestructura verde sobre superficies disefiadas para el Plan Parcial, tales
como cubiertas, pérgolas y fachadas, con el objetivo de mejorar la calidad
paisajistica, reducir los niveles de ruido ambiental externo, generar confort
higrotérmico y generar microambientes propicios para la fauna. El alcance de esta
accién comprende el disefio y la implementacion de superficies verdes, en minimo
el 20% del &rea total de las superficies (fachadas y/o cubiertas) de todo el Plan.

12.2. Como condicién general de los espacios publicos de esparcimiento y encuentro del
area de planificacién, estos deberan contar con determinada cantidad de metros
cuadrados (m2) al interior de cada espacio publico, la cual se debe destinar
Unicamente para siembra de arboles: Zonas Aptas para Siembra — ZAS, esto es,
areas destinadas especificamente para la siembra de arboles de distintos portes
con el fin de promover la renaturalizacion del area del Plan, permitiendo asi la
generacion y consolidacion de la conectividad ecolégica de este y su entorno
cercano, promoviendo zonas verdes cualificadas para la infiltracion de aguas de
escorrentia, la regulacién térmica, la generaciéon de barreras vivas contra ruido y el
mejoramiento paisajistico. Estas areas no corresponden a una delimitacién
especifica en la cartografia.

En el area de planificacion las ZAS representaran el 51,99 % del total del espacio
publico verde, asi mismo, un potencial de 210 individuos a sembrar, buscando
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12.4.

12.5.

12.6.
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aportar a la mitigacion de los impactos del Cambio Climético; por tanto, en fase de
disefios y ejecucion de los espacios publicos, se podran aumentar la proporcion
propuesta para cada espacio publico, en la Tabla 15 del articulo 58 del presente
Decreto, asi como habilitar mas &reas destinadas especificamente a la siembra de
arboles, en concordancia con las tipologias de dichos espacios publicos y bajo los
criterios de manejo establecidos para estos.

Las ZAS pueden ser complementadas con otras estrategias asociadas al
componente ambiental como la implementacion de Sistemas Urbanos de Drenaje
Sostenible — SUDS entre otras de silvicultura urbana, aclarando que siempre debe
primar la siembra y establecimiento de arboles.

En el &rea de planificacion se dara aplicacion a la Guia para el Manejo del Arbolado
Urbano en el Valle de Aburra, especialmente a la “Clasificacion para ZAS” en la cual
se registran también las especies correspondientes a cada categoria segun habito
de crecimiento, asi como el dato de densidad de siembra tomada del Manual de
Silvicultura Urbana para Medellin, donde se parte del “trazado en cuadro” realizado
a partir de 4 individuos como dato técnico de aproximacién para la densidad de
siembra, aclarando que el detalle especifico de siembras, obedece a la fase de
disefio paisajistico y/o del plan de reposicién correspondiente al eventual tramite de
aprovechamiento forestal, debera surtir los requerimientos de las Resoluciones
metropolitanas 3677 de 2018, 2851 de 2019, entre otras, principalmente bajo los
conceptos de multiespecie, multiestratificacién y su articulacién con la estructura
ecologica principal; asi mismo, debera cumplir con aquellas normas
complementarias a ésta y aquellas que las deroguen o sustituyan.

El potencial de siembra para cada espacio publico al interior del area de
planificacion se calculara tomando como referencia la Tabla 4. denominada
Potencial de siembras Plan Parcial San Germéan, del Documento Técnico de
Soporte (DTS) que contiene el Documento de Formulacién y sus respectivos
anexos técnicos que hace parte integral del presente Decreto, teniendo en cuenta
gue, aquellos espacios publicos clasificados como “Articuladores y de encuentro”
cuentan con mayor potencial de siembras y con la posibilidad de albergar especies
de mayor porte que los clasificados como de “Movilidad”.

Para cualquier actuacion que, en el marco del Plan Parcial, requiera la intervencién
de alguno o varios de los individuos arbdreos ubicados al interior del area de
planificacion, se deberan llevar a cabo los respectivos estudios y disefios asociados
al componente forestal, donde se determinaran los individuos arbéreos a ser
solicitados para intervencién por medio del tramite de aprovechamiento forestal de
arboles aislados, en cumplimiento de la Resolucion metropolitana 2851 de 2019 y
de aquellas normas complementarias a ésta que las deroguen o sustituyan,
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contemplando todo lo relacionado a la conectividad ecolégica y la fauna, asi como
las medidas a tomar respecto a éstas establecidas en la horma.

Las ZAS quedaran supeditadas a las condiciones técnicas de las losas que hacen
parte de la infraestructura de transporte soterrada, de tal forma que si técnicamente
no es recomendable la siembra de un alto nimero de arboles sobre dichas losas,
al comprometer la estabilidad de las mismas, y por tanto, el funcionamiento y
operacion del sistema, generando algun tipo de riesgo al sistema y/o a sus usuarios,
se deberan replantear las areas en metros cuadrados establecidas como ZAS, o
destinar las areas de los espacios publicos que poseen infraestructura de transporte
soterrada para concentrar dichas ZAS. Asi mismo, si las condiciones técnicas lo
permiten, el porcentaje de ZAS no podra ser menor al porcentaje establecido en la
Tabla 4. Potencial de siembras Plan Parcial San German del Documento Técnico
de Soporte (DTS) que contiene la Formulacion y sus respectivos anexos técnicos
gue hace parte integral del presente Decreto. Lo anterior, podra ser gestionado y
revisado por el Operador Urbano.

Articulo 13. Criterios de apoyo para el potencial de siembra de arboles en el espacio
publico. Los siguientes criterios de apoyo para la seleccion de las especies arbéreas en
funcién del mejoramiento del habitat y el aprovisionamiento de recursos para la fauna
seran considerados al momento de presentar una propuesta paisajistica a detalle, dentro
de la fase de estudios y disefios que se adelanten para el desarrollo del area de
planificacion:

13.1.

13.2.

Atraccion de fauna (frutos, flores): Dada la relevancia dentro del Plan Parcial de
propender por mejorar las condiciones para la fauna asociada al Cerro el Volador y
a las zonas aledafas del Cementerio Universal y otras identificadas en el Titulo 2
Estructura ecologica, Capitulo 2 Conectividad ecoldgica del presente decreto, este
criterio se enfoca en analizar la frecuencia y abundancia con la que la especie
vegetal es visitada por animales: algunos rasgos de las plantas sirven de indicador
de la atraccién, por ejemplo, la presencia de frutos carnosos, de flores vistosas, de
ramas que puedan servir de percha.

Aporte a la conectividad ecolégica (follaje): Adicional a la importancia de los
frutos y las flores, el follaje provee un aporte importante a la conectividad ecolégica,
dado que permite configurar en términos espaciales las condiciones de movilidad
necesarios para las especies. Es importante, que la estructura que los arboles
propuestos generen las mejores condiciones para la fauna buscando que ésta se
articule a los espacios publicos propuestos, de tal forma que se complemente la
misma estructura para ambas funciones, primando el aporte a la fauna y la
conectividad ecologica.



13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

13.7.
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Diversidad de especies (multi especie): Un mayor aumento en las especies
permite a su vez cumplir con mayores requerimientos para la fauna; por tanto, este
criterio promueve la implementacion de nuevas especies a las ya identificadas en
el &rea de planificacién, con el fin de aumentar la diversidad de especies y, por
tanto, los servicios ecosistémicos que el componente forestal, en términos
generales que el area de planificacion, pueda ofrecer.

Diversidad en el origen: Es importante que la escogencia de especies contemple
un porcentaje relevante de especies nativas; no obstante, también se pueden
contemplar especies que, si bien no son nativas, cumplan con los demas criterios
propuestos en este punto en el Documento Técnico de Soporte que hace parte
integral del presente Decreto, con lo cual se propende por valorar también el aporte
ecosistémico de éstas y su funcionalidad para el desarrollo del area de planificacion
del Plan y su entorno.

Multiestrato (variedad de portes): se debe contemplar la seleccién de especies
de distintos portes, que permitan la generacion de estratos forestales al interior del
area de planificacion del Plan y principalmente en las zonas identificadas de
importancia para la conectividad ecolégica; por tanto, las especies propuestas en la
Tabla de Especies de arboles y palmas propuestas con criterios de seleccién
descritos para el Plan Parcial San German del Documento Técnico de Soporte
(DTS) que contiene el Diagnostico, la Formulacion y sus respectivos anexos
técnicos y hace parte integral del presente Decreto, referenciada del paragrafo 1°
de este articulo, también incluyen algunas especies de jardin, que permiten manejar
de manera adecuada los niveles mas bajos de siembra en las zonas verdes.

Funcién: este criterio corresponde a la utilidad para el hombre o para otras
especies que puede tener la especie en el medio urbano, por ejemplo, en términos
de provision de sombra, de una barrera contra el viento o de alimento para la fauna.
Para el area de planificacién del Plan parcial se privilegian especies cuya funcion
se encamine hacia la generacion de barreras rompevientos, retencion de
contaminantes, condicion ornamental, recuperacion de suelos y/o areas
degradadas, restauracion ecolégica, alimento para la fauna, entre otras.

Limitacion de frutos y flores: este criterio indica la posibilidad que tiene los frutos
y las flores de las especies de generar olores fuertes o riesgos de caida personas
y vehiculos por tamafio y peso o textura resbalosa al estar sobre pisos duros, lo
cual le haga poco recomendables en ciertas ocasiones.

Paragrafo 1°. El listado de especies propuesta para siembra se define en la Tabla de
Especies de arboles y palmas propuestas con criterios de seleccion descritos para el Plan
Parcial San German del Documento Técnico de Soporte (DTS) que contiene el
Diagnoéstico, la Formulacion y sus respectivos anexos técnicos y hace parte integral del
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presente Decreto. Al ser una propuesta general e indicativa, no corresponde a una
propuesta paisajistica ni es de obligatorio cumplimiento, pero previos estudios y disefios
gue podran incorporar muchas mas especies que privilegien el criterio de atraccion de
fauna y que vayan en funcion de la consolidacién de las propuestas ambientales podra
ser tenido en cuenta para el eventual desarrollo paisajistico del area de planificacion del
Plan Parcial, en aras de promover una mejor condicién para la fauna, atendiendo al
objetivo de consolidar la conectividad ecologica por medio de las intervenciones en el
area de planificacion del Plan, principalmente aquellas dispuestas de manera integral
desde la propuesta del subsistema de espacio publico de esparcimiento y encuentro.

Paragrafo 2°. Como complemento a la Tabla referenciada en el paragrafo anterior, las
especies menores o de jardin también forman parte de la propuesta de silvicultura para
el area de planificacion del Plan Parcial, aclarando que el listado de la Tabla de Especies
menores propuestas para el Plan Parcial San German del Documento Técnico de Soporte
(DTS) que contiene el Diagnéstico, la Formulacion y sus respectivos anexos técnicos y
hace parte integral del presente Decreto, es indicativo y no de obligatorio cumplimiento,
a fin de promover el establecimiento de jardines funcionales en términos de especies
atractoras de fauna principalmente.

Capitulo 2.
Conectividad ecoldgica.

Articulo 14. Corredores de conectividad ecoldgica. Para el area de planificacion del
Plan Parcial, se identificaron dos corredores de conectividad ecoldgica existentes, es
decir, aquellas rutas que son mas “econémicas” energéticamente para establecer una
conexion viable en la relacion costo por distancia entre cada par de elementos del paisaje.
Para paisajes altamente urbanizados y alterados, estos corredores se asocian a las zonas
verdes del sistema de vial, como separadores viales y vias de incorporacion (orejas); al
sistema hidrico, cuando la red de drenajes se encuentra descubierta y acompafiada de
vegetacion; a los espacios verdes privados, por lo general, al interior de predios o lotes y
con alguna restriccion para el acceso a éstos; para el caso puntual del area de
planificacion del Plan Parcial, los espacios publicos propuestos, descritos en el apartado
de Estructura del Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro.

Los corredores de conectividad ecolégica al interior del area de planificacion son los
siguientes:

14.1. Franja transversal Carrera 80: Esta franja hace referencia a la ubicada al interior
del area de planificacion del Plan Parcial ubicada frente a la Carrera 80 (entre la
Calle 65 y la urbanizacion Almendros de la 80), correspondiente a algunos de los
espacios publicos de esparcimiento y encuentro propuestos en el Plan, sobre éstos
se disponen franjas (&reas establecidas sin delimitacién especifica) asociadas
principalmente hacia la Carrera 80 y correlacionadas con los elementos de las redes
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ecoldgicas del distrito y el AMVA, para la siembras de &rboles que promuevan la
conectividad ecologica.

Franjatransversal Carrera 77B: esta franja hace referencia a la ubicada al interior
del area de planificacion del Plan Parcial, ubicada frente a la Carrera 77B (entre la
Calle 65 y la Urbanizacion Almendros de la 80), correspondiente a algunos de los
espacios publicos de esparcimiento y encuentro propuestos en el Plan, sobre estos
se disponen franjas (areas establecidas sin delimitacién especifica) asociadas
principalmente hacia la Carrera 77B y correlacionadas con los elementos de las
redes ecoldgicas del distrito y el AMVA, para la siembras de arboles que promuevan
la conectividad ecoldgica.

Articulo 15. Criterios para la conectividad ecolégica. A fin de sopesar los
desequilibrios en los ecosistemas generados por el crecimiento urbano y el desarrollo de
infraestructura, donde la fragmentacion y aislamiento de zonas boscosas no permiten la
libre movilidad de las especies de fauna que cohabitan en la ciudad, el planteamiento
urbanistico del Plan Parcial propende por la conservaciéon de la conectividad de espacios
verdes y de las redes ecoldgicas a través de la gestién del suelo, buscando articular la
expansion y desarrollo urbano con las areas de valor ecoldgico, en pro de consolidar
ciudades sostenibles. Para estos fines, en el marco de la conectividad ecoldgica se
establecen los siguientes criterios.

15.1.

15.2.

15.3.

Armonizar y articular los resultados del estudio de conectividad realizado por la
Universidad Nacional de Colombia para el Area Metropolitana del Valle de Aburra,
con el fin de establecer criterios generales de siembra y de zonas verdes que
permitan promover la conectividad ecolégica del area de planificacion, asociados
principalmente a los elementos de las redes ecolbgicas de las quebradas La
Iguand, La Gémez y del complejo educativo cercano al area de planificacion del
Plan Parcial.

Establecer disefios de espacios verdes urbanos estratificados y diversos,
asociados a la infraestructura verde se debe establecer disefios y propuesta de
arborizacion en estratos, es decir, que contemplen mediante plantas menores o
de jardin, arbustos, palmas y arboles de porte bajo, medio y alto, para obtener
espacios y recursos para diferentes especies de fauna.

Propender porgue las zonas verdes sean continuas y compactas, evitando arboles
aislados y obstaculizados por muros y fachadas no naturales. Se denominan areas
verdes compactas, zonas de mas de 1017,9 m? de conformidad con la Resolucion
Metropolitana 2851 de 2019. Estas zonas buscan facilitar la creacion de
microrredes al interior del area de planificacion y seran clasificadas para efectos
de este Plan Parcial como nodos, enlaces o fragmentos.
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15.4. El disefio de espacios abiertos verdes debe estar conectado directa o
indirectamente con elementos naturales asociados a la Estructura Ecologica
Principal, Complementaria y Estrategias de conectividad Regional. Para el caso
del &rea de planificacion del Plan Parcial, se debe promover la conexién con los
elementos de interés identificados en el documento de diagndstico y en el
Documento Técnico de Soporte -DTS-.

Capitulo 3.
Componente hidrogréfico.

Articulo 16. Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible -SUDS-. Los Sistemas Urbanos
de Drenaje Sostenible -SUDS- son una estrategia que busca generar la infraestructura
fisica necesaria para el manejo del agua en el area de influencia del proyecto, de tal forma
que pueda dirigirse y almacenarse de la manera mas natural posible, sobre superficies
gue permitan su eventual infiltracién hacia el terreno, favoreciendo la retencién de agua
en zonas blandas para la irrigacion de la infraestructura verde y el flujo del agua hacia
cuerpos de agua subterraneos, aportando a la disminucion de la presién generada sobre
los sistemas de alcantarillado y drenaje convencionales.

La implementacion de los SUDS sera obligatoria en el presente plan parcial para las
zonas verdes, tanto existentes como proyectadas, con el fin de aprovechar el agua lluvia
para su propio mantenimiento y también puede asociarse a superficies con acabado en
materiales porosos o permeables, en zonas duras existentes y proyectadas, siguiendo
los lineamientos establecidos en el Reglamento Técnico del Sector de Agua Potable y
Saneamiento Basico — RAS adoptado mediante Resolucién No. 0330 de 08 de junio de
2017 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio modificada posteriormente por las
Resoluciones No. 0650 de 02 de octubre de 2017; 0799 de 09 de diciembre de 2021;
0908 de 17 de diciembre de 2021 y 0548 de 26 de julio de 2022, y demas normas que lo
complementen, modifiquen o sustituyan. Se deberan presentar las tipologias que mejor
se adecuen conforme a las condiciones ambientales del area de planificacion del plan
parcial, las redes de alcantarillado existentes y el urbanismo establecido en el
planteamiento urbanistico.

Los SUDS que se propongan en las zonas verdes cercanas a la estacién San German,
deberan contemplar su condicién soterrada, su funcionamiento y operacion, a fin de evitar
cualquier tipo de interferencia con lo antes mencionado. Estos SUDS seran
implementados por el desarrollador del Plan Parcial, en articulacion con el distrito de
Medellin y demas entidades como EPM, AMVA, entre otras, en la medida que su alcance
asi lo requiera o se disponga por el distrito de Medellin.

La implementacion de esta estrategia sera obligatoria durante la etapa de disefio de los
proyectos inmobiliarios y daré aplicacion a los lineamientos que se determinen en el
estudio hidraulico de redes y capacidad de la zona o estudios similares. En concordancia
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con el Articulo 44 de la Resolucién 799 de 2021, que modifica el articulo 153 de la
Resolucion 330 de 2017, emitida por el Ministerio de Vivienda, ciudad y territorio, y demas
normas que la complementen, modifiquen o sustituyan. De ser considerada viable la
implementacion de SUDS, el disefio de estos sistemas debera orientarse a reducir
el caudal pico del hidrograma de la creciente de disefio, a fin de evitar sobrecargas
de los sistemas pluviales y posteriores inundaciones, el porcentaje de reduccion
del pico del hidrograma no debe ser menor al 30%.

Se podran aplicar las tipologias de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible SUDS
establecidas en la Tabla de Tipologias de SUDS propuestas para el Plan Parcial en el
Documento Técnico de Soporte (DTS) que contiene el Diagndstico, la Formulacién y sus
respectivos anexos técnicos que hace parte integral del presente Decreto, dada su
potencial aplicacion sobre el poligono de intervencion.

Articulo 17. Tipologias de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible -SUDS-. Se
podran aplicar sobre los espacios publicos de esparcimiento y encuentro del area de
planificacion del Plan Parcial otras tipologias complementarias como las establecidas en
la Tabla de Tipologias de SUDS complementaria a las propuestas para el Plan Parcial del
Documento Técnico de Soporte (DTS) que contiene el Diagnéstico, la Formulacién y sus
respectivos anexos técnicos que hace parte integral del presente Decreto.

Paragrafo. En todo caso, se dard cumplimiento a las Resoluciones 0330 de 2017 y 799
de 2021, que, en cuanto al disefio de los Sistemas de Drenaje Urbano Sostenible — SUDS,
deberan orientarse a reducir el caudal pico del hidrograma de la creciente de disefio, a fin
de evitar sobrecargas de los sistemas pluviales y posteriores inundaciones.

En el Documento Técnico de Soporte -DTS- que hace parte de este decreto, constan para
su consulta los referentes técnicos para realizar los respectivos disefios (incluyendo los
disefios hidrolégicos e hidraulicos) de las diferentes tipologias de SUDS.

Articulo 18. Sistemas alternativos parala gestion del agua. En el area de planificacion
se implementaran sistemas de captacién, almacenamiento, circulacion, recirculacién y
aprovechamiento de aguas lluvias y aguas de la red de acueducto convencional, que
permitan una mayor eficiencia en la utilizacién del agua, asi como reducir la demanda
sobre las fuentes abastecedoras de la misma. Esta estrategia debera igualmente dar
aplicacion a la Resolucién 194 de 2025 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, el
Decreto 1076 de 2015 y demas normas que lo complementen, modifiquen o sustituyan.

Se debera cumplir con el disefio y la implementacion, de minimo, los siguientes sistemas
y medidas propuestos en la Guia de Construccion Sostenible para el ahorro de agua y
energia en edificaciones, correspondiente al Anexo 1 de la Resolucion 194 de 2025 del
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio:
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18.1. Los accesorios de ahorro de agua (salidas de bajo flujo, duchas y WC de doble
flujo).

18.2. Tratamiento de aguas residuales y reciclaje de agua (aguas grises).
18.3. Recoleccion y aprovechamiento de aguas lluvias.
18.4. Paisajismo eficiente en agua.

Articulo 19. Articulacion con el Plan de Manejo Ambiental del Acuifero del Area
Metropolitana del Valle de Aburrd— PMAA-. Con el propdsito de promover la adecuada
gestién de las aguas subterraneas, el presente plan parcial estara articulado con algunas
de las Medidas de Manejo establecidas en el Plan de Manejo Ambiental del Acuifero del
Area Metropolitana del Valle de Aburra -PMAA-, formulado por el Area Metropolitana del
Valle de Aburra -AMVA- y que se relacionan tanto en el Diagnéstico, la Formulacion y sus
respectivos anexos técnicos que hace parte integral del presente Decreto, como en el
anexo denominado “Estudio Ambiental General” del PMAA.

El resumen de las medidas de manejo pertenecientes al PMAA que retoma el contenido
propuesto en el “Documento de medidas de manejo del PMAA” del Area Metropolitana
del Valle de Aburra, 2013 y la manera en como seran abordados desde los lineamientos
ambientales propuesto para el presente Plan Parcial, constan en la Tabla de Medidas de
Manejo del PMAA a considerar en la formulacion del Plan Parcial del Documento Técnico
de Soporte (DTS) que contiene el Diagndstico, la Formulacién y sus respectivos anexos
técnicos que hace parte integral del presente Decreto.

Paragrafo: Todas las medidas de manejo del PMAA se podran implementar en el marco
de los desarrollos inmobiliarios acorde a los usos permitidos de la Unidad de Gestion,
caso en el cual seran complementarias a la norma volumétrica definida en el presente
decreto.

Capitulo 4.
Calidad del aire

Articulo 20. Condiciones ambientales, calidad del aire y reduccion de la
contaminacion del aire. En el presente Plan Parcial se aplicaran como lineamientos las
acciones y medidas establecidas en cuanto a los Programas de Reduccion de la
Contaminacion del Aire establecidos en la Resolucion 2254 de 2017 del Ministerio de
Ambiente y Desarrollo Sostenible o aquélla que la complemente, modifique o sustituya:

20.1. Adopcion de planes de movilidad: este lineamiento implica la toma de
decisiones para el planteamiento urbanistico del presente Plan parcial, en funcién
del estudio de movilidad realizado en los estudios de diagndstico de este.
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20.2. Mejoramiento o implementacion de sistemas de control de emisiones en
obras: por medio de este lineamiento se promueve que los desarrolladores de la
Unidad de Gestién contemplen la implementacién de monitoreos de emisiones
durante las actividades de obra.

20.3. Mantenimiento y mejoramiento de vias: este lineamiento implica las
modificaciones correspondientes a las vias del area de planificacion del plan
parcial, en funcion de la propuesta del planteamiento urbanistico y el estudio de
movilidad producto de la fase de diagnéstico.

20.4. Definicion de programas de mejoramiento del espacio publico: esta medida
se acoge, por medio de las distintas propuestas de la formulacion del Espacio
Publico de Esparcimiento y Encuentro del area de planificacion del Plan, que
también se articulan a los lineamientos ambientales del mismo.

20.5. Ampliacién en cobertura de areas verdes: esta medida se acoge, por medio de
las distintas propuestas de la formulacién del Espacio Publico de Esparcimiento y
Encuentro del area de planificacion del Plan.

Articulo 21. Zonificacién para la promocion de la calidad acustica. Para efectos del
Plan Parcial en el &rea de planificacién se determina la implementacién de tres (3) de las
cinco (5) zonas acusticas establecidas en la Guia de lineamientos para la Zonificacion
Acustica en el Territorio del Valle de Aburra del Area Metropolitana del Valle de Aburra,
2021

21.1. Zonas de calidad acustica Tipo Il: urbanas residenciales y de alta
sensibilidad. Se destinan de forma prioritaria a zonas dentro del &rea de
planificacion con predominio de usos del suelo residencial, espacios edificados, y
zonas privadas ajardinadas, como las que son complemento de su habitabilidad,
tales como: parques urbanos, jardines, zonas verdes destinadas a estancia, areas
para la practica de deportes individuales, entre otras. Estas zonas se podran ver
representadas en el Plan parcial, mediante el potencial de uso residencial que se
puede generar por la aplicacion de la norma.

Objetivos planteados para el Plan Parcial:
21.1.1. Generacion de criterios y/o lineamientos optativos de construccion sostenible,

para la implementacion de fachadas de control de ruido en edificaciones de uso
residencial.
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21.1.2. Generacion de zonas verdes disponibles en espacios publicos para siembras
de éarboles de diferentes portes, para la mitigacion del ruido en los primeros
niveles de las edificaciones de uso residencial.

21.2. Zonas de calidad acuUstica Tipo lll: de media sensibilidad. Se destinan de
forma prioritaria a sectores del area de planificacién con predominio de usos del
suelo de caracteristicas comerciales, oficinas y uso institucional, asi como las
areas con predominio de talleres, bodegas, zonas de uso deportivo y recreativo.
Estas zonas se podran ver representadas en el Plan parcial, mediante la
diversidad de usos que se encuentran presentes hoy y que se pueden quedar en
territorio, asi como la mixtura de usos que se permite por norma.

Objetivos planteados para el Plan Parcial:

21.2.1. Generacion de criterios y/o lineamientos optativos de construccion sostenible,
para la implementacion de fachadas de control de ruido en edificaciones de uso
residencial, comercial y de servicios.

21.2.2. Generacion de zonas verdes disponibles en espacios publicos para siembras de
arboles de diferentes portes, para la mitigacién del ruido en los primeros niveles
de las edificaciones residenciales comerciales y de servicios.

21.3. Zonas de calidad acustica Tipo V: de servidumbre: Sectores del area de
planificacion asociados a un sistema general de infraestructuras de transporte
masivo como la Estacion San German del Proyecto Metro de la 80.

Objetivos planteados para el Plan Parcial:

21.3.1. Implementar los estudios y disefios de detalle con criterios de control acustico
asociados a la infraestructura de transporte.

21.3.2. Generar los criterios y/o lineamientos optativos de construccion sostenible, para
la implementacion de fachadas de control de ruido en edificaciones de uso
comercial y de servicios.

Paragrafo 1°. Para la zonificacibn mencionada anteriormente dentro del area de
planificacion, se dard aplicacion a lo dispuesto en la Guia de lineamientos para la
Zonificacién Acustica del Area Metropolitana del Valle de Aburra, 2021, con relacion a los
Objetivos de Calidad Acustica para niveles de ruido en el ambiente exterior, promedio
anual, referenciados en la Figura 8 del Documento Técnico de Soporte (DTS) que
contiene el Diagndstico, la Formulacién y sus respectivos anexos técnicos, que hace parte
integral del presente Decreto.
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Paragrafo 2°. En cuanto a la planeacién sonora urbana, dentro del area de planificaciéon
se podran tener en cuenta las medidas contempladas en la Guia de lineamientos para la
Zonificacion Acustica en el Territorio del Valle de Aburrd resumidas en la Tabla de
Medidas asociadas a la planeacién sonora urbana del Documento Técnico de Soporte
(DTS) que contiene el Diagnéstico, la Formulacion y sus respectivos anexos técnicos que
hace parte integral del presente Decreto.

Capitulo 5.
Aspectos ambientales

Articulo 22. Tecnologias en Sistemas de Residuos Solidos. En concordancia con la
Ordenanza Departamental No. 10 del 26 de abril de 2016, mediante la cual se crea el
programa “Basura Cero”, que propende por la recuperacion de los residuos hasta un 80
% dejando solo el 20 % para la disposicion final en los rellenos autorizados en el
Departamento de Antioquia, el manejo adecuado de los residuos sélidos como
responsabilidad dentro de la economia circular se constituye como una estrategia de
desarrollo sostenible que, desde el punto de vista ambiental y de salud publica, permite
reducir la presion sobre los recursos naturales y mitigar impactos climaticos, ambientales,
sociales y de seguridad, que afecten la calidad de vida de las personas. Esta estrategia
de desarrollo sostenible para efectos del plan parcial tiene los siguientes objetivos:

22.1. Desarrollar sistemas no convencionales para el manejo de residuos sélidos, que
permita la optimizacién de los espacios de acopio; la separacion en la fuente; la
recoleccion y el trasporte de estos; y que dentro del ciclo de vida incidan en
incrementar el nivel de transformacion, aprovechamiento y/o tratamiento de los
residuos sélidos organicos y los residuos sélidos reciclables. El alcance de esta
estrategia correspondera al disefio y la implementacion de un sistema de ductos
(shuts) que permitan hacer la separacion en la fuente, con un minimo de un ducto
para residuos ordinarios y otro para reciclaje, los cuales deberan estar en todas
edificaciones destinadas a vivienda. Los ductos deben conducir los residuos hasta
las areas efectivas para el acopio temporal, y deben ser zonas de facil acceso para
la recoleccién y entrega al operador encargado del aprovechamiento, tratamiento
y/o disposicion final.

22.2. Contar como minimo con un punto de almacenamiento de residuos sélidos al
interior de la Unidad de Gestion, de manera que se favorezca la separacion de estos
por tipo de residuo, el cual estara ubicado desde la propuesta a generarse de
proyecto de manera estratégica al momento de la gestion de la respectiva licencia
de urbanizaciéon. El nimero de dichos sistemas se debera coordinar bajo los
lineamientos de la Secretaria de Medio Ambiente y EMVARIAS, con el fin de
articular esta iniciativa a las que regularmente llevan a cabo dichas entidades, de
igual forma, desde lo concerniente al modelo de ocupacion del plan, estos puntos
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deberan plantearse principalmente en las zonas de menor afluencia vehicular, de
facil acceso, que no interrumpan la dinamica y funcion de los espacios publicos y
gue se cifian a los lineamientos del Manual de espacio publico de Medellin y la
demd&s norma requerida, en concordancia con la Resolucion 2184 de 2019 del
Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible.

Articulo 23. Lineamientos para la gestion de residuos solidos. En concordancia con la
Resolucion Nacional 2184 de 2019 del Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible,
con las metas establecidas en la Ordenanza Departamental 10 de 2016 "Por medio de la
cual se institucionaliza el programa “Basura Cero” en el Departamento de Antioquia”, el
Decreto distrital 058 de 2025 que adopta una actualizacion del Plan de Gestion Integral
de Residuos Sdlidos (PGIRS) del Distrito Especial de Medellin y los lineamientos del
documento CONPES 3874 de 2016 (Politica Nacional para la Gestién Integral de
Residuos Sdlidos), el presente Plan Parcial, establecen los siguientes lineamientos para
la gestién de residuos solidos, tanto para el prestador del servicio de recoleccion y
disposicion de residuos como para el usuario:

23.1. Los nuevos desarrollos constructivos deberan contar con Unidades de
Almacenamiento, conforme la definiciéon del numeral 48 del articulo 2.3.2.1.1. del
del Decreto Nacional 1077 de 2015 o aquel que lo modifigue, complemente o
sustituya.

23.2. Las Unidades de Almacenamiento deberan cumplir con las condiciones estipuladas
en el articulo 2.3.2.2.2.2.19 del mencionado Decreto Nacional 1077 de 2015 o aquel
que lo modifique, complemente o sustituya.

23.3. Las Unidades de Almacenamiento mencionadas deberan contar con un lugar donde
realizar la transicion para la separacién en la fuente, espacio para almacenar y
presentar los residuos solidos aprovechables limpios y libres de contaminacién con
residuos peligrosos. Estas deberan evitar la obstruccién peatonal o vehicular y
deberan estar dispuestas al interior del area construida del desarrollo inmobiliario.

23.4. En aquellos casos en los que en el &rea de planificacion del Plan Parcial se ubiquen
establecimientos industriales o de servicios que generen residuos peligrosos, éstos
deberan tramitar su manejo o disposicidbn con transportadores y gestores
debidamente autorizados, de acuerdo con lo establecido en el titulo 6, parte 2, libro
2 del Decreto 1076 Nacional de 2015, o aquel que lo adicione, modifique o sustituya.

Paragrafo. En caso de no poderse llevar a cabo estas unidades al interior del &rea
de planificacion, se deberan elaborar analisis puntuales de capacidades de
recoleccion.
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Articulo 24. Lineamientos aplicables para Gestion de Residuos de Construccion y
Demolicion — RCD-. Con el proposito de incidir en la reduccién de la cantidad de
emisiones derivadas del transporte de materiales y Residuos de Construccion y
Demolicion -RCD-, en concordancia con el articulo 9 de la Resolucién 1257 de 2021 que
modifica el articulo 19 de la Resolucién 472 de 2017 del Ministerio de Ambiente y
Desarrollo Sostenible o aquellas que las modifiquen o sustituyan, el presente Plan parcial,
en cuanto al manejo de estos residuos, busca promover la reutilizacién de minimo el 25%
de RCD potenciales que se generen con su ejecucion en llenos compactados y
produccion de Eco materiales, entre otros.

Para efectos del presente plan parcial, se aplicaran los lineamientos dirigidos a los
generadores del RCD, contenidos en el Programa no. 10 de Residuos de Construccion y
Demolicion -Proyecto no.1 de “Fortalecimiento de la gestién integral de residuos de
construccion y demolicién -RCD- en el Distrito de Medellin” contenidos en el PGIR vigente
para el Distrito de Medellin adoptado mediante Decreto distrital 058 de 2025:

24.1. El generador de RCD cuya obra tenga un area construida igual o superior a 2.000
m2, debera formular, implementar y mantener actualizado el Programa de Manejo
Ambiental de RCD, conforme a lo estipulado en el PGIRS de Medellin, la Resolucién
Nacional 0472 de 2017, la Resolucién No. 1257 de 2021 y la norma que modifique,
adicione o sustituya dichas disposiciones.

24.2. Los grandes generadores de RCD deberan establecer uno o varios sitios para el
almacenamiento temporal de los residuos de construccién y demolicién en la obra,
donde se debera efectuar la separacion, de acuerdo con el tipo de RCD.

24.3. No se podra almacenar temporal o permanente este tipo de residuos de
construccion y demolicién en zonas verdes, areas arborizadas, reservas forestales,
areas de recreacién y parques, rios, quebradas, playas, canales, cafos, paramos.

24.4. Gestionar el certificado de disposicion final de los RCD al gestor de dichos residuos,
en el marco de la Resolucién Nacional 0472 de 2017, modificada por la Resolucion
1257 de 2021 o demés normas que las modifiquen, adicionen o sustituyan.

24.5. Entregarlos, contratar y/o solicitar el servicio de recoleccidén, transporte,
aprovechamiento y disposicion final de los RCD, a través de un gestor autorizado
para que realice las actividades de recoleccion y transporte hasta los sitios de
acopio temporal, aprovechamiento o disposicion final segln sea el caso, y que se
encuentren inscritos o autorizados por la autoridad competente.

24.6. Asegurar que sus residuos se dirijan a los puntos limpios, para su aprovechamiento
y/o disposicion final en un lugar autorizado por la autoridad ambiental competente.
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Paragrafo. En virtud del articulo 19 de la Resolucién 472 de 2017 modificada por el
articulo 9 de la Resoluciéon 1257 de 2021 del Ministerio de Ambiente y Desarrollo
Sostenible, los grandes generadores de RCD, deberdn cumplir con unas metas de
aprovechamiento de RCD, es decir, aprovechar un porcentaje en peso del total de los
residuos generados en la obra segun la siguiente tabla:

Tabla 7. Porcentaje de uso de aprovechamiento de los RCD’s generados.

Categoria especial Cumplimiento de meta
50% 1° de enero de 2026
75% 1° de enero de 2030

Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin 2025, a partir de Resolucién 1257 de 2021.

Articulo 25. Intervenciones bioclimaticas. En pro de la conservacion de los recursos
naturales y una mejor calidad de vida para las personas, se establece como estrategia
del presente plan parcial la realizacion de un estudio biocliméatico que, previo a los
desarrollos inmobiliarios al interior del area de planificaciébn, permita conocer las
condiciones de asoleamiento, ventilacion, acustica, iluminacién natural y ergonomia, para
posteriormente proponer para cada una de estas condiciones, intervenciones que desde
la biocliméatica mejoren la eficiencia energética de los desarrollos y el confort de los
mismos. Dicho estudio debera ser realizado durante la etapa de disefio de los desarrollos
inmobiliarios al interior del &rea de planificacion y deberd contener recomendaciones y
acciones resultantes.

Articulo 26. Ecomateriales. Con el objetivo de sustituir componentes nocivos para el
ambiente y las personas, asi como disminuir el impacto en la huella de carbono, el
presente plan parcial promovera la utilizacion de materiales de construcciéon sostenible
gue posean bajo nivel de emision de CO2 durante su ciclo de vida, que implementen
tecnologias limpias para su fabricacion o que posean algun tipo de certificacion ambiental
de sostenibilidad y, preferiblemente, sean de produccion local.

La implementacion de practicas de construccion sostenible dara lugar a los incentivos que
en materia tributaria apliquen, segun lo establecido en el articulo 315 y ss. del Acuerdo
066 de 2017 “Por medio de la cual se expide la normativa sustantiva aplicable a los
tributos vigentes en el Municipio de Medellin” o la norma que lo modifique, complemente
0 sustituya.

Articulo 27. Sistema Alternativo de Energia. Con el propésito de disminuir la demanda
de energia eléctrica promedio y de construir edificaciones mas eficientes donde se
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aproveche mejor la luz y ventilacion natural, evitando el uso excesivo de luz artificial y
aires acondicionados, y disminuyendo a su vez la presion sobre los sistemas de
abastecimiento, en el rea de planificacion del presente plan parcial se deberéan acoger,
como minimo, las siguientes medidas, incluidas y especificadas en la Guia de
Construccion Sostenible para el ahorro de agua y energia en edificaciones
correspondiente al Anexo 1 de la Resoluciéon No 194 de 2025 del Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio, en concordancia con la Ley No 1715 de 2014 modificada por la Ley
2099 de 2021 y la Resolucion No. 194 de 2025 (parametros y lineamientos de
construccion sostenible, se adopta la guia para el ahorro de agua y energia en
edificaciones) o aquellas normas que las modifiqguen o sustituyan:

27.1. lluminacién natural, luz dia y control luz dia.

27.2. Densidad de potencia de luz [LPD - W/mZ].

27.3. Controles (sensores de ocupantes, zonificacion) (interior, exterior vy
parqueaderos).

Paragrafo 1°. Referente al aprovechamiento de la luz y ventilaciébn natural, el
emplazamiento de las edificaciones estar4 conforme a los lineamientos del estudio
bioclimatico establecido en el articulo 25 del presente Decreto.

Paragrafo 2°. En la construccion de edificaciones, se deberan contemplar ademas los
lineamientos de la Hoja de Ruta Nacional de Edificaciones Neto Cero Carbono 2030
emitida por el Gobierno nacional en junio de 2022, si su licenciamiento se proyecta para
el afio 2030.

Titulo 3
Sistema Fisico — Espacial

Capitulo 1.
Sistema Publico y Colectivo

Articulo 28. Sistema publico y colectivo del Plan Parcial. Promueve la integracion del
sistema de transporte masivo Metro Ligero de la 80 con la estructura urbana propuesta
en el planteamiento urbanistico, asi como el potencial de desarrollo inmobiliario y la
aplicacion de herramientas como el Derecho Real de Superficie -DRS, entre otros
instrumentos de aprovechamiento de las infraestructuras para la sostenibilidad financiera
del sistema de transporte masivo. Este sistema se compone de los siguientes
Subsistemas:

28.1. Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro
28.2. Equipamientos
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28.3. Movilidad
28.4. Servicios Publicos

Paragrafo 1°. El Sistema Publico Colectivo del presente plan parcial tendr4 como eje
principal al Subsistema de Movilidad para garantizar el adecuado funcionamiento del
sistema de transporte masivo Metro de la 80 y su correspondiente estacion soterrada, y
propendera por la generacion de espacios publicos que correspondan a la funcionalidad
de dicha estacion, con las condiciones de esparcimiento, ocio y encuentro requeridos, e
incorporando en su desarrollo condiciones ambientales y paisajisticas, que potencien la
habitabilidad del area de planificacién y de su entorno.

Paragrafo 2°. Los demas subsistemas del Sistema Publico y Colectivo conformaran un
planteamiento urbanistico que debera responder a las necesidades y carencias del area
de planificacién, asi como al potencial de dicha area y su entorno cercano, a partir de
hitos urbanos y naturales, representados en la quebrada La Iguana, el Cerro El Volador
y las zonas verdes de los campus universitarios aledafios.

Seccion 1.
Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro.

Articulo 29. Tipologias de espacios publicos en el area de planificacién del Plan
Parcial. ElI Planeamiento Urbanistico del presente plan parcial dispone de tres (3)
espacios publicos conectados a la infraestructura de transporte, portal de integracion y
bahias, asi como a las areas libres desarrollables del area de planificacion. Esta
distribucion busca integrar y articular los elementos estructurantes y estructurados del
planteamiento urbanistico, y la generacién de nuevos espacios publicos con recibidores
y puerta publica de acceso a los demas usos del Plan, como el acceso principal a la
estacion San German, cubriendo una potencial demanda de flujos de movilidad peatonal
y no motorizada, asi como actividades de esparcimiento, ocio y recreacién, que soportan
los flujos destinados a comercio, servicios y demas desarrollos inmaobiliarios.

El subsistema de espacio publico de esparcimiento y encuentro del Plan Parcial esta
compuesto por dos diferentes tipologias de espacios publicos que se describen a
continuacion:

29.1. Parque Central (Parque recreativo pasivo): El espacio publico denominado
Parque Central, se categoriza como Parque recreativo pasivo que, segun el
Acuerdo 48 de 2014, este tipo de espacios se caracterizan por el “predominio de
elementos naturales, dotacion de amoblamiento urbano y senderos peatonales,
favorable para la recreacion pasiva, ocio y contemplacion sin instalaciones ni
escenarios para la recreacion activa” (POT Medellin, 2014). Dada su escala,
pertenece al segundo orden o local y es de nivel barrial, con un area de 1.699 m2



29.2.

Pagina 44 de 105

éste representa el 7,44 % del &rea de planificacion del Plan Parcial, siendo asi el
espacio publico de mayor escala en la propuesta.

Este espacio publico se configura como articulador de las dindmicas propuestas
desde el Plan Parcial con las existentes en el sector, en términos de ocio y
esparcimiento. Su enfoque plantea un lugar para el desarrollo de actividades
recreativas, ocio, esparcimiento, y de activacion fisica, tanto para la poblacién
usuaria de los desarrollos del Plan Parcial como para la comunidad cercana y toda
aguella que acceda al sector mediante el sistema de transporte masivo. Este
espacio publico se ubica contiguo a los desarrollos inmobiliarios generados en las
areas libres Utiles urbanizables, correspondientes a productos inmobiliarios
residenciales generalmente, por lo que el enfoque principal de este espacio
publico responde también a estos usos, sin dejar de lado su cercania con la
estacién San German, a las actividades complementarias y a su contexto general
dotado de equipamientos educativos y mas zonas residenciales.

Se localiza en el costado sur del area de planificacion, entre los desarrollos
inmobiliarios generados en las areas libres Utiles urbanizables. Se conforma por
el sur, con el muro medianero de la urbanizacion Almendros de la 80; por el
occidente y el oriente, con las areas libres desarrollables propuestas; y, por tltimo,
por el sur, limita con la Calle 64A.

De conformidad con la definicion de Parque recreativo activo establecido en el
articulo 69 del Acuerdo 48 de 2014 y segun el numeral 3.3.1.2. del Manual del
espacio publico de Medellin adoptado mediante Decreto 113 de 2017, se podra
construir un 10%, maximo, de su area bruta, en pisos duros para conformar
senderos peatonales, terrazas y plazoletas, estos espacios deben estar bien
articulados entre si y a la malla urbana existente. El 10% de este espacio publico
es consecuente con el 30% restante del area destinada a Zonas verdes Aptas
para Siembra -ZAS- planteadas anteriormente; por tanto, dichas ZAS pueden
aumentarse en este espacio publico, siempre y cuando, se conserve el 10% antes
mencionado para pisos duros funcionales para la conectividad peatonal y de la
estacion San German y se tenga en cuenta la condicion técnica de losas
pertenecientes a la infraestructura de transporte soterrada.

Plazoleta de integracion (Plazoleta): El espacio publico denominado Plazoleta
de integracion se categoriza como Plazoleta en los términos del articulo 69 del
Acuerdo 48 de 2014, el cual corresponde al “espacio publico donde prevalecen
los elementos arquitecténicos que la conforman y componen, estableciendo
relaciones mas préximas entre los edificios, el espacio publico y los usuarios”
Cuenta con un area de 1.154 m2 que representa el 5,06% del area de
planificacion.
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Este espacio publico se configura como el principal articulador entre la trama
urbana existente en transformacién por la presencia del Metro Ligero de la 80y la
estacion San German del mismo sistema, por lo cual, su enfoque como espacio
publico es la integracion, siendo asi de gran importancia su versatilidad espacial,
entendida como la capacidad de dotarse, en términos de amoblamiento urbano,
senderos, estancias, silvicultura, entre otros, conservando su potencial de
congregar y recibir flujos importantes de personas, sin perder sus cualidades
urbanisticas y paisajisticas, asi como su capacidad de proveer areas para el
aprovechamiento econdmico, espacios de estancia y disfrute, entregando
cualidades ambientales y de confort adecuados para su contexto.

Se localiza entre el cruce de la Carrera 80 y la Calle 65, enmarcando los flujos de
llegada y salida de usuarios a la estacion San German, generando un espacio de
soporte al funcionamiento de la mencionada estaciébn y sus respectivas
actividades complementarias. Este se conforma por el sur con parte del area libre
del equipamiento de transporte; por el occidente, con la Carrera 80; por el norte
se configura con la misma Calle 65 donde se articula a una de las bahias
propuestas para la multimodalidad y por dltimo, por el oriente limita con la
presencia de la misma estacion San German y uno de sus accesos.

De conformidad con la definicion de Plazoleta establecida en el Manual del
espacio publico de Medellin adoptado mediante Decreto 113 de 2017, para este
espacio publico se debera garantizar el establecimiento de arboles grandes y
medianos, con los espacios suficientes para la infiltracion y el desarrollo aéreo y
radicular, en un porcentaje del 20% del total de su area bruta. Gran parte del area
de este espacio publico se ubica sobre las losas del tunel de la via férrea del Metro
de la 80, por lo cual, el potencial de siembras debera considerar las condiciones
técnicas asociadas a esta condicion.

Plazoleta de intermodalidad (Plazoleta): Este espacio publico denominado
Plazoleta de intermodalidad se categoriza como tal, segun en el articulo 69 del
Acuerdo 48 de 2014. Cuenta con un area de 1.065 m2 que representa el 4,67%
del area de planificaciéon del Plan Parcial.

Este espacio publico se plantea con un enfoque general hacia la intermodalidad,
dado que se configura entre la mayor cantidad de bahias propuestas del Plan
Parcial y el proyecto Metro Ligero de la 80, que eventualmente permitiran la
llegada de un flujo importante de personas provenientes de rutas de buses locales,
taxis, vehiculos particulares, ciclorrutas e incluso, la misma estacion del Metro.
Este espacio permitira el traslado entre distintos modos de transporte, dada la
confluencia de éstos en dicho espacio, fomentada entre otras cosas, la articulacion
entre las dindmicas propias de la infraestructura de transporte, con los usos
comerciales, de servicios y habitacionales.
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Se localiza hacia el costado nororiental del Plan Parcial en un cruce de alta
afluencia vehicular y si bien, recibira flujos de distintas rutas de buses, también es
clave para el funcionamiento adecuado de la estacion San Germén a la cual brinda
soporte. Esta limita por el sur con la Calle 64A y los desarrollos inmaobiliarios
propuestos; por el oriente limita con la Carrera 77B y un predio perteneciente al
Plan Parcial San German, aun sin desarrollar y, por ultimo, limita en el occidente
con la estacion San German del sistema de movilidad.

Cuenta con la misma condicion de los espacios publicos definidos en los
numerales 29.1 y 29.2 del presente articulo en materia de potencial de siembras
debido a las condiciones técnicas de la estacion soterrada del Metro de la 80 y el

tunel de la via férrea.

Articulo 30. Cuantificacion de las areas totales de los elementos del subsistema de
espacio publico de esparcimiento y encuentro efectivo: En total, el espacio publico
efectivo propuesto para el Plan Parcial suma 3.918 m? equivalentes al 17,17% del area
de planificacion de éste, este total incluye las areas a ceder y adecuar por el Plan Parcial.
A partir de las tipologias de espacios publicos descritas en el articulo 29 del presente
decreto, las areas de los diferentes elementos que componen el Subsistema de espacios
publicos del plan parcial, segun su tipologia, se determinan en la siguiente tabla:

Tabla 8. Elementos del Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro Plan

Parcial San German.

Dominio: bienes de uso publico
Naturaleza y funcion Jerarquia y cobertura
2. Funcién, Valor de Uso,
Nomb Caracteristicas Formales 3. Tamafio/escala A 5
ombre y Tipoldgicas 4. keal(m2)
Sub- Localizacién
Categoria . Orden Nivel
categoria
Parque Segundo/
Parque Central [ Parque recreativo Iocgl Barrial Ladera 1.699
pasivo
Plazoletfa, de Plaza Plazoleta Segundo/ Barrial Ladera 1.154
integracion local
_Plazoleta d_e Plaza Plazoleta Segundof/ Comunal | Ladera 1.065
intermodalidad local
Total 3.918
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.
La conformacion del subsistema se presenta en el
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Mapa_6EPyEquipamnt__ Z2 R 40 1k 20260420 _V2, que se protocoliza con este
Decreto.

Subseccion 1.
Criterios de Manejo del Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y
Encuentro.

Articulo 31. Criterios generales de manejo, disefio e intervencion del Subsistema
de Espacio Publico de esparcimiento y encuentro. Sin perjuicio de la normativa nacional
y distrital vigente y como complemento a los conceptos orientadores, se definen los
criterios generales de manejo, disefio e intervencion para el desarrollo de los espacios
publicos propuestos para el area de planificacion de este Plan Parcial, que seran de
obligatorio cumplimiento para su disefio y ejecucion:

31.1. Los espacios publicos deberan proyectarse bajo criterios de accesibilidad
universal, permitiendo la circulacion libre y segura de los ciudadanos,
incorporando soluciones para el transito de personas con movilidad reducida o en
condicién de vulnerabilidad, tales como rebajes, sefializacién podo tactil, entre
otros.

31.2. En atencion a lo establecido en el del articulo 75 del Acuerdo 48 de 2014, la
seccién minima de los espacios publicos de esparcimiento y encuentro sera de
diez (10) metros y su &rea minima de 1.000 m2. Estas secciones seran adicionales
a las franjas de circulacion y amoblamiento especificadas en el planteamiento
urbanistico del presente plan parcial.

31.3. Los senderos peatonales contaran con una seccién minima de 2,0 metros. Estos
deben proyectarse de manera continua integrados a los elementos del subsistema
de movilidad del presente Plan Parcial, y deberan contar principalmente con
pendientes inferiores al 2%, siempre que las condiciones de topografia del terreno
lo permitan.

31.4. Eldisefio de las superficies y elementos constitutivos del espacio publico efectivo
y no efectivo acoge las definiciones y los lineamientos técnicos de las NTC
vigentes, los lineamientos establecidos en el Decreto Distrital 471 de 2018
modificado por los Decretos 2229 de 2019 y 020 de 2021, Decreto Distrital 343 de
2023, Decreto Distrital 376 de 2023, la normativa estipulada por el Decreto 113 de
2017 - Manual de Espacio Publico, Articulo 2.2.1.1. del Decreto Nacional 1077 de
2015, Decreto Distrital 895 de 2018 - Manual de Silvicultura Urbana de la Alcaldia
de Medellin o las normas relacionadas que los modifiquen, complementen o
sustituyan.
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Conforme al Acuerdo Metropolitano 5 de 2014 el disefio de estos espacios debera
seguir la “Politica Publica de Construccién Sostenible” hasta tanto sea elaborado
el Cédigo de Construccion Sostenible por parte de la Administracion Distrital, el
cual se adjunta a los anexos del presente documento.

Los elementos que conforman el sistema de espacios publicos deberan ejecutarse
incorporando todos los elementos de iluminacion y mobiliario urbano tales como
bici parqueaderos, tétems informativos, sefializacién, iluminacion, papeleras,
bancas, entre otros; con el fin de permitir el uso efectivo y la apropiacion
ciudadana.

Se promovera el uso de tecnologia y energias limpias o renovables para los
sistemas de iluminacion del espacio publico.

El disefio de los espacios publicos debe aportar a mejorar las condiciones
ambientales de la ciudad, incrementando las coberturas verdes, mejorando la
permeabilidad del suelo, regulando el ciclo hidrolégico, reduciendo la escorrentia
superficial y los fendbmenos de islas de calor, a través de superficies permeables,
coberturas vegetales, agricultura urbana, infraestructura verde, entre otras
aplicables a la sostenibilidad ambiental.

El disefio de los espacios publicos incorporara en caso de localizarse cerca de
fuentes fijas o moviles de emision de contaminacion, franjas que sirvan como
amortiguamiento, compuestas por zonas verdes a nivel o con soluciones de
disefio compuestas por prados elevados o monticulos artificiales que permitan
concretar el porcentaje definido en pisos blandos por cada elemento del
Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro Ciudadano;
mejorando las condiciones acusticas y de calidad del aire del territorio.

Se deberan implementar en las diferentes zonas verdes o blandas, sean publicas
o privadas, Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible -SUDS, manejo y tratamiento
de aguas lluvias de escorrentia, de acuerdo con los lineamientos ambientales y
del planteamiento urbanistico previstos en este decreto y los lineamientos
establecidos en el Reglamento Técnico del Sector de Agua Potable y
Saneamiento Béasico — RAS adoptado mediante Resolucion No. 0330 de 08 de
junio de 2017 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio modificada
posteriormente por las Resoluciones No. 0650 de 02 de octubre de 2017; 0799 de
09 de diciembre de 2021; 0908 de 17 de diciembre de 2021 y 0548 de 26 de julio
de 2022.

Se permitira el desarrollo de infraestructura asociada a la movilidad y transporte
publico masivo en el subsuelo de espacios publicos, mediante soluciones técnicas
y constructivas que garanticen la continuidad de las funciones de conectividad
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ecoldgica, infiltracién de agua y recarga de acuifero, paisajismo correspondiente,
entre otras condiciones ambientales favorables al Plan.

No se permitira el desarrollo de s6tanos de parqueaderos vehiculares por debajo
de los espacios publicos existentes o proyectados, con el fin de facilitar la
implantacién de individuos arboreos y la infiltracion natural del agua.

Para la implementacién del aprovechamiento econémico del espacio publico se
deberan tener en cuenta las disposiciones del Decreto Distrital 2148 de 2015,
modificado por el Decreto Distrital 522 de 2018 y por el Decreto Distrital 2229 de
2019, o las normas que los modifiquen, complementen o sustituyan.

Se prohiben los cerramientos para los elementos que integran el subsistema de
espacio publico, con elementos de caracter permanente, garantizando la
accesibilidad de la poblacion y la apropiacion de los parques, plazas y zonas
verdes recreacionales.

Al momento de desarrollar la unidad de gestién del presente del Plan Parcial, se
deberan delimitar las areas a ceder, mediante planos con su respectivo cuadro de
areas, definiendo su destinacion como suelo de cesién y adecuacion de los
espacios publicos, con el fin de discriminarlas como bienes que se incorporaran a
los de uso publico, todo lo cual se consignara en el plano de constitucion de la
urbanizacion.

Los criterios de disefio del espacio publico deben generar actuaciones integrales
para la creacién de entornos seguros, desde la perspectiva de género y de las
poblaciones y comunidades diversas con mayor grado de vulnerabilidad.

Los accesos vehiculares a los desarrollos inmobiliarios deben realizarse siempre
sobre las vias de menor jerarquia o sobre las vias de servicio sin interrumpir el
sistema de espacios publicos proyectados.

El espacio publico que se genere debera entregarse completamente adecuado,
con iluminacion, arborizacion, senderos, pisos duros, amoblamiento urbano y
condiciones necesarias para su adecuado funcionamiento, en concordancia con
el disefio urbano aprobado por el Departamento Administrativo de Planeacion, de
manera que permita el uso y apropiacién por parte de los ciudadanos, acorde con
los estandares y condiciones de manejo de espacio publico que se encuentren
adoptadas en la normativa vigente, de manera especial, en el Manual del Espacio
Publico de Medellin, adoptado por medio del Decreto 113 del 10 de febrero 2017,
el manual de Silvicultura Urbana, adoptado mediante el Decreto 2119 de 2011, o
la norma que los modifique, adicione o sustituya.
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Paragrafo. Los espacios publicos generados podran ser administrados por el Operador
Urbano delegado por la Administracién Distrital, para lo cual, podra suscribir convenios
de delegacién donde se habilite la explotacion econémica de los modulos temporales
propuestos en los espacios publicos proyectados, destinados al mantenimiento y
adecuacion de estos.

Articulo 32. Criterios complementarios de manejo e intervencion del espacio
publico. Adicionalmente y sin perjuicio de los criterios de manejo e intervencion del
Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro definidos en el Articulo 74
de la Seccién Il, Capitulo | del Acuerdo 048 de 2014; lo establecido por la norma distrital
especifica en materia “Manual del Espacio Publico de Medellin”, adoptada mediante
Decreto 113 de 2017, a lo establecido en el Manual de Silvicultura Urbana de Medellin y
todas aquellas disposiciones que les complementen, modifiguen o sustituyan; se
presentan a continuacién criterios complementarios que ayudan a enmarcar la vision y
vocacion principal de cada uno de los elementos que compondran el subsistema de
Espacio Publico.

32.1. Activar: Relacionado con la reactivacion social y econdmica asociada a la
confluencia de flujos de usuarios del transporte publico, generando un nuevo
espacio publico que sea eficiente para intercambio de modos de transporte,
caminar, para la estancia, asi como para la recreacion y el deporte. Igualmente,
se propone el desarrollo de primeros pisos activos que garanticen la vitalidad,
seguridad y apropiacion de los espacios publicos por la ciudadania.

La activacion de los espacios publicos también busca mejorar las condiciones de
salud y el bienestar ciudadano, asociado al desarrollo de espacios para el
desarrollo de actividades ludicas y recreativas, ademas de promover el uso de
medios de movilidad no motorizados, no solo desde los elementos del
subsistema de movilidad, sino a través de las areas peatonales en los espacios
publicos que conectan los servicios urbanos al interior del area de planificacion
y con su area de influencia. Las premisas asociadas a este criterio son las
siguientes:

32.1.1. Articulacion del subsistema de espacio publico con los elementos
representativos en el area de planificacion y su entorno inmediato. El Plan
Parcial busca desarrollar espacios publicos complementarios a la nueva
Estacion San German.

32.1.2. Definicion de espacios con vocaciones diversas, asi como criterios
normativos de disefio que permitan la configuracion, tanto de espacios de
transito y conectividad, asociadas a la oferta de éareas peatonales como
elementos constitutivos de los espacios publicos, asi como areas de estancia,
zonas verdes de caracter ambiental, y areas para la recreacion activa y pasiva.
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Implementacién de la estrategia de “primeros pisos activos” aledafios, por
medio de la oferta de usos comerciales y de servicios, en torno a los principales
espacios publicos del plan parcial.

Incluir en el disefio de espacios publicos soluciones de accesibilidad para
distintos grupos o sectores etarios o con movilidad reducida y/o en situacion de
discapacidad; y la definicion de lineamientos para incluir suficientes elementos
de iluminacion y mobiliario urbano, de conformidad con la Ley Estatutaria 1618
de 2013, el articulo 94 del Acuerdo 048 de 2014, el Decreto 113 de 2017 o
aguellas normas que las modifiqguen, complementen o sustituyan.

Conectar: Con el fin de canalizar flujos peatonales en el espacio publico, desde y
hacia la estacion San German y las bahias de buses, asi como atender la futura
poblacién moradora del plan, con los usos y servicios urbanos en este sector
estratégico de la ciudad, los elementos del subsistema de espacios publicos del
Plan Parcial complementaran el subsistema de movilidad con espacios publicos
gue mejoren las condiciones medioambientales de los ejes viales principales,
promoviendo el uso de medios de movilidad no motorizada, integrando
peatonalmente los usos y servicios urbanos a consolidarse en el plan parcial y los
existentes en su area de influencia; generando espacios publicos que den
continuidad a la trama urbana y articulando los dos grandes corredores de la
Avenida Carrera 80 y la Calle 65. Las premisas asociadas al este criterio son las
siguientes:

Desarrollo de espacios publicos en torno alos ejes y elementos principales
de movilidad (peatonal, de ciclorrutas, transporte vehicular y transporte publico),
permitiendo la articulacion de la nueva oferta de espacios publicos con los
elementos naturales, equipamientos, y usos en su area de influencia.

Garantizar la permeabilidad de los desarrollos inmobiliarios en primer nivel
y la consolidacién de primeros pisos activos, para garantizar la vitalidad,
apropiacion y condiciones 6ptimas de seguridad en los espacios publicos.

Propiciar la conectividad ecoldgicay pasos seguros para la fauna, mediante
el uso de arbolado urbano y zonas verdes.

Reverdecer: Creacion de nueva infraestructura verde, priorizando zonas verdes
de alta funcionalidad ecolégica y paisajistica, que permitan desarrollar estrategias
para la regulacion hidrica y el aumento y diversidad del arbolado urbano,
promoviendo la implantacion de especies multiestrato principalmente nativas, lo
anterior tendiendo a renaturalizar el espacio y mejorar el habitat de la de fauna,
aportando ademas a la solucion de probleméticas ambientales como la isla de
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calor, contaminacion acustica y mala calidad del aire, traduciéndose en mejoras a
la salud de la poblacién y la accion contra los impactos del cambio climético. Las
premisas asociadas a este criterio son:

Implementar soluciones de disefio Basadas en la Naturaleza para mejorar el
confort climatico en el espacio publico, la calidad del aire y aumentar la
recoleccién de aguas lluvias implementando Sistemas Urbanos de Drenaje
Sostenible.

Aumento de coberturas vegetales y arbolado que aporte a la reduccién de la
contaminacion ambiental, la cualificacion del paisaje y la restauraciéon de la fauna
y flora.

Para todas las zonas verdes del plan establece la generacién de areas
continuas sin interrupcién de muros y el minimo uso posible de alcorques,
promoviendo el uso de muros contenedores de raices solo en los costados, sin
rodear la totalidad de las raices de no ser necesario. En los casos donde sea
imprescindible el uso de alcorgues, estos deberan propender por no contemplar
losa de piso que limite el desarrollo vertical de las raices, ni la infiltracion de agua
para recarga del acuifero, asi mismo, se debera evitar el uso de rejas de piso y
estructuras de cualquier tipo sobre el alcorque, que a futuro puedan afectar el
fuste y el sistema radicular del arbol, por lo que se debera planear muy bien que
el nivel de la zona verde, corresponda lo mayor posible al nivel de piso acabado
del alcorque, de tal forma que no se generen desniveles o “huecos” que puedan
generar puntos de depdésito de residuos soélidos. En estas se debe contemplar el
reemplazo en calidad y cantidad (m3) material del suelo necesario, por el
sustrato adecuado para la siembra de todas las especies.

En la tabla siguiente se identifican para las tipologias de espacio publico
definidas en el articulo 29 del presente Decreto, asi:

Tabla 9. Criterios complementarios de manejo e intervencién del Subsistema de Espacio Publico

de Esparcimiento y Encuentro del Plan Parcial San German.

Elemento del Subsistema de|

Espacios Publicos de|Area (m2) | Criterio

Esparcimiento y Encuentro

Parque Central 1.699 | Conectar/Activar/Reverdecer
Plazoleta de integracion 1.154 | Conectar

Plazoleta de intermodalidad 1.065 | Conectar

Total 3.918

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.
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Pardgrafo 1°. En razdn de su localizacion, dimensiones o caracteristicas, algunos
espacios del subsistema podran simultdneamente responder a diferentes criterios y, por
ende, incorporar elementos que ayuden a consolidar los subsistemas estructurantes de
ciudad de manera integral, sin perjuicio de la vocacién principal de cada espacio publico.

Paragrafo 2°. Estos lineamientos son detallados segun las categorias de reverdecimiento
desarrolladas en el literal e) ordinal iii) Reverdecer del numeral 6.1.1.4. Criterios
complementarios de manejo e intervencion del Documento Técnico de Soporte (DTS) que
contiene el Diagnostico, la Formulacion y sus respectivos anexos técnicos que hace parte
integral del presente Decreto.
Subseccion 2.
Criterios para la asignacion de cargas urbanisticas para el Subsistema de Espacio
Publico de Esparcimiento y Encuentro.

Articulo 33. Cargas Urbanisticas asociadas al Subsistema de Espacio Publico de
Esparcimiento y Encuentro. La consolidacion de los elementos del Subsistema de
Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro del Plan Parcial se dara a través de la
concrecién de las cargas urbanisticas locales asignadas a la Unidad de Gestion, de
conformidad con el articulo 2.2.4.1.5.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 en relacién a
las cargas y que derivadas de la urbanizacioén y el articulo 307 del Acuerdo 048 de 2014,
en relacion a la exigencia de dejar al interior del poligono de tratamiento por lo menos el
50% de las cesiones publicas generadas en suelo para espacio publico de esparcimiento
y encuentro, en concordancia con lo establecido en el articulo 55 y ss. del presente
Decreto.

Se excluye del calculo de las cargas locales a las intervenciones en la malla vial arterial
que, con objeto de la ejecucién del proyecto del Metro Ligero de la Avenida 80, sera
intervenida por parte de la Administracion Distrital dando cabida al sistema de transporte
y a sus espacios publicos complementarios y que en el marco de la estructuracién técnico,
legal y financiera del Corredor de Movilidad, a partir de la destinacién de recursos para
financiar la totalidad de estas infraestructuras.

Articulo 34. Criterios para la cuantificacion de cargas asociadas al Subsistema de
Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro. Al tratarse de un plan que
reconfigurara la estructura predial y dispone los sistemas publicos y colectivos de manera
que puedan atender el proyecto de infraestructura del Metro Ligero de la 80 y permitir la
adecuada construccion de la estacidn soterrada, las cargas urbanisticas dispuestas en
sitio corresponderan a la entrega de areas de cesion y adecuacion del espacio publico,
principalmente. En cuanto a la obligacion de espacio publico (m2) a compensar en dinero,
se deberd liquidar de acuerdo con los m2 de otros usos y cantidad de viviendas realmente
licenciadas, bajo los mismos indicadores del Acuerdo Municipal 048 de 2014 utilizados
para el célculo de las obligaciones definidas para esta Unidad de Gestion, de conformidad
con el articulo 56 de este Decreto.
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Seccion 2.
Subsistema de Equipamientos Colectivos.

Articulo 35. Subsistema de Equipamientos Colectivos para el Plan Parcial. Los
elementos del Subsistema de equipamientos del Plan Parcial San German Etapa 2, estan
compuestos por los suelos asociados a las infraestructuras del sistema de transporte del
Metro Ligero de la Avenida 80, especialmente de la Estacion San German y los demas
usos complementarios para el funcionamiento de ésta.

Por condiciones técnicas y de funcionamiento propias del Proyecto Metro Ligero de la 80,
la Estacién San Germéan se emplaza de manera soterrada al interior del poligono del Plan
Parcial, y la misma no hace parte del cumplimiento de cargas o de la concrecion de las
obligaciones del presente Plan Parcial dado que se trata de un proyecto de infraestructura
de transporte publico que se desarrolla con recursos propios del Distrito en cofinanciacion
con la Nacion.

La Estacién San German se categoriza como un Equipamiento de Infraestructuras — Ell-
de conformidad con el articulo 113 del Acuerdo 48 de 2014, y esta destinada a la
prestacion de un servicio que da soporte a la movilidad, al hacer parte de los
Equipamientos de Transporte — TT, del tipo de Estacion de Transporte publico colectivo /
masivo de pasajeros.

Tabla 10. Area total Subsistema de Equipamiento proyectado al interior del Plan Parcial San

German.
. . : Area
Nombre [(Categoria Componente Tipo Nivel (m2)
Estaciones
Estaciéon  [Equipamientos de . . Equipamientos paragde
X Equipamientos paragel Transporte transporte
San infraestructuras - . . . Zonal 6.249
. el transporte Publico Colectivo y Masivo o
German  [Ell . -
Masivo Publico
Colectivo

Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

Lo anterior se ilustra en el Mapa_6EPyEquipamnt__Z2 R_40_1k 20260420 _V2, que se
protocoliza con el presente Decreto.

Articulo 36. Criterios de cuantificacion para la obligacion total de Equipamientos.
Producto de los aprovechamientos urbanisticos correspondientes, la obligacion de
construccion de Equipamientos Basicos Sociales y Comunitarios sera calculada de
acuerdo con los metros cuadrados y numero de viviendas que efectivamente se licencien
encada etapa de la Unidad de Gestion, por lo cual se consideraran



Pagina 55 de 105

como cargas variables de urbanizacion, de conformidad con el articulo 55 y siguientes de
este Decreto.

Teniendo en cuenta que el Planteamiento Urbanistico de la Unidad de Gestion destina
una parte considerable de su area al emplazamiento y conformacién de la Estacion San
German, en concordancia con lo dispuesto en el articulo anterior y con el articulo 55 y
siguientes del presente Decreto, y dada la posibilidad de concretar las areas potenciales
para equipamientos por fuera del poligono de planificacion del presente Plan Parcial, esta
obligacion sera concretada, preferentemente, dentro de la Etapa 3 del Plan Parcial San
German del poligono Z2_R_40, Subzona 1 del Area de Intervencion Estratégica -AlE
MED de Transversalidad La Iguana como tercer nivel de prioridad, segun lo previsto en
el numeral 87.4 del articulo 87 y 115 del Decreto Distrital 688 de 2025 -Macroproyecto
AIE MED Transversalidad la Iguana- o las normas que los modifiquen, complementen o
sustituyan, previa disponibilidad del suelo para su ejecucion. Asi mismo, dicha obligacion
podra ser compensada en dinero, de conformidad con el articulo 59.3. del presente
Decreto.

Articulo 37. Criterios de manejo para el desarrollo de equipamientos dentro de la
Etapa 3 del Plan Parcial San German del poligono Z2_R_40 (Subzona 1 AIE MED de
Transversalidad La Iguana). Con el fin propiciar la articulacion entre las condiciones
generales del presente Plan Parcial y las que se establezcan para la Etapa 3 del Plan
Parcial San German poligono Z2_R_40, Subzona 1 del AIE Transversalidad La Iguana,
deberdn tenerse en cuenta los siguientes criterios generales de manejo para los
eguipamientos asociados al cumplimiento de las obligaciones urbanisticas generadas con
ocasion del presente Plan parcial y a localizarse preferentemente en la mencionada Etapa
3, segun lo previsto en el articulo anterior:

37.1. Articulacibn al Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y
Encuentro: Las obligaciones por concepto de construccion de equipamientos
podran ser ejecutadas en los espacios publicos que se propongan al interior de la
Etapa 3 del Plan Parcial San German poligono Z2_R_40, Subzona 1 del AIE
Transversalidad La Iguana como areas para la localizacion de equipamientos,
respetando siempre los criterios de manejo de los espacios publicos.

37.2. Articulacién al Subsistema de Movilidad: Los equipamientos deberan
garantizar adecuadas condiciones de accesibilidad universal y articularse con la
malla vial existente y proyectada para la Etapa 3 del Plan Parcial San German
poligono Z2_R_40, Subzona 1 del AIE Transversalidad La Iguana, de conformidad
con la Ley Estatutaria 1618 de 2013, el articulo 94 del Acuerdo 048 de 2014, el
Decreto 113 de 2017 o aquellas normas que las modifiqguen, complementen o
sustituyan.
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37.3. Criterios de manejo ambiental: Los equipamientos deberan promover la
consolidacién de los lineamientos ambientales propuestos por el Macroproyecto
AIE MED Transversalidad La Iguand, principalmente de aquéllos donde se plantea
la prevalencia de zonas blandas para la regulacion hidrica, coberturas vegetales
y arborizacién en los principales ejes de movilidad para la conectividad ecoldgica.

37.4. Disefio y Ejecucion del Equipamiento: Los equipamientos a desarrollarse,
producto del cumplimiento de las obligaciones del presente Plan, deberan
concretarse de acuerdo con los lineamientos definidos en el Acuerdo Municipal 48
de 2014, la norma reglamentaria establecida en el Decreto 471 de 2018, y las
demas normas complementarias que para tales fines sean aplicables, de acuerdo
con la destinacién del equipamiento.

Articulo 38. Criterios generales de manejo para equipamientos de transporte: Si
bien el equipamiento correspondiente a la estacion San Germéan no hace parte de las
cargas del presente Plan Parcial y su ejecucion hace parte de la obra de infraestructura
de transporte del Metro de la 80, se establecen unos criterios de manejo que dicha
estacién debe incorporar en su desarrollo, los cuales se describen a continuacion:

38.1. Incorporacién de lineamientos para la generacion de nueva infraestructura verde
y para la adecuada gestién de la existente, articulandola en la medida de lo posible
a la infraestructura del sistema, a las areas libres del equipamiento de transporte
y a los espacios publicos, en concordancia con los lineamientos establecidos en
el Manual de Silvicultura Urbana para Medellin Secretaria de Medio Ambiente del
Distrito de Medellin 2025-2036; el Plan Maestro de Espacios Publicos Verdes
Urbanos del Valle de Aburra del del AMVA, 2006, y la Guia para el Manejo del
Arbolado Urbano en el Valle de Aburra del AMVA, 2015, y aquellos que los
sustituyan o complementen.

38.2. Inclusién de acciones de control y mitigaciébn que aporten a la amortiguacion
paisajistica, barreras naturales, pisos blandos y zonas destinadas para la
ubicacién de elementos controladores de impacto. Esto de acuerdo con los
lineamientos o directrices que contemplen las normas distritales en materia de
accion climatica.

38.3. Incorporaciéon de criterios de disefio del paisaje para las areas construidas y
complementarias de los equipamientos de transporte publico y masivo, que
promuevan su integracion visual y funcional con el paisaje urbano, evitando la
fragmentacion de habitats y promoviendo la generacién y conservacion de areas
verdes.

38.4. Propender por la utilizacion de sistemas urbanos de drenaje sostenible -SUDS-,
renaturalizacion de canales, cambio de pisos duros a blandos y demas
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mecanismos que favorezcan el drenaje urbano y el manejo de aguas de
escorrentias para su infiltracién, asi como para su potencial direccionamiento a
zonas verdes para el sostenimiento de jardines y la potencial recarga del acuifero.
Para las &reas de piso duro promover la utilizacién de materiales permeables, que
promuevan la infiltracion y bajen la carga aportada de agua de escorrentia a la red
de alcantarillado.

Incorporacion en las areas libres del equipamiento de transporte, a los espacios
publicos asociados al sistema de transporte masivo, asi como los espacios
complementarios de acceso a este, superficies blandas areas con cobertura
vegetal, individuos arbéreos y arbustivos, muros verdes, cubiertas verdes, entre
otras soluciones basadas en la naturaleza, que permitan fortalecer la conectividad
ecoldgica, mitigar impactos ambientales por el ruido y las islas de calor y aportar
al confort urbano.

Propender por la incorporacion de criterios de disefio, estrategias y sistemas para
la recoleccidn, uso eficiente y adecuado de agua lluvia para la adecuada gestion
del recurso hidrico para la generacion, en caso de infraestructura nueva y de
adecuacion, en caso de infraestructura existente.

Mitigar los impactos generados por ruido y emisiones mediante cerramientos
vegetales, muros de contencién acustica y/o zonas de amortiguacion, entre otras
medidas, adecuadas a la condicion de generacion de emisién particular para cada
espacio, de conformidad con la Ley 2450 de 2025 (Ley contra el ruido) y la
Resolucion 627 del 07 de abril de 2006 del Ministerio de Ambiente, Vivienda y
Desarrollo Territorial por la cual se establece la norma nacional de emisién de
ruido y ruido ambiental.

Seccién 3.

Subsistema de Movilidad

Articulo 39. Subsistema de Movilidad. Los elementos de este subsistema se
estructuran en torno al corredor de movilidad de la Avenida 80, siendo su principal
elemento constitutivo la Calle 65, una de las principales vias arterias del sector occidental
del Distrito de Medellin, sobre la cual se implantara un tramo del proyecto del Metro Ligero
de la Avenida 80.

Las zonas de cargue y descargue, acopios de taxis, parqueaderos de visitantes y demas
espacios requeridos que estén asociados al funcionamiento de la Unidad de Gestion
deberan ser siempre solucionadas en el area util de esta, sin ir en detrimento del espacio
publico.
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La conformacion del subsistema se representa en el
Mapa_3RedesViales_Z2 R _40_1k 20260420 V2 que se protocoliza con el presente
Decreto.

Paragrafo 1°. El planteamiento urbanistico parte del reconocimiento del Proyecto Metro
de la 80, acogiendo y empalmando a las secciones viales de la Carrera 80, la Calle 65y
la Carrera 77B, definidas por el proyecto Metro de la 80, de acuerdo con proyecto vial PV-
02-2017-01.

Paragrafo 2°. Los proyectos viales propuestos en el subsistema que se articulen por fuera
del poligono de planificacion, podran ser objeto de modificaciones y surtir el proceso de
aprobacioén por parte de las autoridades distritales competentes derivadas de los disefios
de detalle a que haya lugar, con relacion al proyecto Metro Ligero de la 80 y sus obras
complementarias; siempre y cuando, no afecten el planteamiento urbanistico del Plan
parcial, orientado por el principio de reparto equitativo de cargas y beneficios.

Articulo 40. Vias internas del Plan Parcial San German. El area de planificacion del
plan parcial Z2_R_40 San German Etapa 2, esta bordeado por vias arteriales por tres de
sus costados, lo que le permite una buena conectividad, pero ante la falta de continuidad
de las vias de servicio actuales al interior del area de planificacion, dadas las limitaciones
para el acceso a los predios por esos costados, la vialidad del presente plan parcial en
cumplimiento de la funciéon de integracion del transporte colectivo masivo, permite
oportunidades de accesibilidad con menores conflictos con el entorno, y oportunidades
de retorno para posibles rutas de transporte publico colectivo que se puedan concebir
como complementarias al servicio del sistema de transporte masivo, de tal forma que el
cambio de modo y la maniobrabilidad de las rutas se puedan hacer con la mayor facilidad
posible, sin generar conflictos adicionales a la circulacion de la zona.

La via de accesibilidad al area de planificacion cruzara el poligono en sentido paralelo a
la Calle 65, es decir, sentido oriente — occidente, occidente — oriente, entre las Carreras
77B y 80, de tal forma que se faciliten los retornos para vehiculos procedentes del
noroccidente por la Carrera 80, o desde el occidente por la Calle 65.

En virtud de la implantacion y operacion de la Estaciébn San German del Corredor Metro
de la 80, segun lo establecido en los correspondientes estudios de movilidad aprobados,
tanto para el proyecto Metro de la 80 como para el presente Parcial, la accesibilidad al
area de planificacion se dara a través de la Carrera 77B. En consecuencia, a fin de ganar
espacio para una mejor atencion de la funcién basica de integracion modal de transporte
de pasajeros, con menores conflictos vehiculares, y menores riesgos de conflictos
vehiculo- peatdn, el tramo de la Carrera 78 entre las Calles 64 Ay 65, que servia como
via de acceso a los antiguos predios y sobre el cual se implanta la estacién, sera
eliminado de la malla vial de la zona y compensado, de conformidad con lo establecido
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en la Tabla 12 del articulo 44 y con la Tabla 15 del articulo 58 del presente Decreto y en
virtud de los estudios de movilidad tanto para el proyecto Metro de la 80 como para el
presente Parcial, los cuales fueron previamente aprobados ante las instancias
competentes.

Atendiendo al objetivo principal de integracidbn modal con las rutas de transporte publico,
en virtud del presente plan parcial y en articulacion con el proyecto de infraestructura de
transporte Metro de la 80, se proveeran las bahias adecuadas para la parada de las rutas
a su paso por la estacion, y para el cargue y descargue de pasajeros que realicen una
detencién momentanea, en el sitio. Estas bahias estaran localizadas sobre la Calle 65, a
fin de que sirvan a los vehiculos procedentes de la Calle 65 con destino al centro o la
estacion, asi como sobre la Carrera 80. También se contara con la implantacion de un
portal de integracion al interior del poligono del plan parcial, el cual permitira y garantizar
la adecuada intermodalidad en el sector.

Subseccion 1.
Componentes del Subsistema de Movilidad

Articulo 41. Malla vial existente. Los componentes del Subsistema de acuerdo con el
planteamiento  urbanistico dentro del é&rea de planificacion, segun el
Mapa_3RedesViales Z2 R_40 1k 20260420 _V2 corresponde a las siguientes vias
arterias:

41.1. Carrera 80: Esta avenida es el principal eje de conexion norte-sur en el sector
occidental de la ciudad y hace parte de las intervenciones del Proyecto Metro de
La 80, el cual plantea la reconfiguracion de la seccion vial publica con el objetivo
de dar cabida al sistema masivo. Las secciones transversales minimas para las
vias del corredor por donde se construird el sistema de transporte masivo fueron
aprobadas por el Comité de Movilidad de la ciudad como Proyecto vial 2-2017-1,
donde se aclaré que estas dimensiones “serviran de referencia para los disefios
definitivos y podran, en algunos casos, sufrir ajustes”. Es importante sefialar que
la conformacion de la seccion vial propuesta no corresponde totalmente al Plan
Parcial San German, pues la definicion se establece desde el Proyecto Metro de
la 80.

41.2. Calle 65: Esta via es una de las principales vias arterias del sector occidental del
Distrito de Medellin, conectando el corredor multimodal del Rio con las rutas
regionales hacia el occidente del Valle de Aburra. Las secciones transversales
minimas para las vias del corredor por donde se construira el sistema de
transporte masivo fueron aprobadas por el Comité de Movilidad de la ciudad como
Proyecto vial 2-2017-1. Es importante sefialar que la conformacion de la seccion
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vial propuesta no corresponde totalmente al Plan Parcial San German Etapa 2,
pues la definicion se establece desde el Proyecto Metro de la 80.

41.3. Carrera 77 B: Esta via tiene asignada una jerarquia vial de “Via Arteria”, brinda la
conexion del sector occidental con la Calle 60, corredor de conexion con el
occidente del Departamento de Antioquia. Esta via tiene vigente el proyecto vial
17-1974-003, que contempla la ampliacion a doble calzada, generando la nueva
banca paralela ubicada al oriente de la actual, lo que tendra una utilidad marginal
para la accesibilidad a la Etapa 2 del plan parcial o a la estacién del sistema de
transporte.

Paragrafo. El Plan Parcial no propone cambios al proyecto vial 17-1974-003,
teniendo en cuenta que el planteamiento se centra en el empalme con la seccion
vial dispuesta por el proyecto Metro de la 80.

Articulo 42. Malla vial proyectada. Calle 64 A -via de servicio-. El planteamiento
urbanistico contempla la reconfiguracién de la Calle 64 A como via de servicio. Esta via
se proyecta como una conexion entre la Carrera 80 y la Carrera 77B y servira de acceso
para los desarrollos al interior del area de planificacién. Esta via se proyecta ademas
como un eje de trafico calmado y permitira la adecuada operacién del portal de integracion
para la Estacion San German del Metro de la 80. Los componentes minimos de la seccion
publica propuesta para esta via son los siguientes:

42.1. Calzada vehicular: una calzada de dos carriles de 3,5 metros. Esta se propone
como una via de trafico calmado, con posibilidad de mezclamiento de trafico.

42.2. Franja de Amoblamiento — Zona verde: 1,5 metros en ambos costados.

42.3. Franjas de circulacién: 2,0 metros en ambos costados.

42.4. Ciclorruta: 2,5 metros en el costado sur.

42.5. Antejardin: 3,0 metros en ambos costados.

Subseccién 2.
Infraestructura de Transporte publico y colectivo

Articulo 43. Infraestructura de transporte publico y colectivo existente. La
infraestructura de transporte existente en el &mbito del &rea de planificacion del plan
parcial se complementa con los elementos de las vias de jerarquia arterial y de servicios.
Dicha infraestructura de transporte existente suma un area total de 4.918,79 m? en el
ambito del &rea de planificacién del plan parcial. Todas las areas mencionadas incluyen
los elementos asociados a la seccion vial publica, como franjas de circulacion, franjas de
amoblamiento y ciclorrutas, como se muestra a continuacion:
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Tabla 11. Infraestructura de transporte existente.

Infraestructura de transporte existente dentro del poligono de
planificacion
Jerarquia de via Area (m?)
Vias arteria 4.247,20
Vias de servicio 671,59
Total 4.918,79

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin

Articulo 44. Infraestructura de transporte del plan parcial: De conformidad con el
Articulo 4° de la Ley 1682 de 2013 numerales 1° y 10°, la infraestructura de transporte
para el caso del presente instrumento de planificacion esta integrada por los siguientes
elementos:

44.1.

44.2.

Infraestructura de transporte proyectada: La infraestructura de transporte
proyectada incluye las ampliaciones a los elementos asociados a vias existentes,
sin importar su jerarquia, nuevas vias propuestas, asi como la infraestructura de
los nuevos sistemas de transporte publico, estaciones, y su infraestructura
complementaria, ademas de la infraestructura para movilidad no motorizada, de
conformidad con el respectivo estudio de movilidad que asi lo apruebe.

Tabla 12. Infraestructura de transporte total proyectadas para el area de planificacion.

Infraestructura de transporte proyectada total
Tipologia de via Area (m?)
Vias existentes 4.918,79
Vias nuevas 5.028,57
Total 9.947,36

Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin

Transporte publico colectivo y masivo de pasajeros en el Subsistema de
Movilidad. Metro Ligero de la Carrera 80: El principal proyecto que incidira en
el futuro del Plan Parcial San German Etapa 2, serd la construccion del Metro
ligero de la Carrera 80, el cual modificara tanto la conformacion fisica del sector,
como la dinamica general de movilidad de las personas de la zona y las visitantes.
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El corredor del Metro de la 80, ademas del trazado del sistema de transporte,
incluye el dimensionamiento de los espacios publicos aledafios a la via férrea,
incorporando los elementos de movilidad no motorizada, las zonas verdes y
franjas de amoblamiento urbano.

44.3. Estacion San German del Metro de la Carrera 80: La Estacion San German se
configura como un nodo estratégico de movilidad urbana en el occidente del
Distrito, dada su localizacién al interior del area de planificacion. Su implantaciéon
fortalece la estructura del corredor de la Avenida 80 como eje de integracion de la
red de transporte, permitiendo articular los flujos metropolitanos con la movilidad
local y consolidandose como un punto clave de intercambio modal.

La estaciébn no solo cumplira una funciéon operativa dentro del sistema de
transporte, sino estructurante en la organizacién territorial, al potenciar la
accesibilidad, promover la conformacion de centralidades urbanas y generar
condiciones para la reorganizacion del espacio publico, la intensificacién de usos
mixtos del suelo y el desarrollo urbano orientado al transporte, en coherencia con
los principios de sostenibilidad, integracién urbana y consolidacion de una ciudad
mas compacta y conectada.

Paragrafo. Las secciones transversales minimas para las vias del corredor por donde se
construira el sistema de transporte masivo fueron aprobadas por el Comité de Movilidad
de la ciudad como Proyecto vial 2-2017-1, donde se aclar6 que estas dimensiones
“serviran de referencia para los disefios definitivos y podran en algunos casos sufrir
ajustes”.

En la zona de analisis del Plan Parcial San German Z2_R_40_ Etapa 2, el trazado del
Metro por la Carrera 80 contempla un tramo soterrado que se extiende desde el norte de
la interseccién de la Calle 65 con la Transversal 73 hasta el norte del cruce de la Carrera
80 con la Quebrada La Iguana. En este tramo se localiza una estacién soterrada, ubicada
dentro del area de planificacion del Plan Parcial San German.

Para la implantacion de la estacion soterrada, el trazado férreo desciende con una
pendiente del 2,99% a partir del PK 2+731,022, hasta alcanzar la cota 1511. En este
punto se ubica la estacion San German, la cual contara con una plataforma de 70 metros,
comprendida entre los PK 3+029,981 y 3+099,981. En dicho tramo, la Carrera 80 se situa
sobre el trazado con una diferencia de nivel aproximada de 11,20 metros. A partir del
punto PIV PK 3+144,576, se inicia el ascenso del trazado hasta alcanzar el nivel del
terreno natural, antes de la interseccion con la Quebrada La Iguana.

Articulo 45. Lineamientos para la conectividad externa. Para propiciar una adecuada
conectividad del poligono del plan parcial con la red de movilidad urbana de la ciudad, a
partir de andlisis de los periodos de méxima demanda probable en el escenario futuro, de
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forma complementaria a la vialidad disefiada para el sistema de transporte masivo Metro
Ligero de la Carrera 80 se debera dar cumplimiento a los siguientes lineamientos:

45.1.

45.2.

45.3.

45.4.

Se deberan garantizar bahias para la integracion de los vehiculos de transporte
publico de pasajeros, tanto sobre la Calle 65, la Carrera 80, como sobre la Calle
64A, con el fin de propiciar la operacion de la estacién de San German como portal
de integracion. Para este fin resulta especialmente necesario contemplar una
bahia de integracion al interior del poligono, sobre la nueva configuracion de la
Calle 64A como ya se encuentra previsto en el esquema de ocupacion.

Sobre la Calle 65 se deberéa disponer de espacio para la detencion momentanea
de los vehiculos de servicio publico. Debido a la condicion prevista de carga de la
Carrera 80, esta detencidon no podra realizarse sobre dicha via, por eso se
recomienda esté ubicada sobre la Calle 65 en sentido W-E, entre las Carreras 80
y 78.

Dado el paso soterrado del sistema Metro de la Carrera 80, bajo la superficie
actual de la interseccién de la Calle 65 con la Transversal 73, y la modificacion de
la seccién de la Transversal 73, la interseccion puede resolverse con un ciclo de
dos fases, no de tres como ocurre en el presente. En consecuencia, se debera
contar con una alternativa de adecuacion de la interseccién lo que permitira
mejorar la operacion del cruce de las vias, aumentando su capacidad.

Debido a la carga vehicular que debe resolver la interseccion de la Carrera 80 con
la Calle 65, el acceso por el costado sur de esta interseccién debera contar con
tres carriles que permitan un mejor aprovechamiento del tiempo de verde que le
otorga el ciclo semafdarico.

Articulo 46. Propuesta de accesibilidad interna: Para garantizar la accesibilidad
interna al area de planificacion se deberan seguir los siguientes lineamientos:

46.1 La accesibilidad a las edificaciones que se proyectan en el poligono del plan parcial

46.2

deberé resolverse sobre las vias de menor jerarquia con la prolongacion de la Calle
64A y por la Carrera 77B, por donde se podréa resolver el acceso a la vivienda y a
la edificacion que ofrecera otros usos del suelo, con el fin de reducir el impacto
sobre las vias de mayor intensidad de tréfico. Estos desarrollos deberan resolver
tanto su estacionamiento, como sus necesidades de cargue, descargue y
recoleccién de residuos sélidos fuera de la via publica.

La Calle 64A también permitird el retorno de posibles rutas complementarias al
transporte masivo, a la vez que propiciara una descarga a la interseccion de la
Carrera 80 con la Calle 65, toda vez que quienes se dirigen a las unidades
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construidas en el plan parcial San Germéan Etapa 1 (antes Indural), podréan ingresar
por la Calle 64A, sin ocupar esa interseccion.

46.3 La Calle 64A entre las Carreras 77B y 80, deber& ser dispuesta con la circulacion
en doble sentido, lo que permitiria los retornos de potenciales rutas integradoras,
facilitaria el acceso a la Unidad de Gestion y aliviaria cargas a la interseccion de la
Carrera 80 con la Calle 65.

46.4 En concordancia con lo establecido en el articulo 40 del presente Plan parcial, se
debera eliminar el tramo de la Carrera 78, entre las Calles 64 A y 65, a fin de
garantizar la operacién futura de la estacién y evitar riesgos para la circulacion
vehicular y peatonal entorno a una estacion de integracion, donde se espera una
afluencia constante de pasajeros.

46.5 Sera obligatorio al momento de la licencia de construccion de cada una de las
edificaciones, la incorporacion de bahias de acceso, zonas de cargue y descargue
y deméas componentes necesarios para la operacion de dichas edificaciones, segln
los estudios y andlisis técnicos correspondientes de conformidad con la aprobacion
de las autoridades competentes.

Articulo 47. Accesibilidad no motorizada: El paso de la ciclorruta por el area de
planificacion, se realizara preferentemente desde el costado oriental de la carrera 80,
continuando por el costado sur de la Calle 64A hacia el oriente hasta cruzar la carrera
77B, de tal forma que se genere la posibilidad de dar continuidad a la ciclorruta
contemplada en el costado sur de la Calle 65, y su articulacion con la ciclorruta de la
Transversal 73, cruzando la Calle 65, aprovechando la oportunidad de un cruce seguro
por la interseccién semaforizada del cruce de esta via con la transversal 73, de tal forma
que los biciusuarios cruzaran ambas calzadas de la futura calle 65 durante el tiempo que
permite la fase peatonal contemplada en el ciclo semaférico de esa interseccion. Este
trazado permite evitar el cruce los biciusuarios con los buses que salen de las bahias de
la estacion. Para el cruce de la carrera 77B a la altura de la Calle 64A se recomienda la
implementacion de un pompeyano que aloje tanto el paso peatonal como de los
biciusuarios.

En el espacio publico que rodea la estacion San Germén, se recomienda la adecuacion
de un estacionamiento de bicicletas, que propicie la utilizacion de este medio para
integrarse al servicio del Metro de la Carrera 80.

Articulo 48. Accesibilidad en transporte publico: La estacion San Germéan operara
como un nodo de integracion con las rutas de transporte publico colectivo de la zona y la
posibilidad de rutas intermunicipales provenientes del occidente, que eventualmente
podran realizar su descargue de pasajeros en dicha estacién. Para permitir esta
oportunidad se contempla una bahia de parada sobre la Carrera 80 y dos bahias sobre
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la Calle 65, para cargue y descargue de pasajeros. Adicionalmente, como complemento
se incorpora un portal al interior del &rea de planificacion, sobre la Calle 64A, para la
integracion con algunas rutas locales de transporte publico.

Se procurara aprovechar y potenciar las condiciones de conectividad ventajosas,
favorecida por la red vial arterial y el proyecto del futuro sistema de transporte masivo
Metro Ligero de la Carrera 80, por las vias arteriales que la rodean y a fin de
complementar su accesibilidad se recomienda la prolongacion de la Calle 64A entre las
Carreras 77B y 80, asignandole doble sentido de circulacion para permitir maniobras de
retorno de posibles rutas complementarias al transporte masivo, asi como facilitar el
acceso a los desarrollos proyectados en su interior.

Articulo 49. Lineamientos de Desarrollo Orientado al Transporte -DOT-. Como
herramienta de medicién y seguimiento respecto al nivel de cumplimiento de los principios
y objetivos de implementacién del DOT, para la ejecucion del Plan Parcial, durante sus
fases subsecuentes de estudios, disefios y construccién de todas sus edificaciones,
incluyendo también fases de operacion, donde ello sea posible, se debera dar
cumplimiento a los siguientes Lineamientos, los cuales se encuentran con mayor detalle
en las referencias al “Estandar DOT” desarrollado por el Instituto de Politicas de
Transporte y Desarrollo — ITDP (siglas en inglés), establecidas en el numeral 8.2 del
Documento Técnico de Soporte (DTS) que contiene el Diagnéstico, la Formulacién y sus
respectivos anexos técnicos que hacen parte integral del presente Decreto.

49.1. Lineamiento Vias peatonales. Para este lineamiento se establecen los
siguientes indicadores:

49.1.1. Los andenes deberan permitir el facil acceso a los edificios propuestos por el Plan
Parcial, asi como su accesibilidad a la trama peatonal existente.

49.1.2.Los andenes deberan estar libres de cualquier tipo de obstruccién de tipo
urbanistico, mobiliario, de instalaciones técnicas y/o arbolados, que limiten el
desplazamiento de personas con movilidad reducida, con baja visién, entre otras.

49.1.3.Los andenes deberan contar con la adecuada iluminacion para la seguridad al
desplazamiento.

49.2. Lineamiento Cruces peatonales: Para este lineamiento se establecen los
siguientes indicadores:

49.2.1.Los cruces peatonales deberan estar libres de cualquier tipo de obstruccion de
tipo urbanistico, mobiliario, de instalaciones técnicas y/o arbolado, que limiten el
desplazamiento de personas con movilidad reducida, con baja visién, entre otras.

49.2.2.Los cruces peatonales deberan cumplir con las medidas establecidas en la
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Pagina 66 de 105

reglamentacion especifica para su disefio y ejecucion sin excepcion alguna.

Lineamiento fachadas visualmente activas: Para este lineamiento se
establecen los siguientes indicadores:

Los espacios publicos deberan ser abiertos y sin limitaciones visuales por causa
de mobiliario o instalaciones técnicas de cualquier tipo, principalmente donde se
planteen zonas para juegos y recreacion infantil y/o zonas de esparcimiento
colectivo.

Las fachadas de los edificios (publicos y privados) en todos sus usos, en sus dos
primeros niveles, deberan implementar cerramientos compuestos por materiales
parcial o totalmente transparentes colocados a lo largo de la fachada.

Lineamiento Fachadas fisicamente permeables: Para este lineamiento se
establecen los siguientes indicadores:

Los edificios que cuentan con mayor presencia de otros usos (UsOS ho
residenciales) deberan generar la mayor permeabilidad posible a la circulacién sin
obstaculos de peatones a través de dichos edificios y hacia el interior de este,
evitando al maximo la prolongacion de fachadas cerradas. Las fachadas no
permeables de mas de 20 m, deberan cumplir estrictamente con el lineamiento
anterior.

Lineamiento Sombra y refugio: Para este lineamiento se establecen los
siguientes indicadores:

Las franjas de amoblamiento (zonas verdes) y antejardines, deberan ser
destinadas a las siembras de arboles de distintas especies y portes, bajo el debido
disefo paisajistico, dejando solo disponibles areas para la ubicacion de redes e
instalaciones técnicas estrictamente necesarias, las cuales deberan también estar
dispuestas de manera tal que prime la siembra de arboles. Este lineamiento es
complementario al de manejo de jardines establecido en la norma volumétrica
para Plan Parcial.

Lineamiento Red ciclista: Para este lineamiento se establecen los siguientes
indicadores:

Los edificios que cuentan con mayor presencia de otros usos (uUsos no
residenciales) deberan generar la mayor permeabilidad posible a la circulacién sin
obstaculos que limiten la circulacion de ciclistas y demas usuarios de otros medios
no motorizados de transporte, a través de dichos edificios y hacia el interior de
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este, propendiendo por disponer de infraestructura adecuada para tal fin.

49.7. Lineamiento Estacionamiento para bicicletas en estaciones de transporte
publico: Para este lineamiento se establece el siguiente indicador:

49.7.1. Disponer de cicloinfraestructura para el parqueo de bicicletas y de otros medios
de transporte no motorizado al interior del &rea de planificacion del Plan Parcial, o
articular la ciclorruta propuesta a dicha cicloinfraestructura, propendiendo porque
esta esté a una distancia no mayor a 100 metros del &rea de planificacion.

49.8. Lineamiento Estacionamientos para bicicletas en edificios: Para este
lineamiento se establece el siguiente indicador:

49.8.1. Disponer de cicloinfraestructura para el parqueo de bicicletas y de otros medios
de transporte no motorizado al interior de las edificaciones y/o areas privadas a
desarrollar para usos residenciales y no residenciales, que permita la adecuada
incorporacion de la movilidad no motorizada en los desarrollos inmaobiliarios.

49.9. Lineamiento Acceso para bicicletas en edificios. Para este lineamiento se
establece el siguiente indicador:

49.9.1. Generar para el disefio, funcionamiento y operacion de los edificios de otros usos
(usos no residenciales) la reglamentacion interna (manuales, reglamento de
propiedad horizontal, entre otros) correspondiente, para la adecuada gestion de la
dinamica de movilidad de usuarios de bicicletas y de otros medios de transporte
no motorizado, propendiendo por edificaciones destinadas a multiples usos (no
residenciales) debidamente adaptadas a este tipo de movilidad.

49.9.2. Generar para el disefio, funcionamiento y operacion de los edificios de usos
residenciales la reglamentacién interna (manuales, reglamento de propiedad
horizontal, entre otros) correspondiente, para la adecuada gestion la dinamica de
movilidad de usuarios de bicicletas y de otros medios de transporte no motorizado,
propendiendo por edificaciones residenciales debidamente adaptadas a este tipo
de movilidad.

49.10. Lineamiento Cuadras pequefias: Para este lineamiento se establece el siguiente
indicador:

49.10.1. Disefar y ejecutar cuadras peatonales que no superen los 110 m. En caso de
gue algunas o varias cuadras peatonales superen los 110 m, deberan
estrictamente cumplir con el lineamiento establecido para el indicador "1.B.2
Fachadas fisicamente permeables."
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49.11. Lineamiento Conectividad priorizada: Para este lineamiento se establece el
siguiente indicador:

49.11.1. Generar una mayor cantidad de franjas de circulacion (andenes) y ciclorrutas
gue vias vehiculares, de tal forma que se priorice al interior del area de
planificacion del Plan parcial, la generacién de areas para la movilidad peatonal
y no motorizada.

49.12. Lineamiento Distancia caminable al transporte publico: Para este lineamiento
se establece el siguiente indicador:

49.12.1. Desarrollar la infraestructura necesaria para la accesibilidad segura y eficiente,
desde todas las edificaciones y espacios publicos propuestos en el
planteamiento urbanistico del Plan Parcial, hacia los accesos de la estacion San
German, principalmente en la llegada a la estacion por medio de edificaciones
destinadas a comercios y servicios que den vitalidad a su entorno.

49.13. Lineamiento Usos complementarios: Para este lineamiento se establece el
siguiente indicador:

49.13.1. Generar la accesibilidad a la estacion San Germéan, por medio de edificaciones
destinadas a comercio y servicios, que estrictamente deberan contar con
condiciones de: sombrio, regulacion térmica, refugio contra lluvias, mobiliario,
iluminacion y ventilacion naturales, entre otras, que mejoren la accesibilidad, el
confort y la experiencia del usuario.

49.13.2. Todos los usos planteados para el area de planificacion del Plan Parcial deberan
estar orientados por un principio de flexibilidad que les permita adaptarse a las
cambiantes condiciones del entorno y del mercado, de tal forma que, sin
detrimento de las normas urbanisticas relativa a los aprovechamientos
asignados al presente Plan Parcial, se puedan adaptar aprovechando el maximo
potencial de los aprovechamientos establecidos en el Plan Parcial.

49.14. Lineamiento Acceso a servicios locales: Para este lineamiento se establece el
siguiente indicador:

49.14.1. Propender por establecer usos comerciales tendientes al aprovisionamiento de
productos basicos y como pequefios mercados, fruterias, carniceria, farmacias,
entre otros. De igual forma, por el establecimiento de servicios tipo consultorios
médicos o enfocados a temas de salud integral y de primera necesidad.

49.15. Lineamiento Acceso a parques y areas de juego: Para este lineamiento se
establece el siguiente indicador:
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49.15.1. Desarrollar la infraestructura para una accesibilidad segura y eficiente, desde
todas las edificaciones propuestas por el Plan Parcial, hacia los espacios
publicos planteados por este.

49.16. Lineamiento Vivienda asequible: Para este lineamiento se establece el siguiente
indicador:

49.16.1. Propender por la compensacion de parte de las obligaciones de la vivienda
social, preferiblemente, o bien al interior del poligono de planificacién del
presente Plan Parcial, o bien al interior del &area de planificacién del
Macroproyecto AIE Transversalidad La Iguana, de manera integrada al sistema
publico colectivo de estos instrumentos, de conformidad con el articulo 87
numeral 87.4 y 115 del Decreto 688 de 2025 o aquel que lo complemente,
modifique o sustituya.

49.17. Lineamiento Preservacion de Vivienda: Para este lineamiento se establece el
siguiente indicador:

49.17.1. Establecer en el area de planificacion del Plan Parcial mecanismos que generen
a los propietarios cuyos predios de uso residencial fueron objeto de adquisicion
previa por la obra publica Metro de la 80 la opcion de regresar al territorio.

49.18. Lineamiento Preservacion de negocios y servicios: Para este lineamiento se
establece el siguiente indicador:

49.18.1. Definir en el area de planificacion del Plan Parcial mecanismos que generen a
los propietarios cuyos predios de otros usos (uso no residencial) fueron objeto
de adquisicion previa por la obra publica Metro de la 80 la opcién de regresar al
territorio.

49.19. Lineamiento aprovechamientos de otros usos: Para este lineamiento se
establece el siguiente indicador:

49.19.1. Definir para el proceso de formulacion del Plan Parcial, ejercicios de cabidas
arquitecténicas y de analisis de mercado para otros usos (usos no residenciales),
gue permitan validar la propuesta normativa formulada para el area de
planificacion del Plan Parcial, asi como la articulacion de esta con los perfiles
especificos de los futuros proyectos inmobiliarios.

49.20. Lineamiento aprovechamientos residenciales: Para este lineamiento se
establece el siguiente indicador:



49.20.1.
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Definir para el proceso de formulacién del Plan Parcial, ejercicios de cabidas
arquitecténicas y de andlisis de mercado para usos residenciales, que permitan
validar la propuesta normativa formulada para el area de planificacion del Plan
Parcial, asi como la articulacion de esta con los perfiles especificos de los futuros
proyectos inmobiliarios.

49.21. Lineamiento opciones de transporte: Para este lineamiento se establece el
siguiente indicador:

49.21.1.

49.22.

49.22.1.

49.23.

49.23.1.

49.24.

49.24.1.

Articular el area de planificacion del Plan Parcial a distintas opciones de
transporte accesibles a pie cercanas a su entorno.

Lineamiento Estacionamiento fuera de la via publica: Para este lineamiento
se establece el siguiente indicador:

Propender por la disposicién de zonas de parqueo en subsuelo y/o en plantas
de segundo nivel hacia arriba, de tal forma que la superficie de primer nivel se
disponga para la continuidad peatonal y de movilidad no motorizada sin
limitaciones por elementos de la movilidad motorizada, lo anterior en
articulacion con los desarrollos inmobiliarios y de la estacion de transporte
masivo. Para lo anterior se deberan definir diferentes opciones de parqueo en
altura asistido por elevador y otras estrategias para el méaximo
aprovechamiento del espacio. Los estacionamientos requeridos por motivos de
seguridad y emergencia pueden ser implementados sin ningun tipo de
restriccion ni condicionante en el area de planificacion del presente Plan
Parcial.

Lineamiento Densidad de accesos vehiculares: Para este lineamiento se
establece el siguiente indicador:

Reducir la generacién de accesos vehiculares a edificaciones residenciales y de
otros usos, a maximo 2 accesos por cada 100 m de fachada.

Lineamiento Area de circulacion o vialidades: Para este lineamiento se
establece el siguiente indicador:

Reducir las areas para vias destinadas solo al uso del vehiculo privado, tanto
para transito como parqueo.

Paragrafo. En el evento en el cual, por condiciones del territorio y del desarrollo de los
proyectos, asi como razones de fuerza mayor, no se pueda dar cumplimiento a cualquiera
de los lineamientos anteriormente descritos, para fines de medicion y seguimiento se
debera evaluar con el Operador Urbano, como direccionador y asesor del desarrollo en
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los términos del articulo 13 numeral 8 del Decreto 893 de 2017, las razones por las cuales
no se pudieron implementar, con base en estudios y criterios técnicos.

Seccién 4.
Subsistema de Servicios Publicos

Articulo 50. Subsistema de servicios publicos para el Plan Parcial. Los elementos
del Subsistema de servicios publicos comprenden todas aquellas infraestructuras o sus
componentes que conforman redes de distribucién de los servicios publicos domiciliarios
de acueducto, alcantarillado, energia, telecomunicaciones y aseo, necesarios para dotar
de capacidad de soporte al area de planificacion.

El detalle de esta infraestructura en el area de planificacion se puede consultar en el
Documento Técnico de Soporte de diagndstico del instrumento, de conformidad con las
disposiciones establecidas en el Acuerdo 48 de 2014 o la norma que lo modifique,
adicione o sustituya, los Planes Maestros de Servicios Publicos, las disponibilidades
emitidas por las empresas prestadoras de los servicios publicos, asi como las Normas
Técnicas vigentes de la Comision de Regulacién de Energia y Gas- CREG- como la
Resolucion CREG 070 de 1998, Reglamento de distribucién de energia eléctrica; la
Resolucion CREG 025 de 1995, Codigo de Redes; la Resolucion CREG 038 de 2014,
Cddigo de Medida; la Resolucion CREG 101-001 de 2022; la Resolucién CREG 067 de
1995, Cadigo de Distribuciéon de Gas Combustible por Redes; la Resolucién CREG 071
de 1999, Reglamento Unico de Transporte de Gas Natural (RUT); la Resolucion CREG
126 de 2017, Codigo de medida para combustibles liquidos, asi como las Normas
Técnicas vigentes de la Comisién de Regulacion de Agua Potable y Saneamiento Basico
-CRA- Reglamento Técnico para el Sector de Agua Potable y Saneamiento Basico — RAS
adoptado inicialmente mediante la Resolucion 1096 de 2000 y actualizado parcialmente
por la Resolucion 0330 de 2017; y la Resolucion CRA 1010 de 2025 para el servicio de
aseo, o aquellas que las modifiquen, complementen o sustituyan.

La Unidad de Gestion garantizara la construccién de las redes de servicios publicos
necesarios para la prestacion efectiva de los mismos, en los proyectos inmobiliarios que
se generen en el marco del Plan Parcial.

Paragrafo. El desarrollador debera realizar estudios y disefios de detalle y solicitar las
aprobaciones requeridas ante las autoridades competentes, una vez se inicie la
estructuracion y desarrollo de los proyectos especificos derivados del presente Plan
Parcial.

Articulo 51. Servicios publicos domiciliarios. El &rea de planificacion del presente plan
parcial sera objeto de la caracterizacion del componente de servicios publicos y cuenta
con los siguientes topes maximos segun su aprovechamiento:
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Tabla 13. Unidades de vivienda, comercio y servicio aproximados, para la estimacion de la
demanda de servicios publicos para solicitud de viabilidades y disponibilidades de EPM del Plan
Parcial San German.

Edificabilidad | Ynidades
Uso estimada (m2) estimadas
(Un)
Vivienda 20.495 536
Comercio (locales) 2.834 94
Servicios (oficinas, hotel, entre otros) 32.081 642
Total 55.410* 1.272

Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin 2025, a partir del Manual de espacio
publico de Medellin*.

Paragrafo: La edificabilidad y unidades de la Tabla No. 13 fueron estimadas de manera
previa con base en la norma del POT, para fines especificos de solicitud de
disponibilidades de servicios publicos, para alimentar la formulacion y los datos finales de
edificabilidad y unidades.

En cuanto a las redes de acueducto, el poligono cuenta con servicios publicos prestados
por las Empresas Publicas de Medellin (EPM) por la red matriz de los circuitos Volador
Centro. EPM podra acordar con los urbanizadores la posibilidad de conexion a las redes
locales o0 secundarias (en adelante redes locales) de acueducto, siempre que esta
alternativa sea menos costosa que la conexion a las redes matrices, segun evaluacion de
los urbanizadores con base en la informacion sobre puntos probables de conexion a red
local que entrega EPM.

Las redes existentes y sus caracteristicas especificas pueden consultarse en el capitulo
de servicios publicos en la Tabla 37. Redes de acueducto, circuitos Volador Centro
— Palenque del numeral 6.1.5 del Documento Técnico de Soporte (DTS) que contiene el
Diagndstico, la Formulacién y sus respectivos anexos técnicos que hace parte integral del
presente Decreto.

51.1. Sistemade Acueducto, Alcantarillado Sanitario y Alcantarillado Pluvial: Con
relacion a las redes de alcantarillado, el area de planificacién cuenta con la
prestacion del servicio por parte de las Empresas Publicas de Medellin (EPM),
cumpliendo con los requisitos establecidos en la Parte 1, Titulo VI, Capitulo 4 del
Acuerdo 48 de 2014. Se procurara por no generar nuevos vertimientos sobre la
guebrada Mal Paso. En caso de requerirse, se deberan realizar los estudios de
detalle y las obras requeridas. Para la prestacion del servicio de alcantarillado de
aguas residuales, la conexion podra efectuarse al colector quebrada Los Gomez
de diametro 500 mm, ubicado Carrera 80 con Calle 64 A al frente del predio, lo
cual debera ser verificado en el sitio; sin embargo, EPM podra acordar con los
urbanizadores la posibilidad de conexion a las redes locales de alcantarillado,



51.2.

51.3.

51.4.

51.5.
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siempre que esta alternativa sea menos costosa que la conexion a las redes
matrices, segun evaluacién de los urbanizadores con base en la informacién sobre
puntos probables de conexion a red local o secundaria que entrega EPM

Servicio publico de aseo: Respecto al servicio publico de aseo, el prestador de
este servicio en el area de planificacion es EMVARIAS del grupo EPM, quien
certifica la disponibilidad para la prestacion del servicio actual y futura,
ajustandose a las densidades, edificabilidad y usos proyectados por la normativa
complementaria definida en este decreto. Los detalles normativos para la
prestacion del servicio podran ser consultado en el numeral 6.1.5. del Documento
Técnico de Soporte (DTS) que contiene el Diagnéstico, la Formulacion y sus
respectivos anexos técnicos que hace parte integral del presente Decreto.

Sistema de Energia Eléctrica - Servicio de Alumbrado Publico - Distribucion
del Alumbrado Publico: El prestador de servicio de energia en el area de
planificacion es EPM. La prestacién del servicio se rige por las reglamentaciones.
De acuerdo con el certificado de disponibilidad de servicio de energia este servicio
se debe regir por lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial y debe
atender a lo previsto en el Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas -
RETIE- adoptado mediante Resolucion 40117 de 2024 modificada por la
Resolucion 40304 de 2025 del Ministerio de Minas y Energia.

Servicio de Gas natural: El prestador de servicio de gas domiciliario en el area
de planificacién es EPM quien certifico la viabilidad de la conexion del servicio de
gas en el anillo 1568 para potencia 60 kw. La prestacion del servicio de gas se
rige por la Ley 142 de 1.994; la Resolucion 40247 de 2016 -Reglamento Técnico
para la prestacion del servicio de gas licuado de petréleo (GLP)- modificada por
las Resoluciones 091 de 2008 y 177 de 2011 de Ministerio de Minas y Energia; el
Cddigo de Distribucion de Gas Combustible por redes y la Resolucion CREG 067
de 1.996, modificado por la Resolucion CREG 059 de 2012 y demdas normas que
las complementen, modifiquen o sustituyan.

Servicio de Telecomunicaciones: ElI prestador de servicio de
telecomunicaciones en el area de planificacién es TIGO-UNE y el detalle para la
prestacion del servicio se rige por la Ley 1341 de 2009 de acuerdo con el
Diagnéstico de fibra 6ptica que puede ser consultado en el Documento Técnico
de Soporte (DTS) que contiene el Diagndstico, la Formulacidén y sus respectivos
anexos técnicos que hace parte integral del presente Decreto.

Articulo 52. Requerimientos para la prestacion de servicios publicos. Se deberan
tener en cuenta los siguientes requerimientos establecidos en los conceptos técnicos de
las empresas prestadoras de servicios publicos:
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52.1. Sistema de Acueducto, Alcantarillado Sanitario y Alcantarillado Pluvial:
Deberan observarse los lineamientos y condiciones técnicas, juridicas y financieras
sefialadas en la Factibilidad de Empresas Publicas de Medellin radicado No.
20250130157795 el dia 1 de septiembre de 2025.

52.2. Sistema de Energia Eléctrica - Servicio de Alumbrado Publico - Distribucion
del Alumbrado Publico: Deberdn observarse los lineamientos y condiciones
técnicas, juridicas y financieras sefialadas en la Factibilidad de Empresas Publicas
de Medellin N° PED-3461521-D4N9 del 4 de agosto de 2025.

52.3. Servicio de Gas natural. Las Empresas Publicas de Medellin — EPM certificé la
disponibilidad del servicio de gas natural para el poligono de planificacion y su
potencial de desarrollo mediante radicado N° 0156PP- 20250130149915 del 20 de
agosto o de 2025.

52.4. Servicio publico de aseo. Las EMVARIAS certifican la cobertura de aseo para el
area de planificacion, garantizando la prestacion del servicio con las nuevas
destinaciones proyectadas segun el oficio de certificacion del 17 de septiembre de
2025.

Capitulo 2.
Sistema de ocupacion.

Seccioén 1.
Usos del suelo

Articulo 53. Usos del suelo. Para los predios localizados sobre la Carrera 80, la Calle
65 y la Carrera 73 el area de planificacion del plan parcial tiene asignado el uso de Alta
Mixtura y segun el articulo 245 del Acuerdo 48 de 2014, predomina el uso del suelo en
funcién de las actividades econdmicas y la prestacion de servicios publicos, con menores
proporciones en el uso residencial; generando atraccion de poblacion y de actividades
econdmicas de escala zonal, de ciudad y metropolitana.

El plan parcial busca concretar el principio de la “responsable mezcla de usos”, para
generar un planteamiento urbanistico consecuente, soportado en las etapas de ejecucion
en las que podra desarrollarse la Unidad de Gestion y promoviendo la correcta
localizacién de algunas actividades econdémicas que no generen impactos negativos al
uso residencial, procurando implementar los Protocolos Ambientales y Urbanisticos -
PAU-, cuando a ello haya lugar.
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Sobre el costado norte del area de planificacién del presente Plan parcia se emplaza de
forma soterrada la estacion San German del sistema Metro para disponer sobre su
superficie los usos que beneficiaran de los flujos provenientes de dicha estacion, en
aplicacion del principio de Desarrollo Orientado al Transporte Sostenible -DOTS-. Los
usos propuestos son los siguientes:

53.1 Uso residencial. El uso residencial dispuesto para el area de planificacién del Plan

Parcial se orientara a la generacién de una oferta de unidades habitacionales que
permitan capitalizar los maximos aprovechamientos otorgados por el Acuerdo 48
de 2014 o aquél que lo modifigue, complemente o sustituya, asi como el maximo
porcentaje de uso residencial permitido por las mixturas de usos. El uso residencial
se dispondra sobre la o las etapas de ejecucién de la Unidad de Gestién donde se
concentren las areas libres desarrollables de la infraestructura de transporte y
estard acompafado de otros usos complementarios ubicados en los primeros
niveles.

53.2 Usos comerciales y de servicios. Estos usos permiten la consolidacion del uso

53.3

residencial en la medida que dotan de servicios basicos al territorio, al tiempo que
aportan a la animacién de escena urbanistica en distintos momentos.

Estos usos son aquellos se consolidan en mayor medida gracias al flujo de
personas o por un facil desplazamiento hacia estos. En ambos casos, la estacion
San German proveerd tanto un alto flujo de personas, como la posibilidad de
desplazamiento desde y hacia los usos de comercio y servicios que se establezcan
en el presente Plan Parcial, los cuales se emplazan en inmediaciones de dicha
estacién, promoviendo captar en la mejor medida las formas de circulacion
dispuestas de manera técnica desde la operacién de la estacion, para el desarrollo
de un programa arquitecténico que pueda mejorar las condiciones de los flujos
desde y hacia la estacién, al tiempo que se aprovechan para la captura de valor que
se promueve para el sistema.

Uso dotacional. El uso dotacional al interior del area de planificacion esta
constituido por la estacibn San German del sistema Metro, comprendida por la
infraestructura de dicha estacion, construida y soterrada, asi como por el area libre
del equipamiento de transporte, que, para este caso, se localiza sobre su superficie.
El detalle de este uso se desarrolla en el Titulo 3, Capitulo 1, seccion 2- Subsistema
de Equipamientos Colectivos- del presente Decreto.

53.4 Uso de Espacio Publico: El uso correspondiente al espacio publico enmarca los

demas usos al interior del area de planificacion, ubicandose sobre los costados
noroccidental y nororiental, asi como en el centro del costado sur del &rea. Este uso
se desarrolla como articulador en el planteamiento urbanistico del Plan Parcial,
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promoviendo aprovechar al maximo las &areas publicas en funcién de las &reas
propias del desarrollo inmobiliario y de la adecuada operacion de la estacion San
German.

Articulo 54. Mezcla de usos. Con el fin de garantizar el cumplimiento de los porcentajes
de mixtura maximos y minimos establecidos en el Articulo 242 acerca de la zonificacion
y categorias de uso del suelo del Acuerdo 48 de 2014 -POT de Medellin, se calculara de
manera independiente el aporte a metros cuadrados de construccion de la proporcion del
area neta en cada uso, dando prevalencia al uso residencial y partiendo del potencial de
mayores obligaciones que se pueden concretar por medio de este uso, asi como de las
cualidades de apropiacion del territorio que se derivan del mismo. No obstante, partiendo
de un principio de flexibilidad, se plantea que el presente Plan Parcial tenga una amplia
maniobrabilidad en la reparticion de los usos permitidos al interior de su Unica unidad de
gestion, adaptandose asi a las condiciones cambiantes del mercado y del contexto.

El presente Plan Parcial asume las disposiciones del Acuerdo 48 de 2014 -POT de
Medellin en relacién con la asignacion especifica de usos y actividades que pueden ser
desarrolladas al interior del area de planificacién, en concordancia con su Articulo 255
contentivo de las tablas del régimen de interrelaciones de usos permitidos y prohibidos.

Con el fin de verificar el cumplimiento de los estandares establecidos por el Acuerdo
Municipal 048 de 2014 -POT de Medellin, se calculara el potencial de aprovechamientos
para el uso residencial en cada mixtura de usos, aplicando el indice de construccion
maximo permitido por el Acuerdo 048 de 2014 para el area de planificacién del Plan
parcial.

Los nuevos usos o actividades deberan asumir a su costo, las medidas necesarias para
garantizar la mitigacion de las posibles afectaciones o impactos negativos que se generen
por su interaccion. Los nuevos usos que se establezcan dentro del area de planificacion
no podran generar impactos ambientales negativos superiores a los maximos permitidos
por la normatividad ambiental vigente.

Para viabilizar la correcta mezcla de usos deberan seguirse los lineamientos y finalidades
establecidas en los articulos 257 y 259 del Acuerdo 48 de 2014 o la norma que los
modifique, complemente o sustituya, y la normativa que en cuanto a los Protocolos
Ambientales y Urbanisticos — PAU se implemente por parte de la Administracion Distrital,
en especial lo relativo a la condicidon ambiental 1. Mitigacién de impacto por ruido y a la
Condicion ambiental 6. Mitigacién de impacto por vibracion. En cuanto a las condiciones
urbanisticas, la Condicién urbanistica 1 Espacio fisico y/o aforo y la Condicién urbanistica
2 Areas de parqueo, conforme se encuentren consignados en el Acuerdo 48 de 2014, el
Decreto 1212 de 2021 o las demas normas que los modifiquen, complementen o
sustituyan.
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Seccion 2.
Distribucién Equitativa de Cargas y Beneficios

Articulo 55. Metodologia del Sistema de Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios
-Simulacion urbanistico-financiera. En consideracion a que, para el momento de la
expedicion del presente Decreto, con excepcion de dos tramos viales de propiedad del
Distrito, la totalidad del suelo que compone el area de planificacion del presente Plan
Parcial se encuentra en proceso de adquisicion predial por parte de la Empresa Metro de
Medellin en el marco del Proyecto Metro de la 80, se conformara una sola Unidad de
Gestién como unidad base de planificacién, en concordancia con el articulo 6 y siguientes
del presente Decreto.

En consecuencia, para el presente Plan Parcial no aplica el ejercicio de reparto de cargas
y beneficios, y con el fin de identificar que lo propuesto en el modelo de ocupacién sea
autosuficiente desde lo financiero y poder evidenciar que el ejercicio inmobiliario puede
generar los recursos suficientes para asumir las cargas y obligaciones urbanisticas, se
parte de ejercicios de simulacién urbanistico-financiera, cuyo desarrollo especifico se
encuentra contemplado en el numeral 6.2.7 del Documento Técnico de Soporte en la
etapa de Formulacién, que hace parte integral del presente Decreto, los cuales podran
ser susceptibles de modificacion.

Si bien se plantea como una sola Unidad de Gestion, en el planteamiento urbanistico de
la licencia de urbanizacién se podra optar por dos 0 mas etapas de desarrollo en funcién
de la ejecucion de la Estacion San Germéan y usos complementarios (Etapa 1) y del
desarrollo de vivienda y otros usos (Etapa 2 u otras posibles etapas que se llegaren a
generar). Garantizando asi un desarrollo flexible que facilite la incorporacién de los
disefios de técnicos y de detalle de la Estacion San German, sin obstaculizar los demas
desarrollos inmobiliarios que permiten los aprovechamientos definidos para el area de
planificacion.

Articulo 56. Cuantificacion de las cargas urbanisticas para areas de cesién publica.
En concordancia con los articulos 33 y 34 del presente decreto y en consideracion a lo
establecido en el articulo 305 del Acuerdo Municipal 48 de 2014, se establecen para el
Plan Parcial las areas de cesion publica definidas en la siguiente tabla con el detalle de
las Obligaciones totales Espacio publico que en funcién de los aprovechamientos
deberan cumplirse para el area de planificacion del Plan Parcial:

Tabla 14. Obligaciones totales de espacio publico segun la edificabilidad.

Obligacion E.P. Obligacion E.P.
POT m2)

Edificabilidad en vivienda (m2) 35.231 4 m2 / habitante por
N° de viviendas 537 vivienda

Aprovechamientos

6.336,60
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Aprovechamientos (P)gl_ll_gacmn E.P. Ont])g)gacmn E.P.
No. De habitantes por vivienda 2,95

Edificabilidad en otros usos (m2) 20.274 7 m2 /100 m2 de 1 41916
Edificabilidad total (m2) 55.505 I.C. en otros usos B

Total 7.775,76

Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

De la obligacion total de espacio publico que asciende a 7.775,76 m2, con el
planteamiento urbanistico propuesto se lograran concretar en sitio 3.918,71 m? de
espacio publico efectivo, y se compensaran en dinero 3.837,04 m2, en funcién de los
metros cuadrados efectivamente licenciados.

Articulo 57. Pardmetros para la concrecion de las cargas asociadas al Subsistema
de Espacio publico de esparcimiento y encuentro para el Plan Parcial. Las cargas
en el presente plan parcial se concretaran bajo los siguientes parametros:

57.1.

57.2.

57.3.

Consolidacion progresiva de las cargas asociadas a las vias: se parte del
reconocimiento del trazado urbano existente y las condiciones actuales de las
infraestructuras de movilidad, que permiten la accesibilidad a los usos existentes
y futuros. Se propone como alternativa el desarrollo progresivo por etapas, segin
lo defina el proceso de licenciamiento, a fin de mejorar las condiciones fisicas de
la seccion publica de las vias y la generacion de las necesarias.

De esta manera, los nuevos desarrollos si su proceso de licenciamiento lo define
asi, no estaran supeditados a la ejecucién de otras Etapas ni impediran la
accesibilidad a los demas predios en el area de planificacion o su entorno
inmediato.

El desarrollo de las areas de cesion para parques, plazoletas y zonas verdes:
para las cargas en materia de espacio publico del Plan, se dispone que cada Etapa
de ejecucion del proceso de licenciamiento, sea autonoma en la concrecion de
estas, sin que para su ejecucion sea necesario el traslado de recursos de otros
desarrollos.

Sin embargo, la Administracién Distrital, en cabeza del Operador Urbano, y en
articulacion con las demas dependencias con injerencia en el desarrollo de los
espacios publicos propuestos por el Plan Parcial, podr4 gestionar las
adecuaciones de los suelos publicos existentes, de manera anticipada, y recibir
los recursos de cargas urbanisticas del Plan, conforme se vaya concretando su
desarrollo.

Desarrollo de las infraestructuras de servicios publicos: se define un



57.4.

Pagina 79 de 105

esquema de gestion en el que los aportes para el desarrollo de las redes de
servicios publicos domiciliarios se ejecutaran de manera progresiva, y de acuerdo
con las demandas de cada proyecto, lo que implica un acompafiamiento del
Operador Urbano de manera articulada con las empresas prestadoras de servicios
publicos. Lo anterior, como parte de las estrategias de gestion del Plan Parcial.

Autonomia en el desarrollo de los usos del suelo: esto se relaciona con el
Principio de flexibilidad, donde el Plan Parcial desde los pardmetros establecidos
en términos de densidades, edificabilidades maximas y mixtura de usos, puede
desarrollar las actividades que resulten mas convenientes, al momento del
desarrollo urbanistico e inmobiliario.

Articulo 58. Descripcion de las cargas del Subsistema de Espacio publico de
esparcimiento y encuentro y del Subsistema de Movilidad. Las obligaciones y cargas
establecidas para el presente Plan parcial se relacionan a continuacion:

58.1.

58.2.

58.3.

58.3.1.

Areas de cesién y adecuacion de espacios publicos: Corresponde a suelos
gue, actualmente, son de propiedad privada que seran adquiridos en el marco del
proceso de gestion predial para el corredor de la Avenida 80, y que hacen parte
de la Unidad de Gestién del Plan Parcial, por lo cual se les asignan
aprovechamientos urbanisticos y participan de la gestién del instrumento, pero
gue estaran destinados a sistemas publicos como vias o espacios publicos. Estas
areas concretan igualmente el porcentaje minimo de areas de cesién destinadas
a espacios publicos y equipamientos comunitarios. Por su parte, las areas
asociadas al subsistema de movilidad, corresponde a la cesion y adecuacion de
andenes o vias internas que seran necesarias para el correcto funcionamiento del
planteamiento urbanistico.

Areas de adecuacion para el Subsistema de Movilidad. Corresponde a suelos
al interior del &rea de planificacibn que en la actualidad son publicos y que
mantendran su naturaleza, pero que seran mejorados, recuperados o restituidos
en los términos del articulo 74 del Acuerdo 048 de 2014 o la norma que lo
modifique, complemente o sustituya con el fin de concretar el planteamiento
urbanistico propuesto por el plan parcial.

Compensacion en dinero: Son aquellas cargas que deberan cumplirse en dinero
y corresponden a:

La estructuracion, diagnoéstico y formulacion del Plan Parcial: Corresponde a los
costos de diagnostico y formulacién del plan parcial y expresada en cantidad de
Salarios Minimos Mensuales Legales (SMML). Al momento de materializar el pago
de esta cargaa La Empresa de Transporte Masivo Metro de Medellin, ha de
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realizarse el célculo del valor correspondiente, segun el SMMLYV vigente. El total
de esta carga equivale a 1.175 SMMLYV.

58.3.2. Compensacion en dinero de cargas por areas de cesion para Espacio publico:
Seran cuantificadas en metros cuadrados. Corresponde a aquellas cargas que
desde el modelo de ocupacién del Plan Parcial no son materializadas al interior
del &rea de intervencion y son cumplidas en dinero. Debera ser cumplida al
momento del desarrollo, y cuantificadas segun lo estipulado en el Decreto 2502 de
2019 modificado parcialmente por el Decreto 242 de 2021 “Por medio del cual se
reglamenta el procedimiento para el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas
por concepto de areas de cesidn publica en el municipio de Medellin, se derogan
los Decretos Municipales 566 de 2011 y 1152 de 2015 y se dictan otras
disposiciones” o la norma que lo complemente, modifique o sustituya.

La siguiente tabla establece los aportes en metros cuadrados al Subsistema Vial y al

Subsistema de Espacio Publico de esparcimiento y encuentro para la Unidad de Gestion,

que de acuerdo con el modelo de ocupacién deberan cumplirse como areas de cesion

publica en este plan parcial, segun las modalidades antes descritas en este mismo
articulo:

Tabla 15. Aportes al Subsistema Vial y de Espacio publico de Esparcimiento y Encuentro de la
Unidad de Gestion

Adecuacion Cesu_yp Y Obligacion de Espacio
: Adecuacion para . . o
Subsistema de ; Cesién y Adecuacién publico a
i - Subsistema de JT 2 :
Movilidad Seccién o .~ |Espacio Publico (m?)| compensar en dinero
Vial existente (m?) lpilizin] Segeien (m?)
Vial (m?)
4.918,78 4.685,65 3.918,71 3.837,04

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de Acuerdo 48 de 2014.

Articulo 59. Obligaciones especiales en procesos de renovacién urbana: El plan
parcial contempla como otras obligaciones especiales enmarcadas en los procesos de
renovacion urbana:

59.1. Redes de servicios publicos: corresponde al 1% del total de las ventas
proyectadas por el plan parcial, con el fin de ampliar o concretar las redes de
servicios publicos necesarias para el adecuado funcionamiento del planteamiento
urbanistico. Este costo es estimativo, toda vez que, al momento de formulacién
del presente instrumento, no se cuenta con el estudio de redes de servicios
publicos que permita estimar el real aporte que debe realizar el plan parcial. Al
momento del desarrollo del proyecto, se deberdn adelantar las gestiones
necesarias con la Empresa de Servicios Publicos Domiciliarios.

59.2. Cargas sociales: corresponde al 1% del total de las ventas proyectadas por el
plan parcial por concepto de cargas sociales, destinadas a la ejecucion de
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programas y proyectos que, derivado de los diagndsticos socioecondmicos, sean
necesarios para la gestion con propietarios o moradores del plan parcial, y para
aportar a garantizar la politica publica de proteccion a moradores y actividades
economicas.

Obligacion  de  equipamientos: La obligacion de  construccion
de Equipamientos Basicos Sociales serd calculada de conformidad con lo
establecido en el articulo 280 del Acuerdo 048 de 2014, y correspondera a 1
m? por cada vivienda y al 1% del indice de construccién para otros usos del
proyecto inmobiliario que, efectivamente, se licencie.

Tabla 16. Obligaciones totales de Equipamientos.

Aprovechamientos Obligacion Equipamientos POT |Obligacion Equipamientos (m2)

Edificabilidad en
vivienda (m2) 1 m2 / Vivienda 537

35.231

N° de viviendas 537

Edificabilidad en
otros usos (m2)

20.274

(m2)

Edificabilidad total

1% del I.C. en otros usos 202,74
55.505

Total potencial de equipamientos 739,74

59.4.

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 36 del presente Decreto, la obligacion
de equipamientos generada segun la edificabilidad potencial sobre la Estacion
San German y los desarrollos inmobiliarios en sus areas libres desarrollables
también podra ser compensada en dinero con recursos provenientes del
aprovechamiento de las infraestructuras para la sostenibilidad financiera del
sistema de transporte masivo, tales como el Derecho Real de Superficie, de
conformidad con el Decreto Nacional 1037 de 2026 o la norma que lo modifique,
complemente o sustituya, entre otras.

Exigibilidad de vivienda VIP y VIS: De conformidad con lo establecido en el
articulo 325 del Acuerdo 048 de 2014, el nimero de viviendas totales que se
pueden generar en el poligono se calculara aplicando el Articulo 280 del Acuerdo
048 de 2014. Tabla de aprovechamientos y cesiones publicas, y una vez obtenida
esta cifra, se descuentan las Viviendas de Interés Prioritario —VIP- calculadas. A
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su vez, al valor resultante se le aplica el porcentaje de obligacion de Vivienda de
Interés Social —VIS, asignado en el Articulo 324 del Acuerdo 048 de 2014:

Numero de viviendas totales que se pueden generar en el poligono de acuerdo
con la densidad aplicable= 537

Total de viviendas de interés prioritario VIP = 10%* 537 = 54

Al valor resultante, es decir, 537 — 54 = 483, se le aplica el porcentaje de obligacion
de Vivienda de Interés Social —-VIS.

Total de viviendas de interés social VIS = 20%* 483 = 97

Tabla 17. Obligaciones Vivienda de interés prioritario VIP y Vivienda de interés social VIS Plan
Parcial San German.

Exigibilidad de Viviendas VIP y | Cantidad
VIS (un)
Vivienda de interés prioritario VIP 54
Vivienda de interés social VIS 97
Total obligaciéon VIP y VIS 151

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de Acuerdo 48 de 2014.

Para la concrecion de las obligaciones correspondientes a la Vivienda de Interés Social
Prioritaria — VIP y Vivienda de Interés Social — VIS, el desarrollador podra acogerse a
cualquiera de las alternativas de cumplimiento de la obligacién, de acuerdo a lo
establecido en los articulos 325 y 326 del Acuerdo 48 de 2014, el articulo 2.2.2.1.5.1y
siguientes del Decreto Unico Nacional 1077 de 2015 o las normas que los adicionen,
modifiqguen o sustituyan, para lo cual podra cumplir con la exigencia mediante la reserva
de suelo, la construccion de las unidades de vivienda en sitio, la calificacion de suelo,
preferiblemente en el ambito en la Etapa 3 del Plan Parcial San German poligono
Z2 R_40 la Subzona 1 AIE La Iguana, previa disponibilidad del suelo para la ejecucion,
asi como la adquisicion de derechos fiduciarios, dando aplicacion al Decreto 1055 del 30
de noviembre de 2022, por medio del cual se deroga el Decreto Municipal 1674 de 2015
o la norma que lo modifique, adicione o sustituya.

El calculo de exigibilidad de VIP y VIS registrado en la Tabla 17 del presente articulo,
siempre que esté establecido bajo la formula para célculo de aprovechamientos de la
norma maxima permitida, podra ser objeto de ajuste al momento de la ejecucién del Plan,
toda vez que las cantidades especificas de dichas obligaciones se determinaran al
momento del licenciamiento, para lo cual se debera aplicar el mismo procedimiento de
calculo descrito en este numeral.
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Paragrafo: En concordancia con lo establecido en el articulo 118 del Decreto 688 de
2025 se podra aplicar el derecho de preferencia a esta alternativa a favor del Distrito de
Medellin, en cabeza del Instituto Social de Vivienda y Habitat, el Operador Urbano o quien
haga sus veces.

La distribucién de viviendas aplicando la maxima densidad permitida para el poligono,
resulta de la siguiente manera:

Tabla 18. Cantidad de viviendas aplicando la maxima densidad permitida Plan Parcial San
German.

Cantidad
(un)

Vivienda de interés prioritario VIP 54

Distribucion de viviendas

\Vivienda de interés social VIS 97
\Vivienda NO VIS 386
Total viviendas 537

Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de Acuerdo 48 de 2014.

Articulo 60. Aplicacion de los aprovechamientos. La aplicacion de los
aprovechamientos urbanisticos otorgados por norma para el area de planificacién del
Plan Parcial, se hace con el fin de promover el mayor y mejor aprovechamiento posible,
asi como potenciar la presencia de la Estacion San German, fortaleciendo dicho sistema
por medio de la generacion de un flujo constante de usuarios y de la captura de valor del
suelo promovida por herramientas de aprovechamiento de las infraestructuras para la
sostenibilidad financiera del sistema de transporte masivo como el Derecho Real de
Superficie — DRS, de conformidad con la normatividad que para tal efecto expida el
Gobierno Nacional, entre otras.

En cumplimiento del Articulo 271 del POT de Medellin respecto a las definiciones
especificas de los aprovechamientos, en sus numerales 6 y 7 tanto la densidad
habitacional como el indice de construccion respectivamente, se calcularan sobre el Area
Neta del area de planificacion, al tratarse de areas en tratamiento de renovacion urbana
sujetas a Plan Parcial, aplicAndose asi los aprovechamientos maximos establecidos por
norma al area de planificacion del Plan Parcial, es decir, un indice de construccion de 3.1
y una densidad habitacional de 300 viviendas por hectareas, de tal forma que se concrete
el mayor aprovechamiento y se asignen las mayores obligaciones urbanisticas.
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Partiendo de lo anterior y de los metros cuadrados asignados previamente por mixtura de
usos para el uso residencial y para otros usos, se tienen los siguientes datos generales
de aprovechamientos:

Tabla 19. Datos generales de aprovechamientos Plan Parcial San German.

Datos generales aprovechamientos
Area bruta (m?2) 22.823,43
indice de Construccion 1.C 3.1
Densidad (viv/ha) 300
Altura Maxima No aplica
Area Neta (m?) 17.904,65
Area Util Edificable (m?) 8.017,11
Area (til no edificable (m?2) 1.283,17

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin 2025, a partir de Acuerdo 48 de 2014.

La cuantificacion de los aprovechamientos urbanisticos se presenta a continuacion,
para cada una de las etapas de desarrollo mencionadas en el articulo 55 del
presente Decreto, que podran preverse para el planteamiento urbanistico de la
licencia de urbanizacién, dado que en cada Etapa se propone un modelo de negocio
diferente:

60.1. En la Etapa 1, correspondiente a la Estacion, se propone bajo un modelo de renta,
donde no se da la venta de la edificabilidad proyectada, sino la proyeccion de
ingresos permanentes para la financiacion de la edificacion, adicional a los recursos
que puedan ser generados por el Derecho Real Accesorio de Superficie, entre otras
formas de aprovechamiento de las infraestructuras para la sostenibilidad financiera
del sistema de transporte masivo.

60.2. En la Etapa 2 u otras que puedan generarse, correspondientes al desarrollo
residencial y de otros usos, se propone un modelo de venta, donde la totalidad de
los metros cuadrados de construccion seran comercializables por el desarrollador
que se vincule en la gestién futura del plan parcial.

Paragrafo. Parte de los suelos al interior del area de planificacion cuentan con una
asignacion de usos del suelo clasificada como “Areas y Corredores de Media Mixtura”, y
los restantes, cuentan con una asignacion de “Areas y Corredores de Alta Mixtura”. Para
ambas zonificaciones de usos del suelo, el articulo 242 del Acuerdo 48 de 2014 define
porcentajes diferentes de mixtura de usos. En consecuencia, sera necesario verificar, de
acuerdo con los usos asignados, la participacion de cada tipo de suelo, en la totalidad del
plan parcial, con el fin de identificar la distribucion final de usos, partiendo del
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aprovechamiento resultante de los predios en cada zonificacion de usos del suelo, tal y
como se presenta a continuacion:

Tabla 20. Calculo de Aprovechamientos del Plan Parcial San German.

Uso LC Area o Edificabilidad | % vivienda | Edif. Maxima | Edif. Minima
o (m2) 0 total (m2) (méximo) | vivienda (m2) | vivienda (m2)
Alta mixtura 3,1 11.685]| 65,47% 36.224 60% 21.734 14.489
i 0,
Mgdla 3.1 6.220 | 34,53% 19.281 20% 13.497 5.784
mixtura
Total 17.905 55.505 35.231 20.274

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin 2025, a partir de Acuerdo 48 de 2014.

De acuerdo con lo anterior, el area méaxima edificable del Plan Parcial equivale a 55.505
m2.

Seccién 3.
Norma volumétrica

Articulo 61. Norma volumétrica especifica. La norma volumétrica asociada al plan
parcial esta sujeta a las disposiciones del Acuerdo Municipal 48 de 2014, aclarando que,
cualquier asunto no reglamentado en la presente seccidn, le sera aplicable lo definido en
el Acuerdo 48 de 2014, y la norma reglamentaria Decreto 471 de 2018 o la norma que lo
modifique, complemente o sustituya, asi como las disposiciones pertinentes contenidas
en el Decreto 688 de 2025, por medio del cual se adopta el Macroproyecto AIE MED
Transversalidad La Iguana o la norma gue lo modifigue, complemente o sustituya.

Articulo 62. Alturas méaximas. La altura maxima resultara del ejercicio de cabida para
los usos propuestos en el presente Plan parcial, asi como de la relacién entre la
edificabilidad y los indices de ocupacion. Dado que el Acuerdo 48 de 2014 no establece
limites en altura al interior del area de planificacién del poligono Z2_R_40 Etapa 2, la
altura maxima de las edificaciones correspondera al resultado de aplicar los
aprovechamientos asignados a la Unidad de Gestién y no podra superarlos, segun lo
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definido en los articulos 55 y ss. de la Seccion 2. Distribucion Equitativa de Cargas y
Beneficios del presente decreto. En todo caso, los edificios deberan respetar los limites
impuestos por la Aerondutica Civil, en aplicacion de lo establecido en el Decreto Municipal
266 de 2006 o la norma que lo modifigue, complemente o sustituya.

Articulo 63. Ejes viales estructurantes. Con el fin de homologar la aplicacion de la
norma volumétrica y del perfil urbano general, se establece la Calle 64A como eje
estructurante del Plan Parcial. Partiendo de éste, se establece el nUmero de pisos de
plataformas en caso de que los desarrollos inmobiliarios impliquen la implementacion de
éstas, en minimo 2 pisos y maximo 5 pisos en plataforma, sobre las cuales se podran
implementar cualquiera de los usos dispuestos por el presente Plan parcial.

Se establece como eje vial estructurante Unicamente la Calle 64A, dado que, al atravesar
longitudinalmente toda el area de planificacion, esta se relaciona directamente con las
demas vias, por lo cual, las disposiciones establecidas sobre ésta (Calle 64 A), repercute
y condiciona directamente a las demas.

Articulo 64. Paramento urbano. Se deberd garantizar la paramentalidad de las
edificaciones hacia la fachada del eje vial estructurante representado en la Calle 64A. Por
lo tanto, las areas libres privadas resultantes, no podran ubicarse hacia la fachada de
dichos ejes, a menos de que se exija antejardin o retiros adicionales a eje de via, de
acuerdo con las secciones viales definidas en el presente Decreto.

Articulo 65. Z6calo urbano. Corresponde al area frontal de la edificacién en sus primeros
niveles o en su plataforma y con usos diferentes al residencial, en concordancia, con el
articulo 63 del presente Decreto correspondiente a los ejes viales estructurantes.

Deberéa contar con un area de apertura no inferior al 30% de la longitud de la fachada,
frente a vias y espacios publicos del Plan Parcial, y construirse en materiales permeables
o translucidos que garanticen la integracion visual entre el espacio publico y el privado;
en ninguna circunstancia sera permitida la localizacion de parqueaderos contra fachada
en los dos (2) primeros pisos de la edificacion.

Articulo 66. Plataforma. Constituye la base de una edificacion sobre la cual se localizan
una o varias edificaciones denominadas torres. El indice de ocupacion de la plataforma
siempre serd superior al de la torre. Todas las plataformas, independientemente de su
ubicacién, deberan tener en cuenta las siguientes consideraciones:

66.1. En ninguno de los niveles que conforman la plataforma se permitirAn voladizos
hacia el espacio publico o los ejes viales.

66.2. En ningun caso su ocupacion podré ser inferior al 30% del area neta
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66.3. Las plataformas tendran minimo 2 pisos y maximo 5, conforme lo establecido en
el articulo 63 del presente Decreto sobre ejes viales estructurantes, sin tener limite
de altura establecido.

66.4. Debera generarse la continuidad de la plataforma, como minimo, en un 80% del
desarrollo sobre el costado que se localice hacia las vias o espacio publicos. El
20% restante podra destinarse a area libre en cualquier parte de la plataforma, a
excepcion de las esquinas (entendidas como la confluencia de dos vias publicas).

66.5. En el area de planificacion del plan parcial no podran localizarse parqueaderos en
superficie.

Articulo 67. Retiro entre fachadas. Segun lo dispuesto en el articulo 351 del Acuerdo
48 de 2014 y el articulo 213 del Decreto 471 de 2018, para efectos del presente Plan
Parcial, los retiros generales entre fachadas deberan tener en cuenta lo siguiente:

67.1. Los empates de fachadas de las edificaciones deberan conformar un perfil urbano
armonico y estético en el cual sea clara su independencia, garantizando la
privacidad de sus usuarios o residentes.

67.2. Toda edificacion debera cumplir con la distancia entre fachadas la cual esta
relacionada con la propuesta a realizar en sus vanos: fachadas abiertas,
semicerradas o cerradas, con observancia de lo siguiente:

67.2.1. Ambas fachadas abiertas: Doce metros (12,00 m.), medidos a partir de la linea
de borde exterior del voladizo, si lo posee.

67.2.2. Ambas fachadas cerradas: No deben cumplir retiro, pero en caso de existir
separacion entre ellas, el retiro minimo debe ser tres metros (3,00 m.).

67.2.3. Ambas fachadas semi cerradas o fachada abierta a fachada semi cerrada o
cerrada: El retiro y la distancia minima entre fachadas debe ser de seis metros
(6,00 m.), incluyendo esta medida los voladizos que hagan parte de la
edificacion.

Articulo 68. Retiros a eje de via. El retiro entre edificaciones sera tomado desde el eje
de la seccién publica, el cual se ubica en la mitad de la distancia entre paramentos,
incluyendo el espacio publico.

Las edificaciones que desarrollen una altura mayor a cinco (5) pisos o veinte (20) metros
de altura, deberan respetar un retiro de once (11) metros a eje de via, asi mismo, aquellas
edificaciones que desarrollen o no plataforma o zécalo urbano, deberan aplicar desde la
torre un retiro de once metros (11,00 m.) metros al eje de la via.
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Paragrafo. Las edificaciones que se proyecten frente a un espacio publico abierto
(plazas, plazuelas, parques, retiros a quebradas) no deberdn cumplir con este retiro
siempre que respeten una distancia minima de veintidés metros (22,00 m.) entre
fachadas.

Articulo 69. Fachadas. Constituye la superficie delimitante exterior de una edificacion
gue cuenta con vanos para permitir la iluminacién y la ventilacion natural, a través de los
cuales se genera la relacién entre la edificacion y el espacio publico o privado exterior.
Los lineamientos para el desarrollo de las fachadas de las nuevas edificaciones, en el
marco de las normas establecidas en el Acuerdo 48 de 2014 y su norma reglamentaria
Decreto 471 de 2018, son:

69.1. Tratamiento de fachada: Las edificaciones que cuenten con muros laterales o
posteriores sobre el lindero, muro divisorio o de cierre y que sean visibles a nivel
de las vias o en altura sobre otras edificaciones, deberan aplicar un tratamiento
acorde al propuesto para el resto de la edificacién. Las fachadas que se
encuentren ubicadas hacia las vias y los espacios publicos existentes o
proyectados deberan garantizar la relacion con dichos espacios publicos minimo
en los tres (3) primeros pisos. Tanto para las edificaciones que cuenten con
plataforma y torre como para aquellas que no, se localizaran en estos tres (3)
primeros niveles las viviendas o los otros usos, es decir, no sera posible ubicar en
estos niveles sobre la fachada, los cuartos utiles, cuartos técnicos, parqueaderos
y en general cuartos de mantenimiento o de maguinas.

69.2. Empates entre fachadas: Es la alineacion de los elementos horizontales entre
dos fachadas de edificaciones colindantes, buscando generar armonia en el perfil
urbano. Las nuevas edificaciones deberan proponer y solucionar los empates o la
continuidad con las edificaciones colindantes, y para ello, desde su disefio tendran
como referencia los elementos horizontales de los voladizos, cornisas, retrocesos,
techos, vanos, porticos, plataformas, entre otros de las edificaciones colindantes.
Las nuevas edificaciones podran superar las alturas de las edificaciones
existentes colindantes, cumpliendo con lo establecido en este decreto, y dando
cumplimiento a lo definido en el articulo 146 “Norma de colindancia a edificaciones
culturales”, del Acuerdo 48 de 2014.

69.3. Cerramientos: Se debera garantizar la paramentalidad hacia los Ejes Viales
Estructurantes y hacia los espacios publicos propuestos para el area de
planificacion del plan parcial. Para estos casos, el paramento ser& el cerramiento
de la edificacion, exceptuando las plataformas, las cuales deben cumplir con una
continuidad de fachada del 80%, y el 20% restante, deberd acogerse a los
lineamientos del articulo 66 del presente Decreto. Para las edificaciones que no
deban cumplir con la conformacién de paramentalidad debido a su ubicacién, en
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los cerramientos de las &reas privadas que desarrollen deberan utilizar elementos
transparentes y permeables, permitiendo la integracion visual de los espacios de
las edificaciones y el espacio publico que las rodea. Los cerramientos propuestos
no podran contar con una altura superior a un metro con sesenta centimetros (1,60
m), bien sea en setos vimos o0 muro, permitiendo la comunicacién visual tanto
hacia como desde el interior. No se admitira el desarrollo de muros con calados o
similares, tampoco ser4 admisible el desarrollo de muros protegidos por
concertinas cortopunzantes, serpentinas de acero, alambradas electrificadas,
puntas de lanzas, vidrios, alambre de pulas, o elementos similares.

Conexiones aéreas ente edificaciones: Sin perjuicio de las normas distritales
vigentes al momento del desarrollo, las nuevas edificaciones localizadas al interior
del area de planificacién podran contar con conexiones horizontales aéreas de
caracter exclusivamente peatonal a partir del cuarto piso o nivel, sin necesidad de
licencia de intervencién y ocupacién del espacio publico, en los términos del
articulo 2.2.4.1.7.1 del Decreto 1077 de 2015.

Las conexiones horizontales aéreas deberan cumplir con los siguientes
parametros:

Tener un ancho minimo de dos (2) metros.

Contar con piso antideslizante

Contar con pasamanos de minimo 1,20 metros de alto.

La conexion podréa ser cubierta y tener cerramiento, siempre y cuando conserve
buenas condiciones de iluminacién y ventilacién. El cerramiento podra ser con
paredes vidriadas, pero en ningln caso con muros en concreto, ladrillo, bloque
0 materiales similares.

Tener fachadas traslucidas que minimicen los impactos sobre las condiciones

paisajisticas y de iluminacion natural sobre el espacio publico en el que se
ubique.

Articulo 70. Estacionamientos en los desarrollos privados. Se debera aplicar lo
establecido en los articulos 363 al 368 del Acuerdo 48 de 2014 y el articulo 238 y ss 'y
demas normas concordantes del Decreto 471 de 2018 como norma especifica
complementaria del mismo, tanto para el célculo de los estacionamientos como para el
cumplimiento de las condiciones técnicas y de funcionamiento a ser tenidas en cuenta
para su desarrollo. Los estacionamientos podran ubicarse en cualquier nivel de la
edificacion, garantizando el cumplimiento de lo siguiente:
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Se podran localizar parqueaderos en los dos (2) primeros pisos de la plataforma
o las edificaciones que no cuenten con conformacién de plataforma y torre, sin
que ello contabilice para indice de construccion, siempre y cuando se cumpla con
lo establecido en el articulo 284 del Acuerdo 48 de 2014 y se respete el zocalo
urbano exigido para este sector, de conformidad con el articulo 65 del presente
Decreto.

Se podran trasladar los dos (2) niveles de parqueaderos que no se contabilizan
en el indice de construccion a cualquier nivel de la plataforma o de la edificacion.
Estos dos niveles de parqueaderos no contaran en el indice de construccion, en
concordancia con el articulo 284 del Acuerdo 48 de 2014, siempre y cuando no se
localicen sobre fachadas, garantizando asi que las areas que den frente a la via
publica, parques, plazas, zonas verdes y retiros de quebrada, tengan destinacion
de vivienda, locales, oficinas o areas destinadas a la recreacién colectiva.

Cuando las areas de parqueo al servicio de la edificacion se localicen en los tres
primeros pisos no se podran ubicar frente al espacio publico y se aplicara lo
dispuesto en el articulo 212 del Decreto Municipal 471 de 2018 sobre fachadas de
las edificaciones hacia el espacio publico o la norma que lo modifique,
complemente o sustituya. Los usos complementarios seran actividades que
garanticen la dindmica urbana, garantizando la proteccion y seguridad del entorno.

Si el desarrollo inmobiliario cuenta con mas de dos (2) niveles de parqueaderos,
independientemente del piso en el cual se localicen, sea plataforma o torre, 0 si
se localizan hacia fachada o no, estos niveles adicionales se contaran dentro del
indice de construccién. A excepcion de los localizados en s6tanos y semisétanos
y de los dos pisos que permite el articulo 284 del Acuerdo 48 de 2014.

El acceso vehicular a los parqueaderos de un desarrollo inmobiliario debe
realizarse por la via de menor jerarquia.

Las edificaciones destinadas exclusivamente a parqueaderos publicos de
vehiculos tendrdn que cumplir con las condiciones de z6calo establecidas en el
presente decreto donde sea de obligatorio cumplimiento esta conformacion.

No se contabilizaran las areas de las circulaciones de estacionamientos dentro del
indice de construccién, en aquellas edificaciones que desarrollen celdas de
parqueo superando el tope maximo establecido por norma, pero que garanticen la
ubicacién de dichas celdas segun los lineamientos definidos en los numerales 1
al 3 del inciso 2 del articulo 284 del Acuerdo 48 de 2014, en cuyo caso
contabilizara para el indice de construccion el area de las celdas de parqueaderos
privados y de visitantes al servicio del proyecto de vivienda, comercio 0 servicios
que superen dicho tope, mas no el &rea correspondiente a la circulacion vehicular.
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Este lineamiento no sera aplicable a las edificaciones a desarrollar que sean de
uso exclusivo para estacionamientos o parqueaderos.

Paragrafo. Al momento de la estructuracion de los desarrollos privados se propendera
por la inclusibn de un nimero adecuado de parqueaderos que aporten a la correcta
operacion de la movilidad en el area de planificacion del presente plan parcial.

Articulo 71. Parqueaderos en subsuelo publico. Se podran localizar parqueaderos en
el subsuelo de vias, plazas o espacios publicos del area de planificacion, los cuales
podran ser entregados a particulares a través de figuras contractuales para su
administracion y aprovechamiento econdémico, cumpliendo con lo establecido en el
articulo 40 de la Ley 2079 de 2021 y la reglamentacion establecida en el Decreto Distrital
2148 de 2015, modificado por los Decretos Distritales 522 de 2018 y 2229 de 2019, o
aquella norma que complemente, modifique o sustituya la antes mencionada, sin
necesidad de licencia de intervencion y ocupacion del espacio publico, en los términos
del articulo 2.2.4.1.7.1 del Decreto 1077 de 2015.

Titulo 4.
Sistemainstitucional y de gestidn

Capitulo 1.
Sistema de gestion para la equidad territorial del plan parcial

Seccion 1.
Iniciativa de la gestion.

Articulo 72. Iniciativa de la gestion del Plan Parcial. Este Plan Parcial es de iniciativa
publica. Las actuaciones urbanisticas y desarrollos constructivos seran promovidos por el
Operador Urbano delegado por el Distrito y/o por la Empresa Metro de Medellin Ltda.,
como propietaria y entidad adquirente de los predios que conforman la Unidad de Gestion
del presente plan parcial, a la fecha de expedicién del presente Decreto, de conformidad
con lo establecido en el Decreto Municipal 0893 de 2017 o la norma que lo adicione,
modifique o sustituya.

La ejecucion de la Unidad de Gestion estara a cargo de la Empresa Metro de Medellin
Ltda., para lo cual, podra contar con la participacién de terceros privados, mediante la
aplicacion de instrumentos que permitan conceder contractualmente, la explotacion de
construcciones o edificaciones en areas libres aprovechables de las infraestructuras de
transporte y hacer uso del potencial de edificabilidad y densidades habitacionales
establecidas en este decreto, sobre los suelos vinculados a estas infraestructuras, en
virtud del articulo 284 de la Ley Organica 2294 de 2023 o la norma que lo modifique,
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complemente o sustituya; o a través de otros mecanismos como Alianzas Publico
Privadas o contratos de concesion.

Articulo 73. Instancias de coordinacion para la gestion del Plan Parcial. De
conformidad con el Decreto 893 de 2017 expedido por el Distrito de Medellin, cuyo objeto
pretende reglamentar los procesos, instancias y funciones de los operadores urbanos
para la implementacion de los programas, proyectos, obras y mecanismos de gestion
para los instrumentos de planificacion, el convenio interadministrativo 4600082073 de
2019 firmado entre el Departamento Administrativo de Planeacion y el Metro de Medellin,
establece las garantias para que el Metro funja como Operador Urbano en los poligonos
asociados al corredor de transporte masivo del cual hace parte el plan parcial San
German.

Este proceso de coordinacion se debera concebir de manera integral, buscando no solo
la gestién urbana e inmobiliaria del territorio, sino también gestién social.

Articulo 74. Interpretacion normativa. En caso de ausencia de disposiciones
exactamente aplicables a una situacion concreta relacionada con el presente Plan parcial,
0 que generen contradicciones, o falta de claridad normativa, prima lo establecido en el
Macroproyecto AIE MED Transversalidad La Iguana -Decreto 688 de 2025- y de persistir
sera la normativa general del Acuerdo 48 de 2014 la que establezca el parametro de
interpretacion, que, en todo caso, corresponderd resolver al Departamento Administrativo
de Planeacion o la dependencia que haga sus veces, en coherencia con el articulo 102
de la Ley 388 de 1997 y articulo 616 del Acuerdo 48 de 2014, o la norma gue lo modifique,
complemente o sustituya.

Articulo 75. Criterios generales del sistema de gestion para la equidad territorial.
Este Plan Parcial serd gestionado y desarrollado por el Metro de Medellin como Operador
Urbano delegado por la Administracion Distrital para el corredor de movilidad de la
Avenida 80. Este buscara la articulacion interinstitucional para concretar tanto las cargas
urbanisticas como los aprovechamientos definidos por el instrumento, de tal forma que
se consolide un territorio equilibrado.

Articulo 76. Licencias urbanisticas: Las actuaciones urbanisticas asociadas al proceso
de urbanizacion de la Unica Unidad de Gestién del Plan Parcial, en las dos 0 mas etapas
de ejecucion que podran establecerse en un planteamiento urbanistico general, deberan
ser tramitadas a través de la respectiva Licencia de Urbanizacion de manera
independiente para cada una las etapas de ejecucion o de manera concomitante entre si,
facilitando la diversificacion de modos de gestion y de posibilidades de participacion de
inversionistas, de manera que permitan responder a las dinamicas propias del mercado
inmobiliario y transferir aprovechamientos entre ambas etapas de ejecucién de la Unidad
de Gestion derivadas de la transaccion entre los interesados.
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El proceso de licenciamiento implicard el cumplimiento de todas las condiciones que de
manera detallada se requieran para la ejecucion de las areas de lotes definidas, tales
como la respectiva construccién de las vias de servicio al interior de la unidad, su correcta
articulacion con la malla vial de superior jerarguia, asi como la construccion de las areas
de cesidn vial definidas en el presente Decreto y se tramitaran ante las autoridades
competentes, de acuerdo con las disposiciones establecidas en el presente decreto y en
el Decreto 1077 de 2015 en especial los articulos 2.2.6.1.1.1 y ss.

Articulo 77. Cumplimiento y entrega anticipada de areas de cesiOn para espacio
publico de esparcimiento, encuentro y equipamiento: En concordancia con el articulo
516 del Acuerdo 48 de 2014, se permite la entrega anticipada de las areas de cesion en
sitio 0 en dinero para la concrecién del Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento,
Encuentro y Equipamiento, de conformidad con los articulos 28, 30, 34, 36 y 55y ss. del
presente Decreto, y previo a la expedicion de la licencia urbanistica correspondiente,
siempre y cuando cumpla con los criterios y procedimientos establecidos en el Capitulo 3
Titulo 1l, articulos 21 y siguientes del Decreto Distrital 2502 de 2019 modificado por
Decreto Distrital 242 de 2021.

Este procedimiento requiere de la verificacion, por parte de la Subsecretaria de Control
Urbanistico de la Secretaria de Gestion y Control Territorial, de la viabilidad del predio a
ceder. Una vez, viabilizado el predio, requerira de la aprobaciéon por parte del
Departamento Administrativo de Planeacién quien verificara su coherencia con el modelo
de ocupacién y normativa urbana vigente.

El Operador Urbano podra fungir como intermediario entre el interesado en realizar la
entrega de manera anticipada y el Distrito de Medellin, mediante la gestion del tramite y
la recepcion del suelo como banco inmobiliario.

Seccién 2.
Gestion del Subsistema de Servicios Publicos.

Articulo 78. Gestién del subsistema de Servicios Publicos. La Empresa Metro de
Medellin, en su calidad de operador urbano y en el marco de la ejecucion del Metro Ligero
de la 80, realizara las gestiones necesarias para la intervencion en territorio y acordar las
condiciones, forma de pago y reconocimientos para el disefio, construccion, traslado,
reposicion, modernizacién y/o ampliacién de las redes de los servicios publicos de
acueducto, alcantarillado, energia, alumbrado publico y gas por red, sus obras accesorias
y obras relacionadas con el proyecto del Metro de la 80.

La Unidad de Gestion garantizara la construccion y/o ampliacion de las redes de servicios
publicos necesarios para la prestacion efectiva de los mismos, en los proyectos
inmobiliarios que se generen en el marco del Plan Parcial, de conformidad con los
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articulos 50 y ss. del presente Decreto. Se deberan acoger las consideraciones emitidas
por las empresas prestadoras de servicios publicos y deméas recomendaciones técnicas
gue se encuentren descritas en los anexos correspondientes a dicha tematica, que hacen
parte integral del Documento Técnico de Soporte.

Paragrafo: Cuando a partir de la disponibilidad otorgada por el prestador del servicio, la
obligacion de construccion de redes de acueducto y alcantarillado sea, superior a las
necesidades de la Unidad de Gestion, se aplicaréa lo dispuesto en el Lineamiento LINGG-
61 de 2020, por el cual EPM reglamenta la conexion a la red de acueducto y alcantarillado
y fija la metodologia del reconocimiento econémico de las redes locales construidas por
los urbanizadores y su recuperacion o el lineamiento que definan los demas prestadores
del servicio.

Seccion 3.
Gestion del Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro.

Articulo 79. Gestion de los demas elementos constitutivos del subsistema de
espacio publico de esparcimiento y encuentro. Busca establecer las estrategias de
gestion que permitirdn concretar los espacios publicos propuestos al interior del area de
planificacion que permitird aportar a la mitigacion del déficit cuantitativo y cualitativo
diagnosticado para la ciudad.

Todos los elementos constitutivos Subsistema de espacio publico de esparcimiento y
encuentro del Plan Parcial, a saber, el Parque Central, el Parque de la Integracién y la
Plazoleta San German, se concretaran en sitio mediante el cumplimiento de las areas de
cesion de suelo para espacio publico de esparcimiento y encuentro, generadas por la
Unica Unidad de Gestion segun se establece en la Aplicacion de aprovechamientos
definida en el articulo 60 del presente Decreto. El porcentaje restante correspondiente a
la obligacién de espacio publico resultante de la ejecucion de aprovechamientos del Plan
sera compensado en dinero, bajo los lineamientos correspondientes y la participacion del
Operador Urbano para tal fin.

El procedimiento aplicable sera el descrito por el Decreto Distrital 2502 de 2019 o la norma
gue lo modifique, complemente o sustituya.

Los disefios urbanos y de dotacién del espacio publico deberdn contar con el aval del
Departamento Administrativo de Planeacion, la viabilidad técnica de la Secretaria de
Gestién y Control Territorial sobre las areas de cesion que requieran de adecuacion de
servicios publicos relacionados con alumbrado publico. En este sentido, la Secretaria de
Infraestructura Fisica, segun los articulos 295 numeral 8, 296 numeral 8 y 297 numeral 6
del Decreto Distrital 883 de 2015, es la encargada de realizar el recibo, verificacion del
disefio y construccion, la evaluacion de la calidad del disefio y la construccion, asi como
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el mejoramiento, mantenimiento y conservacion de la infraestructura fisica de uso publico
que entregan los particulares u otras entidades del conglomerado distrital.

La entrega juridica y material de todos los espacios publicos de esparcimiento y encuentro
se acogeran a los tramites y procedimientos establecidos por las normas nacionales y
locales, especialmente el Titulo Il del Decreto Distrital 2502 de 2019 o la norma que lo
modifique, adicione o sustituya

Articulo 80. Flexibilidad en las destinaciones. En funcién de la mezcla de usos
potenciales para el poligono, dentro del planteamiento urbanistico general o del proceso
de licenciamiento de cada etapa de la Unidad de Gestion, con el propésito de permitir
flexibilizar los desarrollos urbanisticos, en funcion de la adaptacion del instrumento a las
necesidades del mercado inmobiliario, se podra acudir a un criterio de flexibilidad en las
destinaciones, sin gue esto implique futuros procesos de reformulacién del plan parcial.

La flexibilidad en las destinaciones garantiza que los aprovechamientos que se concreten
en los desarrollos urbanisticos e inmobiliarios guarden la misma proporcién respecto a
las cargas urbanisticas establecidas, de acuerdo con el planteamiento urbanistico, y parte
del escenario de aprovechamientos urbanisticos por usos que establece el Escenario
Base de Desarrollo, definido como el esquema de distribucion de usos dado en la Tabla
20. Célculo de Aprovechamientos del Plan Parcial San German del articulo 60 del
presente decreto.

Con independencia de los aprovechamientos que se licencien para el desarrollo de las
Etapas de la Unidad de Gestion, deberan concretarse, en todo caso, las cargas por
concepto de espacios publicos y sistemas de movilidad, de acuerdo con el planteamiento
urbanistico, asi como las cargas asociadas a la formulacién del plan parcial, garantizando
el sistema publico proyectado por el plan parcial, y de manera concreta, las cargas
urbanisticas asociadas a la Unidad de Gestion.

La definicién de las obligaciones urbanisticas dependera de los metros cuadrados y el
namero de viviendas que efectivamente se licencien y, por tanto, seran consideradas
obligaciones variables del desarrollo.

Articulo 81. Consideraciones para la flexibilidad de la destinacion en el proceso de
licenciamiento. El célculo de la edificabilidad resultante para la Unidad de Gestion en
cada etapa propuesta se aplicard segun las siguientes disposiciones y en concordancia
con lo establecido en el articulo 55 y ss. del presente Decreto:

81.1. Se habilita la posibilidad de concretar la edificabilidad de la Unidad de Gestion en
usos residenciales, comerciales y de usos diferentes al comercio base, siempre y
cuando se cumpla con los siguientes porcentajes de mixtura minimos y maximos, tal
como se relaciona a continuacion:



Pagina 96 de 105

81.1.1. Maximo de actividad residencial sobre I.C.: 70%, si se requiere convertir de otros
usos a uso residencial, e I.C.: 30% para edificabilidad en otros usos.

81.1.2. Maximo de usos diferentes a la vivienda sobre I.C.: 40%, si se requiere convertir
de uso residencial a otros usos, e |.C.: 60% para edificabilidad en uso residencial.

81.2. Se podran convertir otros usos a vivienda, y vivienda en otros usos, siempre y
cuando, no supere la densidad del poligono, es decir, 537 viviendas.

Seccioén 4.
Subsistema de financiacion

Articulo 82. Cumplimiento de la exigencia de Vivienda de Interés Social -VIS-y de
Interés Prioritario -VIP-. La exigencia de generacion de Vivienda de Interés Social -VIS-
y Vivienda de Interés Prioritario - VIP- para el area de planificacion del Plan Parcial,
acudira a lo establecido en el articulo 59 numeral 59.4 de este Decreto, y se regira por lo
establecido en el articulo 2.2.2.1.5.1 y siguientes del Decreto Unico Nacional 1077 de
2015, en los articulos 325 y 326 del Acuerdo 48 de 2014, y los articulos 87 numeral 87.4
y 115 del Decreto Distrital 688 de 2025 o las normas que los adicionen, modifiquen o
sustituyan.

Para la concrecion de las obligaciones correspondientes a la Vivienda de Interés Social
Prioritario — VIP y Vivienda de Interés Social — VIS, el desarrollador podra acogerse a
cualquiera de las alternativas de cumplimiento de la obligacién, esto es, cumplir con la
exigencia mediante la reserva de suelo, la construccién de las unidades de vivienda en
sitio, la calificacion de suelo, preferiblemente en el ambito en la Etapa 3 del Plan Parcial
San German poligono Z2_R_40 la Subzona 1 AIE La Iguand, previa disponibilidad del
suelo para la ejecucion, o la adquisicion de derechos fiduciarios, dando aplicacion al
Decreto 1055 del 30 de noviembre de 2022, por medio del cual se deroga el Decreto
Municipal 1674 de 2015 o la norma que lo modifique, adicione o sustituya.

Paragrafo 1°. El cumplimiento de la exigencia mediante la construccién de unidades de
vivienda al interior o por fuera de la Unidad de Gestidn, se realizara con base en las
proporciones establecidas en Tabla 17. Obligaciones Vivienda de interés prioritario VIP y
Vivienda de interés social VIS Plan Parcial San German de este Decreto, de conformidad
con el Acuerdo 048 de 2014.
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Paragrafo 2°. Se podré aplicar el derecho de preferencia a esta alternativa a favor del
Distrito de Medellin, en cabeza del Instituto Social de Vivienda y Habitat, el Operador
Urbano o quien haga sus veces.

Paragrafo 3°. Los suelos calificados podran ser objeto de declaratoria de desarrollo
prioritario.

Articulo 83. Administracion, mantenimiento y aprovechamiento econémico del
espacio publico. ElI Operador urbano podra implementar mecanismos de
aprovechamiento econdmico del espacio publico o motivarlo con particulares, en el marco
de lo establecido en el Decreto Distrital 2148 de 2015 modificado por los Decretos
Distritales 522 de 2018 y 2229 de 2019 o la norma que lo modifique, complemente o
sustituya, para el aprovechamiento en el corto, mediano y largo plazo de los espacios
publicos en el area de planificacion del plan parcial.

Articulo 84. Derecho real accesorio de superficie. Es la posibilidad de que el titular de
un bien inmueble fiscal o de uso publico destinado a la infraestructura de transporte,
conceda contractualmente a un tercero para su explotacion, el area libre aprovechable, sin
gue esto afecte el servicio de transporte, en cumplimiento de lo establecido por el articulo
284 de la Ley 2294 de 2023 — Plan Nacional de Desarrollo.

En el &rea de planificaciéon del Plan Parcial, las areas libres aprovechables corresponden
a la superficie sobre las infraestructuras de transporte, en las que, de manera
independiente a la operacién de los sistemas, pueda ejecutarse una construccion. Su
implementacion estara supeditada a las condiciones administrativas y técnicas dispuestas
en la reglamentacion que para tal efecto expidan el Gobierno Nacional y el Distrito de
Medellin.

Articulo 85. Obligacion especial por cargas sociales. La obligacién especial por cargas
sociales, es el conjunto de acciones que la persona natural o juridica con interés legitimo
en el desarrollo de la Unidad de Gestion, debe adelantar a través de un Plan de Gestién
Social, de conformidad con lo establecido en el articulo 59 numeral 59.2 del presente
Decreto, y en concordancia con el Capitulo IV del Decreto Municipal 0818 de 2021, para
mitigar los impactos sociales que generan los procesos de renovacion y transformaciéon
urbanistica, de conformidad con el articulo 577 del Acuerdo Municipal 048 de 2014, el
Acuerdo Municipal 145 de 2019 y el Decreto Municipal 0818 de 2021, o las normas que
los modifiquen, complementen o sustituyan.

Dicha obligacion especial, se determinara en funcién de la vulnerabilidad social que
presenten los moradores y las actividades econémicas dentro de la Unidad de Gestién
del presente Parcial, de conformidad con la reglamentacién que expida el Distrito de
Medellin para tal efecto.



Pagina 98 de 105

Articulo 86. Participacién en plusvalia. Corresponde al instrumento de financiacion de
caracter constitucional en el cual, se insta a las entidades publicas a participar de la
plusvalia que generen sus acciones urbanisticas, representada en incrementos del valor
del suelo, sin que medie la intervencién del particular propietario del predio beneficiado.

Para efectos de este plan parcial el efecto plusvalia esta ligado al hecho generador
construccion de obra publica, asociado a los proyectos de infraestructura para la
habilitacion de corredores de transporte masivo, segun lo definido en el numeral 1 del
articulo 523 del Acuerdo 048 de 2014 o la norma que lo modifique, complemente o
sustituya y serd aplicada conforme procedimiento para el calculo y liquidacion del efecto
plusvalia establecido en el Decreto 1163 de 2021 o aquél que lo modifique, complemente
0 sustituya.

Articulo 87. Otras fuentes de financiacién. El Operador Urbano y el Distrito podran
utilizar aquellas fuentes de financiacion que, segun la reglamentacion local, permitan
apalancar el financiamiento para el desarrollo del presente Plan Parcial.

Capitulo 2.
Sistema ambiental, de gestién del riesgo y cambio climatico.

Seccion 1.
Vulnerabilidad social y econdmica.

Articulo 88. Implementacion de la politica publica de proteccién a moradores y
actividades econdmicas y productivas- PPPMAEP. El presente Plan Parcial
desarrollara la PPPMAEP a partir de lo dispuesto en los articulos 573 a 577 del Acuerdo
048 de 2014, el Acuerdo 145 de 2019, por medio del cual se adopta la Politica Publica en
la materia, su Decreto reglamentario 0818 de 2021 y demas disposiciones concordantes,
especialmente aquellas que expida el Distrito en materia de cargas sociales en
concordancia con lo establecido en el articulo 59 numeral 59.2 y 85 de este Decreto. Su
proposito es garantizar que las intervenciones proyectadas contribuyan a mejorar
integralmente las condiciones urbanisticas y la calidad de vida de los moradores en el
territorio.

Articulo 89. Lineamientos para el plan de gestion social. La gestion social se deberéa
implementar, con el fin de desarrollar medidas preventivas que permitan proteger y
potenciar los derechos de los moradores, actividades econémicas y productivas, en el
marco de la ejecucion de todos los instrumentos de planificacion complementaria y los
proyectos de infraestructura de gran impacto.

Lo anterior, se deberd concretar a partir de una concatenacion metodolégica de los
protocolos No.1 obra de infraestructura y No. 3 operacion urbana y actuacion urbanistica


https://www.medellin.gov.co/normograma/docs/astrea/docs/a_conmed_0048_2014.htm#573
https://www.medellin.gov.co/normograma/docs/astrea/docs/a_conmed_0048_2014.htm#577
https://www.medellin.gov.co/normograma/docs/astrea/docs/a_conmed_0145_2019.htm#0
https://www.medellin.gov.co/normograma/docs/astrea/docs/d_alcamed_0818_2021.htm#0
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de la PPPMAEP, instalados en el area de planificacion dispuesta para el Plan Parcial
Z2 R_40 Etapa 2 San German, asi como en su area de influencia. Se deberan a su vez
aplicar las siguientes estrategias, desarrolladas al detalle en el numeral 7.2.1.1 del
Documento Técnico de Soporte -etapa de formulacion, parte integral de este Decreto:

89.1. Linea estratégica 1. Restablecimiento, mejoramiento y sostenibilidad de los
medios y modos de vida.

89.2. Linea estratégica 2: Participacion activa hacia el Derecho a la Ciudad y el
Territorio

Articulo 90. Ejecucion de la gestion social. Se debera concretar a partir de una serie
de programas con sus respectivos proyectos para el desarrollo de medidas preventivas
que permitan proteger y potenciar los derechos de los moradores, actividades
economicas y productivas, en el marco de la ejecucion de las estrategias del Plan Parcial
Z2_R_40 Etapa 2 San German, descritos al detalle en el numeral 7.2.1.2 del Documento
Técnico de Soporte etapa de formulacién, que hace parte integral de este Decreto:

90.1. Proyecto de “Retorno Futuro”, como estrategia de gestién social y urbana
enmarcada que busca garantizar el derecho al retorno de los propietarios,
arrendatarios y demas moradores que en su momento vendieron sus predios para
la ejecucién del proyecto Metro de la 80, promoviendo un modelo de
transformacion que privilegia la inclusion, la equidad y el arraigo comunitario

90.2. Proyecto “Gestion Social, participativa y Cultural”, con el despliegue de acciones
de comunicacion y la implementacion de su Cultura Metro en el territorio de
intervencion.

Articulo 91. Medidas, alcances, actores y fuentes de financiacion. A partir de los
lineamientos establecidos desde la misma Ley 388 de 1997 y los Acuerdos 48 de 2014y
145 de 2019, para el Plan Parcial Z2_R_40 Etapa 2 San German, el Metro de Medellin
Ltda. como Operador Urbano sera el actor principal para garantizar el cumplimiento de
esta obligacion especial, a partir de la ejecucion del Plan de Gestion Social descrito en el
articulo 89 de este Decreto.

En cuanto al célculo de la obligacion especial por cargas sociales definido en los
articulos 59 numeral 59.2 y 85 del presente Decreto, para su implementacién se deberan
ejecutar las medidas y procedimientos que se establezcan en la reglamentacion que para
tal efecto expida el Distrito de Medellin.

En cualquier caso, las cargas sociales estaran directamente relacionadas con la
financiacion y ejecucion del “Acuerdo de Retorno Futuro” mencionado en el articulo 90
numeral 90.1 y en concordancia con los articulos 59 numeral 59.2 y 85 del presente
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Decreto y el desarrollo de las estrategias de comunicacion y participacion, teniendo en
cuenta que las condiciones socioecondmicas actuales del territorio no obedecen a
condiciones de vulnerabilidad social o a impactos relevantes que se deban mitigar con el
desarrollo urbanistico e inmobiliario del Plan Parcial.

Seccién 2.
Adaptacion al cambio climatico.
Sistema ambiental, de gestidn del riesgo y cambio climatico.

Articulo 92. Mitigacién y adaptacién al cambio climatico. Adicionales a las propuestas
de mitigacién al cambio climatico, producto del desarrollo de nuevos espacios publicos, y
en concordancia con Titulo 2. Estructura ecolégica Capitulo 1. Infraestructura verde del
presente Decreto, se aplicaran las siguientes medidas especificas establecidas en el Plan
de Accion Ante el Cambio y la Variabilidad Climatica 2019 -2030 adoptado mediante
Acuerdo Metropolitano 4 de 2019 de la Junta Metropolitana Del Area Metropolitana Del
Valle De Aburra - AMVA:

Tabla 21. Medidas de mitigacién del cambio climatico aplicables al Plan Parcial.
MEDIDA

(denominadas Lineamientos Ambientales para efectos del MITIGACION ADAPTACION
Plan Parcial)

x

Vegetacion Urbana
Infraestructura  ["gynerficies verdes X

verde Potencial de siembra de arboles en el X
Espacio Pablico del Plan Parcial

Conectividad Criterios generales de seleccion de X
Ecoldgica especies

Fauna Especies bioindicadores X

Amenazay Estudios de amenazay riesgo en X
riesgo detalle

Sistema Urbanos de Drenaje X
Sostenible- SUDS

Sistemas alternativos parala gestién X

Hidrologia del agua

Complemento con el Plan de Manejo X
Ambiental del Acuifero— PMAA

Complemento con el Plande
Ordenamiento del Recurso Hidrico X
delrio Aburra—Medellin PORH
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MEDIDA
(denominadas Lineamientos Ambientales para efectos del MITIGACION ADAPTACION
Plan Parcial)
Complemento con las Zonas X

Condiciones Urbanas de Aire Protegido—ZUAP
ambientales y

: . Complemento con la Resolucién X
calidad del aire 2954 de 2017

Promocién de la calidad acustica X

Tecnologias en sistemas de X

Aspectos
ambientales

residuos sélidos

Gestion de Residuos Sdlidos
aprovechablesy no X X
aprovechables, entre ellos los
Residuos de Construccion y
Demolicibn — RCD

Intervenciones bioclimaticas X
Ecomateriales X X
Sistemas alternativos de energia X
Gestién de impactos ambientales X

Fuente: Equipo formulador Metro de Medellin, 2024.

Articulo 93. Aspectos generales para la construccion sostenible. Como medida
adicional a la mitigacion y adaptacién al cambio climético, este Plan Parcial propende por
el desarrollo a partir de la construccion sostenible; para ello, establece unas premisas que
seran indicativas mas no vinculantes para los desarrolladores, en concordancia con lo
previsto en los articulos 11, 16, 19, 25y 31 de este Decreto:

93.1.

93.2.

93.3.

93.4.

93.5.

Estrategias para la correcta seleccion, implantacién y articulacién del proyecto
sobre y con el territorio, realizando una adecuada ubicacién de los edificios con
relacion al asoleamiento y régimen de vientos.

Adaptacién del disefio y metodologias de construccion a las condiciones
medioambientales y culturales del sector.

Estrategias para la adaptacion y mitigacion del cambio climatico, tales como
medidas de implementacién de la gestion del riesgo y edificaciones bajas en
carbono.

Estrategias de planificacién y disefio que incorporen estudios de bioclimatica
sobre la unidad de gestién, edificaciones o espacios publicos, para la correcta
disposicién de sus elementos constitutivos.

Estrategias para la reduccion de los efectos de isla de calor generados por los
proyectos, a través de la incorporaciéon de superficies ambientalmente amigables
a las edificaciones, como las cubiertas y fachadas activas o con infraestructuras
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verdes, para mejorar el confort térmico y productividad ambiental de las
construcciones.

93.6. Estrategias que permitan mejorar la salud y el bienestar de los usuarios, tanto en
espacios cerrados de las edificaciones como en espacios publicos, mejorando sus
condiciones de confort térmico y visual, calidad del aire, eficiencia acustica, acceso
seguro y mediante la reduccion en la exposicion a riesgos naturales. Esto, implica
el uso de fachadas dobles, barreras, purificadores de aire, entre otros, que
propendan por tal fin.

93.7. Estrategias para que los proyectos sean resilientes y duraderos en el tiempo, la
realizacién de estudios a detalle en la fase de estudios y disefios previo a la
ejecucion de cada uno de los proyectos.

93.8. Estrategias para la mitigacion de emisién de gases de efecto invernadero de la
edificacion, mediante la incorporacién de tecnologias y procesos bajos en carbono
o de Cero-Carbono, y la articulacion con sistemas de transporte energéticamente
eficientes.

93.9. Estrategias de evaluacion y articulacion para garantizar la accesibilidad al
transporte publico, proximidad a los servicios e incentivos a los modos de
transporte alternativos, como la articulacién del proyecto del futuro Metro Ligero
de la 80.

93.10. Estrategias para promover la participacion en el disefio y planificacion de las
partes interesadas y usuarios de los proyectos, como socializaciones y talleres
para la formulacién de proyectos y presentacion de futuras obras de construccion.

93.11. Estimaciones de costos operacionales de las edificaciones y planificacion de la
vida util.

Capitulo 3.
Sistema participativo e institucional

Articulo 94. Instancias de direccionamiento, coordinacion y relacionamiento. En
virtud del articulo 6 del Decreto Distrital 893 de 2017, este Plan parcial aplicara los
mecanismos e instancias de direccionamiento estratégico, coordinacién técnica y
relacionamiento y tramites establecidos, con el fin garantizar la articulacién permanente
entre los agentes del desarrollo, la comunidad, las entidades y dependencias de la
Administracion Distrital, encargadas de llevar a cabo la accion necesaria para su
implementacion, en la cual, se incluyen las coordinaciones interinstitucionales entre las
diferentes operaciones urbanas y formulacibn de instrumentos de planificacion
complementaria.

Este proceso de coordinacién se debera concebir de manera integral, buscando no solo
la gestion urbana e inmobiliaria del territorio, sino también gestién social.
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Pardgrafo. La gestion interinstitucional estard articulada por el Operador Urbano, en
cumplimiento del principio de coordinacion. Las funciones del Operador Urbano frente a
esta gestion estan definidas en el articulo 16 del Decreto Distrital 893 de 2017.

Articulo 95. Operador Urbano. En aplicacién de lo establecido en el articulo 462 del
Acuerdo 48 de 2014, la implementacion y gestidén del Plan Parcial estara a cargo de la
Empresa Metro de Medellin Ltda. en su calidad de Operador Urbano designado por el
Distrito en el marco del Convenio Interadministrativo No. 4600082073 del 26 de junio de
2019 o aquél que lo prorrogue, el cual define sus funciones en el marco del Decreto
Distrital 893 de 2017, o la norma que lo modifique, complemente o sustituya, a las cuales
se suman las que de manera especifica asigna este Decreto.

El Metro de Medellin, como operador urbano y social para el Plan Parcial Z2_R_40 Etapa
2 San German, actla bajo los criterios definidos desde la reglamentacién distrital. Al ser
el Metro una entidad Publica, podra ejercer como legitimadora, articuladora y
dinamizadora de la renovacion urbana mediante la aplicacion de instrumentos de gestion
y la promociéon de la renovacién en el area de planificacién del presente Plan parcial
mediante la concepcién de proyectos integrales y de calidad que estén articulados al
Sistema Metro, los cuales incluyen la participacion del sector publico y el privado.

Este proceso de coordinacién se debera concebir de manera integral, buscando no solo
la gestion urbana e inmobiliaria del territorio, sino también la gestién social.

Articulo 96. Entidad gestora. De conformidad con lo establecido en el articulo 47 de Ley
388 de 1997 y el Decreto 893 de 2017, con respecto a la gestion asociada de los
propietarios que lleguen a conformar la Unidad de Gestion, en caso de que llegue a haber
pluralidad de propietarios, los operadores urbanos y el Departamento Administrativo de
Planeacion, fomentaran la constitucion de alianzas e impulsaran la conformacién de
Entidades Gestoras de naturaleza publica, privada o mixta, a partir de la unién de
esfuerzos de los diferentes agentes privados y publicos de la gestién urbana e inmobiliaria,
con el fin de llevar a cabo la implementacién de las actuaciones urbanisticas y demas
operaciones urbanas dentro del Plan Parcial.

La designacion y creacién de las entidades gestoras correspondera a los propietarios de
los predios y desarrolladores inmobiliarios, quienes informaran y coordinaran su actuacion
con el Operador Urbano designado.

Paragrafo. Si para el desarrollo de la Unidad de Gestion, en el evento de que llegue haber
pluralidad de propietarios y se conforme una entidad gestora y ésta requiere de los
servicios del operador urbano designado por el Distrito, se aplicaran las disposiciones
sobre honorarios contenidas en el Decreto Municipal 0893 de 2017.
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Articulo 97. Actuaciones urbanisticas en el Plan Parcial. Las actuaciones de
urbanizacion, construccion y subdivisién habilitadas para el Plan Parcial, asi como el
trAmite del reconocimiento de edificaciones, se regirdn por lo dispuesto en el Decreto
Nacional 1077 de 2015 o las normas que los adicionen, modifiqguen o sustituyan.

Titulo 5.
Disposiciones finales

Articulo 98. Modificacién del Plan Parcial. La modificacion o ajuste del Plan Parcial,
se efectuara teniendo en cuenta Unicamente, las instancias o autoridades a cuyo cargo, se
encuentren los asuntos objeto del ajuste necesario para el desarrollo del respectivo plan,
de conformidad con el paragrafo del articulo 2.2.4.1.3.1 del Decreto Nacional 1077 de
2015, el articulo 464 del Acuerdo 048 de 2014 y las condiciones establecidas en el articulo
27 de la Ley 388 de 1997, modificado por el articulo 180 del Decreto Nacional 019 de
2012.

Articulo 99. Vigencia. El presente Decreto rige a partir de su publicacién en la Gaceta
Oficial del Distrito. Tendra una vigencia de veinte (20) afios, la cual, podra ser
reconsiderada en el marco de la revisibn y ajuste de largo plazo del Plan de
Ordenamiento Territorial de Medellin.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE.

FEDERICO GUTIERREZ ZULUAGA
Alcalde Distrital

LUZ ANGELA GONZALEZ GOMEZ
Directora
Departamento Administrativo de Planeacion de Medellin
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INTRODUCCION

El Plan Parcial San German se configura como un facilitador de la Renovacion Urbana y el Sistema
de transporte masivo de Medellin, armonizados para el desarrollo de un sector de alto potencial
de la ciudad.

El modelo de ocupacion propuesto permite el adecuado y eficiente desarrollo de la Estacion San
German del Metro de la 80, Unica estacion subterranea de las 3 estaciones del trazado, consecuente
con las necesidades de soporte a la movilidad pendular de la ciudad, hoy predominantemente de
manera norte — sur y sur — norte, al tiempo que propone el desarrollo de una mixtura de usos acordes
a la dinamica de ocupacion del territorio, materializada en desarrollos inmobiliarios habitacionales, de
comercio y servicio, todo lo anterior soportado por un sistema publico y colectivo robustecido y
cualificado, para complementar la habitabilidad del sector, conformando un proyecto urbano de
calidad con el sello de la Empresa Metro de Medellin.

Lo anterior implica entonces la formulacion del instrumentos de planificacion que decantan en el Plan
Parcial San German, por medio de la gestion interinstitucional con distintos actores, asi como de la
articulacion técnica y operativa entre el proyecto de infraestructura de transporte, la aplicacion de
herramientas como el Derecho Real de Superficie - DRS y los desarrollos inmobiliarios asociados a
las areas utiles desarrollables, lo que permite a la Empresa Metro de Medellin tener el mejor
aprovechamiento y captura de valor del suelo, ofreciendo las mejores condiciones de negocio para
la empresa invertir en el fortalecimiento del mismo sistema, al tiempo que desarrolla los postulados
del modelo de ciudad, desarrollando el ejercicio de la renovacion urbana en los suelos destinados
para tal fin, de la mano de los norma existente y la aplicacion del Desarrollo Orientado al Transporte
- DOT.



1. PRINCIPIOS DEL PLAN PARCIAL

Con el finde orientar la formulacion del Plan Parcial San German en su principal esencia, se definen
los siguientes principios tendientes a la consolidacion del modelo de ocupacidn del mismo, asi como
para la consecucion de los distintos objetivos propuestos por el instrumento para la ciudad misma.

1.1.Principio de equidad

El Plan Parcial San German aporta a la materializacion de las apuestas territoriales establecidas en el
articulo no. 7 del Acuerdo 48 de 2014, como la de Equidad territorial distrital y gestion asociativa, por
medio de la concrecidon de obligaciones urbanisticas enfocadas a la consolidacion de un sistema
publico y colectivo para el uso y disfrute de toda la poblacion, dada la proximidad y cercania al Plan
generada por el sistema de transporte masivo. Lo anterior apunta de manera directa al enfoque
primario del reparto equitativo de cargas y beneficios propuesto por el Acuerdo 48 de 2014 y los
distintos instrumentos de planificacion.

1.2.Principio de autonomia

El Plan Parcial permite el desarrollo de la estacion subterranea del sistema de transporte masivo,
complementando con desarrollos inmobiliarios asociados tanto al aprovechamiento correspondiente
al Derecho Real de Superficie — DRS, como al que corresponde a las areas utiles desarrollables que
se constituye como un mecanismo de captura de valor. Asi mismo, y dadas las condiciones de
tenencia del suelo privado con la Empresa Metro de Medellin como Unica propietaria (condicion
lograda en el proceso de gestion predial del Metro de la 80), se configura una sola Unidad de Gestion
que permite su desarrollo por etapas, lo que facilita la posibilidad de desarrollar de manera
independiente distintas partes del instrumento, garantizando el desarrollo en cada una de estas, la
ejecucion de los elementos constitutivos del sistema publico y colectivo de soporte.

Con base en este principio se ha determinado la asignacién de cargas urbanisticas por cada Etapa de
ejecucion del Plan, con el fin de garantizar principalmente los siguientes puntos:

1. Consolidacidén progresiva de las cargas asociadas a las vias: se parte del reconocimiento
del trazado urbano existente y las condiciones actuales de las infraestructuras de movilidad,
que permiten la accesibilidad a los usos existentes y futuros. Se propone que el desarrollo
progresivo de las etapas del Plan mejore las condiciones fisicas de la seccion publica de las
vias y la generacion de las necesarias.

De esta manera, los nuevos desarrollos no estaran supeditados a la ejecucion de otras Etapas
de ejecucion, o que estos desarrollos, a su vez, no impidan la accesibilidad a los demas
predios en el area de planificacion o su entorno inmediato.



2. Eldesarrollo de las areas de cesion para parques, plazoletas y zonas verdes: para las cargas
en materia de espacio publico del Plan, se dispone que cada Etapa de ejecucion sea autbnoma
en la concrecion de estas, sin que para su ejecucion sea necesario el traslado de recursos de
otros desarrollos.

Sin embargo, la Administracién Distrital, en cabeza del Operador Urbano, y en articulacion
con las demas dependencias con injerencia en el desarrollo de los espacios publicos
propuestos por el Plan Parcial, podra gestionar las adecuaciones de los suelos publicos
existentes, de manera anticipada, y recibir los recursos de cargas urbanisticas del Plan
conforme se dé su desarrollo.

3. En el desarrollo de las infraestructuras de servicios publicos: se define un esquema de
gestion en el que los aportes para el desarrollo de las redes de servicios publicos domiciliarios
se ejecutaran de manera progresiva, y de acuerdo con las demandas de cada proyecto, lo
que implica un acompafiamiento del Operador Urbano de manera articulada con las empresas
prestadoras de servicios publicos. Lo anterior, como parte de las estrategias de gestion del
Plan Parcial.

4. Desde la autonomia en el desarrollo de los usos del suelo: esto se relaciona con el
PRINCIPIO DE FLEXIBILIDAD, donde el Plan Parcial desde los pardmetros establecidos en
términos de densidades, edificabilidades maximas y mixtura de usos, puede desarrollar las
actividades que resulten mas convenientes al momento del desarrollo urbanistico e
inmobiliario.

1.3.Principio de flexibilidad

El Plan Parcial permite la adaptacion de los usos propuestos, a las dinamicas de mercado y
territoriales propias al momento de su ejecucion, incorporando factores de convertibilidad de usos,
permitiendo, bajo parametros claramente establecidos, desarrollar los usos del suelo que mas
convengan a los proyectos urbanisticos e inmobiliarios. Por tanto, este principio se ve reflejado en la
asignacién de los porcentajes de mixtura de usos por cada Etapa de ejecucion en la que se subdivide
el Plan, atendiendo a los parametros normativos definidos por el Acuerdo 48 de 2014.

1.4.Principio de sostenibilidad

Se busca generar espacialidades publicas, articuladas a los elementos de la Estructura Ecolégica del
Distrito y de los instrumentos de planificacion ambiental del Area Metropolitana del Valle de Aburra
- AMVA, tanto en su area de planificaciéon como en su entorno inmediato, especialmente con el Cerro
el Volador, las quebradas La Iguana y La Gomez, la Conectividad Ecoldgica y la fauna, que contribuyan
a la mitigacion de las condiciones de contaminacién ambiental, incorporando zonas verdes con
arbolado urbano.



Tanto para las espacialidades publicas como para las ocupaciones privadas, se definen lineamientos
tendientes a incorporar soluciones basadas en la naturaleza y otros criterios de desarrollo urbanistico
que reduzcan el consumo energético, promuevan el uso eficiente de los recursos, y que aporten a la
calidad y sostenibilidad ambiental del area de planificacion, promoviendo la salud y el bienestar de la
ciudadania.

2. OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS

2.1. OBJETIVOS GENERALES

Definir una base normativa que permita el desarrollo de algunas las infraestructuras del sistema
de transporte publico del Metro Ligero de la Avenida 80, como es la Estacion San German y sus
infraestructuras complementarias, permitiendo ademas la consolidacion del mayor potencial de
aprovechamientos urbanisticos que permite el Plan de Ordenamiento Territorial; de acuerdo a las
limitaciones identificadas en el area de planificacion, tales como las restricciones de alturas y las
condicionantes ambientales, asi como el equilibrio entre el potencial de generacion de
aprovechamientos urbanisticos y el potencial de obligaciones que, por norma, deben ser
dispuestos en sitio.

Generar un equilibrio con base en el Desarrollo Orientado al Transporte Sostenible entre las
infraestructuras asociadas al sistema de transporte publico proyectado, el potencial de
crecimiento y densificacion y la capacidad de generacion de nuevos sistemas de espacio publico,
movilidad y equipamientos al interior del poligono, garantizando la capacidad de soporte del
territorio, entendida como la relacion entre los nuevos usos y densidades habitacionales y los
sistemas publicos de soporte.

Generar un esquema normativo atractivo, que aporte recursos a través de la implementacion de
mecanismos de captura de valor del suelo, para la financiacion del sistema de transporte publico
masivo, tanto de los costos de construccion como de operacion. Lo anterior, desarrollando una
oferta de usos diversos que atraigan la nueva poblacion que llegara al area de planificacion, en
armonia con la propuesta de usos del suelo definida desde el Plan de Ordenamiento Territorial.

2.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

2.2.1. Objetivo 1

Armonizar el sistema de transporte masivo con el potencial de desarrollo normativo del Plan Parcial,
articulando los demas elementos del sistema publico y colectivo. Este objetivo busca la planificacion
integral del sistema de transporte masivo, especialmente el Metro Ligero de la Avenida 80 y sus



infraestructuras complementarias, y el potencial normativo del poligono donde se formula el Plan
Parcial, armonizando sus requerimientos a las infraestructuras de transporte, y a las areas donde
puede concretarse el aprovechamiento urbanistico definido desde el POT.

2.2.1.1. Estrategias del objetivo 1

Incorporacion de los requerimientos espaciales y de infraestructura de los sistemas de
transporte publico proyectados en el area de planificacion, principalmente del Metro de la 80,
previendo desde los estudios técnicos complementarios que hacen parte integral del presente
proceso de formulacion, los impactos sobre el sistema publico y colectivo y el planteamiento
urbanistico propuesto.

Definicion del trazado y ubicacion de los elementos constitutivos del subsistema de movilidad
y de espacio publico del Plan Parcial, en armonia con el alineamiento del sistema de transporte
publico incluyendo los dispuesto para la estacion San German del Metro de la 80, permitiendo
complementar la movilidad al interior del area de planificacion, fundamentada en la
infraestructura publica necesaria para sustentar y mejorar la movilidad en el sector y para los
nuevos usos Y los aprovechamientos urbanisticos proyectados.

Establecimiento de un esquema de desarrollo progresivo por etapas del area de planificacion,
qgue permita el desarrollo, consolidacion y posterior adecuado funcionamiento de las
infraestructuras de transporte proyectadas por el distrito de Medellin, sumado lo anterior a la
gestion flexible de los aprovechamientos propuestos por el Plan Parcial.

Promocion de la implementacién de mecanismos de gestion del suelo, asi como de captura
de valor del suelo, para la generacion de recursos destinados al crecimiento del sistema de
transporte masivo y al sistema publico y colectivo asociado a este.

2.2.2. QObjetivo 2

Aprovechar y potenciar la capacidad de soporte del territorio, tanto al interior del area de planificacién
como de su entorno, promoviendo la adecuada cabida de procesos de densificacion derivados de la
renovacion urbana, acorde a las proyecciones del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin.

Este objetivo busca explotar la capacidad de soporte del territorio dispuesto para la renovacién urbana,
optimizando el uso del suelo, aumentando la disponibilidad y calidad de los elementos constitutivos
del sistema publico y colectivo, respondiendo a las necesidades actuales y futuras de la poblacion
promoviendo la cohesion social en el area.

2.2.2.1. Estrategias del objetivo 2

Ampliacion de la oferta de espacios publicos destinados a la articulacion del sistema de
trasporte masivo con los demas elementos estructurantes del planteamiento urbanistico y el



contexto urbano entorno al Plan Parcial, garantizando cobertura y accesibilidad a estos,
acordes a la generacion de mayores densidades y con la implementacion de criterios de
sostenibilidad para todos.

Generacion de nueva oferta de usos dotacionales que permitan la activacion, recreacion y
deporte de la poblacion usuaria de los desarrollos del Plan, asi como la poblacion vecina del
mismo, complementando asi y aportando al enfoque propuesto por los espacios publicos, de
tal manera que se detone una mayor y mejor habitabilidad para todas las areas del Plan y su
entorno.

Mejoramiento de las condiciones de la movilidad del sector, a través de la generacion y/o
adecuacion intervenciones de infraestructura para la movilidad motorizada, no motorizada y
basada en energias limpias como el Metro de la 80, que aporten a concretar las apuestas del
Acuerdo 48 de 2014 relacionadas con la inversion de la piramide de la movilidad y la
mitigacion del cambio climatico por medio de la disminucion de emisiones contaminantes.

Mejoramiento de la infraestructura destinada para la prestacion de los servicios publicos
domiciliarios, de tal forma que se sustenten futuros procesos de desarrollo urbanistico y
constructivo propuestos por el Plan Parcial, sin afectar las condiciones de su entorno y
mejorando estas dentro lo posible.

2.2.3. QObjetivo 3

Definir una base normativa que fomente la inversion privada y la aplicacién de instrumentos de gestion
y financiacién para las infraestructuras de transporte y la renovacion urbana, optimizando el uso de
los recursos publicos en los procesos de desarrollo y transformacion de la ciudad.

Este objetivo establece la norma correspondiente y aplicable para la ejecucion del Plan Parcial,
consecuente con el contexto identificado en el diagnéstico de dicho Plan, maximizando el potencial
de desarrollo normativo, asi como la implementacion de los distintos instrumentos de gestion y
financiacion del suelo, en funcién de la renovacién urbana y las infraestructuras de transporte masivo.

2.2.3.1. Estrategias del objetivo 3

Analisis de las condiciones del mercado inmobiliario, con el fin de complementar la reflexion
en torno a la aplicacion de los aprovechamientos adecuados para el equilibrio urbanistico y
financiero del Plan Parcial, soportado en el principio de flexibilidad para plantear la
edificabilidad y mixtura de usos acordes a las realidades del sector en los distintos momentos
de ejecucion del Plan Parcial.

Garantia del equilibrio espacial y urbanistico, entre el potencial de los derechos de
construccion a desarrollarse a través del instrumento de planificacion y las cargas urbanisticas
a concretarse al interior del Plan Parcial.



Implementacion del Derecho Real de Superficie -DRS-, para el aprovechamiento inmobiliario
de la superficie perteneciente a la estacion soterrada emplazada en el area de planificacion,
sumado a la aplicacion de instrumentos de gestion y financiacion, promoviendo la captura de
valor del suelo para el crecimiento del sistema de transporte masivo.

Definicion del aprovechamiento inmobiliario y desarrollo urbanistico, en las areas libres
aprovechables no destinadas a la construccion de infraestructuras para el sistema de
transporte masivo, optimizando la ocupacion del suelo y permitiendo la concrecion de los
mayores y mejores aprovechamientos definidos desde el Acuerdo 48 de 2014.

Elaboracion del acto administrativo correspondiente a la formalizacion de la norma aplicable
para el desarrollo del Plan Parcial, acorde a los requerimientos establecidos por el
Departamento Administrativo de Planeacién del Distrito de Medellin, de tal forma que este
sea adoptado por dicha entidad.

2.2.4. QObjetivo 4

Implementar la Politica Publica de Proteccion a Moradores, Actividades Econdmicas y Productivas del
Distrito de Medellin — PPPMAEP, entre otras herramientas, propias para la participacion de la
comunidad en general en la formulaciéon e implementacion del Plan Parcial, principalmente para la
participacion de propietarios cuyo suelo y mejoras fueron objeto de adquisicion para el desarrollo del
proyecto Metro de la 80.

2.2.4.1. Estrategias del objetivo 4

Establecimiento de areas edificables para el Plan Parcial que, por su concepcién como
producto inmobiliario, generen una potencial oferta de usos residenciales y usos
complementarios como servicios y comercio, y permitan ofrecer la opcién de permanencia
de actividades a los residentes y a las actividades econdémicas antes establecidas en el area
de planificacion del Plan Parcial. Esta estrategia se soporta también en el principio de
flexibilidad del Plan Parcial, permitiendo la oferta de una variedad de usos acorde al potencial
requerimiento para tal fin.

Establecimiento de mecanismos que permitan formalizar en el marco de la formulacion del
Plan Parcial, las intenciones de permanencia de los anteriores propietarios de viviendas y
actividades econémicas que asi lo prefieran, de tal forma que puedan relocalizarse en el
mismo sector donde habitaban. Las actividades econdmicas existentes en el sector que
quieran relocalizarse al interior del desarrollo seran gestionadas para que puedan acceder de
manera preferencial a la oferta de areas comerciales y de servicios en arriendo.



3. DESARROLLO ORIENTADO AL TRANSPORTE - DOT

3.1. Alcance del DOT en la formulacion del Plan Parcial San German

Tal como se expone en el DTS de diagnostico, el Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) se
incorpora en el presente plan parcial como un enfoque de planificacién para orientar la relacion entre
movilidad, ocupacion del suelo, accesibilidad y estructura urbana en el area de planificacion. En
consecuencia, este capitulo no retoma la discusion general sobre su definicién y sustento normativo,
ya desarrollada en el diagnostico, sino que precisa su aplicacion al caso del Plan Parcial San German
Z2_R_40 Etapa 2, con el proposito de traducir este enfoque en principios, objetivos e indicadores para
la formulacién urbanistica del poligono.

Para efectos del presente instrumento, el DOT se entiende como un enfoque que permite articular la
futura estacion San German y el corredor de movilidad de la Avenida 80 con una propuesta urbana
orientada a mejorar la accesibilidad, fortalecer el espacio publico, favorecer la mezcla de usos,
optimizar el aprovechamiento del suelo y promover condiciones de sostenibilidad territorial.

Figura 1. Enfoque metodoldgico DOT.
Fuente: Metro de Medellin, 2025.

En concordancia con lo anterior, para el Metro de Medellin el Desarrollo Orientado al Transporte
constituye uno de los enfoques metodolégicos del Plan de Expansion del Sistema, entendido como
una herramienta para articular de manera integrada la planeacion del transporte, el ordenamiento
territorial y la sostenibilidad, esta ultima en sus dimensiones social, econdmica y ambiental. Desde
esta interpretacion, el DOT no se limita a la localizacion de proyectos en torno a estaciones o
corredores, sino que orienta la estructuracion de intervenciones urbanas capaces de fortalecer la
accesibilidad, promover centralidades, mejorar el espacio publico, optimizar el uso del suelo y generar
condiciones de sostenibilidad territorial asociadas a la infraestructura de transporte.

Bajo este entendimiento, la aplicacion del DOT en el Plan Parcial San German no se limita a la cercania
fisica con una estacién o corredor, sino que implica orientar la formulacion del instrumento hacia una
estructura urbana mas conectada, diversa, caminable y funcional, capaz de articular la infraestructura
de transporte con los procesos de renovacidn urbana previstos para el poligono.



3.2.Escalas del DOT

A partir del enfoque DOT, la relacion entre transporte y desarrollo urbano puede analizarse en distintas
escalas territoriales. Los desarrollos metodolégicos promovidos por el Banco Mundial (WBG)'
reconocen que el DOT puede abordarse desde ambitos amplios, como la ciudad o el corredor, hasta
entornos mas proximos a las estaciones, lo que permite precisar el alcance de las intervenciones y
de las decisiones urbanisticas en cada nivel. Sobre esta base, el Metro de Medellin adopta y adapta
esta lectura multiescalar para orientar la aplicacion del enfoque en sus proyectos y operaciones
urbanas.

En este marco, se reconocen cuatro escalas DOT, de las cuales las escalas 3 y 4 son las que tienen
aplicacion mas directa en el Plan Parcial San German:

Escala 1 de Ciudad-region: comprende segun el WBG, una extension contigua de terreno
urbanizado, delimitada en gran medida por jurisdicciones administrativas. Esta escala se
apropia en la entidad como Escala de Sistema Ciudad - Region, y hace parte de la escala
recientemente desarrolladas en el actual Plan Maestro de Expansion del Sistema — PES, que
amplia el alcance del Metro de Medellin, por fuera de su Area Metropolitana, fijando sus
objetivos de expansion en el departamento de Antioquia y sus contexto cercano y funcional.

Escala 2 de Corredor: segun el WBG se refiere a una linea de transporte publico limitada
dentro de una red de transporte y al area inmediata que se beneficia de dicha linea. Esta
escala se apropia en la entidad como Escala de Corredores y area de influencia, que permite
a la entidad sentar la base de sus proyectos puntuales de corredores, con las areas de
influencia que parten de las Isécronas de 5 minutos y que, mas alla de ser funcionales al
sistema, permiten acotar el area para la identificacion de acciones en materia DOT y de captura
de valor.

Escala 3 de Area de la Estacion: se refiere segun el WBG, al area alrededor de una estacién
de transporte publico, a una distancia de 10 minutos a pie. La combinacién de todas las areas
de las estaciones a lo largo de una sola linea de transporte forma el corredor. En la entidad
esta escala se homologa a la denominada Entorno de Estaciones, que permite articularse a
las areas de influencia, decantando hacia areas mas especificas, para establecer
intervenciones tendientes a consolidar el sistema, asi como los usos existentes y potenciales
cercanos a estas. Esta escala es propia de operaciones urbanas como los planes parciales,
operaciones urbanas especiales y demas, por tanto, es una de las escalas donde se ubica el
Plan Parcial San German.

Escala 4 de Sitio: se refiere a una parcela de desarrollo dentro de un corredor o area de la
estacion. Cuanto mas cerca esté una parcela de la estacion de transporte y el andén, mayor
sera su potencial de desarrollo urbano total. Corresponde en la entidad a la escala de Proyecto

" World Bank. Transit-Oriented Development Implementation Resources and Tools, 2018



de intermodalidad, en la cual se desarrollan proyectos puntuales conexos a las estaciones
del sistema, con el objetivo de promover la integracién de distintos modos en un solo lugar,
potenciando no solo una mayor eficiencia en el transporte publico y una mejor estructura
urbana, sino también el mayor aprovechamiento del suelo cercano a las estaciones, es por
ello, que esta escala también enmarca el accionar de las operaciones urbanas y por tanto, el
del Plan Parcial San German.

Figura 2. Escalas DOT y escalas DOT en el Plan Parcial.
Fuente: Metro de Medellin, 2025.

En consecuencia, el Plan Parcial San German se inscribe principalmente en las escalas de area de
estacion y sitio, en la medida en que busca estructurar una operacion urbana asociada a la futura
estacion San German y traducir ese enfoque en decisiones concretas de ordenacion, accesibilidad,
mezcla de usos, espacio publico y aprovechamiento del suelo.

3.3. Principios DOT aplicables al Plan Parcial San Germéan

En coherencia con las escalas antes descritas, se adopta como marco de referencia para la
formulacion el estandar DOT del Instituto de Politicas para el Transporte y el Desarrollo (ITDP)? el
cual organiza este enfoque a partir de ocho principios que permiten orientar la configuracion de
entornos urbanos articulados con los sistemas de movilidad sostenible. En el caso del Plan Parcial
San German, estos principios se asumen como criterios de aplicacion para orientar la formulacion del
modelo de ocupacion, la organizacion del espacio publico, la localizacion de usos y la relacion del
poligono con la futura estacion San German y con el corredor de movilidad de la Avenida 80.

2 Estandar DOT. Instituto de Politicas para el Transporte y el Desarrollo ITDP (2017)



Figura 3. Principios del estandar DOT.
Fuente: ITDP, 2017

Bajo este marco, los principios DOT se expresan como los siguientes objetivos de aplicacion:

a) Caminar: priorizar la accesibilidad peatonal mediante recorridos continuos, seguros, legibles y
confortables, articulados con el espacio publico, los accesos a las edificaciones y la futura estacion.

b) Pedalear: favorecer la integracion de la bicicleta como componente de la movilidad cotidiana, en
articulacion con la red de movilidad activa y con el sistema de transporte publico.

¢) Conectar: generar una estructura urbana permeable y continua, que mejora la conectividad interna
del poligono y su relacion con el entorno inmediato, reduciendo barreras y fortaleciendo la integracion
funcional con los sistemas urbanos vecinos.

d) Transportar: organizar el modelo de ocupacién en relacion directa con la futura estacion San
German y con el corredor de movilidad de la Avenida 80, de manera que el transporte publico actue
como elemento estructurante de la propuesta urbana, no solo con la ubicacion de la estacion sino de
un portal de integracion de buses.

e) Mezclar: promover una combinacion adecuada de usos residenciales, dotacionales, comerciales y
de servicios, con el fin de favorecer la diversidad funcional, la proximidad entre actividades y la
activacion del espacio urbano.



f) Densificar: orientar mayores intensidades de ocupacién y aprovechamiento del suelo en funcién de
la accesibilidad al transporte publico, bajo criterios de capacidad de soporte, equilibrio funcional y
calidad urbana.

g) Compactar: propiciar un tejido urbano integrado, con relaciones de proximidad entre edificaciones,
espacio publico, equipamientos y transporte, evitando soluciones fragmentadas o aisladas dentro del
poligono.

h) Cambiar: priorizar la movilidad activa y el transporte publico sobre la dependencia del vehiculo
particular, orientando la estructura urbana hacia formas de desplazamiento mas sostenibles y
compatibles con un entorno de estacion.

En conjunto, estos principios constituyen criterios para la aplicacion del enfoque DOT en el Plan Parcial
San German y sirven como base para la definicion posterior del modelo de ocupacion, asi como para
la lectura de sus escalas e indicadores en el marco del DTS de formulacién.

4. PLANTEAMIENTO URBANISTICO DEL PLAN PARCIAL SAN GERMAN

4.1.Descripcion general del planteamiento urbanistico

El planteamiento urbanistico del Plan Parcial San German recoge los principios DOT anteriormente
mencionados, y se fundamenta en el desarrollo de una de las principales estaciones intermodales del
Metro Ligero de la 80, integrando el sistema de transporte masivo con las rutas de buses locales y
regionales, provenientes del occidente del distrito, a través del corredor vial de quebrada La Iguana,
y la articulacion de las rutas de buses municipales las cuales, una vez ejecutado el Metro Ligero y la
subsecuente variacion de las rutas de transporte publico y colectivo, continuaran circulando en este
tramo del proyecto y, por tanto, podran realizar su acopio en el area de planificacion. De la mano de
lo anterior, la renovacion urbana que se deriva del Plan Parcial, permite llevar desarrollo integral al
territorio, aprovechando el valor que proporciona el sistema de transporte masivo con la presencia de
una de sus estaciones principales, para consolidar un sistema publico y colectivo de soporte para el
sector, asi como desarrollos inmobiliarios tendientes a concretar el modelo de ocupacion propuesto
para la ciudad.

Cabe mencionar que la estacion San German del Metro Ligero de la 80, esta localizada al interior del
area de planificacion y es la Unica estacion del sistema que se construira soterrada, con el fin de salvar
la diferencia de niveles entre la Transversal 73, la Calle 65 y la Carrera 80. Igualmente, incorpora las
intervenciones proyectadas en la seccion publica de vias como la Carrera 80, la Calle 65 y la Carrera
77B.

Todas estas infraestructuras de movilidad condicionan la ocupacién privada, lo que condujo a que la
Empresa Metro de Medellin adquiriera a través de procesos de compra la totalidad de predios al
interior del poligono de planificacion del Plan Parcial, y debido a que la infraestructura de transporte
y la estacion precisan de una reconfiguracion del sistema vial existente, se plantea la integracién de



los predios prexistentes para poder redefinir las areas para la estacion y concretar la Renovacion
Urbana, generando asi una intervencion integral en el territorio.

Como se menciona previamente, el Metro de Medellin realiza la adquisicion de predios de toda el area
de planificacién del Plan Parcial, con el objetivo de llevar a cabo las obras correspondientes al Metro
Ligero de la 80 y para la aplicacion del proceso de Renovacion Urbana. Partiendo de esto, al contarse
con la totalidad de los predios del area de planificacién, se define una sola Unidad de Gestion - UG
como unidad base de planificacion del Plan Parcial en su proceso de formulacién. Esta Unidad de
Gestion se desarrollard por medio de la correspondiente licencia de urbanizacién, la cual podra
subdividirse en las etapas que sean requeridas en su momento, respetando la concrecion de cargas
y demas elementos que se establezcan en la formulacién del Plan.

Dicha licencia debera contemplar el emplazamiento de la estacion soterrada San German vy el
urbanismo correspondiente al funcionamiento general de la misma, sin dejar de lado las areas libres
desarrollables de dicha estacién, con lo cual se concretan tanto la infraestructura de transporte
publico, como los desarrollos inmobiliarios complementarios de manera integral, apuntando asi a la
materializacion de los principios DOT.

Figura 4. Planteamiento urbanistico Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.



La Unidad de Gestion UG se delimita por el costado norte por la calle 65, por el sur con el paramento
de la unidad residencial Almendros de la 80, por el occidente por la carrera 80 y por ultimo, por la
carrera 77B siguiendo el criterio de borde del andén como preexistencia.

La mencionada Unidad de Gestién UG, se enmarcan dos dinamicas de ocupacion especificas en la
formulacion del Plan y con las cuales se aborda el planteamiento urbanistico. Una de estas dinamicas
se planeta sobre el costado norte del Plan, enmarcado entre la Calle 65 y la Calle 64A donde se ubica
la estacion San German, alli adicional a dicha estacion, se plantea el desarrollo de usos comerciales y
de servicios, permitiendo implementar mecanismos de captura de valor e instrumentos de
financiacion como el Derecho Real Accesorio de Superficie, entre otros. La otra dinamica a la que se
hace referencia se da en el costado sur del Plan, entre la Calle 64A y el paramento de la urbanizacion
Almendros de la 80, alli se propone el desarrollo de usos residenciales principalmente, con la mezcla
de comercios y servicios de soporte a la vivienda. Esta localizacion para la vivienda resulta 6ptima,
dado que permite emplazar la vivienda lo mas lejana posible a las vias de mas alto trafico en el area
de planificacion.

A continuacion, se describen los elementos que estructuran el planteamiento urbanistico:

4.1.1. Sistema de transporte publico como el principal elemento estructurante del
plan parcial.

El Metro Ligero de la 80 y la estacion soterrada San German, determinan la ocupacion del resto
de elementos que componen el planteamiento urbanistico del Plan, manifestindose como hito
urbanistico y de movilidad tanto para el Plan Parcial como para el sector. Este se ubica en el
costado norte del area de planificacion, captando los flujos provenientes de la Carrera 80 y la
Calle 65, que derivan a su vez de los equipamientos educativos aledafios y la dinamica comercial
propia del sector, recibiendo asi un alto flujo de personas que se benefician de la estacion
mencionada, la cual, al ser soterrada, provee una superficie de espacios publicos importante, asi
como de otros usos de indole comercial y de servicios que complementan la oferta del sector y
potencien el uso del suelo.

Dado que para la formulacién del Plan Parcial San German, prima la funcionalidad del Sistema
de Transporte Masivo, lo elementos técnicos de funcionamiento y operacion de la estacion San
German y el sistema en si como (rejillas de ventilacion, lucernarios, entre otros), no podran ser
limitados por la futura ocupacion propuesta por el Plan Parcial, por tanto, dicha ocupacion partira
de incorporar como criterio de desarrollo todo lo correspondiente a la funcionalidad y operacion
de la mencionada estacion.

4.1.2. Espacio publico de esparcimiento y encuentro integrador de flujos desde,
hacia el sistema de transporte y con su entorno.

El subsistema de espacio publico de esparcimiento y encuentro, como espacio publico efectivo
permite su goce y disfrute, al disponer de amplias areas verdes y de uso exclusivo para siembra
de arboles y especies menores para su cualificacion paisajistica, ambiental y urbana. Sumado a



lo anterior, provee la integracion de los usos nuevos propuestos por el Plan Parcial, asi como de
los usos existentes en su contexto hacia el sistema de transporte masivo representando en el
Metro Ligero de la 80 y su estacion soterrada y las distintas rutas que tienen lugar en el area de
planificacion, beneficiando la movilidad y los desplazamientos de la poblacién, favoreciendo la
movilidad de ultima milla.

4.1.3. Elementos para la movilidad sostenible.

El Metro Ligero de la 80 como parte del Sistema de Transporte Masivo del Valle de Aburra,
dispone de energia eléctrica para su funcionamiento, lo cual lo hace un sistema de movilidad
limpio en su generalidad que forma parte del Plan Parcial. En linea con lo anterior, se dispone en
el Plan de ciclorrutas y senderos peatonales, articulados entre si al interior del area de
planificacion y conectados con los circuitos de movilidad del entorno de ciudad, permitiendo
generar desplazamientos por medios no motorizados y electrificados, promoviendo una
movilidad eficiente y sostenible para el Plan y el sector.

Se incorpora también la propuesta de la continuidad de la Calle 64A como via existente que
corresponde a uno de los ejes principales del Plan Parcial, donde se prevé también la
implementacion de sefalizacion, demarcacion y criterios de materialidad, que promuevan
velocidades de trafico calmado, esto aportando no solo al Plan, sino a la condicion de movilidad
del sector.

4.1.4. Mezcla de usos que priorizan la consolidacion de la vivienda y se articulan al
sistema de transporte publico.

El Plan Parcial busca concretar un modelo urbano de Desarrollo Orientado al Transporte que
priorice el uso residencial, concretando las densidades habitacionales establecidas en el Plan de
Ordenamiento Territorial, al tiempo que se define una base normativa que permite el desarrollo
de proyectos de alta y media mixtura de usos, a través de la oferta de usos comerciales y de
servicios complementarios a la vivienda, que aprovechan la posibilidad de edificar sobre la
superficie de la estacion soterrada para densificar.

Todo lo anterior, en el marco de los porcentajes de mixtura de usos definidos en el Plan de
Ordenamiento Territorial, y a las posibilidades de concretar una amplia variedad de usos y
actividades, flexibilizando su participacion en el Plan, acorde al contexto de mercado y necesidad
de cada etapa de desarrollo.

4.2.Areas que componen el planteamiento urbanistico

El poligono de planificacion sera entendido como cuerpo cierto, con un area de que abarca una
extension total de 22.823 m2.



Figura 5.Punteo drea de planificacion Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

Sistema de Coordenadas: MAGNA-SIRGAS Origen-Nacional
Proyeccion: Transversa de Mercator
Faso Este: 5.000.000
Falso Norte: 2.000.000
Longitud de origen: 73°W
Latitud de origen: 4° N
Altura del plano: 1.510 metros
Datum: MAGNA

Tabla 1. Sistema de coordenadas Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

Punto Coordenada X* Coordenada Y*
4.713.352,98 2.251.722,75
4.713.351,76 2.251.723,18
4.713.283,09 2.251.756,59




4 4.713.269,24 2.251.763,42
5 4.713.248,68 2.251.774,46
6 4.713.234,85 2.251.781,93
7 4.713.228,87 2.251.783,66
8 4.713.221,06 2.251.785,92
9 4.713.218,04 2.251.786,80
10 4.713.208,55 2.251.789,54
11 4.713.208,35 2.251.789,19
12 4.713.201,03 2.251.791,55
13 4.713.193,38 2.251.793,82
14 4.713.185,40 2.251.796,23
15 4.713.156,44 2.251.804,69
16 4.713.156,44 2.251.804,68
17 4.713.153,40 2.251.805,67
18 4.713.145,67 2.251.808,23
19 4.713.142,05 2.251.809,43
20 4.713.164,92 2.251.852,30
21 4.713.192,17 2.251.905,08
22 4.713.199,49 2.251.901,80
23 4.713.240,22 2.251.880,78
24 4.713.328,03 2.251.840,91
25 4.713.394,30 2.251.807,27
26 4.713.415,69 2.251.797,96
27 4.713.405,64 2.251.787,64
28 4.713.391,06 2.251.773,59
29 4.713.379,85 2.251.758,43
30 4.713.378,02 2.251.755,40
31 4.713.364,10 2.251.736,56
32 4.713.353,93 2.251.722,29

Tabla 2. Punteo area de planificacién Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

Este planteamiento refleja los objetivos y estrategias del plan parcial y muestra las areas publicas que
seran objeto de reparto de las potenciales etapas al interior de la Unica Unidad de Actuacion
Urbanistica o Unidad de Gestion, ademas de articular las intervenciones publicas que seran ejecutadas
por la Administracion Distrital como el corredor de movilidad de la Avenida 80. Por tanto, mas que
una definicién de un disefio urbano especifico, el planteamiento urbanistico propuesto en el presente
proceso de planificacion se constituye en una hoja de ruta para las intervenciones futuras en el ambito
del Plan Parcial.



A continuacion, se presentan las areas que componen el planteamiento urbanistico:

No COMPONENTE AREA (m2) % /A.B.
1 AREA BRUTA Z2_R_40 22.823,43 100%
2 SUBSISTEMA DE ESPACIO PUBLICO DE ESPARCIMIENTO Y ENCUENTRO
2.1 Espacio Publico existente 0,00 0,0%
2.2 Espacio Publico proyectado 3.918,71 17,17%
2.3 Total, espacio publico 3.918,71 17,17%
3 SUBSISTEMA ViAL
3.1 Vias existentes 4.918,78 21,55%
3.2 Vias proyectadas 4.685,65 20,53%
3.3 Total vias 9.604,43 42,08%
4 AREA UTIL DE LA UNIDAD DE GESTION
4.1 Total area util edificable 8.017,11 35,13%
4.2 Total &rea (Util no edificable 1.283,17 5,62%
4.3 Total area dtil 9.300,28 40,75%

Tabla 3. Areas que componen el Plan P Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

5. COMPONENTE AMBIENTAL

El componente ambiental de la formulacién del Plan Parcial San German corresponde a la definicion
de lineamientos de caracter ambiental que enmarcan las decisiones del planteamiento urbanistico y
el modelo de ocupacidn, asociados en gran medida a las caracteristicas de los elementos constitutivos
del sistema publico y colectivo, asi como a las directrices que seran vinculantes para los desarrollos
inmobiliarios privados y del Derecho Real de Superficie - DRS.

Lo anterior de conformidad con lo registrado en el apartado de “8. Conclusiones y recomendaciones”
del DTS de diagnostico del presente Plan Parcial, sin dejar de lado otras actuaciones complementarias
y que se implementan de manera articulada, desde las propuestas de otros componentes. Algunas de
estas propuestas configuran Soluciones Basadas en la Naturaleza para la Renaturalizacion del
territorio, otras comprenden propuestas encaminadas a reforzar el desempefio ambiental de otros
componentes del plan como la infraestructura verde, permitiendo la mejora de las condiciones de
calidad del aire y ruido del sector.



5.1.Infraestructura verde

Con el fin de brindar claridad respecto a los alcances y caracteristicas de los espacios constitutivos
de la infraestructura verde del territorio, se adoptaran las clasificaciones, lineamientos y definiciones
contenidos dentro del Acuerdo 048 de 2014 y el Decreto Distrital 0113 de 2017 — Manual del Espacio
Publico, o la norma que los modifique, adicione o sustituya.

A continuacion, se establecen las propuestas encaminadas a atender las necesidades del territorio,
registradas en el numeral 8.1.1 “Medio bidtico” del DTS de Diagnéstico.

5.1.1. Vegetacion Urbana

Segun el Acuerdo 48 de 2014, en la concepcion del espacio publico se establece que este debe
cumplir funciones ecoldgicas, ambientales y sociales, por lo que, asociarlo también a la Estructura
Ecoldgica principal y complementaria del distrito, promueve arménica entre el hombre y la naturaleza.
(POT Medellin, 2014).

Por otra parte, entre los tipos de actuacion para el espacio publico de esparcimiento y encuentro se
establece en el Acuerdo 48 de 2014, la actuacion de “Generacion”, para la cual se especifica la
busqueda de beneficios ambientales, la disminucion de la contaminacion del aire, la regulacion del
microclima y el aporte al enriquecimiento de la biodiversidad. (POT Medellin, 2014).

El presente lineamiento promueve la implementacion de vegetacion adaptada a las condiciones
urbanas y principalmente a las condiciones espaciales y de ocupacion establecidas por el Plan Parcial,
de tal forma que puedan establecerse en funcion del mejoramiento de la calidad ambiental.

Por tanto, en el marco de la tematica de vegetacion urbana se establece:

o Dotar la propuesta de red de espacios publicos planteada en el modelo de ocupacion, con la
siembra de especies mayores y menores que promuevan el mejoramiento de la rede de
conectividad ecoldgica desde el Plan Parcial y hacia los equipamientos educativos ubicados
frente a la calle 65 y carrera 80, las quebradas La Iguana y La Gémez y el Cerro el Volador
principalmente, implementando la mayor cantidad de metros cuadrados de siembras posibles
en cada espacio, sin limitar las demas funciones de encuentro y esparcimiento en dichos
espacios.

e Fortalecimiento en términos de siembras de individuos arbéreos sobre, la Carrera 80 entre el
paramento de la urbanizacion Almendros de la 80 y la Calle 65, asi como de la Carrera 77B
también entre la Calle 65 y dicha urbanizacién, como los dos ejes ambientales de principal
fortalecimiento de la conectividad ecologica al interior del Plan. Por medio de estos se
promueve la conexion trasversal (norte — sur y sur - norte) al interior del poligono,
promoviendo la conexidn de espacio publico y conectividad ecologica del desde los costados
del Plan Parcial.



Figura 6. Esquema de zonas fortalecer para la conectividad ecoldgica en el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

o Dar estricto cumplimiento a la gestion de tramites de aprovechamiento forestal
correspondiente a la etapa de estudios y disefios especificos que requieran de eventuales
talas, podas y o trasplantes. Lo anterior en consecuencia con la propuesta de conservacion
de la mayor cantidad de especies existentes y acogiendo la norma vigente de la autoridad
ambiental y teniendo en cuenta los lineamientos del el Manual de Silvicultura Urbana para
Medellin, la Guia para el manejo del arbolado urbano en el Valle de Aburra y demas que se
consideren necesarios.

e Aportar a la consolidacién de la red de espacio verdes interconectados para mejorar la
conformacion de la infraestructura verde del érea de planificacién, la conectividad ecoldgica,
la conservacion de la biodiversidad, la mejora de las condiciones de calidad de aire, mitigar
las problematicas asociadas a ruido u olores ofensivos generados por fuentes fijas 0 moéviles
circundantes, maximizar los bienes y servicios ambientales, e incrementar el indicador de
espacio publico por habitante, desde el componente de la infraestructura verde.

e La propuesta paisajistica de los futuros desarrollos se debe elaborar bajo los lineamientos del
Manual de Silvicultura Urbana para Medellin, y de acuerdo con los criterios de sostenibilidad
establecidos para espacios abiertos en la Guia N°3 de Construccion Sostenible del Area
Metropolitana del Valle de Aburra. Se consideraron criterios de diversidad, multiescalaridad y
percepcion paisajistica (forma, color, entre otros) para mejorar las condiciones ambientales
y paisajisticas en el sector. Se prevé igualmente la conformacion de barreras vivas entre vias
de alto trafico y usos residenciales o sosegados con especies aptas para mitigar el ruido
ambiental y contaminacién atmosférica.

Lo anterior se materializa dentro del modelo de ocupacion, en los criterios definidos para el espacio
publico en el desarrollo del apartado de Estructura del Subsistema de Espacio Publico de
Esparcimiento y Encuentro, que se aborda mas adelante en el presente documento.



5.1.2. Superficies verdes

Como se evidencia en el diagnéstico del Plan Parcial, las condiciones de ruido ambiental en el area
de planificacion y su entorno presenta altos niveles de presion sonora, presentando un indicador
corresponden a mala calidad acustica, que en ocasiones superan lo recomendado por la norma
nacional y lo establecido por la Organizacién Mundial de la Salud (méximo 65 DB).

Por otra parte, aunque el area de planificacion no presenta altos niveles en relacion con efecto de isla
de calor, se contempla el aumento progresivo en la temperatura ambiente asociado entre otras cosas
a edificaciones y alto trafico vehicular, que a su vez tienden a aumentarse desde el Plan Parcial y su
entorno.

Por lo anterior, se plantea desde el Plan Parcial la generacion de superficies verdes que permitan la
retencion de radiacion solar recibida durante el dia, aportando al mejoramiento del microclima y el
confort térmico al interior del Plan y potencialmente en su entorno.

Por tanto, en el marco de la tematica de superficies verdes se establece:

e Enlafase de estudios y disefios previa a la ejecucion del Plan, generar areas de infraestructura
verde sobre superficies disefiadas para el Plan Parcial tales como cubiertas, pérgolas y
fachadas, con el objetivo de mejorar la calidad paisajistica, reducir los niveles de ruido
ambiental externo, generar confort higrotérmico y generar microambientes propicios para la
fauna. El alcance de esta accion comprende el disefio y la implementacion de superficies
verdes, en minimo el 20% del area total de las superficies (fachadas y/o cubiertas) de todo el
Plan.

5.1.3. Zonas Aptas para Siembra — ZAS

Retomando el diagnostico del Plan Parcial, se recuerda que los tratamientos arbéreos del Proyecto
Metro Ligero de la 80 son de 71 talas y 22 individuos a conservar. Aproximando los tratamientos
arbdreos potenciales segun el Planeamiento Urbanistico del Plan Parcial San German, se tienen 82
talas y 11 individuos a conservar, aumentandose las talas requeridas.

No obstante, se debe aclarar que, gran parte de talas obedecen a la ejecucién del proyecto de
infraestructura de transporte soterrada, asi mismo, que en las fases posteriores del Plan Parcial, de
ser necesario se debera llevar a cabo el respectivo tramite de aprovechamiento forestal, asociado al
tramite que ya se viene adelantando por el proyecto Metro Ligero de la 80. Asi mismo, se aclara que
como lineamiento general para el componente forestal del Plan Parcial, se deberad priorizar la
conservacion de los arboles existentes, asi como la compensacion por medio de siembra de nuevos
arboles por encima de otras medidas de compensacion.

Como condicion general de los espacios publicos del Plan Parcial San German, estos deberan contar
con areas destinadas especificamente para la siembra de arboles de distintos portes, con el finde
promover la renaturalizacion del area del Plan, permitiendo asi la generacion y consolidacion de la
conectividad ecoldgica de este y su entorno cercano, promoviendo zonas verdes cualificadas para la



infiltracion de aguas de escorrentia, la regulacion térmica, la generacion de barreras vidas contra ruido
y el mejoramiento paisajistico. Estas areas buscan de manera directa aportar a la mitigacion de los
impactos del Cambio Climatico.

Con el fin de garantizar areas al interior del espacio publico destinadas exclusivamente a la siembra
de arboles, se establece para el Plan Parcial el lineamiento denominado “Zonas Aptas para Siembra -
ZAS.”, el cual corresponde a una determinada cantidad de metros cuadrado (m?) al interior de cada
espacio publico, la cual se debe destinar Unicamente para siembra de arboles. Las ZAS no
corresponden a una delimitacion especifica en la cartografia del Plan Parcial, estas se establecen solo
como la cantidad de metros cuadrados (m?) a cumplir, la ubicacién de dichos metros cuadrados (m?)
en el espacio publico, sera potestativo del disefio a detalle del mismo en la fase de implementacion
del Plan. De igual forma, las ZAS pueden ser complementadas con otras estrategias asociadas al
componente ambiental como la implementacion de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible - SUDS
entre otras de silvicultura urbana, aclarando que siempre debe primar la siembra y establecimiento
de arboles.

Se determina entonces segun la Guia para el Manejo del Arbolados Urbano en el Valle de Aburrd, una
categoria de espacio publico verde a cada espacio publico® del Plan, estas se registran en la columna
denominada “Clasificacion para ZAS” de la siguiente tabla, en la cual se registran también las especies
correspondientes a cada categoria segun habito de crecimiento. La mencionada tabla contiene
también el dato de densidad de siembra tomada del Manual de Silvicultura Urbana para Medellin,
donde se parte del “trazado en cuadro” realizado a partir de 4 individuos que conforman un cuadrado
que se repite.

Lo anterior se implementa como dato técnico de aproximacion para la densidad de siembra, aclarando
que el detalle especifico de siembras, obedece a la fase de disefio paisajistico y/o del plan de
reposicion correspondiente al eventual trdmite de aprovechamiento forestal, el cual debera surtir los
requerimientos de las Resoluciones metropolitanas 3677 de 2018, 2851 de 2019, entre otras,
principalmente bajo los conceptos de multiespecie, multriestratificacion y su articulacién con la
estructura ecoldgica principal, asi mismo, deberd cumplir con aquellas normas complementarias a
esta y aquellas que las deroguen o sustituyan.

Cruzando esta informacion con las zonas verdes aptas para siembras (ZAS), en la siguiente tabla se
registra el potencial de siembra para cada espacio publico que se registra en la siguiente tabla,
acotando que, aquellos espacios publicos clasificados como “Articuladores y de encuentro” cuentan
con mayor potencial de siembras y con la posibilidad de albergar especies de mayor porte que los
clasificados como de “Movilidad”.

Consolidado potencial de siembras

Potencial de siembras | Total

% Pagina no. 31 de la guia Guia para el Manejo del Arbolados Urbano en el Valle de Aburra.



Area

m2

Iliﬁpa-cios Clasificacion | E.P del Z’ezé:(i: ZA.S Habito Cantidad
ublicos para Z.A.S Plan E.p de cada
(m2) E.P
Arbol de copa 3
amplia
_ Arbol de copa
Articuladores mediana 6
Parque Central y de 1.699 90% 1529 [ Arbol de copa 98
encuentro estrecha 9
Arbusto 51
Palma solitaria 29
Arbol de copa 0
amplia
_ Arbol de copa 0
Plazoleta de Articuladores ) mediana
integracién y de 1.154 9% 104 Arbol de copa 1 6
encuentro estrecha
Arbusto 2
Palma solitaria 2
Arbol de copa 0
amplia
_ Arbol de copa 0
Plazoleta de Articuladores . mediana
intermodalidad y de 1.065 6% 64 Arbol de copa 0 4
encuentro estrecha
Arbusto 1
Palma solitaria 1
Arbol de copa 1
o __ estrecha
Antejardines Movilidad 1.283 70% 898 Arbusto 30 61
Palma solitaria 17
Arbol de copa 10
ngflz:fento Movilidad | 607 | 70% | 425 isrt;le;?: o | 41
Palma solitaria 11
Total
Total (m2) E.P 5.808 Z(T\Z)s 3.020 |Potencial siembras Total | 210
E.P

Tabla 4. Potencial de siembras Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.




En complemento a la tabla anterior, en la siguiente figura se registran las areas verdes establecidas
para la implementacion de las ZAS. Se resalta entonces, como para los espacios publicos
denominados Plazoleta de integracion y Plazoleta de intermodalidad, solo se tiene como ZAS las areas
que se ubican por fuera de las losas del tinel de la via férrea para tal fin. Por lo anterior, se reitera
que las losas de la estacion San German y del tanel de la via férrea que estan a nivel de la via, no son
objeto de ZAS ni de siembra de arboles propuestos por el Plan parcial, cualquier intervencion de zonas
verdes y siembras en estas areas, seran propias de los estudios y disefios de detalle en la ejecucién
del Plan Parcial. Para el resto de las areas marcadas en la siguiente figura, que corresponden al Parque
central, antejardines y franjas de amoblamiento, los porcentajes destinados a ZAS son mucho mas
altos.

Figura 7. Areas verdes establecidas para las Zonas Aptas para Siembras — ZAS en el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

Las ZAS representan el 51,99% del total del espacio publico verde propuesto por el Plan Parcial, asi
mismo, estas indican un potencial de 210 individuos a sembrar, esto en contraste con los 204
individuos propuestos para siembra actualmente para el proyecto Metro Ligero de la 80 en el DTS de
diagnéstico del Plan Parcial San German, evidencia que el modelo de ocupacion del Plan dispone de
espacios suficientes para acoger un potencial de siembras acordes al derivado del estudio de
conectividad para el sector. En la tabla anterior se incluyen los antejardines* dada su condicion de
aporte al espacio publico.

Para cualquier actuacion que en el marco del Plan Parcial requiera la intervencion de alguno o varios
de los individuos arboreos ubicados al interior del poligono de planificacion, se deben llevar a cabo
los respectivos estudios y disefios asociados al componente forestal, donde se determinaran los
individuos arboreos a ser solicitados para intervencién por medio del tramite de aprovechamiento
forestal de arboles aislados, bajo la resolucion metropolitana 2851 de 2019 y aquellas normas

4 Definicion Acuerdo 48 de 2014: Area del espacio publico de propiedad privada, ubicada entre los paramentos
o fachadas de los predios y el andén.



complementarias a esta y aquellas que las deroguen o sustituyan, contemplando todo lo relacionado
a la conectividad ecoldgica, fauna y las medidas a tomar respecto a esta, establecidas en la norma.

De igual forma, las ZAS quedaran supeditadas a las condiciones técnicas de las losas que hacen parte
de la infraestructura de transporte soterrada y a la disposicion de redes hiumedas y secas propias de
dicha infraestructura, de tal forma que, si técnicamente no es recomendable la siembra de un alto
numero de arboles sobre dichas losas, debido a la estabilidad de las mismas y por el funcionamiento
y operacion del sistema, se deberan replantear las areas (m?) establecidas como ZAS, o bien sea,
destinar las areas de los espacios publicos que no poseen infraestructura de transporte soterrada
para concentrar dichas ZAS. Asi mismo, si las condiciones técnicas lo permiten, el % de ZAS no podra
ser menor al % establecido en la tabla anterior. Lo anterior quedara en revision y gestién del operador
urbano.

5.2.Conectividad ecoldgica y fauna

5.2.1. Promocioén de la conectividad ecoldgica

La conservacion de la conectividad de espacios verdes a través de redes ecologicas en ciudades en
rapida expansion se hace necesaria para proteger la biodiversidad. El crecimiento urbano y el
desarrollo de infraestructura son actividades en aumento, lo que puede estar generando desequilibrios
en los ecosistemas, donde la fragmentacién y aislamiento de zonas boscosas no permiten la libre
movilidad de las especies de fauna que cohabitan en la ciudad. Asi, el desafio de la gestion del suelo
sera articular la expansion y desarrollo urbano con las areas de valor ecoldgico en pro de consolidar
ciudades sostenibles.

Con base en el modelo de conectividad para el poligono del Plan Parcial, se identificaron los
corredores tedricos actuales, es decir, aquellas rutas que son mas “econémicas” energéticamente
para establecer una conexidn viable en relacion costo por distancia entre cada par de elementos del
paisaje. Para paisajes altamente urbanizados y alterados, estos corredores se asocian a las zonas
verdes del sistema de vial como separadores viales y vias de incorporacion (orejas); el sistema hidrico
cuando la red de drenajes se encuentra descubierta y acompafnada de vegetacion; a los espacios
verdes privados; por lo general al interior de predios o lotes y con alguna restriccion para el acceso a
estos; y por ultimo para el caso puntual del Plan, los espacios publicos propuestos para este y que
se describen en el apartado de Estructura del Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y
Encuentro.

Por tanto, en el marco de la conectividad ecoldgica se establece:

o Franja transversal Carrera 80: esta franja hace referencia a la ubicada al interior del poligono
de planificacion del Plan Parcial ubicada frente a la Carrera 80 (entre la calle 65 y la
urbanizacién Almendros de la 80), correspondiente a algunos de los espacios publicos de
esparcimiento y encuentro propuestos en el Plan, sobre estos se disponen franjas (areas
establecidas sin delimitacion especifica) asociadas principalmente hacia la Carrera 80 y



correlacionadas con los elementos de las redes ecologicas del distrito y el AMVA, para la
siembras de arboles que promuevan la conectividad ecologica.

e Franjatransversal Carrera 77B: esta franja hace referencia a la ubicada al interior del poligono
de planificacion del Plan Parcial, ubicada frente a la Carrera 77B (entre la Calle 65 y la
Urbanizacion Almendros de la 80), correspondiente a algunos de los espacios publicos de
esparcimiento y encuentro propuestos en el Plan, sobre estos se disponen franjas (areas
establecidas sin delimitacion especifica) asociadas principalmente hacia la Carrera 77B y
correlacionadas con los elementos de las redes ecologicas del distrito y el AMVA, para la
siembras de arboles que promuevan la conectividad ecologica.

e Armonizar y articular los resultados del estudio de conectividad realizado por la Universidad
nacional para el Area Metropolitana del Valle de Aburra, con el fin de establecer criterios
generales de siembra y de zonas verdes que permitan promover la conectividad ecoldgica del
Plan Parcial, asociados principalmente a los elementos de las redes ecoldgicas de las
quebradas La Iguana, La Gomez y del complejo educativo cercano al Plan Parcial.

o Establecer disefios de espacios verdes urbanos estratificados y diversos, asociados a la
infraestructura verde se debe establecer disefios y propuesta de arborizacion en estratos, es
decir, que contemplen mediante plantas menores o de jardin, arbustos, palmas y arboles de
porte bajo, medio y alto, para obtener espacios y recursos para diferentes especies de fauna.

e Propender porgue las zonas verdes sean continuas y compactas, evitando arboles aislados y
obstaculizados por muros y fachadas no naturales. Se denominan areas verdes compactas,
zonas de mas de 1.017,9 m? de acuerdo con la normatividad actual regional (Res.
Metropolitana 2851 de 2019) para la creacion de microrredes al interior del area de
planificacion, las cuales se clasificaran como nodos, enlaces o fragmentos, o lo que indique
la normatividad vigente.

o El disefio de espacios abiertos verdes debe estar conectado directa o indirectamente con
elementos naturales asociados a la Estructura Ecoldgica Principal, Complementaria y
Estrategias de conectividad Regional. Para el caso del poligono del Plan Parcial, se debe
promover la conexion con los elementos de interés identificados en el documento de
diagnostico.

5.2.2. Seleccion de especies impulsoras para la fauna

A continuacion, se relacionan algunos criterios de apoyo a la seleccion de las especies, y que de la
misma forma podran ser tenidos en cuenta al momento de desarrollar una propuesta paisajistica a
detalle en la fase de estudios y disefios que se desarrollen para el Plan, que tenga como uno de los
objetivos principales, el mejoramiento del habitat y el aprovisionamiento de recursos para la fauna.



Atraccion de fauna (frutos, flores): se selecciona este criterio dada la relevancia que se da
desde el Plan a propender por mejorar las condiciones para la fauna asociada al Cerro el
Volador y a las zonas aledafias del Cementerio Universal y otras de importancia identificadas
en el capitulo de conectividad ecoldgica del presente DTS. Este criterio corresponde a la
“frecuencia y abundancia con la que la especie es visitada por animales. Algunos rasgos de
las plantas sirven de indicador de la atraccion, por ejemplo, la presencia de frutos carnosos,
de flores vistosas, de ramas que puedan servir de percha.” (Universidad EIA, 2025).

Aporte a la conectividad ecolégica (follaje): sumado al criterio anterior y adicional a la
importancia de los frutos y las flores, el follaje provee un aporte importante a la conectividad
ecoldgica, dado que permite configurar en términos espaciales las condiciones de movilidad
necesarios para las especies. Es importante para el Plan, que la estructura que los arboles
propuestos genere las mejores condiciones para la fauna y que de paso esta se articule a los
espacios publicos propuestos, de tal forma que se complemente la misma estructura para
ambas funciones, primando el aporte a la fauna y la conectividad ecoldgica.

Diversidad de especies (multi especie): un mayor aumento en las especies permite a su vez
cumplir con mayores requerimientos para la fauna, siempre que se tengan criterios como los
dos antes mencionados, por tanto, este criterio promueve la implementacion de nuevas
especies a las ya identificadas en el diagnoéstico, con el finde aumentar la diversidad de
especies y por tanto los servicios ecosistémicos que el componente forestal en términos
generales del Plan pueda ofrecer.

Diversidad en el origen: es importante que la escogencia de especies contemple un
porcentaje relevante de especies nativas, no obstante, también se pueden contemplar
especies que, si bien no son nativas, cumplan con los demas criterios propuestos en este
punto del DTS, con lo cual se propende por valorar también el aporte ecosistémico de estas
y su funcionalidad para el Plan y su entorno.

Multiestrato (variedad de portes): se debe contemplar la seleccion de especies de distintos
portes, que permitan la generacion de estratos al interior del Plan y principalmente en las
zonas identificadas de importancia para la conectividad ecolégica, por tanto, las especies
propuestas en la tabla anterior también incluyen algunas propuestas de especies de jardin,
que permiten manejar de manera adecuada los niveles mas bajos de siembra en las zonas
verdes.

Funcién: este criterio corresponde a la “utilidad para el hombre o para otras especies que
puede tener la especie en el medio urbano, por ejemplo, en términos de provision de sombra,
de una barrera contra el viento o de alimento para la fauna” (Universidad EIA, 2025). Para el
Plan parcial se privilegian especies cuya funcién se encamine hacia la generacion de barreras
rompevientos, retencion de contaminantes, condicion ornamental, recuperacion de suelos y/o
areas degradadas, restauracion ecologica, alimento para la fauna, entre otras.



¢ Limitacion de frutos y flores: este criterio indica la posibilidad que tiene los frutos y las flores
de las especies, de generar olores fuertes o riesgos de caida personas y vehiculos por tamafio
y peso o textura resbalosa al estar sobre pisos duros, lo cual le haga poco recomendables en

ciertas ocasiones.

Teniendo en cuenta lo anterior, se plantea en la siguiente tabla para el eventual desarrollo paisajistico
del Plan Parcial, el listado de especies propuesta para siembra que se muestra a continuacion, con el
cual se pretende promover una mejor condicion para la fauna, atendiendo al objetivo de consolidar la
conectividad ecologica por medio de las intervenciones del Plan, principalmente aquellas dispuestas
de manera integral desde la propuesta del subsistema de espacio publico esparcimiento y encuentro.

Cabe aclarar que el presente listado es una propuesta general que no corresponde a una propuesta
paisajistica ni es de obligatorio cumplimiento, la cual obedece a una fase de estudios y disefios que
podra incorporar muchas mas especies, que privilegien el criterio de atraccion de fauna y que vayan

en funcién de la consolidacion de las propuestas ambientales del Plan Parcial.

Nombre Nombre . Usos en espacio
. e i Porte Funcion b
cientifico comun publico
Especies Nativas
Barrera rompevientos,
Retencion de Cerros, Orejas de
. contaminantes, puente, Retiros de
Anacardium .
Caracoli Alto Ornamental, quebrada,  Parques,
excelsum . e
Recuperacion de Edificios
suelos y/o areas institucionales
degradadas
Separadores, Cerros,
Glorietas, Orejas de
Handroanthus | Guayacan Sombrio, Ornamental, | puente, Parques,
. Alto .
chrysanthus amarillo Alimento para la fauna | Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
Glorietas, Orejas de
, Ornamental, puente, Parques,
. Guayacan . Plazas/Plazoletas,
Tabebuia rosea Alto Restauracion e s
rosado . Edificios
ecologica o
institucionales,
Separadores




Nombre Nombre . Usos en espacio
. g i Porte Funcion b
cientifico comun publico
Especies Nativas
Parques, Glorietas,
Separador arterias
principales, Retiros de
Aceite quebrada,  Andenes
Calophyllum maria, Alimento para la vias de servicio, Vias
- . Alto :
brasiliense aceite, fauna, Ornamental peatonales, Orejas de
barcino puente,
Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
Parques,
Plazas/Plazoletas,
Separador autopistas,
Retiros de quebrada,
Ornamental, Barrera )
: Separador arterias
L Casco de rompevientos, A
Bauhinia picta . Alto . .. | principales, Andenes
vaca (picta) Sombrio, Restauracion | ™. . )
. vias de servicio, Vias
ecologica :
peatonales, Orejas de
puente, Glorietas,
Edificios
institucionales
Separadores, Parques,
Cerros, Andenes vias
Carbonero Sombrio, Ornamental, |de  servicio, Vias
Cojoba arborea Alto Restauracion peatonales, Orejas de
ZOrro - )
ecoldgica puente, Glorietas,
Edificios
institucionales
Cerca viva, Barrera Retiros de quebrada,
Erythrina fusca | Bucaro Alto rompevientos, Orejas de puente,
Sombrio, Ornamental | Glorietas, Parques
Orejas de puente,
Retiros de quebrada,
Alimento para la Parques,  Separador
Erythr/_nq Cambulo Alto fauna, Sor_n’brlo, arterias prlrnC|paIes,
poeppigiana Restauracion Andenes vias de
ecoldgica, Ornamental | servicio, Vias

peatonales, Glorietas,
Plazas/Plazoletas,




Nombre Nombre Porte Funcién Usos en espacio
cientifico comin publico
Especies Nativas
Edificios
institucionales
Alimento para Ia” Cerros, Orejas de
. . fauna, Restauracion .
Pithecellobium - L i puente, Glorietas,
Chiminango Alto ecoldgica, Sombrio, o
dulce . Parques, Edificios
Barrera rompevientos, |. .. "
Cerca viva institucionales
Parques, Separadores,
Andenes vias de
Saman servicio, Orejas de
Albizia saman ' Alto Sombrio, Ornamental | puente,
campano
Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
Retiros de quebrada,
Ornamental, Sombrio Parques, Andenes vias
Restauracié,n " |de  servicio, Vias
Zygia longifolia | Suribio Alto ecoldgica, Alimento pﬁae’:izales, cé:l?:;tadse
para la fauna, Habitat P ; ’
ara la fauna Plazas/Plazoletas,
P Edificios
institucionales
Separadores, Parques,
Andenes vias de
Pseudobombax | . . Ornamental, Alimento serviclo, . Vias
Ceiba verde Alto peatonales, Orejas de
septenatum para la fauna .
puente, Glorietas,
Edificios

institucionales




Nombre Nombre . Usos en espacio
. g i Porte Funcion b
cientifico comin publico
Especies Nativas
Parques, Separador
autopistas, Separador
arterias  principales,
Andenes vias de
Buchenavia Muli, Alto Sombrio, Ornamental servicio, . Vias
tetraphylla capacho peatonales, Orejas de
puente, Glorietas,
Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
Parques,  Separador
autopistas, Separador
arterias  principales,
. Andenes vias de
. Siete - ,
Machaerium . servicio, Vias
cueros, pico Alto Ornamental .
capote peatonales, Orejas de
de loro )
puente, Glorietas,
Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
Alimento para la Orejas de puente,
fauna, Ornamental, )
o ) Glorietas, Parques,
Pentaclethra Dormilén, Sombrio,
o Alto . Plazas/Plazoletas,
macroloba capitancillo Recuperacion de Edificios
suelos y/o areas o
institucionales, Cerros
degradadas
Parques, Orejas de
Caimito, Alimento para la puente, Glorietas,
Chrysophyllum . Plazas/Plazoletas,
e Caimo Alto fauna, Fruto e
cainito . Edificios
morado comestible D e .
institucionales, Retiros
de quebrada, Cerros
Fruto comestible, Antejardines,
Annona , . Barrera rompevientos, | Plazas/Plazoletas,
; Guanabana Medio . ) e
muricata Cerca viva, Alimento Edificios
para la fauna institucionales




Nombre Nombre .. Usos en espacio
. g i Porte Funcion b
cientifico comin publico
Especies Nativas
Ornamental, Barrera Parques, Separadores,
. Plazas/Plazoletas,
contra ruido, Barrera o .
. Antejardines, Orejas
.. rompevientos,
Garcinia ~ : : de puente, Andenes
Madrofio Medio | Alimento para la ) . )
madruno . vias de servicio, Vias
fauna, Retencion de .
. peatonales, Glorietas,
contaminantes, Fruto e
. Edificios
comestible D
institucionales
Retiros de quebrada,
. Parques, Vias
Alimento para la :
Persea . . . peatonales, Orejas de
Aguacatillo Medio |fauna, Restauracion :
caerulea . puente, Glorietas,
ecologica e
Edificios
institucionales
Separador arterias
principales, Parques,
Andenes vias de
Lafoensia Guayacan de . Alimento para la servicio, Glorietas,
. 4 Medio .
acuminata Manizales fauna, Ornamental Orejas de puente,
Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
Retiros de quebrada,
Edificios
Quararibea Zapote Medio | Alimento para la fauna |nst|tu0|onales,.
cordata Parques, Orejas de
puente, Glorietas,
Plazas/Plazoletas
Alimento para la Pargues, Cerros,
D Retiros de quebrada,
Triplaris . fauna, Ornamental, .
) Varasanta Medio . Orejas de puente,
americana Restauracion o
- Edificios
ecoldgica

institucionales




Nombre Nombre . Usos en espacio
. g i Porte Funcion b
cientifico comun publico
Especies Nativas
Parques, Separador
autopistas, Separador
arterias  principales,
Andenes vias de
Ormosia Chocho, . . servicio, Vias
. Medio | Sombrio .
colombiana alcornoque peatonales, Orejas de
puente,
Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
Alimento para la
Cassia grandis | Cafafistula Medio fauna, Eruto Orejgs de puente,
comestible, Glorietas, Parques
Ornamental, Sombrio
Fruto comestible,
. Cerros, Parques,
Alimento para la
. Plazas/Plazoletas,
. fauna, Restauracion .
Myrcia . . o Retiros de quebrada,
. | Arrayan Medio | ecoldgica,
popayanensis . Edificios
Recuperacion de o
, institucionales,
suelos y/o areas .
Glorietas
degradadas
Andenes vias de
servicio, Orejas de
Gustavia . . Ornamental, Alimento puente, Glorietas,
superba Membrillo Medio para la fauna Parques,
Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
Ornamental,
Restauracion Plazas/Plazoletas,
. ecoldgica, Alimento Andenes vias de
Geoffroea Ebano . - .
. Medio | para la fauna, servicio, Edificios
spinosa ornamental

Recuperacion de
suelos y/o areas
degradadas

institucionales,
Glorietas, Parques




Nombre Nombre . Usos en espacio
. g i Porte Funcion b
cientifico comin publico
Especies Nativas
Parques, Separador
autopistas, Separador
arterias  principales,
Andenes vias de
Jacarar?da Guglanday Medio | Ornamental servicio, Orejas ’de
hesperia nativo puente, Vias
peatonales, Glorietas,
Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
Aiphanes Coracito, . Ornamental, Alimento |Orejas de puente,
: mararay, Medio )
horrida : para la fauna Glorietas, Parques
COrozo rojo
Orejas de puente,
, Glorietas, Parques,
Attalea . Taparo,' Medio | Ornamental Plazas/Plazoletas,
amygdalina almendrén P
Edificios
institucionales
Antejardines, Retiros
de quebrada,
Chirlobirlo, Cerca viva, s;ga:jasosrsf\;iggde\/n;z
Tecoma stans | Chical3, Bajo Ornamental, Alimento ’
Fresno para la fauna peatonales,
Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
Alimento para la Glorietas,
Psidium . P Plazas/Plazoletas,
) Guayabo Bajo |fauna, Fruto o
guajava . Edificios
comestible D e
institucionales
Cerca viva, Alimento
para la fauna, Fruto
Ervihring edulis Chachafruto, Baio comestible, Sombrio, | Cerros, Parques,
4 poroto, balu I Recuperacion de Retiros de quebrada

suelos y/o areas
degradadas




Nombre Nombre . Usos en espacio
. g i Porte Funcion b
cientifico comun publico
Especies Nativas
Parques, Orejas de
. . puente, Glorietas,
Byrsonima . Alimento para la
o Noro Bajo Plazas/Plazoletas,
crassifolia fauna, Ornamental .
Retiros de quebrada,
Cerros
Alimento para la Orejas de puente,
Anacardium Marafion Baio fauna, Fruto Glorietas, Parques,
occidentale J comestible, Edificios
Ornamental institucionales
Cerca viva,
Recuperacion de Parques, Andenes vias
Vismia . suelos y/o areas de servicio, Vias
. Carate Bajo
baccifera degradadas, peatonales,
Restauracion Plazas/Plazoletas
ecoldgica
Fruto comestible,
Alimento para la Cerros, Parques,
. , fauna, Restauracion Plazas/Plazoletas,
Myrcianthes Arrayan . o .
Bajo ecologica, Retiros de quebrada,
leucoxyla blanco . e
Recuperacion de Edificios
suelos y/o areas institucionales
degradadas
Alimento para la Cerros, Glorietas,
fauna, Fruto Parques,
Saurauia ursina | Dulumoco Bajo comestible, Plazas/Plazoletas,
Restauracion Edificios
ecologica institucionales
Parques, Glorietas,
Crescentia . Plazas/Plazoletas,
. Totumo Bajo Ornamental e
cujete Edificios
institucionales
Parques, Vias
Calliandra peatonales, Glorietas,
) . Carbonero Bajo Ornamental Plazas/Plazoletas,
medellinensis e s
Edificios
institucionales
Parques, Andenes vias
Hamelia patens Coralito, Bajo Ornamental, Seto de ~ servicio, Vias
Bencenuco peatonales,

Plazas/Plazoletas




Nombre Nombre . Usos en espacio
. g i Porte Funcion b
cientifico comin publico
Especies Nativas
Ornamental, Alimento
para la fauna,
. Recuperacion de Andenes vias de
Adenaria . i -
. Chaparro Bajo suelos y/o areas servicio, Parques,
floribunda
degradadas, Plazas/Plazoletas
Restauracion
ecologica
Parques, Andenes vias
Isertia . . Ornamental, Alimento |de  servicio, Vias
Coralillo Bajo
haenkeana para la fauna peatonales,
Plazas/Plazoletas
Especies introducidas
Separadores, Parques,
Barrera contra ruido, |Orejas de puente,
Bischofia Retencién de Cerros, Andenes vias
. . Biscofia Alto contaminantes, de servicio, Vias
Javanica . .
Alimento para la peatonales, Glorietas,
fauna, Ornamental Edificios
institucionales
Parques,  Separador
arterias  principales,
Andenes vias de
Peltophorum | Acacia Restauracion serviclo, _Vlas
, Alto . peatonales, Glorietas,
pterocarpum | ferruginea ecoldgica, Ornamental )
Orejas de puente,
Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
Spathodea Tull|pan : Ornamgntal, Spmbno, Parques, Orejas de
africano, Medio | Cerca viva, Alimento
campanulata . puente, Cerros
miona para la fauna
Antejardines,
Separadores, Parques,
Andenes vias de
Terminalia Sombrio, Alimento servicio, Vias
Almendro Medio | para la fauna, Fruto peatonales, Orejas de
catappa . .
comestible puente, Glorietas,
Plazas/Plazoletas,
Edificios

institucionales




Nombre Nombre .. Usos en espacio
. , Porte Funcion o
cientifico comin publico
Especies Nativas
Flacourtia Cerezo del . Seto, Alimento para la | Glorietas, Parques,
.. Medio
indica gobernador fauna Plazas/Plazoletas
Ja_caraqda_ Gualanday Medio Ornamental, Sombrio, Parques, Glorietas
mimosifolia Seto
Separadores,
Antejardines, Parques,
, Andenes vias de
Alimento para la . )
.. . servicio, Vias
Caesalpinia Acacia . fauna, Ornamental, .
. \ Medio . peatonales, Orejas de
pluviosa amarilla Restauracion .
ecoléaica puente, Glorietas,
g Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
) Pal_ma Parques, Orejas de
Elaeis africana, . . e
. . Medio | Alimento para la fauna | puente, Edificios
guineensis palma  de T
. institucionales
aceite
Parques, Separador
arterias  principales,
Andenes vias de
Palma de . servicio, Vias
Syagrus . . Ornamental, Alimento :
, azucar, Medio peatonales, Orejas de
romanzoffiana . para la fauna .
palma reina puente, Glorietas,
Plazas/Plazoletas,
Edificios
institucionales
Wody elia Cola de Medio | Ornamental Glorietas, Parques
bifurcata ZOrro
Syzygium Uvito, . H?bltat para la fauna, Glorietas, Orejas de
_y . . Medio |Alimento para la
cumini jambolan puente, Parques
fauna, Ornamental
Antejardines,
, Seto, Ornamental, S,e paradores,.A.nder{es
. Nispero ; vias de servicio, Vias
Eriobotrya . . Alimento para la .
; . (Eriobotrya Bajo peatonales, Glorietas,
Japonica . . fauna, Fruto
japonica) Plazas/Plazoletas,

comestible

Edificios
institucionales




Nombre Nombre . Usos en espacio
. g i Porte Funcion b
cientifico comun publico
Especies Nativas
Parques, Orejas de
. . puente, Glorietas,
Sp ondias Ciruelo Bajo Fruto comestible Plazas/Plazoletas,
pinnata mango Edificios
institucionales
Ornamental, Barrera
Erythrina Cresta  de _ rompevientos, Habitat Sepe_lradores, Parques,
crista-alli allo Bajo para la fauna, Glorietas,
g g Restauracion Plazas/Plazoletas
ecologica
Seto, Ornamental,
Acca Guayaba . B?”era contra ruido, Parques, Antejardines,
. . Bajo Alimento para la
sellowiana feijoa Plazas/Plazoletas
fauna, Fruto
comestible
Antejardines, Parques,
Plazas/Plazoletas,
Andenes vias de
Plinia cauliflora | Jaboticaba Bajo Ornamental servicio, Vias
peatonales, Glorietas,
Edificios
institucionales
Alimento para la Parques, Vias
. fauna, Fruto .
Eugenia . . peatonales, Glorietas,
; Grosello Bajo comestible,
uniflora Plazas/Plazoletas,
Ornamental, Seto, -
. Antejardines
Cerca viva
Parques,
Dombeya Canastilla Baio Seto Plazas/Plazoletas,
wallichii rosada J Edificios
institucionales
Clerodendrum |Lluvia  de : Vlas. peatonales,
) Bajo Ornamental Glorietas, Andenes
quadriculare estrellas ; L
vias de servicio
Vias peatonales,
Ardisia - . Ornamental, Alimento Parques,
Ardisia Bajo Plazas/Plazoletas,
solanacea para la fauna Edificios

institucionales




Tabla 5. Especies de arboles y palmas propuestas con criterios de seleccion descritos para el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin 2025, a partir del Catalogo virtual de flora del Valle de Aburra
(Universidad EIA, 2025).

En complemento a lo anterior, las especies menores o de jardin también forman parte de la propuesta
de silvicultura para el Plan Parcial, aclarando que el siguiente listado es propuesto y no de obligatorio
cumplimiento, y que promueva el establecimiento de jardines funcionales en términos de especies
atractoras de fauna principalmente.

Nombre Nombre _r
. . Caracteristicas generales
cientifico comun
Especies menores (de jardin)
. ) Requerimiento de agua: medio
Abutilon Abutilon — —
. . Fauna: colibries y polinizadores
megapotamicum | farolito — .
Régimen de luz: sol y semisombra
Requerimiento de agua: medio
Canna spp. Achira Fauna: colibries
Régimen de luz: sol
Requerimiento de agua: medio
Ajuga reptans | Ajuga Fauna: polinizadores
Régimen de luz: sol y semisombra
) Requerimiento de agua: bajo
Anigozanthos . - . -
spp Anigozanto | Fauna: aves, colibries y polinizadores
' Régimen de luz: sol
Requerimiento de agua: medio
o Ave del —
Strelitzia spp. paraiso Fauna: aves y polinizadores
Régimen de luz: sol y semisombra
) ) Requerimiento de agua: medio
Tradescantia Barquito RETY
. Fauna: polinizadores
pallida morado — -
Régimen de luz: sol y semisombra
_ Requerimiento de agua: medio
o Begonia -
Begonia hibrida . Fauna: polinizadores
conchita — .
Régimen de luz: sol y semisombra
) Requerimiento de agua: medio
Tecomaria . . - . —
, Bignonia Fauna: aves, colibries y polinizadores
capensis —
Régimen de luz: sol
) . Requerimiento de agua: medio
Dichorisandra . —
. Ginger azul |Fauna: polinizadores
thyrsiflora — .
Régimen de luz: semisombra
Requerimiento de agua: medio
Heliconias spp. | Heliconias | Fauna: colibries y polinizadores
Régimen de luz: semisombra
Hortensia Requerimiento de agua: medio




Nombre Nombre e
. . Caracteristicas generales
cientifico comiin
Especies menores (de jardin)
Hydrangea Fauna: polinizadores
macrophylla Régimen de luz: sol y semisombra
) Requerimiento de agua: medio
Hemerocallis o —
Lirios Fauna: polinizadores
Spp- i .
Régimen de luz: sol
Requerimiento de agua: medio
Salvia spp. Salvias Fauna: colibries y polinizadores
Régimen de luz: sol
" “Siete Requerimiento de agua: medio
Heteritis " —
s cueros Fauna: polinizadores
rotundifolia — -
rastrero Régimen de luz: sol y semisombra

Tabla 6. Especies menores propuestas para el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin 2025, a partir Jardineria en el trépico — Guia practica (Bernal, 2018)

5.3.Componente geologico

En el marco de la formulacion del Plan Parcial San German, y con base en la caracterizacién geotécnica
del area (depésitos de vertiente Qv, presencia de rellenos antropicos, nivel freatico somero y
necesidad de excavaciones profundas), se establecen las siguientes recomendaciones para el uso,
ocupacion e intervencion del suelo:

5.3.1. Recomendaciones generales

e Se recomienda que cualquier desarrollo y estudios geotécnicos de detalle incluyan: perfil
estratigrafico, parametros de resistencia/deformabilidad, nivel freatico, capacidad portante y
andlisis de estabilidad de taludes y excavaciones.

e Se recomienda que no sea permitido cortes a cielo abierto sin soporte en estas zonas.

5.3.2. Para Excavaciones y sistemas de contencion se recomienda:

e Cuando se realicen excavaciones = 3 m se recomienda implementar un sistema de contencion
(pantallas preexcavadas, pilotes, u otros), con verificacion de estabilidad global y local.

e Se recomienda definir y cumplir una secuencia constructiva (etapas, niveles de apuntalamiento,
losa de fondo) que controle empujes laterales y deformaciones.

5.3.3. Para Manejo de aguas y presion de poros:

e Implementar drenaje superficial y subterraneo (subdrenes, drenes al pie, control de infiltracion)
para mantener bajo control el nivel freatico (~3 m) y las presiones de poros.
o Evitar descargas de aguas hacia taludes o coronas de excavacion sin control.



e Se debera implementar en el plan de manejo de aguas durante obra (bombeo temporal, sellos,
impermeabilizacion de coronas).

5.3.4. Para la Interaccion con edificaciones vecinas

e Se recomienda implementar instrumentos para monitorear y llevar control (inclinémetros,
fisurdmetros, topografia de precision) cuando haya edificaciones cercanas o servicios criticos.

5.4.Hidrologia

El area de planificacion del Plan Parcial San German se presenta una condiciéon critica por la
predominancia de superficies impermeables que aumentan la escorrentia directa durante procesos de
precipitacion, los cuales, han ido aumentando en intensidad, frecuencia y duracién producto del
cambio climatico y forzamientos o perturbaciones asociados a la variabilidad climatica generada por
fendmenos como el ENSO (EI Nifio Southern Oscillation) en su fase Nifia (mayor magnitud en
precipitaciones), generando una mayor presion sobre los sistemas de alcantarillado publico y drenajes
convencionales de la ciudad. A esto se suman las condiciones topograficas del area de planificacion,
generando un mayor tiempo de concentracion de los flujos sobre el costado oriental y drenando
finalmente sobre las vias.

A continuacién, se presentan las propuestas técnicas que han de tenerse presentes desde el
componente hidrografico, para el planteamiento y desarrollo urbanistico del Plan Parcial.



5.4.1. Sistema de drenajes urbanos sostenibles — SUDS

Los SUDS son sistemas a través de los cuales se pretende generar la infraestructura fisica necesaria
para el manejo del agua en el area de influencia del proyecto, de tal forma que pueda dirigirse y
almacenarse de la manera mas natural posible, sobre superficies que permitan su eventual infiltracion
hacia el terreno, favoreciendo la retencion de agua en zonas blandas para la irrigacion de la
infraestructura verde y el flujo del agua hacia cuerpos de agua subterraneos, aportando a la
disminucion de la presion generada sobre los sistemas de alcantarillado y drenaje convencionales.

La implementacion de los SUDS debe estar asociada a las zonas verdes tanto existentes como
proyectadas, con el fin de aprovechar el agua lluvia para su propio mantenimiento y también puede
asociarse a superficies con acabado en materiales porosos o permeables, en zonas duras existentes
y proyectadas, siguiendo los lineamientos establecidos en el Reglamento Técnico del Sector de Agua
Potable y Saneamiento Basico — RAS. Se deberan presentar las tipologias que mejor se adecuen
conforme a las condiciones ambientales del Plan Parcial, las redes de alcantarillado existentes y el
urbanismo establecido en el modelo de ocupacién.

La implementacion de esta estrategia es obligatoria y estara asociada a los lineamientos determinados
en el estudio hidraulico de redes y capacidad de la zona, a realizar en la etapa de disefio. En
concordancia con el Articulo 44 de la Resolucion 799 de 2021, que modifica el articulo 153 de la
Resolucion 330 de 2017, emitida por el Ministerio de Vivienda, ciudad y territorio, se aclara que: “De
ser considerada viable la implementacion de SUDS, el disefio de estos sistemas debe orientarse a
reducir el caudal pico del hidrograma de la creciente de disefio, a fin de evitar sobrecargas de los
sistemas pluviales y posteriores inundaciones, el porcentaje de reduccion del pico del hidrograma no
debe ser menor al 30%".

Acorde con lo anterior, se proponen tipologias de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible de
potencial aplicacion sobre el poligono de intervencion:

Tipologia SUDS Descripcion Zonas de aplicacion
Zonas impermeables
Infiltracidn hacia nivel freatico | existentes y  proyectadas
y retencion de la escorrentia asociadas a secciones viales,
mediane un medio poroso bermas y aceras.
Alcorques inundables (sin conduciendo hacia la zona de
losa de fondo) acuifero. Solo se usa bajo Vias potenciales:
especies menores de bajo - Avenida 80
intercambio gaseoso con el - Carrera 77B
suelo - Calle 65
- Calle 64A
Canales trapezoidales o Vias existentes y proyectadas,
triangulares disefiados para el | senderos peatonales y
control de la velocidad de la parqueaderos.
Cunetas verdes . .
escorrentia a partir de la
variacion de la rugosidad Vias potenciales:
presentada por los materiales. | - Avenida 80




Tipologia SUDS

Descripcion

Zonas de aplicacion

- Carrera 77B
- Calle 65
- Calle 64A

Tanques de tormenta

Zonas de almacenamiento
temporal de aguas de
escorrentia y desbordamiento
de cauces o estructuras
hidraulicas sobre los sistemas
de drenaje convencional.

Zonas verdes asociadas a
espacio publico existente y/o
proyectado en el urbanismo del
proyecto.

Areas de bio retencién

Zonas verdes con depresiones
morfolégicas poco profundas,
que estan disefiadas para
almacenar y filtrar las aguas
pluviales

Zonas verdes asociadas a
espacio publico existente y/o
proyectado en el urbanismo
del proyecto.

Pavimentos/pisos permeables
(porosos)

Estructuras disefadas para la
infiltracion de la escorrentia y
zonas de anegamiento.

Vias existentes y proyectadas,
senderos peatonales y
parqueaderos.

Vias potenciales:
- Avenida 80

- Carrera 77B

- Calle 65

- Calle 64A

Tabla 7. Tipologias de SUDS propuestas para el Plan Parcial
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

Adicional a laimplementacién de los SUDS mencionados previamente con sus respectivas ubicaciones
sugeridas, en la siguiente tabla se relacionan otras tipologias complementarias, que se deberan tener
en cuenta para ser aplicadas sobre los espacios publicos de esparcimiento y encuentro del Plan

Parcial.



Tipologia
SuDS

Descripcion

Espacio piblico de potencial
aplicabilidad

Cubiertas vegetadas Extensivas e Intensivas

Las cubiertas vegetadas Extensivas constan de un tapiz
de bajo espesor (entre 3 y 20 cm) que permiten el
crecimiento de vegetacion herbacea. Por otra parte, las
intensivas presentan un sustrato de mayor espesor y
permiten implantar arbustos e incluso arboles.

Este tipo de SUD puede aplicar al
Parque de la activacion (Parque
recreativo activo) y la Plazoleta San
German (Plazoleta), dado que parte de
estos se desarrolla sobre la cubierta de
la estacion soterrada San German.

Balsas de detencion y/o infiltracion

Son depresiones que, durante un evento de lluvia,
almacenan temporalmente escorrentia evacuandola de
forma controlada por un desagiie y/o a través de la
infiltracién, adicional permiten la deposicién de los
sedimentos arrastrados. Al no tener aguas permanentes,
posibilitan que puedan albergar usos alternativos durante
los periodos Secos.

Este tipo de SUD puede aplicar al
Parque de la activacion (Parque
recreativo activo) y el Parque de la
integracion (Parque recreativo pasivo)
dado que por sus dimensiones vy
partiendo de estudios pertinentes, se
pueden direccionarse los mayores
flujos de aguas de escorrentia este tipo
de SUDS.




Tipologia

Espacio piblico de potencial

SUDS L2 aplicabilidad
Zanjas de poca profundidad rellenas con material filtrante
con un dren perforado en la capa inferior. Permite al agua
filtrarse y almacenarse temporalmente, laminando de
este modo los caudales pico. El material de relleno puede | Este tipo de SUD puede aplicar a todos
w  |sergravas o cajas reticulares de polipropileno, geotextil, | los espacios publicos del Plan Parcial,
= entre otros similares. | enfatizando su implementacion hacia
s los bordes de dichos espacios
f publicos, donde se concentre la
o recoleccion, posible infiltracion vy
é’ evacuacion lenta, reemplazando el uso
de cunetas en materiales

impermeables.

Zanjas y pozos de infiltracion

Son excavaciones en el terreno en forma de zanjas o de
pozos, que se rellenan de materiales con un alto
porcentaje de porosidad o de "huecos granulares o
sintéticos. Este volumen subsuperficial sirve de
almacenamiento temporal previo a la infiltracién de las
escorrentias.

Este tipo de SUD puede aplicar a todos
los espacios publicos del Plan Parcial,
enfatizando su implementacion hacia
los bordes de dichos espacios
publicos, donde se concentre la
recoleccion, posible infiltracion vy
evacuacion lenta, reemplazando el uso
de cunetas en materiales
impermeables




Tipologia
SuDS

Espacio piblico de potencial

Descripcion aplicabilidad

Humedales artificiales y estanques

Son lagunas artificiales que, a través de fitorremediacion
mediante plantas hidrofilas, permiten la mejora de la
calidad de las aguas. Cuentan con estructuras de rebose
que permiten la evacuacion controlada de las aguas si se
excede su nivel de servicio. En general, son medidas que
permiten la gestibn de grandes volimenes de
escorrentia.

Este tipo de SUD puede aplicar al
Parque de la activacion (Parque
recreativo activo) y el Parque de la
integracion (Parque recreativo pasivo)
dado que por sus dimensiones vy
partiendo de estudios pertinentes, se
pueden direccionarse los mayores
flujos de aguas de escorrentia este tipo
de SUDS.

Tabla 8. Tipologias de SUDS complementaria a las propuestas para el Plan Parcial.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

Se recomienda dar cumplimiento a las Resoluciones 0330 de 2017 y 799 de 2021, donde se menciona
que el disefio de los sistemas de drenaje urbano sostenible — SUDS, deben orientarse a reducir el
caudal pico del hidrograma de la creciente de disefio, a fin de evitar sobrecargas de los sistemas
pluviales y posteriores inundaciones. A continuacion, se listan referentes técnicos para realizar los
respectivos disefos (incluyendo los disefios hidrolégicos e hidraulicos) de las diferentes tipologias
de SUDS.

Guia metodoldgica para la formulacion e implementacion de sistemas urbanos de drenaje
sostenible - DNP y Min vivienda (2022).
https./minvivienda.gov.co/sites/default/files/documentos/4040 1 2.9 2022 2 04 -guia-suds v.0.pdf

Lineamientos para el disefio de sistemas urbanos de drenaje sostenible SUDS - Departamento
Nacional de Planeacion — DNP (2018) https:/proyectostipo.dnp.gov.co/images/pdf/Lineamientos-
PT-SUDS-V1-261218.pdf

Guia técnica de disefio y construccion de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS) -
Alcaldia Mayor de Bogota (2017).

Department of Water (2007). Stormwater Management Manual. Australia del Este
https.//www.wa.qgov.au/qovernment/document-collections/stormwater-management-manual-of-
western-australia



https://minvivienda.gov.co/sites/default/files/documentos/4040_1_2.9_2022_2_04_-guia-suds_v.0.pdf
https://proyectostipo.dnp.gov.co/images/pdf/Lineamientos-PT-SUDS-V1-261218.pdf
https://proyectostipo.dnp.gov.co/images/pdf/Lineamientos-PT-SUDS-V1-261218.pdf
https://www.wa.gov.au/government/document-collections/stormwater-management-manual-of-western-australia
https://www.wa.gov.au/government/document-collections/stormwater-management-manual-of-western-australia

e Adoption guidelines for stormwater biofiltration systems: Cities as water supply catchments
- sustainable technologies - CRC for Water sensitive cities.

e Vegetation guidelines for stormwater biofilters in the south-west of Western Australia - CRC
for Water sensitive cities.

e Riverside County Flood Control and Water Conservation District (2011). Design Handbook for
Low Impact Development Best Management Practices. Riverside.
http.//content.rcflood.org/downloads/npdes/documents/lidmanual/lid bmp design handbook.pdf

o State of Delaware (2014). BMP Standards and Specifications (Draft). Delaware.
https.//documents.dnrec.delaware.gov/swc/Drainage/Documents/Sediment%20and%20Stormwater%2
OProgram/Technical%20Document/Latest%20Version%200f%20all%20Articles/3.06.2%20Post%20Con
struction%20Stormwater%20BMP%20Standards%20and%20Specifications.pdf

e Urban Drainage and Flood Control District (2010). Urban Strom Drainage - Criteria Manual.
Denver. Criteria Manual | Mile High Flood District (mhfd.org)

» Virginia Department of Environmental Quality (2011). Stormwater design specifications No.
10 Dry swales. Virginia. https://swbmpvwrrc.wp.prod.es.cloud.vt.edu/wp-
content/uploads/2018/07/BMP_Spec No 10 DRY SWALE.pdf
https://townhall.virginia. gov/L/GetFile.cfim?File=C:/TownHall/docroot/GuidanceDocs _Proposed/440/GD
oc DEQ 6371 20221128.pdf

o Virginia Department of Transportation (2013). BMP Design Manual of Practice.
Virginia.https://www.vdot.virginia.gov/media/vdotvirginiagov/doing-business/technical-guidance-and-
support/technical-guidance-documents/location-and
design/migrated/Part_Il_B_BMP_MOP_Combined_6-24-19.3_acc10272023_PM.pdf

e Stormwater management manual of Western Australia. Principles, objectives, and approaches
of stormwater management.

5.4.2. Sistemas alternativos para la gestion del agua

Pretende implementar sistemas captacion, almacenamiento, circulacion, recirculacion vy
aprovechamiento de aguas lluvias y aguas de la red de acueducto convencional, que permitan una
mayor eficiencia en la utilizacion del agua, asi como reducir la demanda sobre las fuentes
abastecedoras de la misma. Esta estrategia se complementa bajo la implementacion de la Resolucion
194 de 2025 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, el Decreto 1076 de 2015 y demas normas
que lo complementen, modifiquen o sustituyan.

El alcance de esta estrategia propone el disefio y la implementacion en los desarrollos del Plan Parcial,
de minimo los siguientes sistemas y medidas propuestas en la Guia de Construccion Sostenible para


http://content.rcflood.org/downloads/npdes/documents/lidmanual/lid_bmp_design_handbook.pdf
https://documents.dnrec.delaware.gov/swc/Drainage/Documents/Sediment%20and%20Stormwater%20Program/Technical%20Document/Latest%20Version%20of%20all%20Articles/3.06.2%20Post%20Construction%20Stormwater%20BMP%20Standards%20and%20Specifications.pdf
https://documents.dnrec.delaware.gov/swc/Drainage/Documents/Sediment%20and%20Stormwater%20Program/Technical%20Document/Latest%20Version%20of%20all%20Articles/3.06.2%20Post%20Construction%20Stormwater%20BMP%20Standards%20and%20Specifications.pdf
https://documents.dnrec.delaware.gov/swc/Drainage/Documents/Sediment%20and%20Stormwater%20Program/Technical%20Document/Latest%20Version%20of%20all%20Articles/3.06.2%20Post%20Construction%20Stormwater%20BMP%20Standards%20and%20Specifications.pdf
https://swbmpvwrrc.wp.prod.es.cloud.vt.edu/wp-content/uploads/2018/07/BMP_Spec_No_10_DRY_SWALE.pdf
https://swbmpvwrrc.wp.prod.es.cloud.vt.edu/wp-content/uploads/2018/07/BMP_Spec_No_10_DRY_SWALE.pdf
https://townhall.virginia.gov/L/GetFile.cfm?File=C:/TownHall/docroot/GuidanceDocs_Proposed/440/GDoc_DEQ_6371_20221128.pdf
https://townhall.virginia.gov/L/GetFile.cfm?File=C:/TownHall/docroot/GuidanceDocs_Proposed/440/GDoc_DEQ_6371_20221128.pdf

el ahorro de agua y energia en edificaciones correspondientes al Anexo 1 de la Resolucion 194 de
2025 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

e Los accesorios de ahorro de agua (salidas de bajo flujo, duchas y WC de doble flujo)
o Tratamiento de aguas residuales y reciclaje de agua (Aguas grises)
e Recoleccion y aprovechamiento de aguas lluvias

e Paisajismo eficiente en agua

5.4.3. Complemento con el Plan de Manejo Ambiental del Acuifero - PMAA

Adicional a los lineamientos de los puntos anteriores del componente de Hidrologia, se plantea generar
la articulacion con algunas de las Medidas de Manejo establecidas por el PMAA formulado por el
AMVA para la gestion adecuada de las aguas subterraneas, y que se relacionan tanto en el DTS de
Diagnostico del Plan Parcial como en el anexo denominado “Estudio Ambiental General” de dicho Plan,
aclarando que de igual forma, los lineamientos antes mencionados, promueven y apuntan también a
los objetivos y metas del PMAA.

Se relaciona entonces en la siguiente tabla, el resumen de las medidas de manejo pertenecientes al
PMAA y la manera en como se abordan desde los lineamientos ambientales y en general las que
aplican al Plan Parcial, partiendo del contenido propuesto en el documento de medidas de manejo del
PMAA. (Area Metropolitana del Valle de Aburra, 2013):

Medida de

. Medida de manejo para la zona de recarga
manejo

Medida de Manejo: Recuperar la capacidad de infiltracion de los suelos impermeabilizados mediante
la regeneracion de espacios verdes y el reemplazo de superficies duras por permeables.

Lineamiento desde el Plan Parcial:

Esta medida se debe abordar en el Plan desde la generacion de minimo los siguientes factores de
cambio de piso duro por piso blando, aplicado principalmente en el Espacio Publico del Plan Parcial:

Segun el Estudio de Conectividad Ecolégica del Area Metropolitana del Valle de Aburra, realizado en
el afio 2018 por la Universidad Nacional de Colombia- Sede Medellin, que fue suministrado por el
AMVA y que define los Espacios Verdes Urbanos EVU existentes en la actualidad para el area de
planificacion, el territorio del Plan Parcial cuenta con aproximadamente 4.881 m?, de los cuales, solo
1.228 m? se consideran suelos blandos y/o verdes. Como se menciona en el DTS de formulacién,
con el desarrollo del modelo de ocupacion propuesto por el presente instrumento, ha de propenderse
por un incremento de 3 veces el area actual de suelo de suelo blando cualificado con zona verde,
permitiendo la infiltracién de agua de escorrentia y por ende la recarga de aguas subterraneas del
territorio.

Nota: estas acciones también se podran implementar en el marco de los desarrollos privados, por lo
que se establece que son complementarias a la norma volumétrica del Plan Parcial.




Medida de
manejo

Medida de manejo para la zona de recarga

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

Lineamiento desde el Plan Parcial:
i. Esta medida se debe abordar en el Plan desde la implementacion de Sistemas de Drenaje

Urbano Sostenible SUDS, sugeridos a continuacién, complementando los ya mencionados
en puntos anteriores y aplicado principalmente en el Espacio Publico del Plan:

Sumideros para infiltracion - Sistemas de canal filtrante
Jardines de lluvia - Cunetas filtrantes

Franjas filtrantes - Estanques de retencién con filtro
Depésitos de infiltracion - Drenes filtrantes

i. El desarrollo de cualquier obra o infraestructura tipo sétanos, parqueaderos, cuartos
técnicos, u otros que se plantee desarrollar en subsuelo, debera en primera medida revisar
su potencial incidencia en el acuifero, para posteriormente disefiar y desarrollar dicha
infraestructura bajo lineamientos especificos derivados del mencionado disefio, que
permitan una adecuada implantacion de la obra en el subsuelo minimizando los impactos
negativos en el acuifero. Es de vital importancia que dichas obras, sean estancas e impidan
la potencial interaccion del acuifero con el interior de estas, de tal forma que no se genere
el bombeo de aguas subterraneas ni el abatimiento permanente segun lo estipulado en la
Resolucion Metropolitana 3368 de 2019 o aquella que la adicione, modifique o sustituya.

Medida de Manejo: Restitucién de pisos duros por blandos en el suelo urbano, articulada con los
sectores del suelo urbano que presenten un alto valor del fendmeno de islas de calor.

Lineamiento desde el Plan Parcial:

Esta medida se debe abordar en el Plan desde la generacion de minimo los siguientes factores de
cambio de piso duro por piso blando, aplicado principalmente en el Espacio Publico del Plan:

Segun el Estudio de Conectividad Ecolégica del Area Metropolitana del Valle de Aburra, realizado en
el afio 2018 por la Universidad Nacional de Colombia- Sede Medellin; que fue suministrado por el
AMVA y que define los Espacios Verdes Urbanos EVU existentes en la actualidad para el area de
planificacion, el territorio del Plan Parcial cuenta con aproximadamente 4.881 m? de los cuales, solo
1.228 m? se consideran suelos blandos y/o verdes. Como se menciona en el DTS de formulacién,
con el desarrollo del modelo de ocupacion propuesto por el presente instrumento, ha de propenderse
por un incremento de 3 veces el area actual de suelo de suelo blando cualificado con zona verde,
permitiendo la infiltracién de agua de escorrentia y por ende la recarga de aguas subterraneas del
territorio.

Medida de Manejo: reemplazo y adecuacion de los pisos duros (impermeables) por materiales
permeables en las zonas de estacionamientos, parqueaderos, antejardines, patios, zonas verdes, vias
y retiros a cuerpos de agua; y demas espacios donde se estime conveniente aplicar esta medida.
Lineamiento desde el Plan Parcial:

Esta medida se articula a las del numeral 4.6.1. de SUDS del presente DTS de Formulacion.




Medida de

Medida de manejo para la zona de recarga

manejo

Medida de Manejo: No estaran permitidos los llenos antrépicos con material que pueda aportar
contaminantes al agua subterranea por el lavado de lixiviados o infiltracion de sustancias que alteren
la calidad del agua.
Lineamiento desde el Plan Parcial:

E
Se establece que para las actividades propias de la ejecucion del Plan Parcial (construccién de obra),
no se podran implementar llenos que aporten contaminantes a las aguas subterraneas al interior del
poligono de dicho Plan. Lo anterior en concordancia de las normas vigentes correspondiente al
manejo y proteccion de aguas subterrdneas y a las de ejecuciéon de obras de orden distrital y
metropolitano.
Medida de Manejo: Optimizar o reemplazar las redes de alcantarillado para evitar la contaminacién
cruzada por fugas del sistema.
Lineamiento desde el Plan Parcial:

F

Se establece el desarrollo de las distintas redes de servicios publico en funcion de las disponibilidades
suministradas por le empresa prestadora de servicios y bajo los trdmites y aprobaciones
correspondientes. Esto en concordancia con el numeral del Subsistema de Servicios Publicos del
presente DTS de Formulacién, cuyos anexos contienen las mencionadas disponibilidades y
viabilidades por parte de las entidades prestadoras de servicios.

Nota: todas las medidas de la tabla anterior, también se podran implementar en el marco de los desarrollos privados de cada
UAU, por lo que se establece que son complementarias a la norma volumétrica del Plan Parcial.

Tabla 9. Medidas de Manejo del PMAA a considerar en la formulacién del Plan Parcial.

Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin 2025, a partir de Estudio Ambiental Plan Parcial El Progreso CI. No.
004379C. Adaptado de los anexos y el documento DETERMINACION Y PROTECCION DE LAS POTENCIALES ZONAS DE
RECARGA EN EL CENTRO Y SUR DEL VALLE DE ABURRA (Area Metropolitana del Valle de Aburra, 2013).

5.5.Condiciones ambientales y calidad del aire

5.5.1. Complemento con la Resolucion 2254 de 2017

La Resolucion 2254 de 2017 contempla en el marco de los Programas de Reduccion de la
Contaminacion del Aire, una serie de acciones y medidas de las cuales a continuacion se citan algunas
que pueden aplicar a la construccién de lineamientos del Plan Parcial, por tanto, a continuacion, se
muestran las que son aplicables a dicho Plan y las que de alguna manera se abordan desde otros
lineamientos del Plan.

e Adopcion de planes de movilidad: este lineamiento implica la toma de decisiones para el
modelo de ocupacion del Plan, en funcién del estudio de movilidad realizado en los estudios
de diagndstico de este.




o Mejoramiento o implementacion de sistemas de control de emisiones en obras: por medio de
este lineamiento se promueve que los desarrolladores de las unidades de actuacion
urbanistica contemplen la implementacion de monitoreos de emisiones durante las
actividades de obra.

e Mantenimiento y mejoramiento de vias: este lineamiento implica las modificaciones
correspondientes a las vias del plan parcial, en funcion de la propuesta del modelo de
ocupacion y el estudio de movilidad producto de la fase de diagnéstico.

e Definicion de programas de mejoramiento del espacio publico: esta medida se acoge, por
medio de las distintas propuestas de la formulacion del Espacio Publico de Esparcimiento y
Encuentro del Plan, que también se articulan a los lineamientos ambientales del mismo.

¢ Ampliacién en cobertura de areas verdes: esta medida se acoge, por medio de las distintas
propuestas de la formulacién del Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro del Plan.

5.5.1.1. Promocion de la calidad acustica

Para este punto se tomara como base la Guia de lineamientos para la Zonificacién Acustica en el
Territorio del Valle de Aburra, en la cual se establece la Zonificacion Acustica, a las cuales
corresponden unos Objetivos de Calidad Acustica — OCA, definidos en la mencionada guia como “e/
conjunto de requisitos que, en relaciéon con la contaminacién acustica, buscan cumplirse para un
periodo de tiempo en un espacio determinado, incluyendo los valores limite en el exterior y el interior
de las edificaciones.” (Area Metropolitana del Valle de Aburréa, 2021). De esto se derivan estrategias,
programas, proyectos y acciones de gestion de Ruido recomendadas.

En la mencionada guia se tiene la Zonificacion Acustica con 5 tipos de Zonas, dichas zonas se definen
en la guia como “clasificacion del territorio de una ciudad o municipio en donde se establecen los
mismos objetivos de calidad acustica” (Area Metropolitana del Valle de Aburra, 2021), es decir, zonas
para la implementacion de los OCA ya mencionados y los objetivos de Calidad de Proteccién (OCA-
P), definidos en la mencionada guia que son aquellos que se establecen “para zonas de muy alta
sensibilidad al ruido o de alta sensibilidad al ruido. Estos ultimos, a establecer para zonas de muy alta
0 alta sensibilidad al ruido.” (Area Metropolitana del Valle de Aburra, 2021).

Para efectos del Plan Parcial y con base en el diagnostico integral del mismo, se determina la
implementacién de 3 de las 5 zonas establecidas en la mencionada guia, estas son:

e Zonas Tipo Il. Zonas urbanas residenciales y de alta sensibilidad: Se destinan de forma
prioritaria a zonas con predominio de usos del suelo residencial, espacios edificados, y zonas
privadas ajardinadas, como las que son complemento de su habitabilidad tales como parques
urbanos, jardines, zonas verdes destinadas a estancia, areas para la practica de deportes
individuales, entre otras. Estas zonas se podran ver representadas en el Plan parcial, mediante
el potencial de uso residencial que se puede generar por la aplicacion de la norma.



Objetivos planteados para el Plan Parcial:

e Generacion de criterios y/o lineamientos optativos de construccion sostenible, para
la implementacién de fachadas de control de ruido en edificios residenciales.

o Generacion de zonas verdes disponibles en espacios publicos para siembras de
arboles de diferentes portes, para la mitigacion del ruido en primeros niveles de las
edificaciones residenciales.

e Zonas Tipo lll. Zonas de media sensibilidad: Se destinan de forma prioritaria a zonas con
predominio de usos del suelo de caracteristicas comerciales, oficinas y uso institucional, asi
como las areas con predominio de talleres, bodegas, zonas de uso deportivo y recreativo.
Estas zonas se podran ver representadas en el Plan parcial, mediante la diversidad de usos
que se encuentran presentes hoy y que se pueden quedar en territorio, asi como la mixtura
de usos que se permite por norma.

Objetivos planteados para el Plan Parcial:

e (Generacion de criterios y/o lineamientos optativos de construccion sostenible, para
la implementacion de fachadas de control de ruido en edificios residenciales
comerciales y de servicios.

e (Generacion de zonas verdes disponibles en espacios publicos para siembras de
arboles de diferentes portes, para la mitigacion del ruido en primeros niveles de las
edificaciones residenciales comerciales y de servicios.

e Zonas Tipo V. Zonas de servidumbre: Sectores del territorio asociados a sistemas generales
de infraestructuras de transporte y otros equipamientos publicos que lo reclamen. Se incluiran
en este apartado las zonas del territorio de dominio publico en el que se ubican los sistemas
generales de las infraestructuras de transporte viario, ferroviario y aeroportuario. Estas zonas
se podran ver representadas por la presencia del Metro Ligero de la 80 y la potencial
presencia de los Patio talleres para este.

Objetivos planteados para el Plan Parcial:

o Implementar los estudios y disefios de detalle con criterios de control acustico
asociados a la infraestructura de transporte.

e Generar los criterios y/o lineamientos optativos de construccién sostenible, para la
implementacion de fachadas de control de ruido en edificios comerciales y de
servicios.

Para las zonas mencionadas anteriormente aplicara lo dispuesto en la siguiente figura:



Figura 8. Objetivos de Calidad Acustica para niveles de ruiqo en el ambiente exterior, promedio anual.
Fuente: Guia de lineamientos para la Zonificacion Acustica (Area Metropolitana del Valle de Aburré, 2021).

En complemento a lo anterior, se retoma nuevamente lo correspondiente a las medidas asociadas a
la planeacion sonora urbana de la Guia de lineamientos para la Zonificacion Acustica en el Territorio
del Valle de Aburra, con el fin de registrar en este punto aquellas que aplican potencialmente al Plan,
como se registra en la siguiente tabla.

Reduccion
Impacto ambiental contan:mqaclon Implementacion en el Plan
Escala/enfoque acustica .
a la salud humana Parcial
(propuestas de
control)

ESCALA
FENOMENOLOGICA

Identificacion de las
principales fuentes
de

ruido

Analisis en espacios
verdes ha
demostrado que
areas como
parques, bosques
urbanos y

jardines afectan la
distribucion

del ruido del trafico.

Se implementa dentro del Plan
Parcial por medio de los
lineamientos de caracter
ambiental de los numerales 5.1.
"Infraestructura Verde" y 5.2
"Conectividad Ecoldgica y fauna"
del Presente DTS de
Formulacion. Lo anterior
integrado al Espacio Publico de
Esparcimiento y Encuentro del
Plan Parcial principalmente.




Escala/enfoque

Impacto ambiental
a la salud humana

Reduccion
contaminacion
acustica
(propuestas de
control)

Implementacion en el Plan
Parcial

ESCALA DE
PLANIFICACION
MESO

Poblacion expuesta
a niveles

por encima de los
objetivos

de la Organizacién
Mundial

de la Salud (Ln <55
dBA, Ld

<65 dBA), por el
impacto del

trafico vehicular
como

principal fuente de
ruido

Redisefno de rutas
de
transporte.

Esta medida se implementa
dentro del Plan Parcial por medio
de la presencia al interior de éste
del proyecto "Metro Ligero de la
80", el cual motiva la formulacion
del presente Plan Parcial. Este es
un sistema de transporte masivo
de mediana capacidad que
funciona con energias limpias y
responde a la necesidad de
demanda del sector occidental de
la ciudad.

usos del suelo.

ambiental.
La norma urbanistica que
desarrolla el Plan Parcial
propende por una sana mezcla de
e usos (no usos del suelo de la
Normas urbanisticas
pusden norma general POT) que a su
ESCALA DE N/A servir para la sana genere una condicion de
GESTION MICRO mezcla de habitabilidad adecuada para los

futuros y actuales pobladores, en
la medida que se desarrolle el
potencial del territorio en armonia
con el medio ambiente y su
entorno.

Tabla 10. Medidas asociadas a la planeacién sonora urbana.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin 2025, a partir de Guia de lineamientos para la Zonificacion Acustica
(Area Metropolitana del Valle de Aburrd, 2021).

5.6.Aspectos ambientales

5.6.1. Tecnologias en sistemas de residuos soélidos

El manejo adecuado de los residuos soélidos, desde el punto de vista ambiental y de salud publica,
permite reducir la presion sobre los recursos naturales y mitigar impactos climaticos, ambientales,
sociales y de seguridad, que afecten la calidad de vida de las personas.




Adicionalmente, es una responsabilidad dentro de la economia circular como una estrategia de
desarrollo sostenible y en concordancia con la Ordenanza Departamental No. 10 del 26 de abril de
2016, mediante la cual se crea el programa “Basura Cero”, donde se plantea la recuperacién de los
residuos hasta un 80 % dejando solo el 20 % para la disposicion final en los rellenos autorizados en
el Departamento de Antioquia.

o Esta estrategia tiene como objetivo desarrollar sistemas no convencionales para el manejo de
residuos solidos, que permita la optimizacion de los espacios de acopio; la separacion en la
fuente; la recoleccion y el trasporte de estos; y que dentro del ciclo de vida incidan en
incrementar el nivel de transformacion, aprovechamiento y/o tratamiento de los residuos
solidos organicos y los residuos solidos reciclables. El alcance de esta estrategia
correspondera al disefio y la implementacion de un sistema de ductos (shuts) que permitan
hacer la separacion en la fuente, con un minimo de un ducto para residuos ordinarios y otro
para reciclaje, los cuales deberan estar en todas edificaciones destinadas a vivienda. Los
ductos deben conducir los residuos hasta las areas efectivas para el acopio temporal, y deben
ser zonas de facil acceso para la recoleccion y entrega al operador encargado del
aprovechamiento, tratamiento y/o disposicion final.

e Se establece también que debe contar como minimo con un punto de almacenamiento de
residuos solidos al interior de cada UAU que favorezca la separacién de estos por tipo de
residuo, el cual estara ubicado desde la propuesta a generarse de proyecto de manera
estratégica al momento de la gestion de la respectiva licencia de urbanizacion. El nimero de
dichos sistemas se debera coordinar bajo los lineamientos de la Secretaria de Medio Ambiente
y EMVARIAS, con el fin de articular esta iniciativa a las que regularmente llevan a cabo dichas
entidades, de igual forma, desde lo concerniente al modelo de ocupacién del plan, estos
puntos deberan plantearse principalmente en las zonas de menor afluencia vehicular, de facil
acceso, que no interrumpan la dindmica y funcion de los espacios publicos y que se cifian a
los lineamientos del Manual de espacio publico de Medellin y la demas norma requerida, en
concordancia con la Resolucion 2184 de 2019 del Ministerio de Ambiente y Desarrollo
Sostenible.

5.6.2. Gestion de Residuos Soélidos

En el siguiente apartado se incluye la gestion de residuos sélidos peligrosos y no peligrosos, (entre
estos (los aprovechables, no aprovechables y de construccion y demolicion RCD).

La actualizacion del Plan de Gestion Integral de Residuos Sélidos 2024-2027 (PGIRS Medellin) del
Distrito de Medellin adoptada mediante el Decreto Distrital 1131 de 2021, establece una serie de
programas y proyectos encaminados al fortalecimiento de la implementacion de practicas
institucionales para el seguimiento de la gestion integral de residuos sélidos, la promocién de la
adecuada gestion de los residuos solidos, disposicion adecuada de los Residuos de Construccion y
Demolicion (RCD), el incremento del aprovechamiento de residuos reciclables en el distrito de
Medellin, entre otros. Posteriormente, mediante Decreto 058 de 2025 se adopta una actualizacion del



Plan de Gestion Integral de Residuos Sélidos (PGIRS) del Distrito Especial de Medellin proponiendo
metodologias como la economia circular, de acuerdo con los lineamientos del documento CONPES
3874 de 2016 (Politica Nacional para la Gestion Integral de Residuos Sélidos), buscando incentivar el
cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) acorde al CONPES 3918 de 2018
(Estrategia para la implementacion de los objetivos de desarrollo sostenible (ODS) en Colombia) y
promover las metas establecidas en la Ordenanza Departamental 10 de 2016 "Por medio de la cual se
institucionaliza el programa “Basura Cero” en el Departamento de Antioquia”.

Este plan establece unos lineamientos tanto para el prestador del servicio de recoleccion y disposicion
de residuos como para el usuario, las cuales son acogidas por el presente proceso de planificacién,
especialmente aquellas denominadas “responsabilidad del usuario” toda vez que hacen parte de los
requisitos que los nuevos usos deberan cumplir para el desarrollo del Plan Parcial.

En tal sentido y en concordancia con la Resolucion Nacional 2184 de 2019 del Ministerio de Ambiente
y Desarrollo Sostenible, deberan cumplirse los siguientes lineamientos:

e Los nuevos desarrollos constructivos deberan contar con una Unidad de Almacenamiento,
conforme la definicion del numeral 48 del articulo 2.3.2.1.1. del Decreto Nacional 1077 de
2015. Esta Unidad deberd cumplir con las condiciones estipuladas en el articulo
2.3.2.2.2.2.19, del mencionado Decreto Nacional o aquella que la modifique, complemente o
sustituya. Lo anterior, debera someterse a analisis puntuales de capacidades, recoleccion y
demas, en caso de no poderse llevar a cabo al interior del Plan.

e Las Unidades de Almacenamiento mencionadas, deberan contar con un lugar donde realizar
la transicién para la separacion en la fuente, espacio para almacenar y presentar los residuos
solidos aprovechables limpios y libres de contaminacién con residuos peligrosos. Estas
deberan evitar la obstruccion peatonal o vehicular y deberan estar dispuestas al interior del
area construida del desarrollo inmobiliario. Lo anterior, debera someterse a anélisis puntuales
de capacidades, recoleccion y demas, en caso de no poderse llevar a cabo al interior del Plan.

e En aquellos casos en los que en el area objeto del Plan Parcial se ubiquen establecimientos
industriales o de servicios que generen residuos peligrosos, éstos deberan tramitar su manejo
o0 disposicion con transportadores y gestores debidamente autorizados, de acuerdo con lo
establecido en el titulo 6, parte 2, libro 2 del Decreto 1076 de 2015, o la que adicione,
modifique o sustituya.

Con relacion al manejo de los Residuos de Construccion y Demolicién (RCD), la inadecuada gestion
de éstos puede generar impactos negativos sobre los recursos naturales, ocasionando la
contaminacion al aire, al agua y al suelo. En la ultima década ha aumentado el numero de
construcciones civiles y por consiguiente la generacion de RCD, lo que ha llevado al Gobierno Nacional
y local a adoptar disposiciones dirigidas al fortalecimiento de la gestion integral de RCD.

Por tanto, se promueve la reutilizacion de los residuos de construccion y demolicion que se generen
por la ejecucion Plan, en procesos requeridos para este mismo, como lo son posibles llenos
compactados, produccion de Eco materiales entre otros. Esta estrategia se complementa bajo la



implementacion de la Resolucion 472 de 2017 modificada por la Resolucion No 1257 de 2021 del
Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible o aquella que la modifique o sustituya.

El alcance de esta estrategia se entendera como la reutilizacion de minimo el 25% de RCD potenciales
generados por la ejecucién del Plan Parcial, en concordancia con el articulo 9 de la Resolucién 1257
de 2021 que modifica el articulo 19 de la Resolucion 472 de 2017 del Ministerio de Ambiente y
Desarrollo Sostenible, lo cual incide en la reduccion de la cantidad de emisiones derivadas del
transporte de materiales y residuos.

La reciente actualizacion del PGIRS de Medellin, por su parte, establece una serie de programas, entre
los cuales se destaca el Programa no. 10 de Residuos de Construccion y Demolicién, con el Proyecto
no.1 de “Fortalecimiento de la gestion integral de residuos de construccion y demolicion (RCD) en el
Distrito de Medellin”. En este programa se establecen una serie de lineamientos a la Administracion
Distrital, Autoridad Ambiental, gestores de RCD’s, empresas prestadoras de servicio de aseo y a los
generadores del RCD.

A continuacién, se mencionaran algunos de los lineamientos especificos aplicables a la fase de
ejecucion del Plan Parcial; sin embargo, la lista es general, ya que debera seguirse la totalidad de los
lineamientos establecidos por el correspondiente PGIRS de Medellin aplicables. Por tanto, el presente
Plan Parcial se centra en los lineamientos para los generadores del RCD.

e El generador de RCD cuya obra tenga un area construida igual o superior a 2.000 m2, debera
formular, implementar y mantener actualizado el Programa de Manejo Ambiental de RCD
conforme a lo estipulado en el PGIRS de Medellin, la Resoluciéon Nacional 0472 de 2017, la
Resolucién No 1257 de 2021y la norma que les modifique, adiciona o sustituya.

e Los grandes generadores de RCD deberan establecer uno o varios sitios para el
almacenamiento temporal de los residuos de construccion y demolicién en la obra, donde se
debera efectuar la separacion de acuerdo con el tipo de RCD.

e No se podra almacenar temporal o permanente este tipo de residuos de construccion y
demolicién en zonas verdes, areas arborizadas, reservas forestales, areas de recreacion y
parques, rios, quebradas, playas, canales, cafios, paramos.

o Gestionar el certificado de disposicion final de los RCD al gestor de dichos residuos, en el
marco de la Resolucion Nacional 0472 de 2017, modificada por la Resolucién 1257 de 2021
o demés normas que la modifique, adicione o sustituya.

e Entregarlos, contratar y/o solicitar el servicio de recoleccion, transporte, aprovechamiento y
disposicion final de los RCD, a través de un gestor autorizado para que realice las actividades
de recoleccion y transporte hasta los sitios de acopio temporal, aprovechamiento o
disposicion final segin sea el caso, y que se encuentren inscritos o autorizados por la
autoridad competente.



e Asegurar que sus residuos se dirijan a los puntos limpios, para su aprovechamiento y/o
disposicion final en un lugar autorizado por la autoridad ambiental competente.

Ademas de lo anterior, y en virtud del articulo 19 de la Resolucion 472 de 2017 modificada por el
articulo 9 de la Resolucién 1257 de 2021 del Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, los
grandes generadores de RCD, deberan cumplir con unas m etas de aprovechamiento de RCD, es
decir, aprovechar un porcentaje en peso del total de los residuos generados en la obra segun la
siguiente tabla:

Categoria especial Cumplimiento de meta
50% 1° de enero de 2026
75% 1° de enero de 2030

Tabla 11. Porcentaje de uso de aprovechamiento de los RCD's generados.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin 2025, a partir de Resolucién 1257 de 2021.

5.6.3. Intervenciones bioclimaticas

En pro de la conservacion de los recursos naturales y una mejor calidad de vida para las personas,
es clave el aprovechamiento de los recursos naturales disponibles (sol, vegetacion, lluvia, viento) para
disminuir en lo posible el impacto ambiental generado por la construccion de edificaciones y el
consumo de agua y energia.

El objetivo de esta estrategia es implementar en la etapa de disefio del proyecto, la realizaciéon de un
estudio bioclimatico que permita conocer las condiciones de asoleamiento, ventilacion, acustica,
iluminacion natural y ergonomia, para posteriormente proponer para cada una de estas condiciones,
intervenciones que desde la bioclimatica mejoren la eficiencia energética del proyecto y el confort
de este.

El alcance de esta estrategia es proponer la realizacion y aplicacion de un estudio bioclimatico para
las edificaciones y urbanismos del Plan, que contenga el analisis de asoleamiento, ventilacion,
acustica, iluminacion natural y ergonomia, y del cual se deberan aplicar las distintas
recomendaciones y acciones resultantes.

5.6.4. Ecomateriales

La Politica Nacional de Produccion y Consumo, establece la sostenibilidad ambiental del capital natural
como prioridad para el desarrollo sostenible. Asi, se sostiene en dicho documento que, “la
conservacion de recursos y la mejora de la calidad ambiental requieren una produccién y consumo
inteligentes” Sostenible (Ministerio de Ambiente Vivienda y Desarrollo Territorial, 2010). Lo anterior
implica cambiar la cultura relacionada con la produccion y el consumo actuales y reflexionar sobre los
disefos y usos de los productos y servicios bajo un enfoque de ciclo de vida.



Actualmente existe una tendencia con el uso de materiales sostenibles para la construccion que
sustituyen componentes nocivos para el ambiente y las personas, como son los aislantes, los
materiales de acabado interno, los concretos y cementos con cargas de cenizas volantes y escoria.

Con esta estrategia se buscara implementar la utilizacion de materiales de construccion que posean
bajo nivel de emision de CO2 durante su ciclo de vida, que implementen tecnologias limpias para
su fabricacion o que posean algtin tipo de certificacion ambiental de sostenibilidad, de acuerdo con
los tipos de materiales mencionados anteriormente, con el objetivo de tener un bajo impacto en la
huella de carbono. Adicionalmente se incentivara el uso de materiales sostenibles que sean de
produccion local.

5.6.5. Sistemas alternativos de energia

A nivel mundial los edificios son responsables del 38% de las emisiones de carbono relacionadas con
el consumo de energia y del 50% del consumo de todos los materiales extraidos (WorldGBC, 2021).
Por lo tanto, la industria de las edificaciones es esencial para lograr los compromisos climaticos
establecidos en el Acuerdo de Paris.

Por medio de esta estrategia se pretende disminuir la demanda de energia eléctrica promedio de las
edificaciones tipicas similares a las que propone el Plan, con el fin de construir edificaciones mas
eficientes donde se aproveche mejor la luz y ventilacion natural, evitando el uso excesivo de luz
artificial y aires acondicionados, y disminuyendo a su vez la presion sobre los sistemas de
abastecimiento. Esta estrategia se complementa bajo la implementacion de la Ley No 1715 de 2014
modificada por la Ley 2099 de 2021 y la Resolucion No 194 de 2025 (parametros y lineamientos de
construccion sostenible, se adopta la guia para el ahorro de agua y energia en edificaciones) o aquellas
normas que las modifiquen o sustituyan.

El alcance de esta estrategia comprende el disefio y la implementacion en todas las Unidades de
Actuacion Urbanistica de minimo las siguientes medidas, incluidas y especificadas en la Guia de
Construccion Sostenible para el ahorro de agua y energia en edificaciones correspondiente al Anexo
1 de la Resolucion No 194 de 2025 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio:

e lluminacién natural, luz dia y control luz dia
o Densidad de potencia de luz [LPD - W/m?]

¢ Controles (sensores de ocupantes, zonificacion) (interior, exterior y parqueaderos)

Referente al aprovechamiento de la luz y ventilacion natural, es clave el emplazamiento de las
edificaciones de acuerdo con los lineamientos del estudio bioclimatico.

En la construccion de edificaciones, se debe contemplar ademas los lineamientos de la Hoja de Ruta
Nacional de Edificaciones Neto Cero Carbono 2030 emitida por el Gobierno nacional en junio de 2022,
si su licenciamiento se proyecta para el afio 2030.



6. SISTEMAS FiSICO-ESPACIALES

6.1.Sistema publico y colectivo

El sistema de transporte masivo, y principalmente para el Plan Parcial San German, el Metro Ligero
de la 80, configura un hito que influye de manera positiva la movilidad de la ciudad y particularmente
en la del costado occidental de ésta, propendiendo por mayor eficiencia en los desplazamientos
generados en sentidos norte — sur y sur — norte en la ciudad, acotando asi la carga de pasajeros que
actualmente realizan estos viajes por medio de Linea A del Metro, optimizando el funcionamiento
general del sistema, pero incluso, orientando a las premisas de ocupacion y funcionalidad de las
propuestas del Plan Parcial San German, dada la presencia de la estacién San German, Unica soterrada
en el distrito de Medellin.

Por lo anterior, partiendo de la presencia del sistema de transporte masivo Metro Ligero de la 80,
constitutivo del Subsistema de Movilidad, el Plan Parcial promueve su integracion a la estructura
urbana propuesta en el planteamiento urbanistico, asi como al potencial de desarrollo inmobiliario,
derivados en ambos casos de la naturaleza concebida para la renovacion urbana y que cobra su
maxima expresion al interior del poligono de planificacion, por medio de la aplicacion de herramientas
como el Derecho Real de Superficie -DRS.

El emplazamiento de la estacion soterrada como parte del Subsistema de Equipamientos al interior
del poligono de planificacion del Plan Parcial, resalta la ubicacién estratégica de dicho Plan en la
ciudad, lo que indica la necesidad de plantear un desarrollo urbanistico adecuado para tal funcién, por
lo cual, desde el Plan Parcial incorpora también la generacion de espacios publicos que correspondan
a la funcionalidad de dicha estacién, prestando las condiciones de esparcimiento, ocio y encuentro
requeridos, e incorporando en su desarrollo condiciones ambientales y paisajisticas, que potencien la
habitabilidad del area de planificacion y de su entorno.

La propuesta asociada al Sistema Publico y Colectivo se ajusta a las clasificaciones, lineamientos y
definiciones contenidas dentro del Acuerdo 48 de 2014, el Macroproyecto AIE MED Transversalidad
la Iguand, el Decreto distrital 0113 de 2017 - Manual del Espacio Publico las normas que los
modifiquen, adicionen o sustituyan, asi como a otras herramientas como el Manual de Silvicultura
Urbana para Medellin y el Manual del Arbolado Urbano del AMVA, entre otros.

Finalmente, es importante resaltar que bajo el contexto del Plan Parcial San German relacionado con
el Metro Ligero de la 80, se prioriza el subsistema de movilidad con la cabida y adecuado
funcionamiento del sistema de transporte y su correspondiente estacion; no obstante, desde los
demas subsistemas del Sistema Publico y Colectivo, se conforma un planteamiento urbanistico que
responde a las necesidades y carencias del area de planificacion, asi como al potencial de dicha area
y su entorno cercano, resaltando hitos urbanos y naturales, representados en la quebrada La Iguana,
el Cerro El Volador y las amplias zonas verdes de los campus universitarios aledafios.



6.1.1. Subsistema de espacio publico de esparcimiento y encuentro

Segun el Acuerdo 48 de 2014, el Subsistema de espacio publico de esparcimiento y encuentro, hace
referencia al “espacio publico efectivo de caracter permanente, destinado a la recreacion,
esparcimiento, ocio y encuentro ciudadano, adscritos al uso colectivo (...)” Como se menciona en el
diagnostico del Plan Parcial, al interior del area de planificacion de éste no se cuenta con espacios
publicos registrados en el Acuerdo 48 de 2014; no obstante, por parte del AMVA se cuenta con
elementos constitutivos del espacio publico verde urbano -EVU, por lo cual, es prioridad para la
formulacion del instrumento la generacién de espacio publico y apropiacion, en lo posible, de los
existentes del AMVA.

Asi mismo, desde los criterios generales dispuestos para el espacio publico en el Acuerdo 48 de 2014,
se plantea ampliar el espacio publico del distrito, garantizando el uso comudn del mismo y el incremento
de los indicadores cualitativo y cuantitativos.

Por tanto, y como se muestra en la siguiente figura, en el Planeamiento Urbanistico se disponen tres
(3) espacios publicos, conectados a la infraestructura de transporte, portal de integracion y bahias,
asi como a las areas libres desarrollables del area de planificacion. La distribucion de estos espacios
pubicos en el area de planificacion permite no solo integrar y articular los elementos estructurantes y
estructurados de la propuesta, sino ampliar considerablemente el espacio publico, dado que
actualmente el existente es de 0 m?

Es importante mencionar que, el Plan Parcial contempla un enfoque ambiental que concentra sus
mayores aportes en la infraestructura verde que proyecta (zonas verdes, arboles) y potencialmente a
la fauna. Esto en linea con el capitulo de “conectividad ecolégica” del DTS de diagnéstico del Plan
Parcial San German, donde se indica que las condiciones de presencia de elementos de la red
de conectividad ecoldgica y cualificacion de estos, deben ser mejoradas. Por tanto, se plantean
espacios publico tipo parques recreativos activos y pasivos dado su alto porcentaje permitido en
suelos blandos, estimando con los pisos duros resultantes cubrir los requerimientos de circulacion y
disfrute propios de cada espacio publico, asi como el soporte complementario al funcionamiento de
la estacion.



Figura 9. Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro propuesto Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

6.1.1.1. Descripcion y clasificacion de los elementos que constituyen el subsistema de
espacio publico de esparcimiento y encuentro

Dada la condicién del Plan Parcial San German con la presencia de la estacion que lleva su mismo
nombre, se abre la posibilidad de aplicacién del Derecho Real de Superficie -DRS-, asi como de mas
desarrollos inmobiliarios en las areas libres Utiles edificables, por tanto, los espacios publicos deben
ser lo suficientemente versatiles para que en poca area puedan resolver las necesidades de los
distintos usos establecidos por el Plan y de sus potenciales usuarios, flotantes y permanentes.

Por lo anterior, el subsistema de espacio publico de esparcimiento y encuentro del Plan Parcial,
plantea implementar segun las categorias del Acuerdo 48 de 2014, Parques recreativos activos,
Parques recreativos pasivos y a Zonas verdes recreacionales, estos se registran a continuacion:

a. Parque Central (Parque recreativo pasivo)

El espacio publico denominado Parque Central, se categoriza como Parque recreativo pasivo que,
segun el Acuerdo 48 de 2014, este tipo de espacios se caracterizan por el “predominio de elementos
naturales, dotacion de amoblamiento urbano y senderos peatonales, favorable para la recreacion



pasiva, ocio y contemplacion sin instalaciones ni escenarios para la recreacion activa” (POT Medellin,
2014). Dada su escala, pertenece al segundo orden o local y es de nivel barrial, con un area de 1.699
m2 éste representa el 7,44 % del area de planificacion del Plan Parcial, siendo asi el espacio publico
de mayor escala en la propuesta.

Este espacio publico se configura como articulador de las dindmicas propuestas desde el Plan Parcial
con las existentes en el sector, en términos de ocio y esparcimiento. Su enfoque plantea un lugar
para el desarrollo de actividades recreativas, ocio, esparcimiento, y de activacion fisica, tanto para la
poblacion usuaria de los desarrollos del Plan Parcial como para la comunidad cercana y toda aquella
que acceda al sector mediante el sistema de transporte masivo. Este espacio publico se ubica contiguo
a los desarrollos inmobiliarios generados en las areas libres utiles urbanizables, correspondientes a
productos inmobiliarios residenciales generalmente, por lo que el enfoque principal de este espacio
publico responde también a estos usos, sin dejar de lado su cercania con la estacion San German, a
las actividades complementarias y a su contexto general dotado de equipamientos educativos y mas
zonas residenciales.

Se localiza en el costado sur del area de planificacion, entre los desarrollos inmobiliarios generados
en las areas libres utiles urbanizables. Se conforma por el sur, con el muro medianero de la
urbanizacién Almendros de la 80; por el occidente y el oriente, con las areas libres desarrollables
propuestas; y, por ultimo, por el sur, limita con la calle 64A.

Partiendo de la definicién de Parque recreativo activo del Acuerdo 48 de 2014, es importante aclarar
que, segun el Manual del espacio publico de Medellin, “se podra construir un 10%, maximo, de su
area bruta, en pisos duros para conformar senderos peatonales, terrazas y plazoletas” (Alcaldia de
Medellin, 2017), estos espacios deben estar bien articulados entre si y a la malla urbana existente. El
10% de este espacio publico es consecuente con el 30% restante del area destinada a Zonas verdes
Aptas para Siembra -ZAS- planteadas anteriormente; por tanto, dichas ZAS pueden aumentarse en
este espacio publico, siempre y cuando, se conserve el 10% antes mencionado para pisos duros
funcionales para la conectividad peatonal y de la estacién San German y se tenga en cuenta la
condicion técnica de losas pertenecientes a la infraestructura de transporte soterrada.

b. Plazoleta de integracion (Plazoleta)

El espacio publico denominado Plazoleta de integracion se categoriza como Plazoleta segun el Acuerdo
48 de 2014, el cual corresponde al “espacio publico donde prevalecen los elementos arquitecténicos
que la conforman y componen, estableciendo relaciones mas préoximas entre los edificios, el espacio
publico y los usuarios” (POT Medellin, 2014). Cuenta con un éarea de 1.154 m2 que representa el
5,06% del area de planificacion.

Este espacio publico se configura como el principal articulador entre la trama urbana existente en
transformacion por la presencia del Metro Ligero de la 80 y la estacion San German del mismo
sistema, por lo cual, su enfoque como espacio publico es la integracion, siendo asi de gran
importancia su versatilidad espacial, entendida como la capacidad de dotarse, en términos de
amoblamiento urbano, senderos, estancias, silvicultura, entre otros, conservando su potencial de



congregar y recibir flujos importantes de personas, sin perder sus cualidades urbanisticas y
paisajisticas, asi como su capacidad de proveer areas para el aprovechamiento econdémico, espacios
de estancia y disfrute, entregando cualidades ambientales y de confort adecuados para su contexto.

Se localiza entre el cruce de la Carrera 80 y la Calle 65, enmarcando los flujos de llegada y salida de
usuarios a la estacion San German, generando un espacio de soporte al funcionamiento de la
mencionada estacion y sus respectivas actividades complementarias. Este se conforma por el sur con
parte del area libre del equipamiento de transporte; por el occidente, con la Carrera 80; por el norte
se configura con la misma Calle 65 donde se articula a una de las bahias propuestas para la
multimodalidad y por altimo, por el oriente limita con la presencia de la misma estacion San German
y uno de sus accesos.

Partiendo de la definicién de Plazoleta del Manual del espacio publico de Medellin, para este espacio
publico se tiene en cuenta también que, “en estos espacios se debera garantizar el establecimiento
de arboles grandes y medianos, con los espacios suficientes para la infiltracion y el desarrollo aéreo
y radicular, en un porcentaje del 20% del total de su area bruta” (Alcaldia de Medellin, 2017). Para lo
anterior, se debe aclarar que gran parte del area de este espacio publico se ubica sobre las losas del
tunel de la via férrea del Metro de la 80, por lo cual, el potencial de siembras debera considerar las
condiciones técnicas asociadas a lo antes mencionado.

c. Plazoleta de intermodalidad (Plazoleta)

El espacio publico denominado Plazoleta de intermodalidad al igual que el anterior, se categoriza bajo
el Acuerdo 48 de 2014 como plazoleta. Cuenta con un area de 1.065 m2 que representa el 4,67% del
area de planificacion del Plan Parcial.

Este espacio publico se plantea con un enfoque general hacia la intermodalidad, dado que se configura
entre la mayor cantidad de bahias propuestas del Plan Parcial y el proyecto Metro Ligero de la 80,
que eventualmente permitiran la llegada de un flujo importante de personas provenientes de rutas de
buses locales, taxis, vehiculos particulares, ciclorrutas e incluso, la misma estacion del Metro. Este
espacio permite entonces el traslado entre distintos modos de transporte, dada la confluencia de
éstos en dicho espacio, fomentada entre otras cosas, la articulacion entre las dindmicas propias de la
infraestructura de transporte, con los usos comerciales, de servicios y habitacionales.

Se localiza hacia el costado nororiental del Plan Parcial en un cruce de alta afluencia vehicular y si
bien, recibira flujos de distintas rutas de buses, también es clave para el funcionamiento adecuado de
la estacion San German a la cual brinda soporte. Esta limita por el sur con la Calle 64A y los desarrollos
inmobiliarios propuestos; por el oriente limita con la Carrera 77B y un predio perteneciente al Plan
Parcial San German, aun sin desarrollar y por ultimo, limita en el occidente con la estacion San German
del sistema de movilidad.

Cuenta con la misma condicion del espacios publico anterior en materia de potencial de siembras y
su condicionante por las condiciones técnicas de la estacion soterrada del metro de la 80 y el tunel
de la via férrea.



6.1.1.2. Areas totales Subsistema de espacio plblico de esparcimiento y encuentro
efectivo:

En total, el espacio publico efectivo propuesto para el Plan Parcial suma 3.918 m? equivalentes al
17,17% del area de planificacion del mismo, este total incluye las areas a ceder y adecuar por el Plan
Parcial. A partir de las tipologias de espacios publicos antes descritas, a continuacion, se listan los
diferentes elementos que componen el Subsistema de espacios publicos del plan parcial:

Dominio: bienes de uso publico

Naturaleza y funcion Jerarquia y cobertura
2. Funcion, Valor de Uso,
Nombre Caracterl_stlc:-'ls_FormaIes y| 3. Tamaiio/escala " Area (m2)
Tipoldgicas S o
Sub Localizacion
Categoria o= Orden Nivel
categoria
Parque
Parque Central [Parque recreativo i)i%:md()/ Barrial Ladera 1.699
pasivo
.P Iazoletg’de Plaza Plazoleta Segundof Barrial Ladera 1.154
integracion local
.P lazoleta d.e Plaza Plazoleta Segundof Comunal |Ladera 1.065
intermodalidad local
Total 3.918

Tabla 12. Elementos del Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento que componen el espacio publico efectivo
propuesto por el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

En la siguiente figura se muestra la planta de urbanismo correspondiente al Plan Parcial, resaltando
las condiciones actuales de la losa de la estacion soterrada del sistema de transporte masivo, la
ubicacion de los tres espacios publicos registrados en la tabla anterior, asi como su relaciéon con los
accesos a la mencionada estacion soterrada. Cabe aclarar que a la fecha no se cuenta con disefios
especificos de dichos espacios publicos, lo cual en su momento indicara las condiciones de circulacion
especificas para cada espacio publico.

Por otra parte, se evidencia también las zonas que el Plan Parcial establece para pisos blandos en los
espacios publico denominados Plazoleta de integracion y Plazoleta de intermodalidad, los cuales al
ubicarse sobre la losa del tinel de la via férrea, se ven limitados en sus areas efectivas de siembra
aunque se puedan tener eventualmente mas pisos blandos en dichos espacios publicos (el 20% que
permiten las plazoletas). Las areas dispuestas para Zonas Aptas para Siembras que se registran en la
figura denominada “Areas verdes establecidas para las Zonas Aptas para Siembras — ZAS en el Plan
Parcial San German” registrada previamente.



Figura 10. Planta Urbana Plan Parcial San German — Cota 1.522 msnm.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

En la siguiente figura se muestra el primer nivel soterrado de la estacion San German, correspondiente
alo que se conoce como Paseo de acceso a la plataforma, por la cual los usuarios del sistema ingresan
a la estacién, pasan los torniquetes y se pueden dirigir a plataforma para tomar el tren. Esta se ubica
a 6m aproximadamente por debajo de la losa del nivel 0-0.

Figura 11. Planta nivel -1 estacion soterrada San German - Cota 1.517 msnm.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

Por ultimo, en la siguiente figura se muestra el segundo y ultimo nivel soterrado de la estacion San
German, correspondiente a la plataforma de ingreso al tren. Esta plataforma se ubica a 12m
aproximadamente por debajo de nivel 0-0, siendo esta la mayor profundidad para la estacién.



Figura 12. Planta nivel -2 estacion soterrada San German — Cota 1.511 msnm.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

En complemento a las tres plantas anteriores, la siguiente figura muestra una seccién longitudinal
general de la estacion San German, marcada en la figura denominada “Planta Urbana Plan Parcial San
German”. En esta se evidencian los distintos niveles que tienen tanto la estacion de San German como
el mismo tunel de la via férrea, ambos en relacién con el nivel 0-0 y la ubicacion de los espacios
publicos propuestos por el Plan Parcial.

En esta figura se confirma que la mayor parte de los espacios publicos ubicados en el costado norte
del Plan Parcial (Plazoleta de integracion y Plazoleta de intermodalidad), se ubica sobre la losa del
tunel de la via férrea, aunque por fuera de las losas propias de la estacion (paseo de acceso a la
plataforma y plataforma).

Figura 13. Seccién longitudinal A — A’ estacion soterrada San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

De las plantas y la seccidn anterior, cabe aclarar que el alcance del Plan Parcial no incorpora el
desarrollo de disefios urbanisticos, por lo cual, los elementos de conexion peatonal desde los andenes
existentes en el entorno y desde los propuestos por el miso Plan Parcial, no se evidencian en las
plantas y la seccion anteriores. No obstante, los avances en los estudios y disefios del proyecto Metro
Ligero de la 80, se fundamentan en el proceso de formulacién del Plan Parcial en lo correspondiente
al interior del poligono de planificacién, por tanto, los disefios posteriores corresponderan a los
postulados y lineamientos establecidos en la formulacion del instrumento.



6.1.1.3. Componentes del subsistema de espacio publico de acuerdo con la asignacion de
cargas urbanisticas:

La consolidacion del Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro del Plan Parcial se
dara a través de la concrecion de las cargas urbanisticas asignadas a la unidad de gestion. Para lo
anterior, es necesario diferenciar las areas que componen el subsistema de espacios publicos, en
relacion con el aporte en suelo y adecuaciones. Con el planteamiento urbanistico propuesto se plantea
pagar en sitio la totalidad de espacio publico acorde a los aprovechamientos llevado al méaximo
permitido de la norma y el resto en sitio, aprovechando esta condicién para mejorar las condiciones
del espacio publico en caso de ejecutarse el plan parcial bajo dichos méximos aprovechamientos, o
bien sea por debajo. Las areas correspondientes a la cargas a para en sitio y en dinero, se registran
en el capitulo de Cuantificacion de cargas del presente documento.

Siendo un plan que implica reconfigurar la estructura predial y disponer los sistemas publicos y
colectivos de manera que pueda atenderse el proyecto de infraestructura del Metro Ligero de la 80 vy,
en particular, permitir la adecuada construccion de la estacion subterranea, las cargas urbanisticas
dispuestas en sitio corresponden a entrega de areas de cesion y adecuacion del espacio publico,
principalmente.

1. Areas de cesion y adecuacion de espacios publicos: corresponden a la porcion del area neta
al interior de la Unidad de Gestidn, que sera cedida y adecuada como espacio publico, de
acuerdo con el planteamiento urbanistico.

2. Areas de adecuacion de espacios piblicos: a intervenciones en suelos publicos que
actualmente hacen parte del subsistema de movilidad, pero que cambian su uso y destinacion
a espacios publicos de esparcimiento y encuentro para consolidar el planteamiento
urbanistico.

6.1.1.4. Criterios de manejo, disefio e intervencion

A continuacion, se definen los siguientes criterios de manejo e intervencién para los espacios publicos
proyectados en el Plan Parcial:

d. Criterios generales:

Sin perijuicio de las Normativas Nacionales o Distritales vigentes, se definen criterios técnicos para el
desarrollo de espacios publicos en el Plan Parcial, que seran de obligatorio cumplimiento para su
disefio y ejecucion:

e Los espacios publicos deberan proyectarse bajo criterios de accesibilidad universal,
permitiendo la circulacion libre y segura de los ciudadanos, incorporando soluciones para el
transito de personas con movilidad reducida o en condicién de vulnerabilidad, tales como
rebajes, sefializacion podotactil, entre otros.



En atencion a lo establecido en el del articulo 75 del Acuerdo 48 de 2014, la seccién minima
de los espacios publicos de esparcimiento y encuentro sera de diez (10) metros y el area
minima de 1.000 m2, que seran adicionales a las franjas de circulacion y amoblamiento
especificadas en el modelo de ocupacion del presente plan parcial.

Los senderos peatonales como los elementos que componen el sistema de espacios publicos
deben contar con una seccién minima de 2,0 metros. Estos deben proyectarse de manera
continua integrados a los elementos del subsistema de movilidad del Plan Parcial, y deberan
contar principalmente con pendientes inferiores al 2% siempre que las condiciones de
topografia del terreno lo permitan.

El disefio de las superficies y elementos constitutivos del espacio publico efectivo y no
efectivo acoge las definiciones y los lineamientos técnicos de las NTC vigentes, los
lineamientos establecidos en el Decreto Distrital 471 de 2018 modificado por los Decretos
2229 de 2019 y 020 de 2021, Decreto Distrital 343 de 2023, Decreto Distrital 376 de 2023, la
normativa estipulada por el Decreto 113 de 2017 - Manual de Espacio Publico, Articulo 2.2.1.1.
del Decreto Nacional 1077 de 2015, Decreto Distrital 895 de 2018 - Manual de Silvicultura
Urbana de la Alcaldia de Medellin o las normas relacionadas que los modifiquen, deroguen o
sustituyan.

Conforme al Acuerdo Metropolitano 5 de 2014 el disefio de estos espacios debera seguir la
“Politica Publica de Construccion Sostenible” hasta tanto sea elaborado el Codigo de
Construccion Sostenible por parte de la Administracion Distrital, el cual se adjunta a los
anexos del presente documento.

Los elementos que conforman el sistema de espacios publicos deberdan ejecutarse
incorporando todos los elementos de iluminacion y mobiliario urbano tales como bici
parqueaderos, totems informativos, sefializacion, iluminacién, papeleras, bancas, entre otros,
de acuerdo con la norma vigente en materia; con el fin de permitir el uso efectivo y la
apropiacién ciudadana.

Se promovera el uso de tecnologia y energias limpias o renovables para los sistemas de
iluminacién del espacio publico.

El disefio de los espacios publicos debe aportar a mejorar las condiciones ambientales de la
ciudad, incrementando las coberturas verdes, mejorando la permeabilidad del suelo,
regulando el ciclo hidrolégico, reduciendo la escorrentia superficial y los fendmenos de islas
de calor, a través de superficies permeables, coberturas vegetales, agricultura urbana,
infraestructura verde, entre otras aplicables a la sostenibilidad ambiental.

El disefio de los espacios publicos incorporara en caso de localizarse cerca de fuentes fijas o
moviles de emision de contaminacion, franjas que sirvan como amortiguamiento, compuestas
por zonas verdes a nivel o con soluciones de disefio compuestas por prados elevados o



monticulos artificiales que permitan concretar el porcentaje definido en pisos blandos por
cada elemento del Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro Ciudadano;
mejorando las condiciones acusticas y de calidad del aire del territorio.

Se deberan implementar en las diferentes zonas verdes o blandas, sean publicas o privadas,
Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible -SUDS, manejo y tratamiento de aguas lluvias de
escorrentia, de acuerdo con los lineamientos ambientales y del modelo de ocupacion
previstos por el presente Plan Parcial y a la norma definida por la autoridad Ambiental.

No se permite el desarrollo de sétanos de parqueaderos vehiculares particulares por debajo
de los espacios publicos existentes o proyectados, con el fin de permitir la implantacion de
individuos arboreos y la infiltracion natural del agua. Se permitirda el desarrollo de
infraestructura asociada a la movilidad y transporte publico masivo en el subsuelo de espacios
publicos, mediante soluciones técnicas y constructivas, se continlen garantizando las
funciones de conectividad ecoldgica, infiltracion de agua y recarga de acuifero, paisajismo
correspondiente, entre otras condiciones ambientales favorables al Plan.

Para la implementacion del aprovechamiento econdémico del espacio publico se deberan tener
en cuenta las determinantes del Decreto Distrital 2148 de 2015, modificado por el Decreto
Distrital 522 de 2018 y por el Decreto Distrital 2229 de 2019 — Manual para tal fin.

Se prohiben los cerramientos para los elementos que integran el subsistema de espacio
publico, con elementos de caracter permanente, garantizando la accesibilidad de la poblacion
y la apropiacion de los parques, plazas y zonas verdes recreacionales.

Los desarrolladores del Plan Parcial delimitaran claramente las areas a ceder en planos con
su respectivo cuadro de areas, definiendo su destinacion como suelo de cesion y adecuacion
de los espacios publicos, con el fin de discriminarlas como bienes que se incorporaran a los
de uso publico y se consignara en el plano de la constitucion de la urbanizacion.

Los criterios de disefio del espacio publico deben generar actuaciones integrales para la
creacion de entornos seguros, desde la perspectiva de género y de las poblaciones y
comunidades diversas con mayor grado de vulnerabilidad.

Los accesos vehiculares a los desarrollos inmobiliarios deben realizarse siempre sobre las
vias de menor jerarquia o sobre las vias de servicio sin interrumpir el sistema de espacios
publicos proyectados.

El espacio publico que se genere deberd entregarse completamente adecuado, con
iluminacion, arborizacién, senderos, pisos duros, amoblamiento urbano y condiciones
necesarias para su adecuado funcionamiento, en concordancia con el disefio urbano
aprobado por el Departamento Administrativo de Planeacion, de manera que permita el uso y
apropiacién por parte de los ciudadanos, acorde con los estandares y condiciones de manejo



de espacio publico que se encuentren adoptadas en la normativa vigente, de manera especial,
en el Manual del Espacio Publico de Medellin, adoptado por medio del Decreto 113 del 10 de
febrero 2017, el manual de Silvicultura Urbana, adoptado mediante el Decreto 2119 de 2011,
o0 la norma que los modifique, adicione o sustituya, y demas normatividad en materia.

e Los espacios publicos proyectados podran ser administrados por el Operador Urbano
delegado por la Administracion Municipal, para lo cual, podra suscribir convenios donde se
habilite la explotacion econémica de los modulos temporales propuestos en los espacios
publicos proyectados, destinados al mantenimiento y adecuacion de estos.

e. Criterios complementarios de manejo e intervencion

Adicionalmente y sin perjuicio de los criterios de manejo e intervencion del Subsistema de Espacio
Publico de Esparcimiento y Encuentro, definidos en el Articulo 74, de la Seccion Il, Capitulo | del
Acuerdo 048 de 2014; lo establecido por la norma distrital especifica en materia “Manual del Espacio
Publico de Medellin”, a lo establecido en el Manual de Silvicultura Urbana de Medellin y todas aquellas
disposiciones que les complementen, modifiquen o sustituyan; se presentan a continuacion criterios
complementarios que ayudan a enmarcar la vision y vocacion principal de cada uno de los elementos
que compondran el subsistema de Espacio Publico.

Es importante aclarar, que a pesar de que en el presente apartado se le asigna a cada espacio publico
una vocacion principal, no significa que, por la localizacion, dimensiones o caracteristicas, algunos
espacios del subsistema puedan simultaneamente responder a diferentes criterios y, por ende,
incorporar elementos que ayuden a consolidar los subsistemas estructurantes de ciudad de manera
integral. Estos criterios ademds son comunes a todas las intervenciones de espacio publico que la
Empresa Metro de Medellin realiza en los corredores urbanos de movilidad.

E’len.'lento del Subs.ist.ema de Espacios Area (m2) Criterio
Publicos de Esparcimiento y Encuentro
Parque Central 1.699 | Conectar/Activar/Reverdecer
Plazoleta de integracion 1.154 | Conectar
Plazoleta de intermodalidad 1.065 | Conectar
Total 3.918

Tabla 13. Criterios complementarios de manejo e intervencion del Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y
Encuentro del Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

i.  Activar

Relacionado con la reactivacion social y economica asociada a la confluencia de flujos de usuarios
del transporte piblico, generando un nuevo espacio publico que sea eficiente para intercambio de
modos de transporte, caminar, para la estancia, asi como para la recreacion y el deporte.



Igualmente, se propone el desarrollo de primeros pisos activos que garanticen la vitalidad,
seguridad y apropiacion de los espacios publicos por la ciudadania.

La activacion de los espacios publicos también busca mejorar las condiciones de salud y el bienestar
ciudadano, asociado al desarrollo de espacios para el desarrollo de actividades lidicas y recreativas,
ademas de promover el uso de medios de movilidad no motorizados, no solo desde los elementos
del subsistema de movilidad, sino a través de las areas peatonales en los espacios publicos que
conectan los servicios urbanos al interior del area de planificacion y con su area de influencia.

Las premisas asociadas a este enfoque son las siguientes:

o Articulacion del subsistema de espacio publico con los elementos representativos en el
area de planificacion y su entorno inmediato. El Plan Parcial busca desarrollar espacios
publicos complementarios a la nueva Estacion San German.

o Definicion de espacios con vocaciones diversas, asi como criterios normativos de disefio
que permitan la configuracion, tanto de espacios de transito y conectividad, asociadas a la
oferta de areas peatonales como elementos constitutivos de los espacios publicos, asi como
areas de estancia, zonas verdes de caracter ambiental, y areas para la recreacion activa y
pasiva.

¢ Implementacion de la estrategia de “primeros pisos activos” aledaiios, por medio de la
oferta de usos comerciales y de servicios, en torno a los principales espacios publicos del
plan parcial.

¢ Incluir en el disefio de espacios piiblicos soluciones de accesibilidad para distintos grupos
o0 sectores etarios o con movilidad reducida y/o en situacion de discapacidad; y la definicion
de lineamientos para incluir suficientes elementos de iluminacion y mobiliario urbano, de
conformidad con la norma Distrital en materia.

ii. Conectar

El subsistema de espacios publicos del Plan Parcial busca complementar el subsistema de movilidad
con espacios publicos que mejoren las condiciones medioambientales de los ejes viales
principales, promoviendo el uso de medios de movilidad no motorizada, integrando peatonalmente
los usos y servicios urbanos a consolidarse en el plan parcial y los existentes en su area de influencia.

Asi mismo, se generan espacios publicos que dan continuidad a la trama urbana articulando los
dos grandes corredores de la Avenida Carrera 80 y la Calle 65. Esto, con el fin de canalizar flujos
peatonales en el espacio publico, desde y hacia la estacién San German y las bahias de buses, asi
como atender la futura poblacién moradora del plan, con los usos y servicios urbanos en este sector
estratégico de la ciudad.

Las premisas asociadas al concepto de conectar son las siguientes:



o Desarrollo de espacios publicos en torno a los ejes y elementos principales de movilidad
(peatonal, de ciclorrutas, transporte vehicular y transporte publico), permitiendo la
articulacion de la nueva oferta de espacios publicos con los elementos naturales,
equipamientos, y usos en su area de influencia.

e Garantizar la permeabilidad de los desarrollos inmobiliarios en primer nivel y la
consolidacion de primeros pisos activos, para garantizar la vitalidad, apropiacion y
condiciones Optimas de seguridad en los espacios publicos.

e Propiciar la conectividad ecologica y pasos seguros para la fauna, mediante el uso de
arbolado urbano y zonas verdes.

iii.  Reverdecer

Creacion de nueva infraestructura verde, priorizando zonas verdes de alta funcionalidad ecol6gica y
paisajistica, que permitan desarrollar estrategias para la regulacion hidrica y el aumento y
diversidad del arbolado urbano, promoviendo la implantacion de especies multiestrato
principalmente nativas, lo anterior tendiendo a renaturalizar el espacio y mejorar el habitat de la de
fauna, aportando ademas a la solucion de probleméaticas ambientales como la isla de calor,
contaminacion acustica y mala calidad del aire, traduciéndose en mejoras a la salud de la poblacién y
la accién contra los impactos del cambio climatico.

Por lo anterior, el subsistema de espacio publico propone:

o Implementar soluciones de disefio Basadas en la Naturaleza para mejorar el confort
climatico en el espacio publico, la calidad del aire y aumentar la recoleccion de aguas lluvias
implementando Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible.

e Aumento de coberturas vegetales y arbolado que aporte a la reduccién de la contaminacion
ambiental, la cualificacion del paisaje y la restauracion de la fauna y flora.

o Para todas las zonas verdes del plan establece la generacion de areas continuas sin
interrupcion de muros y el minimo uso posible de alcorques, promoviendo el uso de muros
contenedores de raices solo en los costados, sin rodear la totalidad de las raices de no ser
necesario. En los casos donde sea imprescindible el uso de alcorques, estos deberan
propender por no contemplar losa de piso que limite el desarrollo vertical de las raices, ni la
infiltracion de agua para recarga del acuifero, asi mismo, se debera evitar el uso de rejas de
piso y estructuras de cualquier tipo sobre el alcorque, que a futuro puedan afectar el fuste y
el sistema radicular del arbol, por lo que se debera planear muy bien que el nivel de la zona
verde, corresponda lo mayor posible al nivel de piso acabado del alcorque, de tal forma que
no se generen desniveles o “huecos” que puedan generar puntos de deposito de residuos
solidos. En estas se debe contemplar el reemplazo en calidad y cantidad (m3) material del
suelo necesario, por el sustrato adecuado para la siembra de todas las especies.



6.1.1.5. Indicador resultante de Espacio Publico por habitante en el Plan Parcial

Partiendo del diagnéstico del Plan Parcial y de la linea base de espacios publico efectivo de 0 m2, se
concluye que los 3.918 m2 de espacio publico propuestos por el Plan Parcial, indican una mejoria
radical a este componente estructurante del territorio.

Por lo anterior, se tiene entonces que con la propuesta del Plan Parcial San German obtienen 2,48
m2 de espacio publico efectivo potencial por habitante, partiendo de una proyeccién de 1.599
habitantes del Plan Parcial, contando con el maximo desarrollo en vivienda de 542 unidades, cruzado
con el indicador promedio de nimero de habitantes por vivienda de 2.95, establecido en la Circular
202560000069 de 2025 emitida por el Departamento Administrativo de Planeacion de Medellin.

Cabe aclarar también que, el Planteamiento Urbanistico del Plan parcial dispone de un area importante
de Area libre del equipamiento, derivada de la infraestructura de transporte soterrada, de la cual,
aquella que no sea ocupada por infraestructura de transporte y otros usos asociados, aportara aun
mas area al indicador de espacio publico efectivo.

6.1.2. Subsistema de equipamientos

Segun el Acuerdo 48 de 2014, el Subsistema de equipamientos, corresponde a “las construcciones
de uso y propiedad publica o privada, destinadas a satisfacer las necesidades basicas, tanto las que
permiten la prestacion de servicios colectivos a los habitantes, como las que soportan el
funcionamiento y operacion del municipio en su conjunto y sostienen el desarrollo de actividades
multisectoriales.” Al interior del area de planificacion del Plan, no se cuenta con equipamientos
registrados en el Acuerdo 48 de 2014 como se menciona en el diagnéstico, no obstante, y como se
registra también en el diagndstico, desde el Macroproyecto AIE MED Transversalidad la Iguana se
establecen areas generales para uso dotacional, que se tienen en cuenta para la formulacion del Plan.

Es importante mencionar que, debido a lo condicionado del area de planificacion por los sistemas de
movilidad, la concrecion de las areas de cesién para equipamientos al interior del plan parcial presenta
un reto importante para los futuros desarrollos, por tanto, el pago de la obligacion de equipamientos
del Plan Parcial se establece en dinero, lo que indica también que, la estacién San German no hace
parte de la propuesta para la concrecion de las obligaciones del Plan Parcial.

Como se menciona previamente, el Plan Parcial San German se formula en gran medida para habilitar
la presencia de la estacion San German el interior del poligono de planificacion, asi como para
implementar renovacion urbana. Dicha estacion corresponde a un equipamiento tipo Estaciones de
Transporte Masivo o Publico Colectivo de infraestructura, perteneciente a la categoria principal de
Equipamientos de Infraestructura — Ell segun el Acuerdo 48 de 2014.

Por condiciones técnicas y de funcionamiento propias del Metro Ligero de la 80, la estacién San
German se emplaza de manera soterrada al interior del poligono del Plan Parcial, recostada el costado
norte del Plan cercana a la Calle 65 y condicionada en gran medida por las condiciones técnicas que



marca el trazado del sistema. Este equipamiento soterrado permite la utilizacién de la superficie
derivada de su construccién, dando paso a las bondades de la renovacion urbana como herramienta
de intervencion integral para el territorio.

En la siguiente figura, se evidencia la marcacion de la ubicacion soterrada de la estacion San German
del Metro de la 80, la cual como se menciona previamente, no hace parte de las obligaciones
urbanisticas asumidas por el Plan Parcial, dado que es un proyecto de infraestructura de transporte
publico, que se desarrolla con recursos propios del Distrito en cofinanciacién con la nacién.

6.1.2.1. Descripcion y clasificacion de los elementos que constituyen el subsistema de
equipamientos

El subsistema de equipamientos se describe a continuacion con la estacion San German, aclarando
que ésta no hace parte de las cargas que debe cubrir al Plan Parcial, mas se configura como un
equipamiento de gran importancia en la formulacion del Plan y que hace parte de su area de
planificacion.

f.  Estacion San German (Equipamiento de Infraestructuras - Ell)

La estacion San German se categoriza como un Equipamiento de Infraestructuras - Ell segun el , para
los cuales se establece que “comprenden los destinados a la prestacion de servicios publicos
domiciliarios como plantas, bocatomas, estaciones, etc., y aquellos que dan soporte a la movilidad
urbana y rural, tanto local como regional, nacional e internacional. Asi mismo, incluyen las
infraestructuras destinadas a la poblacion” (POT Medellin, 2014).

En complemento a lo anterior la estacion hace parte de los Equipamientos de Transporte — TT, los
cuales corresponden a, “espacios fisicos abiertos o cerrados donde se realizan las maniobras de inicio
0 terminacion de ruta, de acceso y evacuacion por parte de los usuarios del transporte” (POT Medellin,
2014). Si bien, el Acuerdo 48 de 2014 permite que en estos Equipamientos de transporte se
desarrollen actividades de parqueo temporal, permanente y actividades de servicios complementarios
a vehiculos (en este caso trenes del sistema), en la estacion San German no se contempla a la fecha
el desarrollo de dichas actividades, esto soportado entre otras cosas, en la presencia del patio taller
del sistema a la altura de la calle 73 y la carrera 69, al interior de la Unidad de Actuacion UAU 1 del
Plan Parcial El Progreso, de reciente adopcion mediante Decreto 0783 de 2024 por la administracion
distrital y cercano al poligono de planificacion del Plan Parcial San German.

La estacion San German es una de las tres estaciones con las que cuenta el Metro Ligero de la 80,
dicho sistema cuenta con 13 paradas en toda su longitud. La estacion es "soterrada y su acceso y
descenso se hace a través de rampas y escaleras que descienden a los niveles de acceso a la
plataforma de trenes. Desde la cubierta se cuenta con tragaluces que iluminan y ventilan el interior,
creando una continuidad del paisaje en el nivel 0 de ciudad” (UT Metro 80, Informe disefio de
urbanismo y paisajismo, 2025). A nivel de rasante, la estacion contempla varios accesos a las



instalaciones soterradas, que son articuladas desde las propuestas del Plan Parcial en materia de
espacio publico, atendiendo a que estos accesos complementan el funcionamiento del equipamiento.

La estacion San German presenta entonces, “dos (2) accesos en la parte norte y la parte sur, hacia
los cuales se identificaron ocho (8) rutas, cuatro (4) de ellas dirigidas al acceso norte y cuatro (4)
dirigidas al acceso sur” (UT Metro 80, 2025), con las cuales los usuarios descienden hacia las
plataformas de acceso a los trenes en funcionamiento, ubicadas varios metros debajo de la rasante,
lo cual se consigue dado que dichos trenes comienzan a soterrarse desde la avenida 80 al occidente
del area de planificacion y por la calle 65 al oriente de la misma.

Se trata entonces de un equipamiento de tipo Estacion de Transporte publico colectivo / masivo de
pasajeros segun el Acuerdo 48 de 2014, es decir aquellos que “corresponden a las estaciones
existentes y proyectadas del sistema integrado de transporte publico colectivo / masivo de pasajeros
del Municipio” (POT Medellin, 2014). Como se menciond previamente, no hace parte de las
obligaciones urbanisticas asumidas por el Plan parcial, al tratarse de un proyecto del distrito, no
obstante, este si hace parte de los equipamientos al interior del Plan, y tiene un gran impacto en las
determinaciones fisico -espaciales y sociales del mismo.

Figura 14. Seccion arquitecténica del disefio (aun en construccion) de la estacion San German ubicada en el Plan Parcial
San German.
Fuente: (UT Metro 80, Informe disefio de urbanismo y paisajismo, 2025)

6.1.2.2. Areas totales Subsistema de equipamientos Plan Parcial San German:

, Area
Nombre Categoria Componente Tipo Nivel (m2)
. . . . Estaciones de
Equipamientos . . Equipamientos
L Equipamientos transporte
Estacion San | de para el Transporte )
. . para el S . Masivo o Zonal |6.249
German infraestructuras Publico Colectivo | _, .
transporte . Publico
- Ell y Masivo .
Colectivo

Tabla 14. Equipamientos proyectados al interior del Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.




6.1.2.3. Criterios de manejo para el desarrollo de equipamientos:

Dado que al interior del Plan Parcial se tiene un equipamiento que no corresponde a las obligaciones
urbanisticas del Plan Parcial (estacion San German), no obstante, al estar este equipamiento en
relacion directa con el Plan Parcial, para este se definen criterios de manejo generales, acotando que
estos, se articulan a las condiciones generales del Plan, sin demérito de las distintas condiciones que
dicha estacion cumple en el desarrollo de sus estudios, disefios técnicos y posterior ejecucion.

g. Criterios generales de manejo para equipamientos de transporte

Si bien el equipamiento correspondiente a la estacion San German no se ejecuta por medio del Plan
Parcial, ni hace parte del pago de obligaciones urbanisticas de éste, se establecen desde el Plan
Parcial criterios de manejo que dicha estacion debe incorporar en su desarrollo, dado que hace parte
del area de planificacion y debe articularse a las consideraciones del mismo.

De igual forma, estos lineamientos se disponen para ser tenidos en cuenta en los estudios y disefios
de detalle del proyecto Metro Ligero de la 80.

Dichos criterios se describen a continuacion:

e Disponer de zonas para la generacion de nueva infraestructura verde y para la adecuada
gestion de la existente, articulandola en la medida de lo posible a la infraestructura del
sistema, a las areas libres del equipamiento de transporte y a los espacios publicos, en
concordancia con los lineamientos establecidos en el Manual de Silvicultura Urbana para
Medellin, el Plan Maestro de Espacios Publicos Verdes Urbanos del Valle de Aburra, la Guia
para el Manejo del Arbolado Urbano en el Valle de Aburra, asi como de otras herramientas
que sustituyan o complementen a las anteriores.

e Incorporar criterios de disefio del paisaje para losas y areas construidas y complementarias
a la estacion soterrada, que promuevan su integracion visual y funcional con el paisaje urbano,
promoviendo la generacion y conservacion de areas verdes.

o Propender por la utilizacion de sistemas urbanos de drenaje sostenible (SUDS),
renaturalizacion de canales y demas mecanismos que favorezcan el drenaje urbano y el
manejo de aguas de escorrentias para su infiltracion, asi como para su potencial
direccionamiento a zonas verdes para el sostenimiento de jardines y la potencial recarga del
acuifero.

o Evitar el abatimiento del acuifero por ocasion de la estacion soterrada del sistema de
transporte masivo.

e Propender por la incorporacion de criterios de disefio, estrategias y sistemas para la
recoleccion, uso eficiente y adecuado de agua lluvia y para la adecuada gestion del recurso
hidrico.



e Propender por mitigar hasta donde sea posible, impactos generados por ruido y emisiones
mediante cerramientos vegetales, muros de contencion acustica y/o zonas de amortiguacion,
entre otras medidas, adecuadas a la condicion de generacidn de emision particular para cada
espacio.

6.1.3. Subsistema de movilidad

El Sistema de Transporte Masivo del Valle de Aburra es parte fundamental en la formulacion del Plan
Parcial San German, para el caso puntual, el Metro Ligero de la 80 como corredor de movilidad
desarrollado sobre la ladera occidental de la ciudad, motiva el desarrollo de varios suelos de
renovacion urbana, en los cuales se encuentra el de San German. Resalta ademas que el Plan Parcial
limita en tres (3) de sus cuatro (4) costados, con elementos del sistema vial del distrito, lo cual para
su escala tiene una alta representatividad e incidencia, asi mismo, dos (2) de estos elementos son
ejes de gran importancia en la movilidad de toda la ciudad, a saber, la Calle 65 en el costado norte del
area de planificacion y la Carrera 80 en el costado occidental de la misma, ambas vias con alto trafico
vehicular y con la presencia del Metro Ligero de la 80 en su seccion.

La articulacion entre el Plan Parcial y la movilidad, mas alla de responder a las condiciones viales del
sector en funcion de la propuesta de su modelo de ocupacion, plantea la generacion de recursos para
la financiacion de la construccion y/u operacion del sistema a través de instrumentos de financiacion
con el Derecho Real Accesorio de Superficie - DRS, donde se aprovecha la superficie de la estacion
soterrada del sistema denominada San German, con lo cual se promueve la sostenibilidad financiera
generando recursos propios destinados a construccidn u operacion del sistema. Adicional al
mencionado DRS, el aprovechamiento de la superficie de la estacién san German, se puede llevar a
cabo con recursos propios de la entidad.

Si bien por la escala del Plan Parcial y su contexto en términos de elementos viales que delimitan su
poligono de planificacion y la presencia del mismo Metro Ligero de la 80, éste no contempla un amplio
alcance en términos de generacion de nuevos proyectos viales. Se cuenta, principalmente, con la
adecuacion de la Calle 64A, la cual atraviesa longitudinalmente el area del Plan y permite la
accesibilidad al mismo, y ademas genera dos areas generales, una de estas, para el desarrollo de la
estacion San German, y otra, para los desarrollos residenciales, principalmente.

Por lo anterior, la formulacién del subsistema de movilidad en el planteamiento urbanistico parte del
reconocimiento del Proyecto Metro de la 80, acogiendo y empalmando a las secciones viales de la
Carrera 80, la Calle 65 y la Carrera 77B, definidas por el proyecto Metro de la 80, de acuerdo con
proyecto vial 02-2017-01. De esta manera, se promueve principalmente las bondades de la presencia
del transporte publico masivo, en funcién de la renovacién urbana.



6.1.3.1. Componente del subsistema de movilidad

Una vez definido un modelo de ocupacion para el desarrollo del Plan Parcial, deben ser consideradas
las vias que permitan la accesibilidad y conectividad hacia éste. Al respecto, se indica que la red vial
existente puede sufrir las siguientes intervenciones probables en la conformacion fisica de la
infraestructura o en el manejo de transito en las mismas, ya sea por los proyectos viales vigentes en
la zona; por los que sean necesarios para compensar las limitaciones en la movilidad que se puedan
presentar por la construccion del sistema de transporte masivo; o por los que se recomienden como
resultado del presente analisis para atenuar los impactos al interior del poligono, o en su entorno
inmediato para garantizar su adecuada insercion en la red vial de la ciudad.

a. Vias internas del Plan Parcial San German

El rea que corresponde a la etapa 2 del poligono Z2_R_40 esta bordeado por vias arteriales por tres
de sus costados, lo que le permite una buena conectividad, pero el acceso a los predios por esos
costados tendra limitaciones por el efecto que ello puede generar en la circulacion de las vias
principales. Las vias de servicio actuales al interior del poligono no tienen continuidad, por lo que su
funcion no deja de estar limitada.

Por esta razon y considerando la funcion de integracion del transporte colectivo al masivo, se ha
considerado la necesidad de contar con una vialidad que permita entre otras oportunidades de acceso
con menores conflictos con el entorno, a la vez que permita oportunidades de retorno para posibles
rutas de transporte publico colectivo que se puedan concebir como complementarias al servicio del
sistema de transporte masivo, de tal forma que el cambio de modo y la maniobrabilidad de las rutas
se puedan hacer con la mayor facilidad posible, sin generar conflictos adicionales a la circulacion de
la zona.

Por esta razon se concibio6 la necesidad de una via que permita la accesibilidad al area de planificacién
cruzando el poligono en sentido paralelo a la Calle 65, es decir, sentido oriente — occidente, occidente
— oriente, entre las Carreras 77B y 80, de tal forma que se faciliten los retornos para vehiculos
procedentes del noroccidente por la Carrera 80, o desde el occidente por la Calle 65.

Considerando la funcion que cumple el tramo de la Carrera 78 entre las Calles 64 y 65, se encuentra
que esta puede ser prestada por la Carrera 77B, con una reduccion de conflictos entre las trayectorias
vehiculares de la zona. Por esta razén se recomienda esta via que estaria sobre el sitio de la estacion
sea eliminada de la reticula vial de la zona, con lo que se gana espacio para una mejor atencion de la
funcidn basica de integracion modal de transporte de pasajeros, con menores conflictos vehiculares,
y por ello menores riesgos de conflictos vehiculo peatén.

Atendiendo al objetivo principal de integracion modal con las rutas de transporte publico, se deben
proveer bahias adecuadas para la parada de las rutas a su paso por la estacion, o para dejar y recoger
pasajeros que realicen una detencidn momentanea, en el sitio. Estas bahias se requieren tanto sobre
la Calle 65, que sirvan a los vehiculos procedente de la Calle 65 con destino al centro o la estacién,



asi como sobre la Carrera 80 y la implantacion de un portal de integracion al interior de la etapa 2 del
poligono, el cual permitira y garantizara la adecuada intermodalidad en el sector.

En observancia de estos criterios se proyecta una conformaciéon vial como la que se muestra a
continuacion:

Figura 15. Conformacion vial y sentidos de circulacion previstos para el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin

A continuacion, se desarrollan los componentes de la seccidn publica de cada una de las vias, de
acuerdo con su jerarquia:

Es importante aclarar que las secciones de la Carrera 80, Calle 65 y Carrera 77B son determinadas
por parte del proyecto Metro de la 80, el cual en el momento de formulacién del presente Plan Parcial
se encuentra en disefios detallados. Estas secciones han sido socializadas y definidas con el equipo
del DAP, especificamente la Unidad de Proyectos Estratégicos de acuerdo con el Proyecto vial 2-
2017-1, Por lo anterior, el Plan Parcial acoge y se empalma a dichas secciones y unicamente establece
la seccion vial de la Calle 64A.



Figura 16. Localizacion secciones viales del Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin

i.  Vias Arteria;

= (Carrera 80:

La Carrera 80 es el principal eje de conexion norte-sur en el sector occidental de la ciudad y hace
parte de las intervenciones del Proyecto Metro de La 80, el cual plantea la reconfiguracion de la
seccion vial puablica con el objetivo de dar cabida al sistema masivo. Las secciones transversales
minimas para las vias del corredor por donde se construira el sistema de transporte masivo fueron
aprobadas por el Comité de Movilidad de la ciudad como Proyecto vial 2-2017-1, donde se aclar6 que
estas dimensiones “serviran de referencia para los disefios definitivos y podran, en algunos casos,
sufrir ajustes”.

Es importante sefialar que la conformacion de la seccidn vial propuesta no corresponde totalmente al
Plan Parcial San German, pues la definicion se establece desde el Proyecto Metro de la 80.



Figura 17. Seccion vial proyectada Carrera 80 —Plan Parcial San German (seccién propuesta desde Proyecto Metro 80)
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin
= (Calle 65:

La Calle 65 es una de las principales vias arterias del sector occidental del Distrito de Medellin,
conectando el corredor multimodal del Rio con las rutas regionales hacia el occidente del Valle de
Aburra. Las secciones transversales minimas para las vias del corredor por donde se construira el
sistema de transporte masivo fueron aprobadas por el Comité de Movilidad de la ciudad como
Proyecto vial 2-2017-1.

Es importante sefialar que la conformacion de la seccién vial propuesta no corresponde totalmente al
Plan Parcial San German, pues la definicion se establece desde el Proyecto Metro de la 80.

Figura 18. Seccion vial proyectada Calle 65 —Plan Parcial San German (seccién propuesta desde Proyecto Metro 80)
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin

= Carrera 778
La Carrera 77B tiene asignada una jerarquia vial de “Via Arteria”, brinda la conexion del sector
occidental con la calle 60, corredor de conexion con el occidente del Departamento. Esta via tiene
vigente el proyecto vial 17-1974-003, que contempla la ampliacion a doble calzada, generando la



nueva banca paralela al oriente de la actual, lo que tendria una utilidad marginal para la accesibilidad
del plan parcial o a la estacion del sistema.

El Plan Parcial no propone cambios al proyecto vial vigente, el planteamiento se centra en el empalme
con la seccion dispuesta por el proyecto Metro de la 80.

Figura 19. Seccién vial proyectada Carrera 77B —Plan Parcial San German (seccién propuesta desde Proyecto Metro 80)
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin

ii. Viade Servicio

= Calle 64A
Esta via se proyecta como una conexion entre la Carrera 80 y la Carrera 77B, servira de acceso para
los desarrollos al interior del area de planificacion. Esta via se proyecta como un eje de trafico calmado
y permitira la adecuada operacion del portal de integracion para la Estacion San German del Metro de
la 80.



Figura 20. Seccion vial proyectada Calle 64A —Plan Parcial San German.

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin

Los componentes minimos de la seccion publica propuesta para esta via son los siguientes:

Calzada vehicular: una calzada de dos carriles de 3,5 metros. Esta se propone como una
via de trafico calmado, con posibilidad de mezclamiento de trafico.

Franja de Amoblamiento — Zona verde: 1,5 metros en ambos costados.

Franjas de circulacion: 2,0 metros en ambos costados.

Ciclorruta: 2,5 metros en el costado sur.

Adicionalmente, se contempla un Antejardin de 3,0 metros en ambos costados.

b.

Infraestructura de transporte existente y proyectada en el plan parcial

Infraestructura de transporte existente:

La Ley 1682 de 2013 en su Articulo 4° define los elementos que integran la infraestructura de
transporte, que para el caso del presente instrumento de planificacion son los siguientes:

ARTICULO 4°. Integracion de la infraestructura de transporte. La infraestructura de transporte
esta integrada, entre otros por:

1. La red vial de transporte terrestre automotor con sus zonas de exclusion o fajas de
retiro obligatorio, instalaciones operativas como estaciones de pesaje, centros de control
de operaciones, estaciones de peaje, areas de servicio y atencion, facilidades y su
senalizacion, entre otras.

(...)

10. La infraestructura urbana que soporta sistemas de transporte publico, sistemas
integrados de transporte masivo, sistemas estratégicos de transporte publico y sistemas
integrados de transporte publico; el espacio publico que lo conforman andenes,



separadores, zonas verdes, areas de control ambiental, areas de parqueo ocasional, asi
como ciclo rutas, paraderos, terminales, estaciones y plataformas tecnologicas.

De acuerdo con lo anteriormente descrito, la infraestructura de transporte existente en el ambito
del plan parcial se conforma de los elementos de las vias de jerarquia arterial y de servicios. Dicha
infraestructura de transporte existente suma un area total de 4.918,78 m? en el ambito del plan
parcial.

En ese sentido es importante aclarar que todas las areas mencionadas incluyen todos los
elementos asociados a la seccion vial publica, como franjas de circulacion, franjas de
amoblamiento y ciclorrutas, como se muestra a continuacion:

Infraestructura de transporte existente dentro del poligono de planificacion
Jerarquia de via Area (m?)
Vias arteria 4.303,98
Vias de servicio 614,80
Total 4.918,78

Tabla 15. Infraestructura de transporte existente.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

iv.  Infraestructura de transporte proyectada:

La infraestructura de transporte proyectada incluye las ampliaciones a los elementos asociados a
vias existentes, sin importar su jerarquia, nuevas vias propuestas, asi como la infraestructura de
los nuevos sistemas de transporte publico, estaciones, y su infraestructura complementaria,
ademas de la infraestructura para movilidad no motorizada.

Infraestructura de transporte proyectada total
Tipologia de via Area (m?)
Vias existentes 4,918,78

Vias nuevas 4.685,65
Total 9.604,43

Tabla 16. Infraestructura de transporte total proyectadas para el drea de planificacion.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.



Figura 21. Infraestructura de transporte proyectada
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

c. Transporte publico colectivo y masivo de pasajeros en el Subsistema de Movilidad

El principal proyecto que incidira en el futuro del Plan Parcial San German sera la construccion del
Metro ligero de la Carrera 80, el cual modificara tanto la conformacion fisica del sector, como la
dindmica general de movilidad de las personas de la zona y las visitantes.

v. Metro de la carrera 80

El corredor de Metro de la 80 ademas del trazado del sistema de transporte, incluye el
dimensionamiento de los espacios publicos aledafios a la via, incorporando los elementos de
movilidad no motorizada, las zonas verdes y franjas de amoblamiento urbano.

Las secciones transversales minimas para las vias del corredor por donde se construira el sistema de
transporte masivo fueron aprobadas por el Comité de Movilidad de la ciudad como Proyecto vial 2-
2017-1, donde se aclaré que estas dimensiones “serviran de referencia para los disefios definitivos y
podran en algunos casos sufrir ajustes”.



Figura 22. Seccién normativa Acta 2017- Calle 65 entre Carrera 77B y Carrera 80 y Avenida 80 entre Calle 65 y Calle 57
Fuente: Disefios UTM Metro Avenida 80

El proyecto del corredor de la Avenida 80, en el marco de la formulacién del Plan Parcial San German,
es el proyecto que condiciona el desarrollo de los demas proyectos viales en el area de planificacion
y su entorno.

Con la ejecucion del proyecto Metro de la 80 se modificara tanto la conformacion fisica del sector,
como el modo de movilizarse de las personas de la zona.

En la zona de analisis del Plan Parcial San German, el trazado del Metro por la Carrera 80 contempla
un tramo soterrado que se extiende desde el norte de la interseccion de la Calle 65 con la Transversal
73 hasta el norte del cruce de la Carrera 80 con la Quebrada La Iguana. En este tramo se localiza una
estacion soterrada, ubicada dentro del area de planificacion, correspondiente a la etapa 2 del poligono
Z2 R 40, Plan Parcial San German.

Para la implantacion de la estacion soterrada, el trazado férreo desciende con una pendiente del 2,99%
a partir del PK 2+731,022, hasta alcanzar la cota 1511. En este punto se ubica la estacién San German,
la cual contara con una plataforma de 70 metros, comprendida entre los PK 3+029,981 y 3+099,981.
En dicho tramo, la Carrera 80 se sitla sobre el trazado con una diferencia de nivel aproximada de
11,20 metros. A partir del punto PIV PK 3+144,576, se inicia el ascenso del trazado hasta alcanzar el
nivel del terreno natural, antes de la interseccion con la Quebrada La Iguana.



Figura 23. Planta Perfil Férreo Estacion San German
Fuente: Disefios UTM Metro Avenida 80

Figura 24. Planta Perfil Férreo Estacion San German
Fuente: Disefios UTM Metro Avenida 80

Con respecto a las vias a nivel, el proyecto plantea la adecuacion del espacio publico y la armonizacion
con el planteamiento urbanistico planteado desde el Plan Parcial.



Figura 25. Seccion vial Avenida 80 a la altura del Plan Parcial San German
Fuente: Disefios UTM Metro Avenida 80

Figura 26. Seccion vial Calle 65 entre Carrera 77B y Carrera 80
Fuente: Disefios UTM Metro Avenida 80

vi.  Estacién San German del Metro de la Carrera 80

La Estacién San German se configura como un nodo estratégico de movilidad urbana en el occidente
del Distrito, dada su localizacion al interior del area de planificacion. Su implantacién fortalece la
estructura del corredor de la Avenida 80 como eje de integracion de la red de transporte, permitiendo
articular los flujos metropolitanos con la movilidad local y consolidandose como un punto clave de



intercambio modal. En este sentido, la estacion no solo cumple una funcién operativa dentro del
sistema de transporte, sino que adquiere un papel estructurante en la organizacion territorial, al
potenciar la accesibilidad, promover la conformacién de centralidades urbanas y generar condiciones
para la reorganizacion del espacio publico, la intensificacion de usos mixtos del suelo y el desarrollo
urbano orientado al transporte, en coherencia con los principios de sostenibilidad, integracion urbana
y consolidacién de una ciudad mas compacta y conectada

Figura 27. Render conceptualizacién Estacion San German — imagenes de referencia
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin

Figura 28. Render conceptualizacién Estacion San German — imagenes de referencia
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin



6.1.3.2. Evaluacion de condiciones de transito previsibles al desarrollar el plan parcial

Una vez definida la expectativa de aprovechamiento urbano del terreno comprendido al interior del
poligono de planeacién, y propuestos unos lineamientos para la adecuaciéon de la red vial a las
condiciones esperadas, se estimara como podra estar conformado un escenario futuro de la movilidad
en la zona.

Para ello se recurre a modelos de analogia, para estimar la atraccion y generacion de viajes para cada
uno de los usos del terreno que se proyecte en el plan parcial, de alli se calculan los volimenes
vehiculares probables de llegada y salida, para cargar con ellos la red vial futura, lo que permitira
evaluar ese escenario, en capacidad y calidad de la circulacion.

Los volumenes atraidos y generados deberan ser atendidos en un periodo de tiempo que permita
tener en operacion el sistema de transporte y construidas las edificaciones proyectadas en el plan
parcial, por tal razon se estima la magnitud probable de la intensidad del trafico de las diferentes
maniobras, valores a los que se adicionaran los valores del trafico atraido y generado para conformar
los escenarios futuros a 5, 10 y 20 afios.

La evaluacion de la capacidad y el nivel de servicio de las intersecciones viales que determinan la
calidad de la circulacion que perciben los conductores se realizd mediante el uso del software Aimsun,
que evalua los diferentes movimientos probables en las intersecciones y arroja reportes de tiempos
probables de espera, longitud media de filas y nivel de servicio, a la vez que arroja un reporte grafico
de los rangos de velocidad en las maniobras, lo que permite tener una idea cualitativa y de ubicacion
de la calidad de la circulacién en los diferentes tramos que componen la red vial analizada.

Esta evaluacion se realiza para las horas de maxima demanda de la tarde, periodos durante los cuales
se puede ver mas comprometida la capacidad del sistema vial por la concentracion de los volimenes
vehiculares.

Los analisis efectuados confirman algunos aspectos que podrian estimarse previamente, debido a que
el disefio de la vialidad entorno al trazado para implementar el sistema de transporte masivo, Metro
ligero de la carrera 80, previ6 situaciones que podrian verse afectadas con la intervencion requerida
para poner en operacion el sistema, que esta proyectado con una tecnologia que requiere de
continuidad en la operacion, para garantizar la velocidad comercial que lo caracteriza. Por esta razon
en las principales intersecciones se contemplan mejoras a la circulacion actual, asi se presenten
algunas limitaciones a la maniobrabilidad presente.

De la evaluacion de estos resultados se desprenden las siguientes recomendaciones:

d. Propuesta de conectividad externa

Para propiciar una adecuada conectividad de los poligonos con la red de movilidad urbana de la ciudad,
se requieren de algunas actuaciones identificadas en la aplicacion de los analisis de los periodos de
maxima demanda probable, en el escenario futuro. De alli se recomienda:



De forma complementaria a la vialidad disefiada para el sistema de transporte masivo Metro de la
carrera 80, se recomienda:

Garantizar bahias para la integracion de los vehiculos de transporte publico de pasajeros,
tanto sobre la calle 65, la carrera 80, como sobre la calle 64A, con el fin de propiciar la
operacion de la estacion de San German como portal de integracion. Para este fin resulta
especialmente necesario contemplar una bahia de integracion al interior del poligono, sobre
la nueva Calle 64A. Elementos que ya se encuentran previstos en el esquema de ocupacion.

Sobre la Calle 65 se debera disponer de espacio para la detencion momentanea de los
vehiculos de servicio publico. Debido a la condicion prevista de carga de la carrera 80, esta
detencién no podra realizarse sobre esta, por eso se recomienda esté ubicada sobre la calle
65 en sentido W-E, entre las carreras 80 y 78.

Como se indico, el paso soterrado del sistema Metro de la carrera 80, bajo la superficie actual
de la interseccion de la calle 65 con la transversal 73, y la modificacion de la seccién de la
transversal 73, permiten que optimar la fase semaférica actual y con esto mejorar la operacion
del cruce de las vias, aumentando su capacidad, para este sitio se recomienda estudiar la
alternativa de adecuacion de la interseccion, de tal forma que se adopte la mas conveniente
para el sistema y la ciudad.

Debido a la carga vehicular que debe resolver la interseccion de la carrera 80 con la calle 65,
se encuentra necesario que el acceso por el costado sur de esta interseccion cuente con tres
carriles que permitan un mejor aprovechamiento del tiempo de verde que le otorga el ciclo
semaforico.

e. Propuesta de accesibilidad interna

La accesibilidad a las edificaciones que se proyectan en el Plan Parcial San German deberan
estar resueltas sobre las vias de menor jerarquia, con el fin de reducir el impacto sobre las
vias de mayor intensidad de trafico. Por ello se encuentra que estas pueden ser resueltas con
la prolongacion de la calle 64A y por la carrera 77B, por donde se podra resolver el acceso a
la vivienda y a la edificacion que ofrecera otros usos del suelo. Estos desarrollos deberan
resolver tanto su estacionamiento, como sus necesidades de cargue, descargue y recoleccion
de residuos solidos fuera de la via publica.

La calle 64A también permitira el retorno de posibles rutas complementarias al transporte
masivo, a la vez que propiciara una descarga a la interseccion de la carrera 80 con la calle 65,
toda vez que quienes se dirigen a las unidades construidas en el plan parcial San German
(antes Indural), podran ingresa por la calle 64A, sin ocupar esa interseccion.



La calle 64A entre las carreras 77B y 80, debera ser dispuesta con la circulacion en doble
sentido, lo que permitiria los retornos de potenciales rutas integradoras, facilitaria el acceso
al area de planificacion y aliviaria cargas a la interseccion de la carrera 80 con la calle 65.

Se debera eliminar el tramo de la carrera 78, entre las calles 64 y 65, toda vez que su funcion
puede ser suplida por la carrera 77B, y su conservacion podria afectar la operacion futura de
la estacion, y generar mayores riesgos a la circulacion vehicular y peatonal entorno a una
estacion de integracién, donde se espera una afluencia constante de pasajeros.

Las bahias de acceso, zonas de cargue y descargue y demas componentes necesarios para
la operacion de las diferentes edificaciones, deberan ser definidas en el disefio particular de
cada unidad, cumpliendo los lineamientos y especificaciones técnicas asociados.

Sera obligatorio al momento de la licencia de construccion de cada una de las edificaciones,
la incorporacién de bahias de acceso, zonas de cargue y descargue y demas componentes

necesarios para la operacion de dichas edificaciones, segun los estudios y analisis técnicos
correspondientes de conformidad con la aprobacion de las autoridades competentes.

Al momento de la estructuracion de los desarrollos privados se propendera por la inclusion
de un nimero adecuado de parqueaderos que aporten a la correcta operacién de la movilidad
en el area de planificacion del presente plan parcial.

f.  Accesibilidad no motorizada

Se propone que el paso de la ciclorruta por la etapa 2 del poligono se realice desde el costado
oriental de la carrera 80, continuando por el costado sur de la calle 64A hacia el oriente hasta
el cruce peatonal, cruzando la via y conectando con la ciclorruta proyectada por el proyecto
Metro de la 80, generando una oportunidad segura para el cruce de la calle y el paso de las
rutas integradas, mediante pompeyano que aloje tanto el paso peatonal como de los
biciusuarios.

En el costado norte de la calle 64A se procurara la ubicacion de un depdsito para las bicicletas
que facilite la integracion con la estacién del Metro San German. La disposicion de este
elemento sera definido en los disefios detallados del proyecto Metro de la 80 y su estacion
San German.

Se requiere que los cruces de las vias se proyecten protegidos por el control semaférico, que

permita una circulacion segura, asi como andenes adecuados para los desplazamientos
seguros de los transeuntes a lo largo de las vias de aproximacion.

g. Accesibilidad en transporte publico



e La estacion San German operard como un nodo de integracion con las rutas de transporte
publico colectivo de la zona, que podran realizar su descargue de pasajeros en dicha estacion.
Para permitir esta oportunidad se contempla una bahia de parada sobre la Carrera 80 y dos
bahias sobre Calle 65, para cargue y descargue de pasajeros. Adicionalmente, como
complemento se incorpora un portal al interior de la etapa, sobre la Calle 64A, para la
integracion con algunas rutas locales de transporte publico.

Desde el subsistema de movilidad se reconoce el Plan Parcial San German como un poligono que
presenta condiciones de conectividad ventajosas, favorecida por la red vial arterial y el proyecto del
futuro sistema de transporte masivo Metro Ligero de la carrera 80, que, para su implementacion
contempla un trazado y un disefio de la vialidad en su entorno que propende por evitar la generacion
de efectos negativos en la circulacion de la zona. Adicionalmente, el area de planificacion cuenta con
condiciones de conectividad privilegiadas, por las vias arteriales que la rodean, para complementar su
accesibilidad se recomienda la prolongacion de la Calle 64A entre las Carreras 77B y 80, asignandole
doble sentido de circulacion para permitir maniobras de retorno para posibles rutas de
complementarias al transporte masivo, asi como facilitar el acceso a los desarrollos proyectados en
su interior.

6.1.4. Subsistema de servicios publicos

El subsistema de servicios publicos comprende todas aquellas infragstructuras o sus componentes
que conforman redes de distribucion de los servicios publicos domiciliarios de acueducto,
alcantarillado, energia, telecomunicaciones y aseo, necesarios para dotar de capacidad de soporte al
poligono de estudio. El detalle de esta infraestructura en el poligono de este plan parcial se puede
observar en el Documento Técnico de Soporte de diagndstico del instrumento.

Los desarrollos inmobiliarios futuros que se deriven del Plan Parcial, deberan dar gestion adecuada a
las redes internas y propias de la estacion San German, con e fin de poder llevar a cabo dichos
desarrollo, sin interferir en el funcionamiento y la operacion de la mencionada estacion. Para lo
anterior, se deberan llevar acabo los respectivos estudios y disefio, bajo la normas técnicas aplicables
en su momento.

6.1.4.1. Metodologia para la caracterizacion de los servicios publicos domiciliarios

Para determinar el componente de Servicios publicos del Plan Parcial San German, se realiz6 el
diagnéstico para este componente en consideracion de lo establecid en el Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) de Medellin, el Geoportal de Empresas publicos de Medellin (EPM). Por medio de
consultoria de ingenieria se realizd revision de redes existentes acueducto, alcantarillado, energia y
gas en la zona de influencia del Plan Parcial (verificaciones en campo y documentales). Con la
informacion obtenida se gener6 la cartografia pertinente para esta etapa y se obtuvo la informacion
actualizada para la obtencidn de los respectivos certificados de factibilidad y/o disponibilidad para cada



servicio publico necesario. La informacion detallada se puede consultar en los anexos del documento
Diagnostico y de este documento

En los Anexos de Servicios Publicos que hacen parte del diagndstico del presente Plan, se realiz6 la
estimacion del pre-dimensionamiento de las redes a través de un analisis y estudio de ingenieria
basica. No obstante, una vez se comiencen a estructurar y desarrollar los proyectos especificos
derivados del presente ejercicio de planificacion complementaria, sera necesario que cada
desarrollador y ejecutor de proyecto proceda a realizar los estudios y disefios de detalle para los
servicios publicos domiciliarios, asi como las aprobaciones requeridas ante las autoridades
competentes en esta materia, a fin de dar cumplimiento a la norma vigente en su momento para estos
fines, partiendo de lo estipulado en el plan parcial y en las disponibilidades de servicios publicos
emitidas por EPM.

6.1.4.2. Servicios publicos domiciliarios

El area objeto del presente ejercicio de planificacion, conocido como Plan Parcial San German se
localiza dentro del poligono Z2_R_40 (zonas de renovacién urbana), perteneciente al sector San
German y corresponde a un area de (20.003 m2), el cual sera objeto de la caracterizacion del
componente de servicios publicos nombrado como area de estudio y cuenta con los siguientes topes
maximos del aprovechamiento.

Uso Edificabilidad Unidades
estimada (m2) | estimadas (Un)
Vivienda 20.495 536
Comercio (locales) 2.834 94
Servicios (oficinas, hotel, entre otros) 32.081 642
Total 55.410 1.272

Tabla 17. Unidades de vivienda, comercio y servicio aproximados, para la estimacion de la demanda de servicios publicos
para solicitud de viabilidades y disponibilidades de EPM.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin 2025, a partir del Manual de espacio publico de Medellin.

6.1.4.3. Red de acueducto

El poligono contemplado en el Plan Parcial actualmente cuenta con servicios prestados por Empresas
Publicas de Medellin (EPM) entre los circuitos Volador Centro.

Con base en la propuesta del Planteamiento Urbanistico, se procedi6 a estimar la demanda para los
usos propuestos por el Plan Parcial (residencial y de otros usos), considerando un dato aproximado
de 536 unidades de vivienda y 736 locales de comercio y/o servicios. La estimacion de locales
comerciales y/o servicios, se toma de los m2 planteados para el Plan Parcial para otros usos no
residenciales.

Con estos datos se solicité a la Empresa prestadora del servicio “EPM” emitir el certificado actualizado
de disponibilidad de servicios de acueducto y alcantarillado (combinadas: residuales y lluvias),



estimando un consumo aproximado de 12.78 litros/segundo. Dicho certificado fue emitido mediante
radicado No. 20260130049145 el dia 17 de marzo de 2026 por parte de EPM, con el cual se ratifica
la disponibilidad del servicio para el futuro desarrollo emitida por EPM previamente en el mes de
marzo de 2022.

La zona donde se ubica el poligono de estudio se encuentra atendida por la red matriz de los circuitos
Volador Centro, tanque el volador. Esta red pertenece al circuito volador centro; sin embargo, acorde
con la comunicacién del Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio con radicado No. 2014149839 del
2014, EPM podra acordar con los urbanizadores la posibilidad de conexiéon a las redes locales o
secundarias (en adelante redes locales) de acueducto, siempre que esta alternativa sea menos
costosa que la conexion a las redes matrices, segun evaluacion de los urbanizadores con base en la
informacion sobre puntos probables de conexién a red local que entrega EPM.

El Diagndstico del Plan Parcia San German describe las redes existentes en el capitulo de servicios
publicos en la tabla de Redes de acueducto, circuitos Volador Centro.

6.1.4.4. Red de alcantarillado

El prestador de servicios de alcantarillado que aplica para la zona es EPM (la prestacién del servicio
se rige por las reglamentaciones detalladas en el diagndstico realizado para el Plan Parcial).

Se procurara por no generar nuevos vertimientos sobre la quebrada Mal Paso. En caso de requerirse,
se deberan realizar los estudios de detalle y las obras requeridas.

Para la prestacion del servicio de alcantarillado de aguas residuales, la conexion podra efectuarse al
colector quebrada Los Gémez de diametro 500 mm, ubicado Carrera 80 con Calle 64A al frente del
predio, lo cual deberé ser verificado en el sitio; sin embargo, acorde con la comunicacién del Ministerio
de Vivienda Ciudad y Territorio, con radicado No. 2014149839 del 2014, EPM podra acordar con los
urbanizadores la posibilidad de conexion a las redes locales de alcantarillado, siempre que esta
alternativa sea menos costosa que la conexion a las redes matrices, segun evaluacion de los
urbanizadores con base en la informacion sobre puntos probables de conexién a red local o secundaria
que entrega EPM en esta comunicacion.

Los detalles de la inspeccion de redes de alcantarillado existentes en la zona del poligono Z2_R40, se
pueden observar en el diagnostico del Plan Parcial.

6.1.4.5. Aseo

El prestador de servicio de aseo para la zona de planificacion es EMVARIAS del grupo EPM, quien
certifica la disponibilidad para la prestacion del servicio actual y futura, ajustandose a las densidades,
edificabilidad y usos proyectados por la normativa complementaria aqui formulada, Dicha Entidad,
mediante certificacion emitida el 17 de septiembre de 2025, confirmé la prestacion de los siguientes
servicios:



* Recoleccion, transporte y disposicion final de residuos sélidos ordinarios.
* Recoleccion y transporte de material aprovechable (reciclables).

* Recoleccion, transporte de residuos RCD y disposicion (Residuos De construccion y
demolicion).

* Recoleccion, transporte y disposicion de material maderable.

* Recoleccion, transporte, tratamiento y disposicion final de residuos peligrosos Biosanitarios
y peligrosos de tipo industrial.

+ Oferta de contenedores con capacidades de 340 y 1.100 litros.

Los detalles normativos para la prestacion del servicio se rigen por lo consignado en el Diagnostico
del Plan parcial.

6.1.4.6. Energia

El prestador de servicio de energia que aplica para la zona es EPM. La prestacion del servicio se rige
por las reglamentaciones descritas en el diagnostico del Plan Parcial.

El certificado de disponibilidad de servicio de energia informa que este servicio se debe regir por lo
establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial y debe atender a lo establecido en el reglamento
técnico de instalaciones eléctricas (RETIE).

6.1.4.7. Gas domiciliario

El prestador de servicio de gas domiciliario que aplica para la zona es EPM. La prestacion del servicio
se rige por la reglamentacion informada en el diagnostico del Plan Parcia.

La Empresa prestadora del servicio, inform6 que, una vez realizada la revisién en su sistema de
informacion grafica, se identificé que es posible la conexion del servicio de gas, la cual es Viable anillo
1568 para potencia 60 kw.

6.1.4.8. Tecnologias de la informacion y telecomunicaciones

El prestador de servicio de telecomunicaciones que aplica para la zona es TIGO-UNE. Y el detalle para
la prestacion del servicio se rige por las reglamentaciones que se relacionan en el diagndstico del
Plan Parcial, de acuerdo con el diagnéstico de fibra dptica que se encuentra en el mencionado
documento.



6.2.Sistema de ocupacion

Las formas de ocupacion del suelo asi como el uso normativo establecido para éste, configuran un
componente de gran relevancia para el ordenamiento territorial en sus distintas escalas; asi mismo,
la disposicion de aprovechamientos urbanisticos que de manera diferencial condiciona potencial de
crecimiento y desarrollo para el suelo y mencionados usos, en teoria son consecuentes con las cargas
asignadas para promover equilibrio territorial y representan, en términos generales, la concepcion del
sistema de ocupacion en los ejercicios basicos de planificacion, incluyendo el correspondiente a los
Planes Parciales.

Lo correspondiente al Sistema de Ocupacion representa entonces a lo “Estructurante” del territorio,
mientras que lo “Estructurado” se refleja en el Sistema Publico Colectivo y ambos, en armonia, definen
las formas de ocupacion generales del suelo, utilizable y desarrollable para usos publicos y privados,
a los cuales se les transversaliza la base natural del territorio, primordial para el adecuado ejercicio
del desarrollo sostenible.

Para el Plan Parcial San German se cuenta con un Sistema Publico y Colectivo consecuente con la
presencia del sistema de transporte masivo Metro de la 80 y su estacion soterrada emplazada al
interior del poligono de planificacién, lo cual, indica una base estructurada para disponer de las
consideraciones para la formulacion del Sistema de Ocupacion en areas especificas de dicho Plan,
conservando los requerimientos de funcionamiento de la mencionada estacion.

6.2.1. Unidad de Gestion del Plan Parcial

Partiendo de la condicion de tenencia del suelo del Plan Parcial San German, donde la totalidad de los
predios que conforman el area de planificacion de este, han sido adquiridos o estan en proceso de
adquisicion por el proyecto Metro de la 80, para efectos de la ejecucion de éste y para la renovacion
urbana, se acude a la figura de la Unidad de Gestiébn como unidad basica de planificacion para la
formulacion del Plan Parcial, se segun lo establecido en el Articulo 2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Nacional
1077 de 2015:

“(...) los propietarios de la totalidad de los predios incluidos en el proyecto de
delimitacion de una unidad de actuacién urbanistica, segun lo definido en el
respectivo plan parcial, podran solicitar una tnica licencia de urbanizacion o
contar con la aprobacion de un unico proyecto urbanistico general en los
términos del articulo 2.2.6.1.2.4.2 del presente decreto , para ejecutar las obras
de urbanizacion de los predios que conforman el proyecto de delimitacion de
la unidad, siempre y cuando garanticen el reparto equitativo de las cargas y
beneficios asignados a la respectiva unidad por el plan parcial. En este caso el
area objeto de la operacion se denominara unidad de gestion.”

Teniendo en cuenta lo anterior e interpretando la dindmica de ejecucion y avance del proyecto Metro
de la 80 y su relacion directa al interior del area del Plan Parcial, como se evidencia en la siguiente



figura, esta Unidad de Gestion, sera desarrollada por medio de una sola licencia de urbanizacion como
se describe posteriormente en el modelo de gestion del Plan Parcial.

Figura 29. Delimitacién de Unidad de Gestion y etapas de ejecucion.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

En complemento lo anterior, en la siguiente tabla se registran los lotes, con sus respectivas areas,
cobama lotes y matriculas inmobiliarias, constitutivos de la Unidad de Gestion del Plan.

CBML Lote Area (m2) | Matricula

5374092
7030030004 4 24335

5374093
7030030005 5 214,82 335938

5241244

5241245
7030030006 6 263,93

5241246

5241247

5476969
7030030007 7 175,61

5476970
7030030008 8 216,32 5111179
7030030009 9 199,25 5007004




7030030010 10 180,12 415505
5177075
5177076
7030030012 12 192,69 SirrorT
5177078
5177079
5177080
7030030013 13 105,24 52249
7030030014 14 120,22 147621
5240295
7030030015 15 199,99 5240296
5240294
7030030016 16 165,11 39843
7030030017 17 210 5261863
5261864
7030030018 18 190,28 123031
7030030019 19 318,31 48608
7030030020 20 240,25 110905
7030030022 22 221,48 5043680
7030030023 23 219,4 185476
7030030024 24 208,93 69377
7030030025 25 130,61 263998
7030030026 26 225,98 223909
7030030027 27 248,23 279336
7030030028 28 248,26 316807
7030030030 30 37,91 491139
7030030031 31 88,55 5248881
7030030032 32 60,62 5196390
7030030033 33 74,35 5413692
5413693
7030030034 34 73,45 5264118
7030030035 35 110,26 140745
7030030037 37 95,88 215309
7030030038 38 415,44 379765
7030030039 39 319,99 118171
7030030040 40 379,99 315661
7030030041 41 383,98 222769
7030030042 42 319,76 19272
7030030043 43 260,16 68193
7030030044 44 112,14 138090
7030030045 45 191,99 124165




7030030046 46 306,6 99754
7030030047 47 427,93 151732
7030030048 48 4953,77 100237
7030030052 52 162,29 5461105
5461106
7030030053 53 1389,7 222682
7030030054 54 1202,48 5302897
7030030055 55 244,02 5302898
7030030056 56 194,59 5302899
7030030057 57 49,74 5302900
7030030058 58 228,39 5302901
5289499
5289500
7030030060 60 319,44 5289501
5361517
5361518
7039990001 01 804,96 5219468
7039990019 19 936,29 387487
7030030061 61 35,08 69378

Tabla 18. Lotes que componen la Unidad de Gestion y sus etapas de ejecucion Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

Cabe resaltar también que, al constituirse una sola Unidad de Gestion en Plan Parcial, no se realiza
un esquema de reparto equitativo de cargas y beneficios, entendido este en el contexto de aplicacion
a varias unidades de actuacion urbanistica, entre las cuales se reparten los aprovechamientos y las
obligaciones derivadas de un Plan Parcial. En este caso el Plan Parcial conserva el principio de reparto
equitativo de cargas y beneficios inmerso en el ordenamiento territorial del distrito de Medellin,
concretando al interior del Plan las obligaciones urbanisticas consecuentes a los desarrollos
inmobiliarios propuestos, en un ejercicio espacial que propende por el equilibrio de lo estructurante y
lo estructurado del territorio.

Para las intervenciones en los sistemas publicos consolidados se tramitaran, a su vez, mediante las
respectivas licencias de intervencion y ocupacion del espacio publico, en los términos del articulo
2.2.6.1.1.12 del decreto antes mencionado, donde se establece como “la autorizacion previa para
ocupar o para intervenir bienes de uso publico incluidos en el espacio publico, de conformidad con las
normas urbanisticas adoptadas en el Plan de Ordenamiento Territorial, en los instrumentos que lo
desarrollen y complementen y deméas normatividad vigente”. (Ministerio de Vivienda Ciudad y
Territorio, 2017).

Las areas de la unidad de gestion se deberan entender como cuerpo cierto®, por lo cual, de
encontrarse diferencias entre las areas del levantamiento topografico con las areas de las fichas

% En términos de los articulos 1887 y ss. del Caodigo Civil Colombiano, que hace referencia a que un predio se
compra por sus caracteristicas fisicas y linderos especificos, sin importar la extension exacta que se mencione



catastrales, se debera realizar el tramite de actualizacion catastral en el momento que se requiera.
Adicionalmente, cualquier variacion en la formacién predial derivada de procesos de subdivision,
englobes, ajuste de cabidas y linderos, actualizaciones catastrales, o cualquier otro mecanismo o
procedimiento que modifique las areas de los lotes que componen el area de planificacion y la
conformacion de las unidades de actuacién urbanistica, no implicara la modificacién del modelo de
ocupacion, ni del sistema de reparto de cargas y beneficios y no sera causal para la revision o
reformulacién del Plan Parcial.

El ajuste de areas de las fichas catastrales que resulte de los levantamientos topograficos atendera a
lo dispuesto por la normatividad nacional y distrital vigente, especialmente, la Resolucién Conjunta del
IGAC y SNR 1732 y 221 de febrero 21 de 2018 y de la Resolucién Conjunta del IGAC 1101 y SNR
11344 de 2020 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

6.2.2. Usos del suelo

Para el Plan Parcial San German se propone generar una mezcla de usos que permita responder a las
necesidades del mercado, del sector y de la misma estacion del sistema, en consonancia con los usos
permitidos por el Acuerdo 48 de 2014.

Dicha propuesta, adicional a contemplar las condiciones generales del mercado en el sector y el
contexto urbanistico del area de planificacion, se basa espacialmente en la presencia de la estacion
San German del sistema y su ubicacion soterrada, para disponer sobre su superficie de los usos
comerciales y de servicios que puedan beneficiarse de los flujos provenientes de dicha estacion,
maximizando asi las cualidades de la captura de valor del suelo por ocasion de la afluencia del sistema
Metro Ligero de la 80. Esto sucede principalmente sobre el costado norte del area de planificacion del
Plan, donde se emplaza la estacién soterrada San German.

Asi mismo, en las denominadas areas remantes de la estacion del sistema que para efectos del Plan
Parcial, se vuelven area libres desarrollables, se dispone principalmente de usos que si bien también
se benefician de los flujos de la estacion San German, para su adecuado establecimiento no se
requiere el transito permanente de personas, por lo que la presencia de la estacion implica mas un
medio de desplazarse desde y hacia el mencionado uso.

Por ultimo, los usos base y que a su vez se correlacionan con el sistema publico y colectivo, es decir,
el uso dotacional y el espacio publico, se disponen en el Plan de tal forma que, permitan equilibrar la
ocupacién del territorio y proveer el soporte correspondiente.

en la escritura publica. Esto en términos de la delimitacién propia del ordenamiento territorial area se entiende
como un todo delimitado por linderos, sin importar su area exacta hasta que se realice un levantamiento técnico
y es una forma de reconocer que la exactitud de las areas puede cambiar con la topografia y la planificacion, y
que los derechos y obligaciones se basan en la identificacién geografica del predio.



6.2.2.1. Mixtura de usos.

Como se registra en el DTS de diagndstico, el Plan Parcial San German cuenta con Media y Alta
Mixtura de usos en distintas proporciones. El Plan Parcial se beneficia de las Alta Mixtura para
potenciar la superficie de la estacion San German en el costando norte del Plan Parcial, planteando
alli la concentracion de las actividades econdmicas de comercio y servicios que poseen una mayor
intensidad. Por otra parte, en complemento a lo anterior, con la Media Mixtura se plantea ubicar al
costado sur del Plan Parcial el uso de vivienda, generando en enfoque mas residencial con otros usos
en una menor proporcion, potenciando asi la mezcla de usos que permite la norma. En ambos casos,
dichas Mixturas se soportan los ejes del sistema de movilidad y la infraestructura publica, estos
representados en el Plan Parcial con la carrera 80 y la calle 65 como ejes de movilidad claves para la
ciudad, y la futura estacién del Metro Ligero de la 80 ubicada al interior del poligono de planificacion.

Con el fin de garantizar el cumplimiento de los porcentajes de mixtura maximos y minimos
establecidos conforme el Articulo 242 del Acuerdo 48 de 2014, se hace necesario calcular, de manera
independiente, el aporte a metros cuadrados de construccién de la proporcién del area neta en cada
uso.

Asi las cosas, y con el fin de verificar el cumplimiento de los estandares establecidos por el Acuerdo
48 de 2014, se calcula el potencial de aprovechamientos para el uso de la residencial en cada mixtura
de usos, aplicando el indice de construccidn méaximo establecido por norma para el poligono de
planificacion. Se da prevalencia al uso residencial, partiendo del anlisis de mercado, del potencial de
mayores obligaciones que se pueden concretar por medio de este uso, asi como de las cualidades de
apropiacion del territorio que se derivan de este uso. No obstante, y como se verd mas adelante,
partiendo del principio de flexibilidad, se plantea que el Plan Parcial posea una amplia maniobrabilidad
en la reparticion de los usos permitidos al interior de la Unica unidad de gestion de éste, adaptandose
asi a las condiciones cambiantes del mercado y del contexto.

Asi mismo, el Plan Parcial asume las disposiciones del Plan de Ordenamiento Territorial, en relacion
con la asignacion especifica de usos y actividades que pueden ser desarrolladas al interior del area
de planificacion, en concordancia con el Articulo 255 de las tablas del régimen de interrelaciones de
usos permitidos y prohibidos, del Acuerdo 48 de 2014. Esto se evidencia en el capitulo de aplicacion
de los aprovechamientos del presente documento.

6.2.2.2. Uso residencial.

El uso residencial se caracteriza por animar la escena urbanistica, dado que implica el transito y la
estancia permanente de personas en un espacio determinado, promoviendo también de esta manera
la apropiacién de residentes a dicho espacio y en si, de su entorno en general.

Para el Plan parcial es de vital importancia, desarrollar desde el uso residencial una propuesta con
calidad urbanistica, arquitecténica, que promueva sostenibilidad ambiental y que sea consecuente con
las necesidades del mercado, que en cierta medida, corresponden a las necesidades de los
compradores de vivienda, logrando con lo anterior generar una propuesta habitacional lo



suficientemente atractiva, no solo para estar a la altura de un area de planificacion privilegiada por su
ubicacién y potenciada por la cercania al sistema de transporte, sino también para consolidar las
densidades propuestas para la consolidacion del modelo de ocupacion de la ciudad.

Se plantea por medio del uso residencial dispuesto para el Plan Parcial, la generacion de una oferta
de unidades habitacionales que permitan capitalizar los maximos aprovechamientos otorgados por el
Acuerdo 48 de 2014, asi como el maximo porcentaje de uso residencial permitido por las mixturas
como se ilustra previamente. Partiendo de las etapas de ejecucion previamente mencionadas, el uso
residencial se dispone sobre la etapa de ejecucion 2, donde se encuentran concentradas las areas
libres desarrollables de la infraestructura de transporte y acompafiado de otros usos complementarios
ubicados en los primeros niveles. Se pretende que este uso disponga de la densidad maxima, para
desarrollar al interior del Plan Parcial la mayor cantidad de unidades residenciales que tengan cabida.

6.2.2.3. Usos comerciales y de servicios.

Si bien el uso residencial cumple un papel preponderante en la ocupacién del territorio, los usos
comercial y residencial permiten la consolidacion de éste, en la medida que dotan de servicios basicos
al territorio, al tiempo que aportan a la animacion de escena urbanistica en distintos momentos.

Estos usos son aquellos que como se menciona previamente, se consolidan en mayor medida gracias
al flujo de personas o bien sea, por un facil desplazamiento hacia estos. En ambos casos, la estacion
San German proveera tanto un alto flujo de personas, como la posibilidad de desplazamiento desde y
hacia los usos de comercio y servicios que se plantean en el Plan Parcial, que se emplazan en
inmediaciones de dicha estacién, promoviendo captar en la mejor medida las formas de circulacion
dispuestas de manera técnica desde la operacion de la estacion, para el desarrollo de un programa
arquitectonico que pueda mejorar las condiciones de los flujos desde y hacia la estacion, al tiempo
que se aprovechan para la captura de valor que se promueve para el sistema.

6.2.2.4. Uso dotacional.

El uso dotacional se ve representado al interior del Plan Parcial, por la estacion San German del
sistema Metro, comprendida por la infraestructura propiamente construida de la misma y soterrada,
asi como por el area libre del equipamiento de transporte, que para este caso se evidencia sobre la
superficie. El detalle de este uso se describe previamente en el capitulo del Subsistema de
Equipamientos.

6.2.2.5. Espacio Publico:

El uso correspondiente a espacio publico enmarca la presencia de los demas usos al interior del
poligono de planificacion, ubicandose sobre los costados noroccidental y nororiental del mencionado
poligono, asi como en el centro del costado sur del mismo. Como se registra en el capitulo del
Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro, este uso se desarrolla como articulador



en el modelo de ocupacion del Plan Parcial, promoviendo aprovechar al maximo las areas publicas en
funcion de las areas propias del desarrollo inmobiliario, la captura de valor y de la adecuada operacién
de la estacion San German.

6.2.2.6. Protocolo Ambiental y Urbanistico — PAU:

El articulo 257, define el protocolo ambiental y urbanistico (PAU) como el instrumento de control para
viabilizar la localizacién de las actividades econdmicas que puedan generar impactos negativos al uso
residencial, en relacién con los impactos ambientales y urbanisticos, manteniendo una calidad
ambiental urbana.

En relacion con la definicion y finalidad del PAU, se obtienen lineamientos base para viabilizar la
correcta mezcla de usos que contribuiran al Plan Parcial. Manteniendo un equilibrio entre la proteccion
de la poblacion y del ambiente, garantizando la funcién del medio natural como ente de sostenibilidad
ambiental en el sistema de ocupacion propuesto, permitiendo mitigar impactos de contaminacion y
asi aportar a la animacion de la escena urbana y esparcimiento.

En el articulo 259 del POT se establecen los criterios de los protocolos ambientales y urbanisticos
como medida para la instalacion de nuevas actividades, avalando el cumplimiento de las exigencias
urbanisticas, medio ambientales o de seguridad. Los criterios generales que se deberan tener en
cuenta para las actividades de control urbanisticos a los usos del suelo consolidados en el Plan Parcial
son:

1. Emisiéon de contaminantes atmosféricos.
2. Generacion de contaminacién auditiva.

3. Utilizacion de equipos que puedan transmitir vibracion a través de la estructura de las
edificaciones.

4. Generacion de aguas residuales que requieran un tratamiento previo a su disposicion al
sistema de alcantarillado publico.

5. Generacion de residuos sdlidos que causen molestias a los vecinos.

6. Generacion de residuos peligrosos, los cuales debido a sus caracteristicas deben ser
dispuestos de forma especial.

7. AlImacenamiento de materias primas que requieran manejo especial.

8. Estructuras de cargue y descargue, ya sean actividades industriales, comerciales o de
servicios.

9. Celdas de parqueo para visitantes en relacion con la intensidad de la operacion de dicha
actividad.



10. Estudios y evaluaciones que permitan identificar la contaminacién visual, ademas de
generar los mecanismos de seguimiento y control.

En el marco de los PAU es, importante establecer para el desarrollo del Plan Parcial San German que,
el sistema de transporte masivo es una fuente emisora de ruido derivada de su operacién, asi mismo,
esta generacion de ruido para el caso general de la ciudad, se mezcla con la proveniente de otras
fuentes emisoras moviles principalmente, generando un fendémeno de ciudad de dificil gestion y
control y de responsabilidad conjunta. De esta manera para la implementacion de los PAU en este
poligono es importante la Condicion Ambiental 1. Mitigacion de impacto por ruido y la Condicion
ambiental 6. Mitigacion de impacto por vibracion. En cuanto a las condiciones urbanisticas cobra
relevancia la Condicién urbanistica 1 Espacio fisico y/o aforo y la Condicién urbanistica 2 Areas de
parqueo. Asi mismo, se establece la implementacion de los PAU conforme se encuentran consignados
en el Acuerdo 48 de 2014, el Decreto 1212 de 2021 y las demas normas que los sustituyan, deroguen
y/o complementen.

6.2.3. Aplicacion de los aprovechamientos

La aplicacion de los aprovechamientos urbanisticos otorgados por norma para el poligono de
planificacion del Plan Parcial, se hace con el fin de promover el mayor y mejor aprovechamiento
posible y potenciar la presencia de la estacion San German, fortaleciendo dicho sistema por medio de
la potencial generacién usuarios, asi como por medio de la captura de valor del suelo aplicando
potencialmente herramientas como el Derecho Real de Superficie — DRS, entre otras que promueven
la sostenibilidad financiera del sistema de transporte masivo.

Segun el Articulo 271 del Acuerdo 48 de 2014 respecto a las definiciones especificas de los
aprovechamientos, en sus numerales 6 y 7 se establece que tanto la densidad habitacional como el
indice de construccion respectivamente, se calculan sobre el Area Neta del poligono de planificacion
al tratarse de areas en tratamiento de renovacion urbana sujeto a Plan Parcial (POT Medellin, 2014).

Se aplican entonces los aprovechamientos maximos establecidos por norma al poligono del Plan
Parcial, de tal forma que se concrete el mayor aprovechamiento y se asignen las mayores obligaciones
urbanisticas.

Se aplican entonces los aprovechamientos maximos establecidos por norma al poligono del Plan
Parcial, es decir, indice de construccion de 3.1 y densidad habitacional de 300 viviendas por hectareas,
de tal forma que se concrete el mayor aprovechamiento y se asignen las mayores obligaciones
urbanisticas.

Partiendo de lo anterior y de los metros cuadrados asignados previamente por mixtura de usos para
el uso residencial y para otros usos, se tienen las siguientes asignaciones en términos de
aprovechamientos.

Datos generales aprovechamientos

Area bruta (m?) 22.823,43




indice de Construccién 1.C 3.1
Densidad (viv/ha) 300
Altura Maxima No aplica
Area Neta (m?) 17.904,65
Area Util Edificable (m?) 8.017,11
Area util no edificable (m?) 1.283,17

Tabla 19. Datos generales aprovechamientos Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de Acuerdo 48 de 2014.

El Plan Parcial de San German busca consolidar un modelo de desarrollo en usos mixtos, donde se
priorizan los usos residenciales, pero promoviendo igualmente la aparicion de actividades comerciales
y de servicios en la etapa de desarrollo prevista sobre la futura Estacién San German del Metro Ligero
de la Avenida 80.

Lo anterior, con el fin de garantizar la aplicacién del Derecho Real Accesorio de Superficie, como
instrumento de financiacién para las infraestructuras del Metro Ligero de la Avenida 80.

La cuantificacion de los aprovechamientos urbanisticos se presenta a continuacion, para cada una de
las etapas de desarrollo previstas. Esto, dado que en cada Etapa se propone un modelo de negocio
diferente. En la Etapa 2 de desarrollo residencial, se propone un modelo de venta, donde la totalidad
de los metros cuadrados de construccion seran comercializables por el desarrollador que se vincule
en la gestion futura del plan parcial; y Etapa 1 de la Estacion, se propone bajo un modelo de renta,
donde no se da la venta de la edificabilidad proyectada, sino la proyeccion de ingresos permanentes
para la financiacion de la edificacion, adicional a los recursos que puedan ser generados por el
Derecho Real Accesorio de Superficie:

Es importante resaltar que parte de los suelos al interior del area de planificacion cuentan con una
asignacion de usos del suelo de “Areas y Corredores de Media Mixtura”, y los restantes, cuentan con
una asignacion de “Areas y Corredores de Alta Mixtura”. Para ambas zonificaciones de usos del suelo,
el Acuerdo 48 de 2014 define porcentajes diferentes de mixtura de usos. Por tanto, se hace necesario
verificar la participacion de cada suelo, de acuerdo con los usos asignados, en la totalidad del plan
parcial con el fin de identificar la distribucién final de usos.

En este sentido, se parte del aprovechamiento resultante de los predios en cada zonificacion de usos
del suelo; de acuerdo con el gjercicio que se presenta a continuacion:

. efeaoEe | % hents | Eh Mg || Do M
Uso |.C. % -~ - otros usos
(m2) total (m2) [ (méximo) | vivienda (m2) (m2)
Alta mixtura 3,1 11.685| 65,26% 36.224 60% 21.734 14.489
Media mixtura| 3,1 6.220 | 34,74% 19.281 70% 13.497 5.784
Total 17.905 55.505 35.231 20.274

Tabla 20. Calculo de Aprovechamientos del Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de Acuerdo 48 de 2014.




De acuerdo con lo anterior, el area maxima edificable del Plan Parcial equivale a 55.505 m2.

6.2.4. Cuantificacion de cargas

El Plan Parcial de San German busca concretar las cargas locales de urbanizacion, entendidas, de
acuerdo a lo descrito en el articulo 2.2.4.1.5.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, como aquellas
asociadas a “las cesiones y la realizacion de obras publicas correspondientes a redes secundarias y
de servicios publicos domiciliarios de acueducto, alcantarillado, energia y teléfonos, asi como las
cesiones para parques y zonas verdes, vias vehiculares y peatonales y para la dotacion de los
equipamientos comunitarios”.

De acuerdo con lo anterior, se excluye del calculo de las cargas locales las intervenciones en la malla
vial arterial que, con objeto de la ejecucion del proyecto del Metro Ligero de la Avenida 80, sera
intervenida por parte de la Administracion Municipal, dando cabida al sistema de transporte y sus
espacios publicos complementarios. Esto, ademas, dado que, en el marco de la estructuracion
técnico, legal y financiera del Corredor de Movilidad, se destinaron los recursos para financiar la
totalidad de estas infraestructuras.

Asi las cosas, el Plan Parcial de San German concretara aquellos sistemas publicos necesarios para
el correcto funcionamiento de los nuevos usos y el potencial de aprovechamiento proyectado, y para
dar cabida a los porcentajes minimos de areas de cesion de espacio publico que, de acuerdo con las
definiciones del Plan de Ordenamiento Territorial, deben ser dispuestas en sitio.

6.2.4.1. Obligacion de espacio publico

El Plan de Ordenamiento Territorial, Acuerdo 48 de 2014, establece en su articulo 307 que “los
poligonos con tratamiento de Renovacion Urbana desarrollados a través de planes parciales y/o
macroproyectos, deberan dejar al interior del poligono de tratamiento por lo menos el 50% de las
cesiones publicas generadas en suelo para espacio publico de esparcimiento y encuentro, asi como
la construccion exigida de equipamiento basico social y/o comunitario”.

Es importante mencionar que, debido a la escala del area de planificacion y a la vocacion y tamafio de
los espacios publicos proyectados, y atendiendo a las disposiciones del articulo 307 del Plan de
Ordenamiento Territorial, al interior del area de planificacién se debera disponer de minimo el 50% de
las areas de cesion para construccion de equipamiento.

El porcentaje restante podra ser trasladado o compensado por fuera del area de planificacion, de
acuerdo con lo establecido en el Decreto 2502 de 2019, “Por medio del cual se reglamenta el
procedimiento para el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas por concepto de areas de cesion
publica en el municipio de Medellin, se derogan los Decretos Municipales 566 de 2011 y 1152 de
2015y se dictan otras disposiciones”, o la norma que lo modifique, adicione o sustituya.

Por tanto, se hace necesario verificar el potencial de generacién de espacio publico en sitio en relacién
con area neta del Plan Parcial y a las obligaciones derivadas de los aprovechamientos urbanisticos
proyectados.



. Obligacién E.P. | Obligacién E.P.
Aprovechamientos POT (m2)
E(:Iflcab.lh.dad en vivienda (m2) 35.231 4 m2 / habitante 6.336.60
N° de viviendas 537 por vivienda R
No. De habitantes por vivienda 2,95
Edificabilidad en otros usos (m2) 20.274| 7 m2 /100 m2 de 1.419.16
Edificabilidad total (m2) 55.505| I.C. en otros usos Y
Total 7.755,76

Tabla 21. Obligaciones totales Espacio publico.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

La obligacion total de espacio publico asciende a 7.755,76 m2. Tal como se expuso anteriormente, al
interior del area de planificacion se concretara un total de 3.918,71 m2 de espacio publico efectivo,
por lo que el plan parcial estaria concretando el 50,5% del total de las obligaciones urbanisticas de
espacio publico, esparcimiento y encuentro derivadas de los aprovechamientos maximos
proyectados.

Asi mismo, el articulo 280 del Acuerdo 48 de 2014, establece una obligacion minima de espacio
publico correspondiente al 18% del area neta para este poligono. Dado que el Area Neta del Plan
Parcial suma un total de 17.904 m2, |a obligacién minima es de 3.223 m2.

Por tanto, se asume el mayor valor de la obligacion de espacio publico para la formulacion del plan
parcial y para la inclusion en la simulacion financiera de 7.755,76 m2, concretando 3.918,71 m2 en
sitio y 3.837,04 m2 a compensar en dinero.

A continuacion, se relacionan cada una de las obligaciones y cargas establecidas para el plan parcial:

6.2.4.2. Cargas de cesién y adecuacion

Corresponde a suelos que, actualmente se encuentran en proceso de adquisicion en el marco del
proceso de gestion predial para el corredor de la Avenida 80, y que hacen parte de la Unidad de
Actuacion Urbanistica del Plan Parcial, por lo que se les asigna aprovechamientos urbanisticos y
participan de la gestion del instrumento, pero que estaran destinados a sistemas publicos como vias
0 espacios publicos.

Estas areas concretan igualmente el porcentaje minimo de areas de cesion destinadas a espacios
publicos y equipamientos comunitarios. Por su parte, las areas asociadas al subsistema de movilidad,
corresponde a la cesion y adecuacion de andenes o vias internas que seran necesarias para el correcto
funcionamiento del planteamiento urbanistico.

Cesion y Adecuacion Total Area (m2)
Cesion y Adecuacion para el Subsistema de
T 3.918
Espacio Publico
Cesion y Adecuacion para el Subsistema de
Movilidad.
Tabla 22. Cesion y adecuacion espacio publico y movilidad.

4.685




Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

6.2.4.3. Cargas de adecuacién

Corresponde a suelos al interior del area de planificacion que en la actualidad son publicos y que
mantendran su naturaleza, pero que seran readecuados con el fin de concretar el planteamiento
urbanistico propuesto por el plan parcial.

Adecuacién Total Area (m2)
Adecuacion para el Subsistema de 4918
Movilidad: vias existentes '

Tabla 23. Adecuacion subsistema de movilidad.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

En resumen, los aportes al Subsistema Vial y de Espacio Publico de esparcimiento y encuentro para
esta Unidad de Gestion de acuerdo con el modelo de ocupacidn son los siguientes:

Adecuacion i ‘. i .. | Obligacion de Espacio
e o Cesion y Adecuacion | Cesion y Adecuacion >
SecciénVial | "o iién Vial (m?) | Espacio Pablico (m?) | PUPlico a pagar en
existente (m?) P dinero (m?
4.918,78 4.685,65 3.918,71 3.837,04

Tabla 24. Aportes al Subsistema Vial y de Espacio publico de Esparcimiento y Encuentro de la Unidad de Gestién

Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de Acuerdo 48 de 2014.

La obligacion de espacio publico a pagar en dinero (m2), se debera liquidar de acuerdo con los m2
de otros usos y cantidad de viviendas realmente licenciadas, bajo los mismos indicadores del Acuerdo
048 de 2014 utilizados para el calculo de las obligaciones dadas para esta Unidad de Gestion.

6.2.4.4. Cargas en dinero

Son aquellas cargas que deberan ser cumplidas o pagadas en dinero. Dichas cargas corresponden a:

La estructuracion, diagnéstico y formulacion del Plan Parcial: Corresponde a los costos de
diagnéstico y formulacion del plan parcial y expresada en cantidad de Salarios Minimos
Mensuales Legales (SMML). Al momento de materializar el pago de esta carga a La Empresa
de Transporte Masivo Metro de Medellin, ha de realizarse el calculo del valor correspondiente,
segun el SMMLYV vigente. El total de esta carga equivale a 1.175 SMMLV.

Pago en dinero de cargas de Espacio piblico: Seran cuantificadas en metros cuadrados.
Corresponde a aquellas cargas que desde el modelo de ocupacién del Plan Parcial no son
materializadas al interior del area de intervencion y son pagadas en dinero. Debera ser
cumplida al momento del desarrollo, y cuantificadas segun lo estipulado en el Decreto 2502
de 2019 modificado parcialmente por el Decreto 242 de 2021 “Por medio del cual se
reglamenta el procedimiento para el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas por
concepto de areas de cesion publica en el municipio de Medellin, se derogan los Decretos



Municipales 566 de 2011y 1152 de 2015 y se dictan otras disposiciones” asi como la norma
que lo complemente, modifique o sustituya.

Espacio Publico a compensar en dinero | Total Area (m2)

Espacio Publico, Esparcimiento y Encuentro
a compensar en dinero

Tabla 25. Espacio Publico a compensar en dinero.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

3.837

6.2.4.5. Otras obligaciones especiales

El plan parcial contempla como otras obligaciones especiales enmarcadas en los procesos de
renovacion urbana: aporte a redes de servicios publicos domiciliarios y aporte a cargas sociales.

e Redes de servicios publicos: corresponde al 1% del total de las ventas proyectadas por el
plan parcial, con el fin de ampliar o concretar las redes de servicios publicos necesarias para
el adecuado funcionamiento del planteamiento urbanistico. Este costo es estimativo, toda vez
que, al momento de formulacién del presente instrumento, no se cuenta con el estudio de
redes de servicios publicos que permita estimar el real aporte que debe realizar el plan parcial.
Al momento del desarrollo del proyecto, se deberan adelantar las gestiones necesarias con la
Empresa de Servicios Publicos Domiciliarios.

o Cargas sociales: corresponde al 1% del total de las ventas proyectadas por el plan parcial por
concepto de cargas sociales, destinadas a la ejecucion de programas y proyectos que,
derivado de los diagndsticos socioecondmicos, sean necesarios para la gestion con
propietarios o moradores del plan parcial, y para aportar a garantizar la politica publica de
proteccion a moradores y actividades econdmicas.

6.2.4.6. Obligacion de equipamientos

La obligacion de construccion de equipamientos basicos sociales y comunitarios sera calculada de
acuerdo con los metros cuadrados y numero de viviendas que efectivamente se licencien en cada
Unidad de Actuacion Urbanistica, por lo que se consideran cargas variables de urbanizacion.

Dicha obligacion se calcula de acuerdo con lo establecido en lo estipulado en el articulo 280 del
Acuerdo 048 de 2014, y corresponde a 1 m2 por cada vivienda y 1% del indice de construccion para
otros usos del proyecto inmobiliario que efectivamente se licencie.

Obligacion Obligacion
Aprovechamientos Equipamientos | Equipamientos
POT (m2)

Edificabilidad en vivienda
(m2) 35.231 1 m2 / Vivienda 537,00
N° de viviendas 537




Edificabilidad en otros 0
usos (m2) 20.274) 1 (/;’t:joe; tgc')sn 202,74
Edificabilidad total (m2) 55.505

Total potencial de equipamientos 739,74

Tabla 26. Obligaciones totales de Equipamientos.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

Como se menciona en el DTS de diagndstico del Plan Parcial, el entorno del Plan Parcial cuenta con
una dotacion importante de Equipamientos Basico Sociales — EBS, principalmente de educacion y
salud. Asi mismo, se evidencia una carencia de equipamientos que permitan la recreacion activa y
pasiva, las actividades de fomento cultural, asi como espacios para la formacion y congregacion de la
comunidad.

No obstante, desde la formulacion del Plan Parcial se plantea el pago en dinero de la obligacion de
equipamientos, dado que el Planteamiento Urbanistico del Plan Parcial destina parte de su area a al
emplazamiento de la estacion San Germén, asi mismo, las obligaciones de espacio publico a cubrir
en sitio, limitan la potencial ubicacién adecuada para un equipamiento que tienda a suplir la necesidad
del territorio. En linea con lo anterior y segln lo establecido en el Macroproyecto AIE MED
Transversalidad la Iguand, este instrumento plantea areas potenciales para equipamientos al interior
del area de planificacion del Plan Parcial, no obstante, dichas areas pueden ser desarrolladas por fuera
de dicho poligono de planificacion, preferentemente, dentro de la Etapa 3 del Plan Parcial San German
del poligono Z2_R_40, Subzona 1 del Area de Intervencion Estratégica -AIE MED de Transversalidad
La Iguand, segun se registra en el numeral 87.4 del articulo 87 del Decreto 688 de 2025, donde se
establece que “deberan concretarse de manera preferente al interior del poligono de tratamiento, en
segundo nivel de prioridad al interior de la subzona 1 Los Colores — Pilarica y como tercer nivel de
prioridad al interior del Area de Intervencion Estratégica de transversalidades.” . (Alcaldia de Medellin,
2025).

6.2.4.7. Obligaciones de vivienda VIP y VIS

Obligaciones Viviendas VIP y VIS ca("::;ad
Vivienda de interés prioritario VIP 54
Vivienda de interés social VIS 97

Total obligacion VIP y VIS 151

Tabla 27. Obligaciones Vivienda de interés prioritario VIP y Vivienda de interés social VIS Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de Acuerdo 48 de 2014.

Lo anterior, de acuerdo con lo establecido en el articulo 325 del Acuerdo 048 de 2014,

“...se calcula el numero de viviendas totales que se pueden generar en el poligono aplicando el
Articulo 280. Tabla de aprovechamientos y cesiones publicas. y una vez obtenida esta cifra, se



descuentan las Viviendas de Interés Prioritario —VIP- calculadas segun el inciso anterior. Al valor
resultante se le aplica el porcentaje de obligacion de Vivienda de Interés Social -VIS, asignado en el
Articulo 324.”

¢ Numero de viviendas totales que se pueden generar en el poligono de acuerdo con la densidad
aplicable= 537

e Total de viviendas de interés prioritario VIP = 10%* 537 = 54

o Al valor resultante, es decir, 537 - 54 = 483, se le aplica el porcentaje de obligacion de
Vivienda de Interés Social -VIS.

e Total de viviendas de interés social VIS = 20%* 483 = 97

Para la concrecion de las obligaciones correspondientes a la Vivienda de Interés Social Prioritario —
VIP y Vivienda de Interés Social — VIS, el desarrollador podré acogerse a cualquiera de las alternativas
de pago de la obligacion, de acuerdo a lo establecido en los articulos 325 y 326 del Acuerdo 48 de
2014, el articulo 2.2.2.1.5.1 y siguientes del Decreto Unico Nacional 1077 de 2015 o las normas que
los adicionen, modifiquen o sustituyan, para lo cual podra cumplir con la exigencia mediante la reserva
de suelo, por fuera de dicho poligono de planificacion, preferentemente, dentro de la Etapa 3 del Plan
Parcial San German del poligono Z2_R_40, Subzona 1 del Area de Intervencion Estratégica -AlE
MED de Transversalidad La Iguand, segun se registra en el numeral 87.4 del articulo 87 y 115 del
Decreto 688 de 2025, la construccion de las unidades de vivienda en sitio, la calificacion de suelo o
la adquisicion de derechos fiduciarios, dando aplicacién al Decreto 1055 del 30 de noviembre de 2022,
por medio del cual se deroga el Decreto Municipal 1674 de 2015 o la norma que lo modifique, adicione
o0 sustituya.

Las obligaciones de VIP y VIS registradas previamente son de caracter propositivo y establecido bajo
el calculo de aprovechamientos de norma maxima permitida, por tanto, estas podran ser objeto de
ajuste al momento de la ejecucion del Plan, toda vez que las cantidades especificas de dichas
obligaciones se determina al momento del licenciamiento, para lo cual se debera aplicar el mismo
procedimiento de calculo descrito en este numeral

Se podra aplicar el derecho de preferencia a esta alternativa a favor del Distrito de Medellin, en cabeza
del Instituto Social de Vivienda y Habitat, el Operador Urbano o quien haga sus veces.

Finalmente, la distribucién de viviendas aplicando la maxima densidad permitida para el poligono,
resulta de la siguiente manera:

Distribucion de viviendas SELLLEL
(un)
Vivienda de interés prioritario VIP 54
Vivienda de interés social VIS 97
Vivienda NO VIS 386
Total viviendas 537

Tabla 28. Cantidad de viviendas aplicando la maxima densidad permitida Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de Acuerdo 48 de 2014.



6.2.5. Reparto equitativo de cargas y beneficios

En esta seccion del Documento Técnico de Soporte, se abordara el componente de simulaciones
urbanistico-financieras y el reparto equitativo de cargas y beneficios.

Dado que es una sola Unidad de Gestidn, no aplica el ejercicio de reparto de cargas y beneficios, toda
vez que en el Plan Parcial de San German el suelo en su totalidad es de un Unico propietario -la
Empresa Metro de Medellin S.A.

Por lo anterior, se realiza Unicamente la simulacion urbanistico-financiera con el fin de identificar que
lo propuesto en el modelo de ocupacién sea autosuficiente desde lo financiero, es decir, que lo que
se pueda desarrollar para renta o venta en el proyecto, cubra los costos propios del desarrollo
inmobiliario y resulte una utilidad para vincular a los desarrolladores.

Si bien se plantea como una sola Unidad de Gestién, en el planteamiento urbanistico se encuentra en
dos Etapas en funcion del desarrollo de la Estacion San German y usos complementarios (Etapa 1) y
del desarrollo de vivienda y otros usos (Etapa 2). Esto permite que se tenga flexibilidad en el proceso
de desarrollo para poder incorporar los disefios de técnicos y de detalle de la Estacion San German
sin obstaculizar los demas desarrollos que permiten los aprovechamientos definidos para el area de
planificacion.

6.2.6. Simulacion urbanistico financiera

La simulacién financiera tiene como objetivo; evidenciar que el ejercicio inmobiliario genera los
recursos suficientes para asumir las cargas y obligaciones urbanisticas establecidas para el modelo
de ocupacion propuesto para este poligono.

Los insumos utilizados para estas simulaciones obedecen a consulta de fuentes secundarias en cuanto
a los precios de venta de proyectos inmobiliarios en zonas cercanas al poligono formulado y costos
publicados por diferentes agremiaciones. Es necesario resaltar, que el desarrollador de la Unidad de
Gestion debera realizar su ejercicio financiero de conformidad con la propuesta urbana e inmobiliaria
a ofrecer en el territorio al momento de su estructuracion del proyecto.

La simulacién financiera consolidada para el poligono se hace por método residual, asignando una
utilidad promedio y obteniendo como resultado el valor del suelo. Se resalta que este es un valor del
suelo de referencia para obtener una estructura de costos acordes a un proyecto inmobiliario, y no
corresponde al valor definitivo del proyecto, toda vez que dependera de la estructuracion del modelo
de negocio que se establezca en su momento.



48,4%,;

5 232.465
23,8%;
$114.239 15,7%;

£ 75.276 5,2%: 7,05
I §24.835 5 33.631

. — |
Total costos  Total costos Total lote Total Utilidad
directos indirectos obligaciones estimada

Figura 30. Estructura simulacion urbanistico financiera general del Plan Parcial
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

6.2.7. Norma volumétrica y especifica

La norma volumeétrica asociada al plan parcial esta sujeta a las disposiciones del Acuerdo 48 de 2014
, aclarando que, a cualquier asunto no reglamentado en el presente capitulo, le sera aplicable lo
definido en el mencionado acuerdo y la norma especifica que lo reglamente. A partir de lo anterior, a
continuacion, se presentan los lineamientos a ser tenidos en cuenta.

6.2.7.1. Alturas maximas

Dado que la norma del Acuerdo 48 de 2014 no establece limites en altura al interior del poligono de
planificacion, la altura maxima de las edificaciones correspondera al resultado de aplicar los
aprovechamientos asignados normativamente, en todo caso, los edificios deberan respetar los limites
impuestos por la Aerondautica Civil, en aplicacién de lo establecido en el Decreto Municipal 266 de
2006 o la norma que lo modifique o sustituya. De acuerdo con lo anterior, la altura maxima sera la
resultante de la relacion entre la edificabilidad y los indices de ocupacion, asi como del ejercicio de
cabida de los usos propuestos para el Plan.

6.2.7.2. Ejes viales estructurantes

Con el fin de homologar la aplicacion de la norma volumétrica y del perfil urbano general, se establece
la Calle 64A como eje estructurante del Plan Parcial para efectos del presente punto de la formulacion.
Partiendo de este, se establece el nimero de pisos de plataformas en caso de que los desarrollos
inmobiliarios impliquen la implementacién de estas, en minimo 2 pisos y maximo 5 pisos en
plataforma, sobre las cuales se podran implementar cualquiera de los usos dispuestos por el Plan.

Se establece como eje vial estructurante Unicamente la Calle 64A, dado que, al atravesar
longitudinalmente toda el area del Plan, esta se relaciona directamente con las demas vias, por lo cual,
las disposiciones establecida sobre esta (calle 64A), repercute y condiciona directamente a las demas.



6.2.7.3. Paramentalidad urbana

Se debera garantizar la paramentalidad de las edificaciones hacia la fachada del ejes vial estructurante
representado en la Calle 64A. Por lo tanto, las areas libres privadas resultantes, no podran ubicarse
hacia la fachada de dichos ejes, a menos de que se exija antejardin o retiros adicionales a eje de via,
de acuerdo con las secciones viales definidas en el presente documento.

6.2.7.4. Z6calo urbano

Entendido este como el area frontal de la edificacion en sus primeros niveles o en su plataforma y en
consecuencia con el punto anterior correspondiente a los ejes viales estructurantes, establece usos
diferentes al residencial.

Debe contar con un area de apertura no inferior al 30% de la longitud de la fachada, frente a vias y
espacios publicos del Plan Parcial, y construirse en materiales permeables o translucidos que
garanticen la integracién visual entre el espacio publico y el privado; en ninguna circunstancia sera
permitido la localizacién contra fachada de parqueaderos en los dos (2) primeros pisos de la
edificacion.

6.2.7.5. Plataformas y sus caracteristicas

Plataforma es la base de una edificacion sobre la cual siempre se localizan una o varias edificaciones
denominadas torres. El indice de ocupacion de la plataforma siempre es superior al de la torre. Todas
las plataformas, independientemente de su ubicacion, deberan tener en cuenta las siguientes
consideraciones:

1. En ninguno de los niveles que conforman la plataforma se permitiran voladizos hacia el
espacio publico o los ejes viales.
2. En ningun caso su ocupacién podra ser inferior al 30% del area neta

Las plataformas tendran minimo 2 pisos y maximo 5, conforme lo establecido en el punto anterior de
ejes viales estructurantes, sin tener limite de altura establecido. Debera generarse la continuidad de
la plataforma, como minimo, en un 80% del desarrollo sobre el costado que se localice hacia las vias
0 espacio publicos. El 20% restante podra destinarse a area libre en cualquier parte de la plataforma,
a excepcion de las esquinas (entendidas como la confluencia de dos vias publicas). No se autoriza la
localizacién de parqueaderos en superficie.

6.2.7.6. Retiro entre fachadas

A continuacion, se detallan los retiros generales entre fachadas a los cuales se debe dar cumplimiento
en el desarrollo, establecidos en el Articulo 351 del Acuerdo 48 de 2014 y demas normas especificas.

Los empates de fachadas de las edificaciones deben conformar un perfil urbano armonico y estético
en el cual sea clara su independencia, garantizando la privacidad de sus usuarios o residentes. Toda
edificacion debera cumplir con la distancia entre fachadas la cual esta relacionada con la propuesta a
realizar en sus vanos: fachadas abiertas, semicerradas o cerradas, cumpliendo con lo siguiente:



¢ Ambas fachadas abiertas: doce metros (12,00 m.), medidos a partir de la linea de borde
exterior del voladizo, si lo posee.

¢ Ambas fachadas cerradas: no deben cumplir retiro, pero en caso de existir separacion
entre ellas, el retiro minimo debe ser tres metros (3,00 m.).

e Ambas fachadas semi cerradas o fachada abierta a fachada semi cerrada o cerrada: El
retiro y la distancia minima entre fachadas debe ser de seis metros (6,00 m.), incluyendo
esta medida los voladizos que hagan parte de la edificacion.

6.2.7.7. Retiros a eje de via

El retiro entre edificaciones serd tomado desde el eje de la seccidn publica, el cual se ubica en la
mitad de la distancia entre paramentos incluyendo el espacio publico.

Las edificaciones que desarrollen una altura mayor a cinco (5) pisos o veinte (20) metros de altura,
deberan respetar un retiro de once (11) metros a eje de via, asi mismo, aquellas edificaciones que
desarrollen o no plataforma o zécalo urbano, deberan aplicar desde la torre un retiro de once metros
(11,00 m.) metros al eje de la via.

Por otra parte, aquellas edificaciones que se encuentre frente a un espacio publico abierto (plazas,
plazuelas, parques, retiros a quebradas) no deben cumplir este retiro siempre que respeten una
distancia minima de veintidés metros (22,00 m.) entre fachadas.

6.2.7.8. Fachadas

A continuacion, se definen los lineamientos para el desarrollo de las fachadas de las nuevas
edificaciones, para lo cual se debera dar cumplimiento a las normas establecidas en el Plan de
Ordenamiento Territorial y sus Decretos reglamentarios.

h. Tratamiento de fachada

La fachada es la superficie delimitante exterior de una edificacion que cuenta con vanos para permitir
la iluminacién y la ventilacion natural, a través de los cuales se genera la relacion entre la edificacion
y el espacio publico o privado exterior.

Aquellas edificaciones que cuenten con muros laterales o posteriores sobre el lindero, muro divisorio
o de cierre y que sean visibles a nivel de las vias o en altura sobre otras edificaciones, deberan aplicar
un tratamiento acorde al propuesto para el resto de la edificacion.

Las fachadas que se encuentren ubicadas hacia las vias y los espacios publicos existentes o
proyectados deberan garantizar la relacion con dichos espacios publicos minimo en los tres (3)



primeros pisos. Tanto para las edificaciones que cuenten con plataforma y torre como para aquellas
que no, se localizaran en estos tres (3) primeros niveles las viviendas o los otros usos, es decir, no
sera posible ubicar en estos niveles sobre la fachada, los cuartos utiles, cuartos técnicos,
parqueaderos y en general cuartos de mantenimiento o de maquinas.

I.  Empates entre fachadas

Es la alineacién de los elementos horizontales entre dos fachadas de edificaciones colindantes,
buscando generar armonia en el perfil urbano.

Las nuevas edificaciones deberan proponer y solucionar los empates o la continuidad con las
edificaciones les son colindantes, y para ello, desde su disefio tendran como referencia los elementos
horizontales de los voladizos, cornisas, retrocesos, techos, vanos, porticos, plataformas, entre otros
de las edificaciones colindantes.

Las nuevas edificaciones podran superar las alturas de las edificaciones existentes colindantes,
cumpliendo con lo establecido en presente documento, y dado cumplimiento a lo definido en el
articulo 146 “Norma de colindancia a edificaciones culturales”, del Acuerdo 48 de 2014.

j. Cerramientos

Se debera garantizar la paramentalidad hacia los Ejes Viales Estructurantes y hacia los espacios
publicos propuestos desde el plan parcial. Para estos casos, el paramento sera el cerramiento de la
edificacion, exceptuando las plataformas que deben cumplir con una continuidad de fachada del 80%,
donde el 20% restante cumplira con los lineamientos de la presente seccion.

Para las edificaciones que no deban cumplir con la conformacién de paramentalidad debido a su
ubicacion, en los cerramientos de las areas privadas que desarrollen deberan utilizar elementos
transparentes y permeables, permitiendo la integracion visual de los espacios de las edificaciones y
el espacio publico que las rodea.

Los cerramientos propuestos no podran contar con una altura superior a un metro con sesenta
centimetros (1,60 m), bien sea en setos vimos o muro, permitiendo la comunicacion visual tanto hacia
como desde el interior. No se admitira el desarrollo de muros con calados o similares, tampoco sera
admisible el desarrollo de muros protegidos por concertinas cortopunzantes, serpentinas de acero,
alambradas electrificadas, puntas de lanzas, vidrios, alambre de puas, o elementos similares.

k. Conexiones aéreas ente edificaciones

Sin detrimento de las normas distritales vigentes al momento del desarrollo, las nuevas edificaciones
localizadas al interior del area de planificacién podran contar, con conexiones horizontales aéreas de



caracter exclusivamente peatonal a partir del cuarto piso o nivel, siempre y cuando cuente con licencia
de intervencion y ocupacién del espacio publico.

Las conexiones horizontales aéreas deberan cumplir con los siguientes parametros:

Tener un ancho minimo de dos (2) metros.

Contar con piso antideslizante

Contar con pasamanos de minimo 1,20 metros de alto.

La conexion podra ser cubierta y tener cerramiento, siempre y cuando conserve buenas
condiciones de iluminacién y ventilacion. El cerramiento podra ser con paredes vidriadas,

pero en ningun caso con muros en concreto, ladrillo, bloque o materiales similares.

Tener fachadas traslucidas que minimicen los impactos sobre las condiciones paisajisticas y
de iluminacion natural sobre el espacio publico en el que se ubique.

6.2.7.9. Parqueaderos en los desarrollos privados

Se debera aplicar lo establecido en los articulos 363 al 368 del Acuerdo 48 de 2014 y a la norma
especifica complementaria del mismo, tanto para el calculo de los parqueaderos como para el
cumplimiento de las condiciones técnicas y de funcionamiento a ser tenidas en cuenta para su
desarrollo.

Los parqueaderos podran ubicarse en cualquier nivel de la edificacion, garantizando el cumplimiento
de lo siguiente:

Se podran localizar parqueaderos en los dos (2) primeros pisos de la plataforma o las
edificaciones que no cuenten con conformacion de plataforma y torre, sin que ello contabilice
para indice de construccion, siempre y cuando se cumpla con lo establecido en el articulo
284 del Acuerdo 48 de 2014 y se respete el z6calo urbano en los sectores donde es de
obligatorio cumplimiento su configuracion.

Se podran trasladar los dos (2) niveles de parqueaderos que no se contabilizan en el indice
de construccion a cualquier nivel de la plataforma o de la edificacion. Estos dos niveles de
parqueaderos no contaran en el indice de construccion, en concordancia con el articulo 284
del Acuerdo 48 de 2014, siempre y cuando no se localicen sobre fachadas, garantizando asi
que las areas que den frente a la via publica, parques, plazas, zonas verdes y retiros de
quebrada, tengan destinacion de vivienda, locales, oficinas o areas destinadas a la recreacion
colectiva.

Cuando las areas de parqueo al servicio de la edificacion se localicen en los tres primeros
pisos no se podran ubicar frente al espacio publico y se aplicara lo dispuesto en el articulo
212 del Decreto Municipal 471 de 2018 sobre fachadas de las edificaciones hacia el espacio



publico o la norma que lo modifique, complemente o sustituya. Los usos complementarios
seran actividades que garanticen la dinamica urbana, garantizando la proteccién y seguridad
del entorno.

e Si el desarrollo inmobiliario cuenta con mas de dos (2) niveles de parqueaderos,
independientemente del piso en el cual se localicen, sea plataforma o torre, o si se localizan
hacia fachada o no, estos niveles adicionales se contaran dentro del indice de construccion.
A excepcion de los localizados en s6tanos y semis6tanos y de los dos pisos que permite el
articulo 284 del Acuerdo 48 de 2014.

e Elacceso vehicular a los parqueaderos de un desarrollo inmobiliario debe realizarse por la via
de menor jerarquia.

e Las edificaciones destinadas exclusivamente a parqueaderos publicos de vehiculos tendran
que cumplir con las condiciones de zocalo establecidas en el presente decreto donde sea de
obligatorio cumplimiento esta conformacién”.

o No se contabilizaran las areas de las circulaciones de estacionamientos dentro del indice de
construccion en aquellas edificaciones que desarrollen celdas de parqueo superando el tope
maximo establecido por norma, pero que garanticen la ubicacién de dichas celdas segun los
lineamientos definidos en los numerales 1 al 3 del inciso 2 del articulo 284 del Acuerdo 48 de
2014, en cuyo caso contabilizara para el indice de construccion el area de las celdas de
parqueaderos privados y de visitantes al servicio del proyecto de vivienda, comercio o
servicios que superen dicho tope, mas no el area correspondiente a la circulacion vehicular.
Este lineamiento no sera aplicable a las edificaciones a desarrollar que sean de uso exclusivo
para estacionamientos o parqueaderos.

6.2.7.10. Parqueaderos en subsuelo publico

Sin detrimento del cumplimiento de la reglamentacion distrital vigente al momento del desarrollo, se
podran localizar parqueaderos en el subsuelo de vias, plazas o espacios publicos del area de
intervencion. Estos parqueaderos no podran ser enajenados, pero si podran ser entregados a
particulares para su administracion a través de figuras contractuales a través de los cuales sea posible
desarrollar un aprovechamiento econdmico del espacio publico, cumpliendo con la reglamentacion
establecida en el Decreto Distrital 2148 de 2015, modificado por los Decretos Distritales 522 de 2018
y 2229 de 2019, o aquella norma que norma que complemente, modifique o sustituya la antes
mencionada.

En caso de optar por el desarrollo de este tipo de parqueaderos sera necesario solicitar una licencia
de intervencion y ocupacion del espacio publico ante el Departamento Administrativo de Planeacion o
quien haga sus veces, para lo cual, de manera previa, sera necesario contar con la licencia urbanistica,
en cumplimiento del Decreto Nacional 1077 de 2015 o la norma que lo complemente, modifique o
sustituya.



6.2.7.11.  Antejardines

Los antejardines deberan ejecutarse con coberturas verdes y disponer la totalidad de su area para la
siembra y establecimiento de arboles de distintos portes, restando Unicamente las areas que se
requieran para la ejecucion de bahias de acceso a las edificaciones.

7. SISTEMAS INSTITUCIONALES Y DE GESTION

7.1.Sistema de Gestion para la equidad territorial del Plan Parcial

Este sistema desarrolla el principio de reparto equitativo de cargas y beneficio con criterios de equidad
y sostenibilidad social y ambiental. Contiene los criterios generales para la gestion del Plan Parcial y
los instrumentos de financiacion aplicables a partir de los cuales, busca la concrecién del
planteamiento urbanistico propuesto por el presente instrumento, lo que a su vez propende por
restablecer las situaciones de desequilibrio que genera la asignacion de la norma diferenciada para
cada poligono de tratamiento en el territorio, a través de la ocupacion racional del area de planificacion
y la generacion de espacio publico que potencien y pongan en valor los elementos de importancia
ambiental circundantes.

Para alcanzar el fin propuesto en el modelo de ocupacion, el Plan Parcial cuenta con una serie de
estrategias de gestion que permiten facilitar la renovacion territorial desde el punto de vista de los
desarrollos urbanisticos, con el fin de generar las cargas suficientes para concretar el sistema publico
y colectivo propuesto.

7.1.1. Criterios generales del sistema de gestion para la equidad territorial

El Plan Parcial sera gestionado y desarrollado por el Metro de Medellin como Operador Urbano
delegado por la Administracion Distrital para el corredor de movilidad de la Avenida 80. Este buscara
la articulacién interinstitucional para concretar tanto las cargas urbanisticas como los
aprovechamientos definidos por el instrumento, de tal forma que se consolide un territorio equilibrado.

7.1.1.1. Licencia urbanistica

El presente Plan Parcial viabiliza las actuaciones urbanisticas asociadas al proceso de urbanizacion de
la tnica Unidad de Gestion del Plan Parcial, por medio de licencia de urbanizacién que podra definir
las distintas etapas que se consideren al momento de la ejecucién del Plan.

No obstante, dada la presencia de la infraestructura de transporte correspondiente al Metro Ligero de
la 80, se plantea a manera de propuesta la potencial ejecucion de dicha licencia en dos etapas. La



Etapa 1 correspondiente a la infraestructura de transporte del proyecto Metro Ligero de la 80 y a otros
usos por medio de DRS u otras modalidades, cuyos estudios, disefio y ejecucion se encuentra ya
avanzada a la fecha. La Etapa 2 correspondiente a las areas libres desarrollables, cuya ejecucion seria
posterior a la antes mencionada, facilitando la diversificacion de modos de gestion y de posibilidades
de participacion de inversionistas que permiten responder a las dinamicas propias del mercado
inmobiliario. Las potenciales etapas de la licencia de urbanizacién se registran en la siguiente figura.

Figura 31. Potenciales etapas de para la licencia de urbanizacion.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

El proceso de licenciamiento implicarad el cumplimiento de todas las condiciones que de manera
detallada se requieran para la ejecucion de las areas de lotes definidas, tales como la respectiva
construccion de las vias de servicio al interior de la unidad, su correcta articulacion con la malla vial
de superior jerarquia, asi como la construccion de las areas de cesion vial aca definidas y se tramitaran
ante las autoridades competentes de acuerdo con las disposiciones establecidas para ello en el
presente instrumento y las normas nacionales.

¢ Licencias de urbanizacion. Para acceder a las normas contenidas en el presente instrumento,
los propietarios de los inmuebles incluidos dentro de las Unidades de Actuacion Urbanistica
deberan obtener la respectiva licencia de urbanizacién previa a la licencia de construccion.



e Demolicion de inmuebles. De conformidad con la autorizacion contenida en el inciso 2° del
numeral 7 del articulo 2.2.6.1.1.7 del Decreto Nacional 1077 de 2015, modificado el articulo
5 del Decreto Nacional 2218 de 2015, a su vez modificado por los Decretos 1197 de 2016 y
1203 de 2017, para la demolicion parcial o total de los inmuebles que hacen parte del presente
Plan Parcial en el ambito del Tratamiento de Renovacion Urbana, no se requiere obtener esta
modalidad de licencia.

e Licencia de intervencion y ocupacion del espacio publico. En virtud del articulo 2.2.4.1.7.1
del Decreto 1077 de 2015 una vez expedido el Decreto que adopte el plan parcial por parte
del alcalde distrital, no se requerira licencia de intervencién u ocupacion del espacio publico
para ejecutar las obras que se encuentren previstas en el respectivo plan parcial. No se
requerira licencia de intervencion u ocupacion del espacio publico para ejecutar las obras que
permitan conectar las vias aprobadas en la licencia de urbanizacién con las demas vias o
espacios publicos existentes de propiedad del correspondiente municipio o distrito.

7.1.1.2. Pago y entrega anticipada de éareas de cesion para espacio publico de
esparcimiento, encuentro y equipamiento

En concordancia con el articulo 516 del Acuerdo 48 de 2014, se permite la entrega anticipada de las
areas de cesion en sitio o en dinero para la concrecion del Subsistema de Espacio Publico de
Esparcimiento, Encuentro y Equipamiento, previo a la expedicion de la licencia urbanistica
correspondiente, siempre y cuando cumpla con los criterios y procedimientos establecidos en el
Capitulo 3 Titulo Il articulos 21y siguientes del Decreto Distrital 2502 de 2019 modificado por Decreto
Distrital 242 de 2021.

Este procedimiento requiere de la verificacion, por parte de la Subsecretaria de Control Urbanistico
de la Secretaria de Gestion y Control Territorial, de la viabilidad del predio a ceder. Una vez, viabilizado
el predio, requerira de la aprobacion por parte del Departamento Administrativo de Planeacion quien
verificara su coherencia con el modelo de ocupacién y normativa urbana vigente.

El Operador Urbano podra fungir como intermediario entre el interesado en realizar la entrega de
manera anticipada y el Distrito de Medellin, mediante la gestion del tramite y la recepcién del suelo
como banco inmobiliario.

7.1.1.3. Gestion del subsistema de espacio publico de esparcimiento y encuentro

El presente apartado busca establecer las estrategias de gestion que permitiran concretar los espacios
publicos propuestos al interior del area de planificacién que permitira aportar a la mitigacion del déficit
cuantitativo y cualitativo diagnosticado para la ciudad.

Por tanto, todos los elementos constitutivos subsistema de espacio publico de esparcimiento y
encuentro del Plan Parcial, a saber, el Parque Central, el Parque de la Integracién y la Plazoleta San
German, se concretaran en sitio mediante el cumplimiento de las areas de cesion de suelo para



espacio publico de esparcimiento y encuentro, generadas por la unica Unidad de Gestion segun se
establece en el numeral de “Aplicacion de aprovechamientos” del presente documento técnico de
soporte. El porcentaje restante correspondiente a la obligacion de espacio publico resultante de la
ejecucion de aprovechamientos del Plan, serd pagada en dinero bajo los lineamientos
correspondientes y la participacion del Operador Urbano para tal fin.

El procedimiento aplicable es aquel descrito por el Decreto Distrital 2502 de 2019 o la norma que lo
modifique, complemente o sustituya.

En general, los disefios urbanos y de dotacién del espacio publico deberan contar con el aval del
Departamento Administrativo de Planeacion, la viabilidad técnica de la Secretaria de Gestion y Control
Territorial sobre las areas de cesion que requieran de adecuacién de servicios publicos relacionados
con alumbrado publico. En este sentido, la Secretaria de Infraestructura Fisica, segun los articulos
295 numeral 8, 296 numeral 8 y 297 numeral 6 del Decreto Distrital 883 de 2015, es la encargada de
realizar el recibo, verificacion del disefio y construccion, la evaluacion de la calidad del disefio y la
construccion, asi como el mejoramiento, mantenimiento y conservacion de la infraestructura fisica de
uso publico que entregan los particulares u otras entidades del conglomerado distrital.

La entrega juridica y material de todos los espacios publicos de esparcimiento y encuentro deben
estar mediados por los tramites y procedimientos establecidos por las normas nacionales y locales,
especialmente el Titulo lll del Decreto Distrital 2502 de 2019 o la norma que lo modifique, adicione o
sustituya

7.1.1.4. Operador urbano para el desarrollo urbanistico del plan parcial

El Distrito de Medellin, a través del Departamento Administrativo de Planeacién en su rol de
direccionador estratégico, reglamento desde afio 2017 bajo el decreto 893 la creacion y funcion de
los Operadores Urbanos para la implementacion de los programas, proyectos, obras y mecanismos
de gestion para los instrumentos de planificacion, con capacidad de gerencia y de convocatoria para
atraer inversionistas y conformar alianzas publico-privadas, y que protejan los derechos ciudadanos
de propietarios y moradores en el territorio sometido a la renovacion urbana.

Consecuentes con lo anterior, se celebré el convenio interadministrativo 4600082073 de 2019 firmado
entre el Departamento Administrativo de Planeacion y el Metro de Medellin, estableciendo las
garantias para que el Metro funja como Operador Urbano en los poligonos asociados al corredor de
transporte masivo del cual hace parte el plan parcial San German.

Conforme a lo anterior, sera la empresa Metro a través de la Gerencia de Negocios la instancia
encargada del proceso de coordinacion de la gestion y ejecucion del plan parcial en su rol como
Operador Urbano, por lo tanto, le correspondera facilitar, promover y direccionar la gestion y ejecucion
del suelo implementado los procesos estratégicos definidos desde el Decreto de Operadores y demas
normatividad vigente.



|.  Funciones especificas del operador urbano

Teniendo en cuenta los procesos estratégicos definidos desde el decreto 893 de 2017 (Articulo 3,
Decreto Distrital 893 de 2017) a continuacion se describen las funciones propias para el desarrollo y
ejecucion del plan parcial San German:

La Gestion Urbana e Inmobiliaria: Desde esta gestion se promovera la vinculacion de agentes y
entidades publicas, gestoras, inversionistas y promotores inmobiliarios para la ejecucion de los
proyectos asociados a la unidad de actuacion y para el desarrollo de la estacion San German del metro
de la 80. Para ello, de acuerdo con la normativa vigente, llevara a cabo las siguientes acciones:

Disefiar los esquemas de participacion en cuanto a inversiones, estructuracion, gerencia
inmobiliaria, promocion y ventas, asociados a los proyectos inmobiliarios de la UAU 1.

Realizar seguimiento y evaluacion al cumplimiento de la ejecucion de las obras que deban
adelantar los urbanizadores de acuerdo con los esquemas de cargas urbanisticas previstos
para cada instrumento.

Hacer seguimiento al proceso de sensibilizacion para el uso, apropiacion, sostenibilidad y
cuidado de los espacios propuestos como resultado de la operacion urbana.

Direccionar y asesorar a los desarrolladores inmobiliarios en la estructuracion y disefio de
sus proyectos, asegurando la aplicacion de las normas urbanisticas vigentes.

Constituir las reservas de suelo necesarias para la ejecucion de las transformaciones ligadas
al Sistema Publico y Colectivo y al Sistema de Equipamientos, con los recursos provenientes
de las obligaciones urbanisticas del plan parcial.

Adecuar el suelo en las areas receptoras de obligaciones urbanisticas, con los recursos
provenientes de las obligaciones de la unidad de actuacion urbanisticas.

Gestionar la entrega juridica y material al Distrito de Medellin, los inmuebles e infraestructuras
publicas que se construyan y generen con los recursos provenientes de las obligaciones
urbanisticas correspondientes a cargas del plan parcial.

Definir y aplicar estrategias de gestion para asegurar la sostenibilidad de los espacios publicos
y equipamientos obtenidos con la ejecucion del plan parcial

Gestionar en coordinacién con otras areas de la empresa, la ejecucion de la estacién San
German, vinculada a la linea E Metro de la 80.

La Gestion Social: Encaminada a implementar y desarrollar el Plan de Gestién Social definido para la
ejecucion del plan parcial, permitiendo conciliar los diversos intereses y mitigar los impactos que se



producen con las intervenciones urbanas, bajo la politica y las estrategias de proteccion a moradores
y actividades econémicas.

o Ejecutar el plan de gestién social con sus lineas estratégicas y proyectos, para la
implementacion del instrumento de planificacion, y su unidad de actuacion.

e Direccionar y supervisar el cumplimiento de la generacion de Vivienda de Interés Social VIS
y de Vivienda de Interés Prioritario VIP.

e Promover el enlace entre los actores publicos, privados y comunitarios, facilitando espacios
de pedagogia y socializacion de los procesos de gestion e implementacion del instrumento

de planificacién y su unidad de actuacion.

e Implementar acciones que contribuyan al cumplimiento de los Acuerdos de Retorno Futuro.

7.1.2. Manejo de la intensidad de usos

La convertibilidad de usos es una de las herramientas definidas para la gestion del presente Plan
Parcial, con el fin de permitir flexibilizar los desarrollos urbanisticos en funcién de la mezcla de usos
potenciales dentro de cada Unidad de Actuacion Urbanistica, en busca de la adaptacion del
instrumento a las necesidades del mercado inmobiliario, sin que esto implique futuros procesos de
reformulacion.

Parte del escenario de aprovechamientos urbanisticos por usos que establece el Escenario Base de
Desarrollo, definido como el esquema de distribucion de usos dado en la tabla anterior, priorizando
el uso residencial.

De acuerdo con lo establecido en las metodologias de repartos de cargas y beneficios, los
aprovechamientos potenciales de la Unidad de Gestion se pueden expresar en Unidades de
Aprovechamiento de Superficie (UAS), que permite definir la base para el ejercicio de
convertibilidad.

Estas UAS, son el resultado de realizar una comparacion entre los aprovechamientos urbanisticos en
usos residenciales, comerciales, dotacionales y de servicios, con base en los precios de venta por
metro cuadrado por cada uno de estos productos inmobiliarios. El uso base para la UAS es el de la
vivienda NO VIS, por ser el mayor uso asignado en la edificabilidad.

El calculo de la edificabilidad resultante para la Unidad de Gestion, producto de la convertibilidad de
usos se aplicara segun las siguientes disposiciones:

e Determinar la edificabilidad que se requiere convertir.

e Multiplicar la edificabilidad a convertir por el factor de convertibilidad asignado, teniendo
como base la siguiente tabla:



Uso final a convertir
Uso inicial para convertir Vivienda no VIS | Otros Usos
Vivienda NO VIS 1 0,8
Otros usos (comercio y servicios) 1,2 1

Tabla 29. Factores de Convertibilidad.
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

Por ejemplo, en caso de convertir de vivienda a otros usos, se debera multiplicar el area a convertir
por el factor de 0,8. Es decir, 1 m2 de vivienda NO VIS equivale a 0,8 m2 de comercio.

En caso de convertir de otros usos a vivienda NO VIS, se debera multiplicar el area a convertir por el
factor de 1,2. Es decir, 1 m2 de otros usos equivale a 1,2 m2 de vivienda no VIS.

De acuerdo con lo expuesto anteriormente, se habilita la posibilidad de concretar de esta manera la
edificabilidad base en usos residenciales y de otros usos (comercio y servicios), siempre que se dé
cumplimiento a los siguientes porcentajes de mixtura minimos y maximos, tal como se relaciona a
continuacion:

e Maximo de uso residencial sobre I.C.: 70%
e Maximo de otros usos sobre I.C.: 30%

Se podra realizar la conversion de otros usos a vivienda, y de vivienda a otros usos siempre y
cuando no supere la densidad del poligono, es decir, 537 viviendas.

7.1.3. Subsistema de financiacion del Plan Parcial

7.1.3.1. Cumplimiento de las obligaciones de Vivienda de Interés Prioritario -VIP-

Para el cumplimiento de estas obligaciones el desarrollador podra acogerse a cualquiera de las
alternativas de pago de la obligacidn, esto es, cumplir con la exigencia mediante la reserva de suelo,
la construccion de las unidades de vivienda en sitio, la calificacion de suelo o la adquisicion de
derechos fiduciarios, dando aplicacion al Decreto 1055 del 30 de noviembre de 2022, por medio del
cual se deroga el Decreto Municipal 1674 de 2015 o la norma que lo modifique, adicione o sustituya.

El cumplimiento de la exigencia mediante la construccion de unidades de vivienda al interior o por
fuera de la Unidad de Actuacion, se realizara con base en las proporciones establecidas en la tabla
“Exigencia de VIP y VIS” definidas para el Plan parcial, de conformidad con el POT. De igual forma, se
podra aplicar el derecho de preferencia a esta alternativa a favor del Distrito de Medellin, en cabeza
del Instituto Social de Vivienda y Habitat, el Operador Urbano o quien haga sus veces. Los suelos
calificados podran ser objeto de declaratoria de desarrollo prioritario.



7.1.3.2. Administracion, mantenimiento y aprovechamiento econémico del espacio publico

Esta mecanismo se basa en el Decreto Distrital 2148 de 2015 modificado por los Decretos Distritales
522 de 2018 y 2229 de 2019, los cuales permiten el aprovechamiento econémico del espacio publico
o motivarlo con particulares. Lo anterior para el caso puntual del Plan Parcial san German, tendria
lugar en los espacios publicos de esparcimiento y encuentro planificados para la afluencia importante
de usuarios del sistema Metro Ligero de la 80, asi como para consolidar la oferta de servicios en el
sector.

7.1.3.3. Derecho real accesorio de superficie en infraestructura de transporte (otra forma de
financiacion que no es de POT

Como se ha mencionado previamente, el Plan Parcial San German posee el potencial para implementa
Derecho real accesorio de superficie, dada la presencia de la infraestructura de transporte soterrada
al interior del poligono de planificacién.

Esta herramienta implementar en un bien inmueble fiscal o de uso publico destinado a la
infraestructura de transporte, ceder contractualmente a un tercero para su explotacion, el area libre
aprovechable, sin que esto afecte el servicio de transporte, en coherencia con lo establecido por el
articulo 284 de la Ley 2294 de 2023 - Plan Nacional de Desarrollo.

En el caso del presente Plan Parcial, las areas libres aprovechables corresponden entonces, a la
superficie sobre las infraestructuras de transporte, en las que, de manera independiente a la operacion
de los sistemas, pueda ejecutarse una construccion. Su implementacion estara supeditada a las
condiciones administrativas y técnicas dispuestas en la reglamentacién que para tal efecto expidan el
Gobierno Nacional y el Distrito de Medellin.

7.1.3.4. Cargas sociales

El Acuerdo 48 de 2014, que adopto el Plan de Ordenamiento Territorial, en su articulo 577 establece
la obligacion especial por cargas sociales y plantea que “Constituyen una obligacion que busca
redistribuir equitativamente los beneficios que cada uno de los proyectos inmobiliarios obtendra del
proceso de desarrollo urbanistico, con el fin de mitigar los impactos sociales y fundamentalmente dar
cumplimiento a la politica de proteccion a moradores y dar respuesta a los derechos de equidad,
inclusion y restablecimiento de condiciones iniciales derivados de las actuaciones urbanas”.En el
marco de actuacion de las Areas de Intervencion Estratégicas, solo el Macroproyecto MEDRio desde
su decreto de adopcion, hace alusion a la definicion especial de las cargas sociales, en el
Macroproyecto La Iguana no se tiene alguna consideracion al respecto.

Desde hace varios afios, Medellin viene avanzando en este asunto que, mas que un principio rector,
es entendido como fundamento y valor para el ordenamiento territorial (principio rector 8, del capitulo
[l del Acuerdo 48 de 2014); de hecho, en la introduccion a la Politica Publica de Proteccion a
Moradores se plantea que: “Un ordenamiento territorial tiene sentido cuando promueve un desarrollo



humano integral, ambientalmente sostenible y territorialmente equitativo y tiene eficacia real en la
medida que garantice y concrete progresiva y efectivamente los derechos de todos los ciudadanos”.

De acuerdo con lo anterior, el plan parcial deberd garantizar la aplicacion de las cargas sociales
cumpliendo con la exigencia minima del 1% del total de las ventas potenciales de cada proyecto
inmobiliario, de conformidad con lo establecido en la normativa vigente y siguiendo el procedimiento
para su cumpliendo una vez dicha obligacion se encuentre reglamentada.

7.1.3.5. Participacion en Plusvalia

Es un instrumento de caracter constitucional en el cual, se insta a las entidades publicas a participar
de la plusvalia que generen sus acciones urbanisticas incrementando el valor del suelo, sin que medie
la intervencion del particular propietario del predio beneficiado. Para la configuracion del efecto
plusvalia, el hecho generador debera configurar un incremento en el valor del suelo producto del
cambio del uso del suelo del Acuerdo 46 de 2006 con relacién al Acuerdo 48 de 2014.

7.2.Sistema ambiental, de gestién del riesgo y cambio climatico

7.2.1. Subsistema de Vulnerabilidad y Riesgo Social y Econémico

El Plan de Ordenamiento Territorial defini6 como principio la proteccion a moradores como
fundamento de las intervenciones en el territorio para la proteccion de los habitantes y demas actores
econdémicos de sectores en proceso de transformacion, promoviendo un ordenamiento territorial
democratico e incluyente, para ello, se debera iniciar la formulacion y aplicacion de la Gestion Social,
la cual, partiendo del analisis del riesgo social y economico asociado al desarrollo urbano, permitira
conocer las realidades de los grupos sociales y la magnitud y dindmica de las actividades econémicas
de la poblacion del territorio, con el fin de desarrollar medidas preventivas que ayuden a proteger y
potenciar estas actividades.

En este marco, y como parte del proceso de formulacion e implementacion del Plan Parcial de
Renovacion Urbana San German, se perfila a continuacién el Plan de Gestion Social. Este plan define
los principios, objetivos, lineas de accion y proyectos que orientaran la gestion e implementacion del
mencionado plan en el area de influencia correspondiente al Poligono Z2_R_40. Su propdsito es
garantizar que las intervenciones proyectadas contribuyan a mejorar integralmente las condiciones
urbanisticas y la calidad de vida del territorio.

Cabe destacar que, conforme a lo relacionado en el documento de diagnéstico y con la aplicacion del
protocolo de proteccion a moradores, actividades econémicas y productivas, con la Fase |, se
identificd que la intervencion propuesta con el plan parcial no generara impactos significativos sobre
los capitales ni sobre las capacidades de los moradores y actividades econdmicas y productivas. No
obstante, se plantea un Plan de Gestion Social como instrumento orientador de la actuacién en el
territorio, dentro del cual se contempla la estrategia de retorno futuro, con el objetivo de preservar la
permanencia y continuidad social y econdémica de los moradores iniciales del territorio.



7.2.1.1. Plan de Gestién Social

Teniendo en cuenta los principios fundamentados en el subsistema de Vulnerabilidad Social y
Econdmico, desde el presente plan de gestion social del plan parcial se retoman como eje trasversal
para el proceso de implementacién y puesta en marcha del modelo de ocupacion los siguientes:

Derecho de permanencia: Este principio es aplicable a moradores, habitantes y a las
actividades econdmicas y productivas que habitaban el territorio, por lo tanto, tendran
preferencia y deberan ser los principales beneficiados de las intervenciones y/o desarrollos
del plan parcial.

Comunicacion y divulgacion: Promover procesos de comunicacion estratégica que faciliten
la socializacion, apropiacion y participacion activa de la ciudadania y los actores claves en
torno al plan parcial, mediante acciones de divulgacion accesibles, inclusivas y culturalmente
pertinentes. Estas acciones deben contribuir a sensibilizar y socializar los cambios y
transformaciones del territorio, promoviendo una participacion informada y reflexiva de la
comunidad con influencia del plan parcial.

Gestion Publica: La gestion le corresponde al operador urbano, que garantice el desarrollo
conjunto de la Unidad de Gestion y sus etapas constructivas con el cumplimiento de las
obligaciones que les corresponde a cada una de ellas, de acuerdo con lo establecido en la
normativa vigente.

A. Objetivos

Objetivo General

Desarrollar estrategias de gestion e integracion social y cultural en el plan parcial San German y su
area de influencia, con el propésito de promover la participacion, sensibilizacion y el compromiso de
la base social, las organizaciones y demas instancias en el proceso de intervencion con los cambios
y transformaciones del territorio y sus formas de habitar.

Objetivos Especificos

— Promover actividades culturales y pedagdgicas que contribuyan al desarrollo integral e insercién
social de la comunidad con el proyecto inmobiliario y la estacion San German del metro de la 80.

— Proveer informacién oportunay veraz a la comunidad relacionada con la programacién y ejecucion
de las obras que adelantara el plan parcial.

— Fortalecer la construccion de ciudadania e insercidn social, a través de estrategias de
comunicacion, didlogo y sensibilizacion comunitaria que fomenten la cohesion social y el
empoderamiento ciudadano con la transformacion del territorio.

— Difundir el reconocimiento y la valoracién del plan parcial como un proceso colectivo de
transformacion social, cultural y territorial.



B. Objetivos. Lineas Estratégicas de la PPPMAEP aplicables al Plan de Gestion Social
para San German

e Linea estratégica 1: Restablecimiento, Mejoramiento y Sostenibilidad de los Medios y
Modos de Vida

El reconocimiento de los modos y medios de vida de los moradores se articula a la garantia y
proteccion de los derechos sociales, econémicos, culturales y ambientales (DESCA, 1966 y 1998), y
resalta, la identificacion de las practicas y capacidades que, en el tiempo, evidencian las formas de
adaptacion de los moradores a la realidad social, econémica y cultural de los territorios y que han
derivado en formas de supervivencia y autogestion de sus necesidades.

En este sentido y teniendo el contexto del area de planificacion del plan parcial con la intervencion
socio predial realizada con el proyecto Metro de la 80, esta linea implica la generacién de estrategias
diferenciales en las que se fortalezcan los medios de vida de los moradores iniciales con propuestas
que busquen el retorno de los mismos con una mayor asequibilidad al proyecto, y asi permitir un
mejor aprovechamiento de las ventajas que traen consigo los procesos de ordenamiento, planeacion
e intervencion, por lo tanto se propone como proyecto para esta linea, el proyecto de acuerdo de
retorno futuro.

Proyecto Acuerdo de Retorno Futuro

El proyecto “Acuerdo Retorno Futuro” es una estrategia de gestion social y urbana enmarcada en los
principios de la Politica de Moradores que busca garantizar el derecho al retorno de los propietarios,
arrendatarios y demas moradores que en su momento vendieron sus predios para la ejecucion del
proyecto Metro de la 80.

A través de la implementacion del plan parcial de San German, con su desarrollo urbanistico se
estableceran mecanismos de reintegracion al territorio que permitan a sus moradores volver a habitar,
desarrollar actividades econdmicas y mantener vinculos con el sector, en un entorno renovado, con
mejores oportunidades de vivienda, comercio y calidad de vida.

Este acuerdo se concibe como un compromiso de corresponsabilidad entre el Metro de Medellin en
su rol de Operador Urbano y los propietarios y arrendatarios del plan parcial, asegurando que las
obras de infraestructura publica que buscan el desarrollo urbano no se traduzcan en desplazamiento
de poblacidn, sino en oportunidad de permanencia y recomposicion comunitaria.

El “Acuerdo Retorno Futuro” contempla:

e Asignacion preferente de nuevas unidades habitacionales y comerciales para los antiguos
propietarios y arrendatarios en el marco del plan parcial de acuerdo con las condiciones del
proyecto inmobiliario.

e Garantia de integracién social y econémica en el territorio, evitando procesos de gentrificacion
y pérdida de tejido comunitario.



e Participacion activa en la ejecucion de las soluciones de retorno, fortaleciendo el sentido de
pertenencia y de acuerdo con las condiciones del proyecto inmobiliario.

De esta manera, el Acuerdo Retorno Futuro se consolida como un instrumento de gestion territorial
y social para armonizar el desarrollo urbano con la restitucion de derechos, promoviendo un modelo
de transformacion que privilegia la inclusion, la equidad y el arraigo comunitario.

Objetivo: Garantizar el derecho de retorno y la permanencia de los antiguos propietarios y
arrendatarios cuyos predios fueron adquiridos para la construccion de la infraestructura para el Metro
de la 80, mediante mecanismos urbanisticos y sociales que aseguren su reintegracion al territorio
bajo condiciones de equidad y sostenibilidad y la recomposicion del tejido social.

Acciones de intervencion: Durante la etapa de formulacion del plan parcial se llevaron a cabo tres
jornadas de socializacion de la estrategia de retorno futuro (julio 2022 y abril y junio 2025) en las
cuales fueron identificados los posibles beneficiarios de este proyecto entre propietarios y ocupantes
logrando obtener un total de 36 Acuerdos firmados, de los cuales el 80% aproximadamente han sido
con propietarios. A continuacién, se relacionan los acuerdos firmados, los cuales se hicieron por

matricula inmobiliaria.

Acuerdo .
Retorno | Matricula Nombre Apellido Ca.lrldad D? =
Futuro enencia
1 22769 Bivian Javier Gomez Arrendatario
Eliana Maria Gomez Fernandez Propietario
2 52249 Paula Andrea Gémez Fernandez Propietario
Gloria Inés Fernandez De Gomez Propietario
3 99754 Explanan S.A. (David Aristizabal) Propietarios
g 1;:22 Lina Ospina Abogada Explanan Propietarios
. Propietario -
6 110905 Leonel Ospina Araque Hergdero
7 118171 Gabriel Jaime Mesa Lara Propietario
8 138090 Nora Elena Martinez Propietaria
9 185476 Dora Ines Garcia Acevedo Arrendatario
10 185476 Carlos Alberto Garcia Propietario
1; Z;g:gg Juan Daniel Osorio Ramirez Propietario
13 223909 Maria Eugenia Tabarez Alvarez Propietaria
14 263998 Elias Alberto Tordecilla Gaviria Propietario
15 263998 "Etg Metalicas Y Estructuras Sas" Arrendatario
16 263998 Marta Nubia Osorio Bran Arrendatario
17 415505 Walter Enrique Aldana Romero Propietario




Acuerdo ;
Retorno | Matricula Nombre Apellido soleee D? =
Futuro Tenencia
18 491139 Gloria Maria Ortiz Salinas Propietario
Nacira Cedula De Builes Propietario
19 5007004 Carlos Alberto Rodriguez Cedula Propietario
20 5111179 | Horacio Giron Sierra Propietario
21 5177077 Marleny Salinas Arrendataria
22 5289500 Propietario
23 5248881 | Jesus Maria Vasquez Tangarife Propletarlo_-
Arrendatario
24 5261864 | Nacira Cedula De Builes Y Otros Propietario
25 5264118 | Diego Gonzalez Cardenas Propietario
David Zapata Ortiz Propietario
26 5302898 Juan Daniel Osorio Ramirez Propietario
27 5302897
28 5302901 | Weimar Alonso Osorio Propietario
29 5302899
30 5361518 | Angela Maria Ossa Propietaria
31 5374093 | Alodia Macias Propietaria
Luz Elena Agudelo Ochoa Propietario
32 5489096 Wilmer Chacon Martinez Arrendatario
33 5489097 | Simoén Agudelo Zapata Propietario
gg 232813? Jhon Jairo Agudelo Ochoa Propietario
36 5505885 | Luz Estella Ramirez Osorio Arrendatario

Cada uno de estos Acuerdos, el cual es un documento legal que fue firmado entre las partes y que se
establen como anexos al presente documento de soporte, describe las consideraciones y las clausulas
establecidas para dicho Acuerdo, el cual, una vez estructurado el proyecto inmobiliario con el
desarrollo del plan parcial, se deberan llevar a cabo las siguientes acciones y formalizarlas a través de

Tabla 30. Relacion de acuerdos de retorno futuro.

Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.

un contrato o cualquier otro mecanismo legal que se establezca entre los interesados:

e Diseniar y aplicar mecanismos de reasignacion de vivienda y/o comercio, que permitan a los

antiguos propietarios retornar al territorio en condiciones de acceso preferencial.

e Promover la participacion activa y vinculante de los propietarios originales en la formulacion,
seguimiento y ejecucion del proyecto inmobiliario, fortaleciendo la confianza y el sentido de
pertenencia.

e Garantizar la equidad en el acceso a los beneficios del nuevo desarrollo urbano, evitando

procesos de exclusion social o gentrificacion.




o Restituir y fortalecer el tejido social y comunitario del sector, facilitando el reencuentro de las
familias y comerciantes con su lugar de origen.

o Articular las acciones del Acuerdo Retorno Futuro con las politicas de desarrollo urbano
sostenible y el modelo DOT, asegurando coherencia entre movilidad, habitat y calidad de vida.

e Implementar estrategias de acompafiamiento social y econdémico para los propietarios
retornados, facilitando su reintegracion productiva y cultural al territorio.

Finalmente, el Acuerdo tendra una duracion igual a la vigencia que defina el Distrito de Medellin para
el Plan Parcial San German y estara condicionado a la estructuracion, factibilidad y ejecucion efectiva
del respectivo proyecto inmobiliario que se formule por parte de Metro de Medellin Ltda.

e Linea estratégica 2: Participacion Activa Hacia el Derecho a la Ciudad y el Territorio

El derecho a la ciudad se entiende en si misma como la posibilidad de vivir, habitar, participar, decidir
y disfrutar del territorio de manera justa, equitativa, segura y sostenible. Desde la perspectiva de la
proteccion a moradores y actividades econdmicas y productivas, la participacion y los procesos de
comunicacion y socializacion resultan esenciales para concretar el derecho a la ciudad desde dos
planos: como una obligacion de incluir y tener en cuenta a las comunidades en los procesos de
discusion, gestion e implementacion de los asuntos de ciudad, y como corresponsabilidad de los
ciudadanos, colectividades y organizaciones sociales de tomar parte activa, de deliberacion e
incidencia a partir de la idea que la ciudad no es un bien dado a la comunidad, sino que es construido
mutua y colectivamente.

En este orden de ideas, se propone desde esta linea el proyecto de gestion social y cultural.
Proyecto: Gestion Social, participativa y Cultural

El Decreto 0893 de 2017 por medio del cual se “reglamentan los procesos, instancias y funciones de
los operadores en el Municipio de Medellin”, establece que la implementacion de las actuaciones
urbanas estara a cargo de un operador urbano de caracter publico del orden distrital o una sociedad
de economia mixta, es decir que el operador urbano sera el responsable de dinamizar el modelo de
operacion del plan parcial, a través de dos lineas principales o procesos estratégicos: i) La Gestion
Urbana e Inmobiliaria: que estara orientada a la implementacién de los objetivos y estrategias de
ocupacion definidos en el plan parcial y i) La Gestion Social: encaminada a implementar y desarrollar
la estrategia social que permita conciliar los diversos intereses y mitigar los impactos que se producen
con las intervenciones urbanas, bajo la politica y las estrategias de proteccion a moradores y
actividades economicas.

Mediante el convenio interadministrativo 4600082073 de 2019 el Departamento Administrativo de
Planeacion en representacion del Distrito de Medellin, designo a la Empresa de Transporte Masivo del
Valle de Aburra Metro de Medellin, como operador urbano para desarrollar el area de intervencién de
los corredores del sistema metro y por ende del plan parcial de San German.



Consecuentes con lo anterior, con el plan parcial se reafirma el proceso estratégico de la gestion
social y cultural como un proyecto que pretende articular las acciones del Operador Urbano con las
diferentes dependencias del Distrito, de los privados y la comunidad en general.

Objetivo: Impulsar y conformar un Gestor Social con su equipo técnico que permita articular los
diversos intereses y mitigar los impactos que se producen con las intervenciones urbanas, bajo los
lineamientos y las estrategias de la politica de proteccion a moradores y aplicar los mecanismos de
participacion en el proyecto inmobiliario con la estrategia del retorno futuro.

Acciones de intervencion: Teniendo en cuenta que el mismo proceso de intervencién socio-predial
que se ha tenido con el proyecto Metro 80, sumado a la ejecucion de la estacion San German mas
los desarrollos urbanisticos producto del plan parcial han generado y pueden generar impactos no
solo en los moradores sino en la misma comunidad aledafia al area de intervencion y en general del
sector, por lo tanto, se deben establecer acciones que permitan el reconocimiento, la identidad y las
dinamicas del territorio y sus actores con respecto a los procesos de transformacion urbana. Acciones
como:

e Eventos comunitarios

e Mesas técnicas y comunitarias

e Talles de formacién

e Recorridos barriales con propoésito

e Espacios recreativos y culturales

e Boletines de prensa, piezas publicitarias, carteleras informativas

Figura 32. Esquema de actuacion Plan de Gestion Social
Fuente: Equipo de Gestién Urbana Metro de Medellin, 2025.



7.2.1.2. Ejecucion de la gestion social del plan parcial San German

Las transformaciones territoriales en especial las asociadas a la renovacion urbana sin duda alguna
conllevan esfuerzos relacionados con la gestion urbana e inmobiliaria pero también con la gestion
social, donde se hace necesario desarrollar medidas preventivas encaminadas a proteger y potenciar
los derechos de los moradores, las actividades econdmicas y productivas. Para el caso del plan parcial
San German, las condiciones actuales del territorio, resultado del proceso de gestion sociopredial del
proyecto Metro de 80, establecen medidas diferenciales para la gestion social en el marco de la
renovacion urbana.

Teniendo en cuenta que la iniciativa de la formulacion del plan parcial, parte de la tenencia del suelo
para el desarrollo y ejecucion del proyecto Metro de la 80, para desarrollar y detonar los suelos
asociados al corredor del sistema de transporte, el proceso de gestion y ejecucién del modelo de
ocupacion del plan parcial estara liderado por la misma empresa Metro, bajo el rol de Operador
Urbano, razon por la cual, la gestién social esta ligada a las funciones especificas que debera llevar a
cabo el Metro como Operador Urbano.

En este orden de ideas, y como se ha descrito en este mismo capitulo, la ejecucion de la gestidn
social partird de los principios y lineamientos de la politica publica de proteccién a moradores, con la
puesta en marcha del Plan de Gestion Social, el cual tiene como reto principal, el cumplimiento de la
linea estratégica de Restablecimiento, Mejoramiento y Sostenibilidad de los Medios y Modos de
Vida, con la concrecién del proyecto de “Retorno Futuro” y la linea estratégica de Participacion Activa
Hacia el Derecho a la Ciudad y el Territorio, con el despliegue de acciones de comunicacion y la
implementacion de su Cultura Metro en el territorio de intervencion.

Para el cumplimiento de esta gestion, la empresa Metro como Operador Urbano cuenta con su equipo
técnico de trabajo interdisciplinario adscrito al grupo de Gestion Urbana y podra sumar esfuerzos
desde la gestion institucional con otras areas de trabajo de la misma empresa, pero también desde el
sector publico y privado para lograr no solo la gestion social sino también la ejecucion del modelo de
ocupacion del plan parcial.

7.2.1.3. Medidas, alcances, actores y fuentes de financiacion

A partir de los lineamientos establecidos desde la misma Ley 388 de 1997 y de la normativa local,
asociada tanto al Acuerdo 48 de 2014 y el 145 de 2019 de la politica de moradores, para el plan parcial
de San German se efectud el calculo de la obligacion especial por cargas sociales, la cual, para su
implementacién, se ejecutaran las medidas y procedimientos establecidas desde el proceso de
reglamentacion el cual estd pendiente por parte del Departamento Administrativo de Planeacion.

Sin embargo, es claro que el Metro como Operador Urbano sera el actor principal para garantizar el
cumplimiento de esta obligacion especial, a partir de la ejecucion del Plan de Gestion Social descrito
en el presente capitulo, por lo tanto, las cargas sociales estaran directamente relacionadas con la
financiacion y ejecucion del “Acuerdo de Retorno Futuro” con los 36 propietarios y/o arrendatarios
con los cuales ya se suscribid el acuerdo, y para el desarrollo de las estrategias de comunicacion y
participacion, teniendo en cuenta que las condiciones socioecondmicas actuales del territorio no



obedecen a condiciones de vulnerabilidad social o0 a impactos relevantes que se deban mitigar con el
desarrollo urbanistico e inmaobiliario del plan parcial y/o su UAU.

7.3.Sistema Participativo e Institucional

7.3.1. Gestion del instrumento

Tal y como lo establece el Plan de Ordenamiento Territorial vigente para el Distrito de Medellin, el plan
parcial debe propender por definir desde el Sistema Participativo e Institucional su proceso de gestion,
el cual permitira la identificacion de todas las estrategias y acciones necesarias que conduzcan a
facilitar y concretar el modelo de ocupacion propuesto.

7.3.1.1. Instancias de coordinacion

En concordancia con el Decreto 893 de 2017 expedido por el Distrito de Medellin, cuyo objeto
pretende reglamentar los procesos, instancias y funciones de los operadores urbanos para la
implementacion de los programas, proyectos, obras y mecanismos de gestion para los instrumentos
de planificacién, el convenio interadministrativo 4600082073 de 2019 firmado entre el Departamento
Administrativo de Planeacion y el Metro de Medellin, establece las garantias para que el Metro funja
como Operador Urbano en los poligonos asociados al corredor de transporte masivo del cual hace
parte el plan parcial San German.

Es asi como el Metro de Medellin, como operador urbano y social para el plan parcial San German,
actua bajo los criterios definidos desde la reglamentacién distrital, asi mismo, al ser el Metro una
entidad Publica, le permite ejercer como legitimadora, articuladora y dinamizadora de la renovacion
urbana mediante la aplicacion de instrumentos de gestion; es por esto por lo que la empresa ha venido
liderando y promoviendo la renovacion de este poligono mediante la concepcion de proyectos
integrales y de calidad que estén articulados al sistema metro, los cuales incluyen la participacion del
sector publico y el privado.

Este proceso de coordinacion se debera concebir de manera integralidad, buscando no solo la gestion
urbana e inmobiliaria del territorio, sino también gestion social.

7.3.1.2. Interpretacion de normativa

En caso de ausencia de disposiciones exactamente aplicable a una situaciéon concreta del Plan Parcial,
0 que se generen contradicciones, falta de claridad normativa, prima lo establecido en el
Macroproyecto AIE MED Transversalidad Iguana y de persistir sera la normativa general del Acuerdo
48 de 2014 la que establezca el parametro de interpretacién, que, en todo caso, correspondera al
Departamento Administrativo de Planeacion o la dependencia que haga sus veces, en coherencia con
el articulo 616 del Acuerdo 48 de 2014.



7.3.2. Gestion del conocimiento v participacion

Los procesos alusivos a esta gestion tienen como objetivo generar, compartir y aplicar el conocimiento
y la informacion sobre el proceso de formulacion del plan parcial y asi desarrollar procesos que
permitan utilizar las capacidades del conocimiento.

En este orden de ideas, el plan parcial se ha valido de los procesos de socializacion y de las diferentes
instancias de participacion que se han realizado desde la gestion sociopredial para el proyecto Metro
de la 80, en las cuales se ha dado a conocer la iniciativa del proceso de formulacion del plan parcial,
y que se relacionaron en el documento de diagnostico.

7.3.2.1. Citacion a propietarios y vecinos colindantes

Teniendo en cuenta el proceso de gestion socio-predial realizado para el proyecto Metro de la 80, la
tenencia del suelo de los predios que conforman el poligono del plan parcial esta directamente
relacionada con el Metro de Medellin, por lo tanto, no es necesario para esta etapa de formulacion, el
despliegue de acciones y medidas para la citacion a propietario. Ahora bien, el proceso de citacion a
terceros que se realizo en articulacion con el Departamento Administrativo de Planeacién el pasado
16 de marzo de 2026 con los vecinos de la propiedad horizontal del conjunto residencial Aimendros
de la 80, dicha socializacion estuvo centrada en exponer los alcances y el modelo de ocupacion de la
propuesta del Plan Parcial San German, asi mismo el espacio se aprovecho¢ para dar algunas claridades
relacionadas con las obras del Metro de la 80. Finalmente, se explicé el proceso legal de notificacion
y el derecho de los propietarios y vecinos a presentar observaciones técnicas antes de la aprobacion
definitiva del modelo de ocupacion del Plan Parcial.

A continuacion, se listan las principales observaciones de los asistentes a la socializacién, a las cuales
se dio respuesta aclarando que el plan parcial es un proyecto de renovacion urbana a largo plazo,
independiente de las obras actuales del Metro,

e La seguridad del cerramiento perimetral una vez se de inicio a las obras del Plan Parcial.

e La movilidad con el desarrollo del plan parcial en especial en la carrera 77

o Las afectaciones de servicios publicos debido a las nuevas edificaciones

o Afectaciones ambientales sobre la quebrada La Iguana

o Tiempo de ejecucion del plan parcial, cumplimiento del comité de obra y realizacion de actas
de vecindad

o Qbras alusivas al Metro de la 80 y al cerramiento de la carrera 80

o Vigencia de la normativa del plan parcial

e Incremento en los valores catastrales

o Problematicas de convivencia e inseguridad asociadas a los espacios publicos producto de
las obligaciones urbanisticas que tendra el plan parcial.



Figura 33. Proceso de socializacion propietarios y vecinos del Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025.

Igualmente, en complemento a este proceso, desde la ejecucion del plan parcial, se debera
implementar el proyecto previsto desde el Plan de Gestion Social denominado Gestién Social,
participativa y cultural que tiene como objetivo “Impulsar y conformar un Gestor Social con su equipo
técnico que permita articular los diversos intereses y mitigar los impactos que se producen con las
intervenciones urbanas, bajo los lineamientos y las estrategias de la politica de proteccion a moradores
y aplicar los mecanismos de participacion en el proyecto inmobiliario con la estrategia del retorno
futuro”

8. APLICACION DEL ESTANDAR DOT AL PLAN PARCIAL

Con el fin de presentar de manera innovadora, la materializacién del Desarrollo Orientado al Transporte
en los ejercicios de planificacion territorial, se plantea para el Plan Parcial San German, la adaptacion
del “Estandar DOT” desarrollado por el Instituto de Politicas de Transporte y Desarrollo — ITDP (siglas
en inglés), el cual corresponde a “una herramienta de evaluacion Unica disponible para calificar los
planes y productos del desarrollo urbano segun su nivel de apego a los principios y objetivos de
implementacion de DOT” (ITDP, 2017).

El mencionado Estandar, enfoca sus acciones principalmente hacia lo puntual del disefio y ejecucion
de proyectos, por lo que su adaptacidn al ejercicio de la planificacion territorial puede generarse desde
su interpretacion, hacia la generacion de lineamientos que puedan materializarse en norma
urbanistica, lo que se consigue con los planes parciales.

Por lo anterior, la aplicacion de Estandar DOT en el Plan Parcial consta de dos partes, una primera
parte enfocada a ilustrar la manifestacion de cada uno de los ocho (8) principios DOT del Estandar,
por medio de datos y planteamientos propuestos en la formulacién del instrumento, para aproximar
el cumplimiento del Estandar. La segunda parte se enfoca en generar los “Lineamientos DOT” para el
Plan Parcial, partiendo de los indicadores establecidos en el mencionado Estandar, para



posteriormente ser llevados al proyecto de decreto con el que se adopte el instrumento, garantizando
asi la materializacion del DOT en el territorio.

8.1.Principios DOT en el Plan Parcial

Los Principios DOT enmarcar la filosofia general del Desarrollo Orientado al Transporte segln se
plantea en el “Estandar DOT", estos principios indican también el desarrollo metodoldgico del
mencionado Estandar, correspondiente una herramienta practica que trasciende de la teoria del
conceptual, permitiendo materializar el Desarrollo Orientado al Transporte con indicadores que se
pueden ser objeto de medicion, e incluso de seguimiento en las fases de estudio, disefios, ejecucion
y operacion de los proyectos.

Partiendo de lo anterior, a continuacion, se ilustran los elementos del Plan Parcial San German que,
en su fase actual de formulacion (planificacion), se aproximan a los Principios DOT a manera de
introduccion de los lineamientos que se desarrollan méas adelante. Estos elementos que arroja el Plan
Parcial en la presente fase, deberan ser precisados y especificados con mayor detalle, una vez se
llevan a cabo los estudios y disefios propios de la implementacion del Plan. Por tanto, lo que a
continuacion se ilustra son la aproximacion de lo que se espera desarrollar posteriormente en base a
los Principios del Estandar DOT vy los lineamientos establecidos posteriormente.

8.1.1. Caminar

Se promueven los viajes a pie, dado que los senderos peatonales propuestos por el Plan Parcial se
conectan a la red peatonal de su entorno, favoreciendo el ecosistema de equipamientos cercanos y
de servicios. Esto corresponde al 5,57% del area de planificacion del Plan Parcial.

Figura 34. Principio DOT CAMINAR en el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de (ITDP, 2017).



8.1.2. Pedalear

Se promueve la movilidad no motorizada dado que la ciclo infraestructura al interior del Plan Parcial
se articula a la propuesta realizada en el marco del proyecto Metro de la 80 y de la ciudad, al tiempo
que cruza cerca a los distintos usos propuestos por este. Esto corresponde al 2,77% del area de
planificacion del Plan Parcial.

Figura 35. Principio DOT PEDALEAR en el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de (ITDP, 2017).

8.1.3. Conectar

Se generan rutas camineras y ciclisticas densas al interior del Plan, ofreciendo distintas opciones de
conectar los usos propuestos por Plan Parcial, asi como a este con su entorno inmediato. Esto
corresponde al 8,35% del area de planificacion del Plan Parcial.

Figura 36. Principio DOT CONECTAR en el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de (ITDP, 2017).



8.1.4. Transportar

Se cuenta con accesos eficientes a pie, a los distintos medios de transporte presentes en el Plan
Parcial, principalmente a la estacion San German, cicloparqueaderos y rutas de buses, estos accesos
estan a menos de 100m de distancia. Esto representa una décima parte de los establecido en el
Estandar DOT para cercania a una estacion de transporte masivo (1.000 m) y una quinta parte para
cercania con estaciones de microbus (500 m).

Figura 37. Principio DOT TRANSPORTAR en el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de (ITDP, 2017).

8.1.5. Mezclar

Los aprovechamientos del Plan Parcial poseen mayor enfoque hacia la vivienda en relaciéon con otros
usos (63% a 37%) dadas las dindmicas de mercado, no obstante, se establece la convertibilidad de
usos, con el fin de adaptar la mixtura de usos al contexto al momento de la ejecucion del Plan Parcial.
Esto corresponde a 2,66 veces el area de planificacion del Plan Parcial en de mixtura de usos.

Figura 38. Principio DOT MEZCLAR en el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de (ITDP, 2017).



8.1.6. Densificar

El Plan Parcial densifica con vivienda, comercio y servicios el sector, partiendo de la Renovacion
Urbana conexa a la infraestructura de transporte masivo de la ciudad y a la oferta de rutas de
transporte del sector. Esto significa orientar la densidad hacia el transporte publico, en este caso de
alta calidad, cercano, variado y sostenible. El area de la estacion corresponde al 16.95% del area de
planificacion del Plan Parcial.

Figura 39. Principio DOT DENSIFICAR en el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de (ITDP, 2017).

8.1.7. Compactar

Al tratarse de renovacion urbana, el Plan Parcial cuenta con una excelente ubicacién en la trama
urbana consolidada de la ciudad, bajo un contexto con una oferta importante de bienes y servicios,
donde resaltan los equipamientos educativos y de salud, asi como grandes plataformas comerciales,
lo anterior conectado por vias principales de la ciudad con variedad de rutas de transporte. Esto
concuerda con la ciudad compacta del modelo de ocupacion propuesto en el Acuerdo 48 de 2014.

Figura 40. Principio DOT COMPACTAR en el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de (ITDP, 2017).



8.1.8. Cambiar

Se optimizan al maximo los espacios destinados para el estacionamiento temporal del servicio de
transporte publico e individual, al tiempo que se disponen cercanos a los acceso de la estacion San
German, de tal forma que estos se articulen de la mejor manera al resto del Plan Parcial, maximizando
la funcionalidad de los desarrollos privados y los espacios publicos. Estos espacios para el para el
estacionamiento temporal corresponden al 8.11% del area de planificacion del Plan Parcial.

Figura 41. Principio DOT CAMBIAR en el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir de (ITDP, 2017).

8.2.Lineamientos DOT para el Plan Parcial

Con el fin de establecer de manera clara la materializacion del Desarrollo Orientado al Transporte en
el Plan Parcial, se establecen en el presente capitulo del Plan Parcial, “Lineamientos DOT” que deben
ser implementados al momento de ejecutar el Plan Parcial, en sus fases subsecuentes de estudios,
disefios y ejecucion de todas sus edificaciones, incluyendo también fases de operacion donde esto
sea posible.

Lo anterior se consigue por medio de un ejercicio de adaptacion del “Estandar DOT” desarrollado por
el Instituto de Politicas de Transporte y Desarrollo — ITDP (siglas en inglés), el corresponde a “una
herramienta de evaluacion unica disponible para calificar los planes y productos del desarrollo urbano
segun su nivel de apego a los principios y objetivos de implementacion de DOT” (ITDP, 2017).

Esta adaptacion consiste en partir de los principios DOT descritos previamente, describir los objetivos
asignados a cada y principio, para posteriormente con base en los indicadores de cada objetivo,
establecer los “Lineamientos DOT” que garanticen que el Plan Parcial San German, se desarrollé
acorde al Desarrollo Orientado al Transporte, partiendo de una herramienta que en su implementacion
permite la medicién y el seguimiento a su cumplimiento.

En la siguiente tabla se registran los principios, objetivos e indicadores del Estandar DOT, siendo estos
altimos la clave para el planteamiento de los Lineamientos DOT.



Principios

Objetivo

Indicador

Nombre
indicador

Lineamiento DOT

1-CAMINAR

Objetivo A

1.A1

Vias peatonales

- Los andenes deberan permitir el facil acceso
a los edificios propuestos por el Plan Parcial,
asi como su accesibilidad a la trama peatonal
existente.

- Los andenes deberan estar libres de
cualquier tipo de obstruccion de tipo
urbanistico, mobiliario, de instalaciones
técnicas y/o arbolados, que limiten el
desplazamiento de personas con movilidad
reducida, con baja vision, entre otras.

- Los andenes deberan contar con la adecuada
iluminacion para la  seguridad al
desplazamiento.

1.A.2

Cruces
peatonales

- Los cruces peatonales deberan estar libres
de cualquier tipo de obstruccién de tipo
urbanistico, mobiliario, de instalaciones
técnicas y/o arbolado, que limiten el
desplazamiento de personas con movilidad
reducida, con baja visi6n, entre ofras.

- Los cruces peatonales deberan cumplir con
las medidas establecidas en la reglamentacion
especifica para su disefio y ejecucion sin
excepcion alguna.

Objetivo B

1.B.1

Fachadas
visualmente
activas

- Los espacios publicos deberan ser abiertos y
sin limitaciones visuales por causa de
mobiliario o instalaciones técnicas de cualquier
tipo, principalmente donde se planteen zonas
para juegos Yy recreacion infantil y/o zonas de
esparcimiento colectivo.

- Las fachadas de los edificios (publicos y
privados) en todos sus usos, en sus dos
primeros  niveles, deberdn implementar
cerramientos compuestos por materiales
parcial o totalmente transparentes colocados a
lo largo de la fachada.




1.B.2

Fachadas
fisicamente
permeables

- Los edificios que cuentan con mayor
presencia de otros usos (usos no
residenciales) deberan generar la mayor
permeabilidad posible a la circulacion sin
obstaculos de peatones a través de dichos
edificios y hacia el interior de este, evitando al
maximo la prolongacién de fachadas cerradas.
Las fachadas no permeables de mas de 20 m,
deberan cumplir  estrictamente con el
lineamiento anterior.

Objetivo C

1.C.1

Sombra y refugio

- Todas las franjas de amoblamiento (zonas
verdes) y antejardines, deberan ser destinadas
a la siembras de arboles de distintas especies
y portes, bajo el debido disefio paisajistico,
dejando solo disponibles areas para la
ubicacion de redes e instalaciones técnicas
estrictamente necesarias, las cuales deberan
también estar dispuestas de manera tal que
prime la siembra de arboles. Este lineamiento
es complementario al de manejo de jardines
establecido en la norma volumétrica para Plan
Parcial.

2-PEDALEAR

Objetivo A

2.A1

Red ciclista

- Los edificios que cuentan con mayor
presencia de otros usos (usos no
residenciales) deberan generar la mayor
permeabilidad posible a la circulacion sin
obstaculos que limiten la circulacion de
ciclistas y demas usuarios de otros medios no
motorizados de transporte, a través de dichos
edificios y hacia el interior de este,
propendiendo por disponer de infraestructura
adecuada para tal fin.

Objetivo B

2.B.1

Estacionamiento
para bicicletas en
estaciones de
transporte
publico

- Disponer de cicloinfraestructura para el
parqueo de bicicletas y de otros medios de
transporte no motorizado al interior del Plan
Parcial, o articular la ciclorruta propuesta a
dicha cicloinfraestructura,  propendiendo
porque esta esté a una distancia no mayor a
100 metros.




Objetivo B

2.B.2

Estacionamientos
para bicicletas en
edificios

- Disponer de cicloinfraestructura para el
parqueo de bicicletas y de otros medios de
transporte no motorizado al interior de las
edificaciones y/o areas privadas a desarrollar
para usos residenciales y no residenciales, que
permita la adecuada incorporacién de la
movilidad no motorizada en los desarrollos
inmobiliarios.

Objetivo B

2B.3

Acceso para
bicicletas en
edificios

- Generar para el disefio, funcionamiento y
operacion de los edificios de otros usos (usos
no residenciales) la reglamentacion interna
(manuales, reglamento  de  propiedad
horizontal, entre otros) correspondiente, para
la adecuada gestion de la dindmica de
movilidad de usuarios de bicicletas y de otros
medios de transporte no motorizado,
propendiendo por edificaciones destinadas a
multiples usos (no residenciales) debidamente
adaptadas a este tipo de movilidad.

- Generar para el disefio, funcionamiento y
operacién de los edificios de usos residenciales
la  reglamentacién interna  (manuales,
reglamento de propiedad horizontal, entre
otros) correspondiente, para la adecuada
gestion la dinamica de movilidad de usuarios
de bicicletas y de otros medios de transporte
no motorizado, propendiendo por edificaciones
residenciales debidamente adaptadas a este
tipo de movilidad.

3-CONECTAR

Objetivo A

3.A1

Cuadras
pequefas

- Disefiar y ejecutar cuadras peatonales que no

superen los 110 m. En caso de que algunas o
varias cuadras peatonales superen los 110 m,
deberan estrictamente cumplir con el
lineamiento establecido para el indicador "1.B.2
Fachadas fisicamente permeables."

Objetivo B

3.B.1

Conectividad
priorizada

- Generar mayor cantidad de franjas de
circulacion (andenes) y ciclorrutas que vias
vehiculares, de tal forma que se priorice al
interior del Plan parcial, la generacion de areas
para la movilidad peatonal y no motorizada.




4-TRANSPORTAR

Objetivo A

4.A1

Distancia
caminable al
transporte
publico

- Desarrollar la infraestructura necesaria para
la accesibilidad segura y eficiente, desde todas
las edificaciones y espacios publicos
propuestos por el Plan Parcial, hacia los
accesos de la estacion San German,
principalmente en la llegada a la estacion por
medio de edificaciones destinadas a comercios
y servicios que den vitalidad a su entorno.

5-MEZCLAR

Objetivo A

5.A1

Usos
complementarios

- Generar la accesibilidad a la estacion San
German, por medio de edificaciones destinadas
a comercio y servicios, que estrictamente
deberan contar con condiciones de: sombrio,
regulacion térmica, refugio contra lluvias,
mobiliario, iluminacion y ventilacion naturales,
entre otras, que mejoren la accesibilidad, el
confort y la experiencia del usuario.

- Todos los usos planteados para el Plan
Parcial, deberan contar con un régimen de
convertibilidad que les permita adaptarse a las
cambiantes condiciones del entorno y del
mercado, de tal forma que, sin detrimento de
las normas urbanisticas establecidas, se
puedan adaptar aprovechando el maximo
potencial de los aprovechamientos
establecidos en el Plan Parcial.

5.A2

Acceso a
servicios locales

- Se deberan propender por establecer usos
comerciales tendientes al aprovisionamiento de
productos basicos y como pequefios
mercados, fruterias, carniceria, farmacias,
entre otros. De igual forma, por el
establecimiento de servicios tipo consultorios
médicos o enfocados a temas de salud integral
y de primera necesidad

5.A3

Acceso a
parques y areas
de juego

- Desarrollar la infraestructura para una
accesibilidad segura y eficiente, desde todas
las edificaciones propuestas por el Plan Parcial,
hacia los espacios publicos planteados por
este.

Objetivo B

5.B.1

Vivienda
asequible

- Garantizar el pago de parte de las
obligaciones de la vivienda social al interior del
poligono de planificacion del Plan Parcial, de
manera integrada a los espacios publicos y
demas edificaciones propuestas.




5.B.2

Preservacion de

vivienda

- Establecer mecanismos que generen la
opcion de retornar al Plan Parcial, a los
propietarios cuyos predios de uso residencial
fueron objeto de adquisicion previa por la obra
publica Metro de la 80.

5.B.3

Preservacion de

negocios y
servicios

- Establecer mecanismos que generen la
opcion de retornar al Plan Parcial, a los
propietarios cuyos predios de otros usos (uso
no residencial) fueron objeto de adquisicion
previa por la obra publica Metro de la 80.

6-DENSIFICAR

Objetivo A

6.A.1

Densidad no
residencial

- Establecer para el proceso de formulacion
del Plan Parcial, ejercicios de cabidas
arquitectonicas y de andlisis de mercado para
otros usos (usos no residenciales), que
permitan validar la propuesta normativa
formulada para el Plan Parcial, asi como la
articulacion de esta con los perfiles especificos
de los futuros proyectos inmobiliarios.

6.A.2

Densidad
residencial

- Establecer para el proceso de formulacion
del Plan Parcial, ejercicios de cabidas
arquitectonicas y de andlisis de mercado para
usos residenciales, que permitan validar la
propuesta normativa formulada para el Plan
Parcial, asi como la articulacién de esta con los
perfiles especificos de los futuros proyectos
inmobiliarios.

7-COMPACTAR

Objetivo A

7.A1

Sitio Urbano

- Plantear desarrollos en predios cuyos suelos
colindantes se encuentren ya urbanizados.

Objetivos B

7.B.1

Opciones de
transporte

- Articular el Plan Parcial a distintas opciones
de transporte accesibles a pie cercanas a su
entorno.




- Propender por las disposicion de zonas de
parqueo en subsuelo y/o en plantas de
segundo nivel hacia arriba, de tal forma que la
superficie de primer nivel se disponga para la
continuidad peatonal y de movilidad no
motorizada sin limitaciones por elementos de la
movilidad motorizada, lo anterior en
Estacionamiento | articulaciéon con los desarrollos inmobiliarios y
8.A1 fuera de la via de la estacion de transporte masivo. Para lo
publica anterior se pueden explorar opciones de
parqueo en altura asistido por elevador y otras
Objetivo A estrategias para el maximo aprovechamiento
del espacio. Los estacionamientos requeridos
por motivos de seguridad y emergencia pueden
ser implementados sin ningun tipo de
restriccion ni condicionante por parte del Plan

8-CAMBIAR

Parcial.
Densidad de - Reducir la generacion de accesos vehiculares
8.A.2 accesos a edificaciones residenciales y de otros usos, a
vehiculares maximo 2 accesos por cada 100 m de fachada.
Area de - Reducir la destinaciéon de area de vias
8.A.3 circulacion o destinadas solo al uso del vehiculo privado,
vialidades tanto para transito como parqueo.

Tabla 31.Lineamientos DOT para el Plan Parcial San German.
Fuente: Equipo de Gestion Urbana Metro de Medellin, 2025, a partir del Estandar DOT desarrollado por el Instituto de
Politicas de Transporte y Desarrollo (ITDP, 2017).

Si bien los lineamientos establecidos en la tabla anterior se derivan de un Estandar internacional como
referente, el desarrollo de los lineamientos corresponden a un ejercicio técnico adaptado a la
condiciones propias del Plan Parcial San German y su modelo de gestion, el cual se ve favorecido por
el rol de Operador Urbano del Metro de Medellin, lo cual, aunado a ser propietario de la totalidad de
los predios que componen el Plan Parcial, aumenta su poder de gestion y decision ante la aplicabilidad
de los lineamientos DOT en la implementacion del Plan Parcial.

Estos lineamientos DOT deberan hacer parte del proyecto de decreto que posteriormente adopte el
Plan parcial San German, con los cual se garantice se aplicabilidad en fase de implementacion del
instrumento.

El “Estandar DOT” plantea en su metodologia la evaluacion de implementacion de sus indicadores, de
la cual se obtiene una puntuacién por el cumplimiento total o parcial de los mismos, y asi, una
“Categoria DOT" para cada proyecto, como se ve en la siguiente imagen.



Figura 42. Categorias proyectos DOT segun puntuacion.
Fuente: (ITDP, 2017).

Partiendo de lo anterior, en la adaptacion del mencionado Estandar al Plan Parcial San German y
teniendo en cuenta que, los indicadores registrados en la tabla anterior en gran medida son cumplidos
por lo propuesto en la formulacion del instrumento, que se obtiene una puntuacion para el Plan de 83
puntos, calificando para la “Categoria DOT Plata”. Esta parte que corresponde al estimado de la
puntuacion del Plan Parcial, debe ser verificado en su implementacion, lo cual estara a cargo del
Operador Urbano. Se puede ver con mayor detalle en el anexo denominado “Indicadores DOT PP San
German.”

9. VIGENCIA DEL PLAN PARCIAL

Con el fin de dar seguridad juridica y estabilidad a la ejecucion del plan parcial, se propone una vigencia
de veinte (20) afos. Durante este periodo conservara su vigencia y normativas generales y
complementarias aun cuando cambien las normas generales y estructurales del municipio Esto se
soporta en cumplimiento de lo establecido por la Ley 388 de 1997, en cuanto a la posibilidad de
establecer su propia vigencia los planes parciales, contenida en el articulo 19 de la misma Ley.

Esto no obsta para que, durante la vigencia, se mantenga la posibilidad de adoptar modificaciones
bajo los mismos procedimientos e instancias que se han tenido en cuenta para su formulacion y
adopcion, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 28 de la Ley 388 de 1997, y demas normas
que la regulan.
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