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1. INTRODUCCION

Los diferentes instrumentos de planificacion y gestion del suelo se han aplicado
paulatinamente desde la adopcién de la Ley 388 de 1997 y han promovido a su
vez instrumentos complementarios a los originalmente definidos por la citada
ley, lo que ha traido consigo, mecanismos alternativos de desarrollo del
territorio, todos con un tnico fin, garantizar mediante intervenciones puntuales
la consolidaciéon de un modelo de ocupacién territorial integral y sostenible.

En este sentido, y como una obligacion de los entes territoriales de proveer
condiciones normativas para garantizar el crecimiento equilibrado del territorio,
el Municipio de Medellin, desde el Acuerdo 046 de 2006 defini6 condiciones
expresas para garantizar la preservacién de dreas que por sus caracteristicas,
vocaciéon y funcién, sirven a los fines del desarrollo territorial, como
equipamientos publicos y privados que se constituyen en apoyo a las dinamicas
sociales, culturales y econémicas de la poblacién a la que sirve.

Desde ese momento normativo, y ratificado en el actual Plan de Ordenamiento

Territorial -POT- delMunicipio de Medellin, Acuerdo 048 de 2014, se establece

que tanto los equipamientos publicos como privados que acrediten ciertas 5/121
condiciones jerarquicas, funcionales y espaciales, merecen la implementacién de

reglas que los protejan de las diferentes dindmicas del mercado inmobiliario y

que permitan verificar que su crecimiento y desarrollo se enmarca en las

actividades alli establecidas.

Una de las condiciones definidas desde el POT para desarrollar las Areas para
la preservacion de la infraestructura (API), es la formulacién y adopciéon de un
PLAN MAESTRO, que le permita al Departamento Administrativo de
Planeacion, verificar las condiciones de desarrollo establecidas por el programa
arquitecténico a seguir, en el momento en que cada infraestructura defina sus
necesidades de crecimiento.

En virtud a lo anterior, el presente documento contiene la formulacion del
PLAN MAESTRO para el poligono definido como Z5_API_23correspondiente
al POBLADO COUNTRY CLUB, de propiedad de la sociedad Poblado Country
Club S.A, catalogado como un EQUIPAMIENTO BASICO SOCIAL DE
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CARACTER GENERAL, segtn las disposiciones de la cartografiavigente en la
actualidad; y desarrolla en sus apartados, la totalidad de contenidos de que trata
el Acuerdo 048 de 2014.
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2. DELIMITACION DEL AREA DE PLANIFICACION

2.1 GENERALIDADES

La delimitacion del drea de planificacion es decir, la del poligono Z5_API_23,
corresponde al predio identificado con matricula inmobiliaria 001-739551 el cual
es en su totalidad albergado por el Poblado Country Club, por el predio
identificado con matricula inmobiliaria 001-555871 que fue objeto de cesiéon
urbanistica por parte de la Urbanizaciéon Villa Lucia, predio para el cual el
presente ejercicio no plantea cambios en su vocacion ni destinacion,
circunscribiéndose a proyectar un escenario de desarrollo urbanistico futuro en
la zona solo en el predio que alberga el Poblado Country Club y por los predios
con CBML 09159990007-09159990006 correspondientes a secciones de via.

Una vez aclarado lo anterior, precisamos que el presente ejercicio se circunscribe
al area que normativamente fue delimitada como Area para Preservacién de la
Infraestructura por el Acuerdo 048 de 2014 y su respectiva cartografia de
rte.

soporte 7,101
El area de interés se encuentra dentro de la zona de periferia de la comuna 14 -

El Poblado, por su localizacién, cerca del limite entre el suelo urbano y el suelo

rural que se conecta a lo largo del corredor de la Via Las Palmas, es una zona

donde se evidencia la transiciéon entre los modos de via urbanos y las

condiciones de corredor de borde ambiental, y del suelo rural mismo.

Colinda hacia el costado norte con el Barrio Asomadera N°2 y N°3, hacia el
costado sur con los barrios Las Lomas N° 1, Las Lomas N° 2 y Altos del Poblado
respectivamente y hacia el costado occidental con los barrios Castropol y
Lalinde; de esta localizacién se desprende un aspecto relevante y es la presencia
en sus inmediaciones de una serie de proyectos urbanisticos que incrementan la
demanda futura de este tipo de dreas privadas en la ciudad.

Por otro lado hacia el costado oriental, una vez se pasa el umbral del suelo
urbano y a través de la Via Las Palmas, se conecta con la vereda del mismo
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nombre que a lo largo de dicho eje de movilidad ha venido consolidando una
serie de usos de comercio, educativo y de vivienda campestre principalmente.

Lo Te—— "~ Asomadera Nod|
et ]
e

| WMUNICFTO BE MEDELLIN
e TG AT O P i

LOCALIZACION GENERAL

——

Castropol

L b,

Country Club de
Eiecutivos

/ | = "y \\ AN L 8/121
Figura 1. Localizacion general dentro de la zona.
Fuente: Mapa sectorizacion y divisién politico administrativa. DAPM 2007.

2.2 COMPOSICION PREDIAL DEL POLIGONO

La totalidad del poligono Z5-API-23 tiene un &rea de 54.360,94 m2 (5,43ha) y tal
y como se indic6, estd conformada por el predio del equipamiento de Ciudad
correspondiente al Poblado Country Club, el cual tiene una destinacion
especifica a usos recreativos y deportivos y varias dreas destinadas a servicios,
donde se desarrollan actividades propias del club social como tal y tiene un &rea
catastral de 42.424,73 m2; el predio correspondiente a una zona verde,
catalogada como bien de uso publico, que corresponde a la zona de cesién de la
urbanizacion Villa Lucia, que presenta un area de 9.915,98 m2 y dos predios
correspondientes a secciones viales con un drea de 1.587,28 m2 y 432,96 m2.
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El Poblado Country Club nace en el afio 1997, por medio de la iniciativa de un grupo
de empresarios que buscaron un espacio en el Poblado para construir una comunidad en
torno al deporte, la gastronomia, el entretenimiento y el bienestar, que acogiera
a niiios, jovenes yadultos.!

Para mayor comprension se presenta a continuacién la delimitacion grafica del
area de planificacién en comento.

‘
e

WUNICIFTO BE

T "
£ MEDELLIN
Aiescion

DELIMITACION POLIGONO

GonvencionesTemstcas

=k

Figura 2. Delimitacion general del 4rea de planificacién Plan Maestro
Fuente: Consultoria Plan Maestro

"Fuente: http://www.countryclub.com.co/nuestro-club-quienes-somos/
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Tabla 1. Composicion del area de planificacién Plan Maestro
. Area Area 0
ID | CBML Matrlc?ll-a . Direccion | predio construida : ) Descripcion
Inmobiliaria poligono
(m2) (m2)
Predio
Diagonal Country
1 09150030078 | 001-0739551 28 N° 16- | 42.424.73 | 22.249 78% Club de
129 Ejecutivos
del Poblado
Calle 16 Predio zona
2 09150030005 | 001-0555871 o 9.915,98 0 18% verde
N° 28-28 o
publica
3| 09169990004 1587,28 | 0 3% Seccion ~ de
via publica
4 | 09159990007 432,96 0 1% Seccion =~ de
via publica
Total 54.360 22.249 100 (4 predios)

Fuente: Consultoria Plan Maestro.

2.3 CARACTERIZACION INTERNA - PREDIO POBLADO
COUNTRY CLUB

Tal y como se evidencia en la Tabla 1. Composicion del drea de planificacion Plan
Maestro, el mayor porcentaje de participacion dentro del area de planificacion lo
representa el predio que alberga al Poblado Country Club, el cual desde sus
origenes en el afio 1992 partié como un proyecto especial? y ejemplar en la zona
y en la ciudad, tal y como lo evidencian las comunicaciones de la fecha que
reposan en el expediente de urbanizacion U-9250, del archivo del Departamento
Administrativo de Planeaciéon del Municipio de Medellin.

Este proyecto desde sus comienzos se concibié como un elemento que permitiria
controlar la futura expansién urbana de la zona y como un uso complementario
a la actividad residencial que venia asentandose en la Comuna 14 y su area de
influencia, toda vez que es un prestador de servicios recreativos, de
entretenimiento, y descanso entre otros.

2Ver historial de urbanizacion U-9250. Acta del comité de proyectos urbanisticos N° 16 de 1992.
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Propuesta Plan Maestro

Los elementos normativos que sirvieron de sustento al proyecto en sus inicios,
correspondieron a las disposiciones del Acuerdo 038 de 1990, conforme lo
anterior, el uso en su momento fue catalogado como un uso comercial minorista
suntuario, el cual correspondia a un uso restringido en la zona toda vez que la
actividad principal era el uso residencial; esta condicién de restringido se daba
en funcién a la alta demanda de estacionamientos que esta actividad generaba
para la zona, lo que oblig6 a que fuera un concepto integral al interior del DAP,
el que diera origen a lo que hoy conocemos como el Country Club de Ejecutivos.

A continuacién se presenta la relaciéon de areas debidamente aprobada por el
DAP mediante Licencia de Construccion N°1238 de 1993.

Tabla 2. Areas proyecto original - Licencia de Construccién N°1238 de 1993.

Fuente: Expediente Licencia. DAP Medellin.

La disposicion de las areas anteriormente descritas se detalla a continuacion:
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Area de Lote 42.833,80 |m2

Area construida 1 piso - parqueaderos 2.099,50 |m2

Area construida 1 piso - sede club 2.775,11 |m2

Total construida 1 piso 4.874,61 |m2
Porcentaje de ocupacion 11,38 | %

Area Libre 1 piso 37.959,19 |m?2

Area construida otros pisos- parqueaderos 6.310,50 |m2 11,121
Area construida otros pisos - sede club 7.704,90 |m?2
Total construida - sede club 10.480,01 |m?2
Total construida - parqueaderos 8.410,00 |m2
Total drea construida 18.890,01 |m?2
Indice de construccion 0,44 | (Factor)
Parqueaderos cubiertos 325 unidades
Parqueaderos descubiertos 68 unidades
Parqueaderos canchas 62 unidades
Total parqueaderos 455 unidades
N° socios 1750 unidades
N° parqueaderos por socio 0,26 | unidades
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Imagen 1. Localizacion general de edificaciones.
Fuente: Consultoria - Imagen base: SITE Municipio de Medellin 2015

— /

Destinado a actividades

LT
sociales con 4&reas de

- reuniones de  gran
formato y zona infantil.
Parqueaderos.

i Fuente imagen: Poblado
= Country Club.
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Edificio 2.

Destinado a oficinas
administrativas cocina,
billares, zona infantil y
areas técnicas (calderas,
jcuartos ttiles, areas de
servicios y produccién,
bodegas, etc).

imagen: Poblado
Country Club.

[Edificio3 | 13121

1

e 3

§ Destinado a celdas de
& parqueo en cinco (5)
| pisos, un (1) piso de
= === restaurante y otro de
y zonha

= Fuente imagen: Poblado

=30 Country Club
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Destinado a canchas de
squash, gimnasio,
vestieres o apartados de
damas y caballeros,
piscina  infantil vy
restaurante.

Fuente imagen: Poblado
Country Club

Sede  Tenis:  Zona
: X ) .uu-r*m- el fgadministrativa,  zona
,\,ga\rﬂum ﬂ"’ G ‘ﬂl @Ecomun, cocineta y wg,

i ~‘ ! mmp - ¥ actividades de apoyo a

las canchas.
» LiSubestacion y  4reas
técnicas.

li

“Fuente imagen: Poblado
Country Club

Imagen 2. Vista general edificaciones al interior del Poblado Country Club
Fuente: Poblado Country Club

El diagnostico actual de la utilizacion de las instalaciones refleja:

1. Falencias o carencias en el servicio al socio:
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CLUB FAMILIAR:
e Rangos de edades de nifios y jovenes no atendidos adecuada o
atractivamente.

¢ Insuficiencia de espacios y de servicios en las areas de comedor
en fines de semana
e Insuficiencia de areas o actividades de integracion familiar, tipo
bolera, golfito, cine, etc.
CLUB DEPORTIVO:
¢ Insuficiencia de los vestiers del Club de Tenis
e Insuficiencia de las areas de gimnasio.
CLUB SOCIAL
e Carencia de sitios informales adecuados para esparcimiento de
adultos tipo bar, pub o taberna.
CLUB EMPRESARIAL Y SOCIAL:
e Alta ocupacion de los salones por parte de los socios y del pablico
no socio.

2. Falencias o Insuficiencias funcionales u operativas

AREA DE COCINA PRINCIPAL: Insuficiente para atender la 15121
simultaneidad de eventos y servicios a los que debe servir.

AREA DE COCINA DE EMPLEADOS: Insuficiente para el nimero de

empleados.

AREA DE ESTAR DE EMPLEADOS: Insuficiente en capacidad y confort

dado el alto nimero de empleados

AREA DE DEPOSITOS PARA EVENTOS Inexistentes. Se deben utilizar

los estacionamientos

3. Pérdida de oportunidades comerciales.

e Insuficiencia en el niimero de salones

e Carencia de determinadas capacidades de salones

e Insuficiencia de comedores para eventos

e DPosibilidad de incorporar nuevas actividades productivas:
servicio hotelero.

POBLADO COUNTRY CLUB S.A.
Nit. 811.001.904-1
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Los problemas de insuficiencia o mejora en la funcionalidad y operatividad de
la planta fisica deberédn resolverse mediante la implementacion de las siguientes
acciones:

e Mejora de equipos, dotaciones o de disefio interior: Optimizacién de los
equipos de cocina, transformar el lobby bar en un bar mas formal y
exclusivo de adultos, readecuar el disefio interior de toda la zona infantil
y dotarlo de mejores y mas atractivos juegos infantiles.

e Crecimiento o ampliacién de nuevas edificaciones: cuya ubicacién no
afecte de manera importante las instalaciones existentes y permitan
cierta independencia del proceso constructivo del funcionamiento del
club: Existe limitaciéon para el crecimiento de construcciones debido a
retiro de quebradas, retiros a limites de lotes o retiro a la doble calzada a
las palmas; se debe contar con que la ampliacién de la edificaciéon debe
permitir la continuidad de la operaciéon del club con el minimo de
trastornos; se debe prever la posibilidad de una facilidad de acceso de
insumos y un razonable aislamiento del sitio de la construccion.

e Transformacion de espacios existentes: que tengan baja ocupacién y que
por estar estratégicamente ubicados requieran un replanteamiento de su 16/121
uso.

e Crecimiento sobre instalaciones existentes: cuando su ubicacién sea
estratégica y no haya alternativa de construir edificaciones
independientes.

2.4 CARACTERIZACION INTERNA - PREDIO ZONA VERDE
PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE MEDELLIN

Como se mencioné anteriormente, el drea de planificacién estd compuesta
también por el predio correspondiente a una zona verde, catalogada como bien
de uso publico, que corresponde a la zona de cesién de la urbanizacién Villa
Lucia, que presenta un area de 9.915,98 m2.
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Desde su cesion, esta zona verde fue dada en comodato a la unidad residencial
Baleares y se ha renovado dicho comodato hasta la fecha.

Si bien es de uso publico, este predio tiene la caracteristica particular de
encontrarse cerrado a la comunidad en general. Su uso, gozo y disfrute estdn
relacionados con el uso exclusivo de los propietarios a cuyo nombre se
encuentre el comodato.

El mantenimiento del predio como zona verde sin alterar sus condiciones
ambientales actuales es una condicién para entregar en comodato dicho predio.

Arborizacién y cerramiento Cerramiento

ejecutivos

dese ei predia d-é‘luCountryt Club de
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Cerramiento y vista al interior del predio Cerramiento y vista al interior del predio
Imagen 3. Vista general Predio propiedad del Municipio de Medellin

Fuente: Consultoria

Los predios con CBML 09169990004 y 09159990007 seguiran destinados a su
uso actual, es decir , seguiran haciendo parte de la seccion vial de la via Las
Palmas.
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3. JUSTIFICACION DEL PLAN MAESTRO

El presente apartado desarrolla los elementos conceptuales, normativos y de
ciudad que vinculan el desarrollo del Plan Maestro para el poligono Z5-API-23
con los objetivos estratégicos de ciudad, que desde los diferentes instrumentos
de planificacion y gestion se han perfilado, a fin de darle 16gica al planteamiento
urbanistico que se proyecte para el plan maestro.

3.1 DESDE EL MODELO DE OCUPACION DEL POT -
ACUERDO 048 DE 2014

La revision y ajuste de largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial de
Medellin, adoptada mediante Acuerdo 048 de 2014, defini6 varios componentes
dentro del modelo de ocupacioén territorial (Art. 9), donde especificamente para
el caso que nos ocupa, son de alta relevancia, los que se detallan a continuacion:

1. Un territorio que como municipio niicleo del Valle de Aburrd y centro de
servicios de escala regional, atiende las nuevas demandas globales en materia
ambiental, tecnoldgica, y logistica; que trabaja por reducir las desigualdades socio-
espaciales regionales, aportando a la consolidacion de un territorio regional
funcionalmente integrado y conectado en su movilidad y que promueve la
conservacion de su base natural y estructura ecologica, como principal elemento
de articulacion con los demds municipios de la region.

5. Un borde rural diverso que articula las dindmicas urbano-rurales, protege sus
valores paisajisticos, buscando la constitucion de un limite para el crecimiento
urbano con intervenciones de cardcter ambiental que generan apropiacion
ciudadana.

Su importancia radica en que en éstos se fundamenta el potencial que presenta
el API como generador de bienes y servicios que sirven a las demandas no solo
de la ciudad sino de la region, en funcién a una apuesta especifica que quedo
plasmada en el objetivo 10 del articulo 8° del Acuerdo 048 de 2014, que busca
consolidar con las actuaciones del POT, una plataforma territorial para la
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Nit. 811.001.904-1
Diagonal 28 No. 16-129 Km. 5 Via Las Palmas - Conmutador: 319 73 00
Fax: 312 22 51 - Medellin - Colombia

E-mail: countryclub@countryclub.com.co
Mejoramiento Continuo
12 de noviembre de 2015

Propuesta Plan Maestro

19/121



S

POBILADO
COUNTRY

competitividad regional basada en el fomento de los proyectos regionales de desarrollo
econdmico, potenciando los circuitos econdmicos existentes, la integracion de los clisters
estratégicos de proyeccion internacional y la economiasolidaria local, promoviendo la
generacion deespacios para el desarrollo ypermanencia de actividades econdmicas, que
hagan sostenible eldesarrollo economico de la ciudad y su poblacion. Siempre
ycuandoguarden armonia con el régimen de usos del suelo del Plan.

MUNICITD BE MEDELLIN
5 koA T A R B AR AEIEH

MODELO DE OCUPACION

[ER——

b b | §

Figura 3. Modelo de ocupaciéon
Fuente: Planol. Acuerdo 048 de 2014

Cabe resaltar que dentro del modelo de ocupacién proyectado por el nuevo
POT, cobra alta importancia la definiciéon de areas de intervencion estratégica,
entendidas éstas como porciones del territorio que tienen un rol estratégico
dentro de la consolidacion del futuro urbanistico de la ciudad, es asi como el
poligono Z5-API-23, se localiza al interior de la denominada Area de
Intervencién Estratégica MED- Borde Urbano Rural (Costado Sur oriental) que
ha tenido un desarrollo mas amplio en lo referido al denominado Cinturén
Verde Metropolitano que tiene dentro de sus principales alcances, proteger los
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valores paisajisticos y ambientales del entorno, buscando ante todo contener la
expansion urbana.

Ante esto la localizacién de equipamientos cumple un rol fundamental en razén
a que garantiza en el tiempo la preservaciéon del uso dotacional que alberga,
como es el caso el API en cuestion, permitiendo no solo responder a las
demandas del uso que presta a un grupo poblacional especificado sino que
ademas garantizard la no apariciéon de usos residenciales o actividades de alto
impacto que deterioren o entren en contravia con los principios del API y del
Macroproyecto mismo mediante el cual se concrete la apuesta de Cinturén
Verde.

En este sentido el Plan Maestro garantizard el cumplimiento del objetivo 8
proyectado para el Macroyecto Borde Urbano Rural de equipar y promover el
aprovechamiento de la oferta natural y paisajistica del borde urbano-rural
promoviendo el asentamiento de actividades que como el Poblado Country
Club, se constituya en una actividad ambientalmente sostenible y generadora
de control social garantizando la conservacién del paisaje natural del entorno.

21,121
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AREAS DE INTERVENCION ESTRATEGICA)
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Figura 4. Areas de intervencién estratégica
Fuente: Plano 9. Acuerdo 048 de 2014

Este equipamiento cumple un rol también de alta valoracién en la zona, en razén
a que su modelo de implantaciéon ha respetado las condiciones ambientales del
predio, evidenciandose como desde el proceso de consolidaciéon de las
edificaciones, bajo las disposiciones de los anteriores instrumentos de
planificacion que tuvo la ciudad, ha mantenido lineamientos claros
garantizando la presencia de la Quebrada La Loma y preservando los atributos
de ciertas especies arbéreas que permiten evidenciar como las instalaciones del
Club se interconectan con el entorno natural en donde se implantan.

Bajo la nueva estructura ecolégica principal, este elemento natural, la Quebrada
La Loma, es la que logra la conectividad con las areas que se localizan hacia el
costado oriental del sector y en donde se reconoce su potencial como parte de la
cadena montafiosa que borde la ciudad, asi las cosas este equipamiento
localizado en una zona de media - alta ladera, garantizard su vinculacién con el
sistema de borde, a través de la valoracion de este como elemento estructurante
ambiental del Plan Maestro.
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Figura 5. Estructura ecolégica principal

Fuente: Plano 4. Acuerdo 048 de 2014

3.2 DEL INSTRUMENTO DE PLANIFICACION
COMPLEMENTARIA AL POT

La zona donde se localiza el Poblado Country Club responde a la calificacion de
un “Area para preservacion de Infraestructuras y del Sistema publico colectivo
-API”, conforme a las disposiciones del Acuerdo 048 de 2014, el cual, tal y como
lo consagra en su articulo 239°, que determina que éstas, al ser dreas que estin
ocupadas o destinadas para equipamientos, espacios piiblicos de interés
general, dreas ambientales y de infraestructuras que se deben mantener en el tiempo
como soporte del sistema estructurante de ciudad; tendrdn restringido su
desarrollo, por lo tanto las intervenciones urbanisticas y/o constructivas deberdn
llevarse a cabo mediante un Plan Maestro, el cual puede ser de iniciativa piiblica o
privada dependiendo de la titularidad del o de los predios, segtin se establece en las
normas del Titulo I de la Cuarta Parte del presente Acuerdo.
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De acuerdo a lo anterior, el mismo Acuerdo define Plan Maestro como:

Articulo 469°. Definicion de Planes Maestros. Es el instrumento de
planificacion complementaria y gestion de tercer nivel que guiara el desarrollo
urbanistico y arquitectonico de poligonos con Tratamiento Urbano de
Areas para la Preservacion de las Infraestructuras y del Sistema
Piiblico; previendo que grandes infraestructuras y dreas de interés recreativo y
paisajistico se conviertan en espacios publicos generales. Podrd formularse por
iniciativa de sus propietarios o de la administracion municipal.

Con el Plan Maestro se pretende lograr un modelo de ocupacion adecuado,
que planifique su preservacién y proyeccion futura, consolidando dichas
dreas como infraestructuras para la prestacion de diferentes servicios a
la comunidad, acordes con sus necesidades, determinando condiciones optimas
de funcionamiento asi mismo generar la normativa urbanistica con base en la
cual se tramitardn las correspondientes licencias urbanisticas.

Pardgrafo. Los Planes Maestros localizados en las Areas de Intervencion

Estratégica, podrin adoptarse en el caso en que el Macroproyecto que lo contiene

no haya sido adoptado.

24/121

Cabe indicar que el mismo articulo 469° determina que los Planes Maestros
localizados en las Areas de Intervencién Estratégica, podran adoptarse en el
caso en que el Macroproyecto que lo contiene no haya sido adoptado, situaciéon
que es asimilable al momento normativo actual por el que pasa el
Macroproyecto del Borde Urbano Rural o Proyecto de Cinturén Verde; en
funcién a ello el presente documento desarrollaré los elementos normativos que
son mas relevantes para el desarrollo de la futura infraestructura a localizarse al
interior del mismo, en aras de incrementar la capacidad de las instalaciones
localizadas en la zona, buscando con ello consolidar éste como un equipamiento
de ciudad con altos estandares de calidad para la prestaciéon del servicio que
ofertan, y dando elementos al Macroproyecto en razén al mecanismo de pago
de las obligaciones urbanisticas propias del futuro desarrollo urbanistico del
APL

Los alcances de los Planes Maestros estan claramente definidos en el articulo
470° del Acuerdo 048 de 2014 que determina:
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Los Planes maestros en cuanto a las normas urbanisticas podrdn:
1. Precisar y complementar:
a) Subsistema de espacio piiblico de esparcimiento y encuentro y
Subsistema de equipamientos colectivos:
e Destinar, localizar y dimensionar espacios publicos y equipamientos.
b) Subsistema de Movilidad.
e Precisar el trazado de los sistemas de transporte y localizacion de los
equipamientos asociados.
¢) Subsistema de Servicios Piiblicos.
o Definir la localizacion de nuevas redes de servicios puiblicos.
e Definir la reposicion y ampliacion de redes de acuerdo con los
lineamientos establecidos por la empresa prestadora de servicios.
d) Usos del suelo.
o Ubicar las dreas que requieren estudios de detalle de amenazas y riesgo.
o Determinar los usos del suelo complementarios.
o Realizar el reparto equitativo de cargas y beneficios cuando sea
necesario.

2. Podrdn excepcionar las siguientes normas generales y establecer sus propias
normas:
a) Determinar su aprovechamiento dependiendo de las necesidades del servicio.
b) Normas volumétricas.
¢) Normas de Estacionamientos.
d) Normas relacionadas con la accesibilidad de las edificaciones.
e) Normas de reconocimientos de edificaciones.

Pardgrafo 1. Para el cdlculo de las obligaciones urbanisticas se regirdn por
lasdisposiciones establecidas en el Titulo IlI. Aprovechamientos y Obligaciones del
Componente Urbano.

Pardgrafo 2. Las dreas de interés recreativo y paisajistico a desarrollarse mediante Plan
Maestro podrdn utilizar el mayor aprovechamiento y cambiar los usos generales del
suelo, solamente cuando incorporen el instrumento de financiacion pago en especie
definido en el Capitulo III del presente Titulo, en su estrategia de gestion.

Pardgrafo 3. En las Areas de Intervencion Estratégica los anteriores alcances
normativas estardin supeditados a lo dispuesto por el correspondiente Macroproyecto
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No obstante lo anterior, si bien se garantiza la independencia procedimental del
instrumento de planificacién en razén a la no adopcién a la fecha, de las
disposiciones del Macroproyecto, si es determinante considerar que los
elementos que hacen parte de la estructura ecolégica principal y del sistema
estructurante del ambito publico seran considerados como determinantes base
de cualquier intervencion en el drea del API, y deberan asi contribuir al sistema
que se arme en torno a la zona como proyecto de ciudad.

26,121
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TRATAMIENTO URBANOS
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Figura 6. Tratamientos urbanos

Fuente: Plano 22. Acuerdo 048 de 2014 27,121

En lo referido a los usos del suelo, el equipamiento como tal adquiere un uso
genérico denominado uso dotacional conforme a las disposiciones del articulo
247° del Acuerdo 048 de 2014, entendido dicho Uso Dotacional como aquel
asignado a determinadas dreas e inmuebles identificados como Equipamientos
del Subsistema de Equipamientos Colectivos del Sistema Ptublico Colectivo, del
Componente General del .Plan de Ordenamiento Territorial.

En este se determina que su condicién esta directamente vinculada con el uso
especifico que se le asigna al equipamiento, en este caso el de equipamiento de
Recreacion y Deporteen funcioén a las dreas destinadas a la préctica deportiva
que se instalan al interior del mismo, no obstante las actividades propias del
club privado corresponden mas a la categoria de uso del suelo denominado "Uso
de Servicios" de que trata el articulo 250° del citado acuerdo.
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Dentro de las subcategorias de equipamientos deportivos y recreativos de que
trata el acuerdo mencionado, las instalaciones del Poblado Country Club
corresponden a la denominacién de Equipamiento - Escenarios deportivos-
recreativos, que son definidos como:

Escenarios deportivos-recreativos. Son dreas destinadas a la prictica
deportiva y recreativa informal podrin consistir en placas polideportivas
(baloncesto, voleibol, microfiitbol y balonmano), canchas de fiitbol, piscinas,
coliseos cubiertos, gimnasios, muros de escalada, rampas y pistas de patinaje y
circuitos de trote y triciclos. Podrin ser publicos o privados y localizarse en
cualquiera de las clases de suelo, preferentemente al interior de las dreas del
Sistema de Centralidades.

Dentro de las categorias generales del suelo se encuentra el Uso de Servicios
definido como:

Las actividades de apoyo a la produccion y al intercambio de bienes que
satisfacen necesidades cotidianas v/o bdsicas de la poblacion.

Entre ellas se clasifican las de "Servicio terciario recreativo" tales como

restaurantes, panaderias, reposterias, cafeterias, cafés y heladerias, con 28171
procesamiento, venta, empacado, envasado y/o consumo de alimentos, salones

de espectaculos. convenciones banquetes, salas de celebraciones y clubes,

No obstante lo anterior, independiente de la escala o jerarquia de las funciones
que en su interior se desarrollan, tienen el rol de ser un articulador de relaciones
de toda indole (ecosistemicas, de movilidad, socioeconémicas), ademas de
aportar sustancialmente a la consolidacion del modelo de ciudad proyectado
para la zona.

Por su localizacion estratégica, dando frente directo al corredor vial de la Via
Las Palmas, las dreas colindantes directas estan calificadas bajo la denominacion
de Corredor de Alta Intensidad, por lo anterior la propuesta que se desarrolle al
interior ademads, deberd responder a ambas condiciones urbanas, ademas de las
generadas por su propio uso, esto con el fin de cuidar la transicion en la que se
debe convertir este equipamiento, en el punto estratégico donde se instala.
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En virtud a lo anterior el uso dotacional de equipamiento deportivo y recreativo
se mantiene en el Plan Maestro, incorporando nuevas dreas que garantizan la
funcionalidad de las actividades que se desarrollan al interior del predio, como
actividades de apoyo a la produccién y al intercambio de bienes que satisfacen
necesidades cotidianas y/o basicas de la poblaciéon atendiendo a las nuevas
demandas del mismo, a su vez el predio colindante se mantiene como una zona
verde publica en donde a futuro el proyecto del Macroproyecto de Borde
Urbano Rural podra proyectar un nuevo parque que actie como espacio ptiblico
en la zona, teniendo en cuenta sus limitaciones frente a las areas de retiro de las
Quebradas Las Loma y La Loma 2 que lo atraviesan en su totalidad.

gl e
i

Figura 7. Usos generales del suelo urbano
Fuente: Plano 23. Acuerdo 048 de 2014
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3.3 DESDE LA VOCACION DE CIUDAD DE EVENTOS Y
TURISMO

La vocacion de Medellin desde el punto de vista socio econémico ha estado
notablemente perfilada hacia convertirla en una ciudad de servicios de toda
indole, complementado con la apuesta estratégica hacia el turismo de negocios
y de cultura que hacen de esta una gran oportunidad para todos los enlaces
dentro del sistema que sirve a la consolidacién de esta intencion.

Es asi como se habla de servicios y turismo a gran escala desde los afios 60°s con
la consolidacién del Palacio de Exposiciones y Convenciones, hoy Plaza Mayor,
como ese espacio fisico que representaria la apuesta hacia esa vocacion hoy
expresada en una amplia plataforma institucional, apoyada por la creacién del
Claster de Negocios, Ferias y convenciones, que tiene como finalidad promover
la cultura de integracion institucional para la construccion de redes y generacion de
nuevos negocios con el fin de mejorar la competitividad como ciudad de turismo de
reuniones’, que en la actualidad promueve el proyecto Medellin Destino de
Negocios, con la apariciéon en el afio 2002 de la hoy Fundaciéon Medellin
Convention & Visitors Bureau, que tiene como finalidad traer turismo a la
region.

El Bureau de Medellin, del cual es miembro el Poblado Country Club, cuenta
con més de 200 empresas afiliadas que forman parte del programa Miembros
Adherentes, con grandes oportunidades de negocio e informacién exclusiva que
les permite trabajar por la consolidacién de la Ciudad-Region.

Estos elementos son altamente relevantes dentro de la propuesta toda vez que
la demanda de la ciudad producto de la apuesta anteriormente descrita, ha
generado una saturaciéon de las dreas con que hoy cuenta el equipamiento,
generandose asi una situacion que obliga a pensar en ampliaciéon de la zona
destinada como club social y empresarial, manteniendo la oferta como club
deportivo privado y club familiar y club empresarial que ademas atienda las

3 Ver http://www.camaramedellin.com.co/site/Cluster-y-Competitividad/Comunidad-Cluster/Cluster-Turismo-
de-Negocios.aspx
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necesidades de todos los grupos poblacionales que se benefician de las
instalaciones que hoy se ofrecen.

En este sentido se enfocan las necesidades de ampliacion de las instalaciones del
Poblado Country Club, que si bien, es un equipamiento privado, soluciona la
necesidad de recreacion de sus asociados mejorando su calidad de vida, y apoya
los objetivos del modelo de ocupacién de la ciudad con la prestaciéon de los
diferentes servicios de apoyo a la consolidacion de esta como una ciudad de
negocios y turismo.

3.4 DESDE LOS ESTATUTOS PRIVADOS DEL COUNTRY CLUB

Si bien el Plan Maestro que se proyecta para el area del API, se realiza para
garantizar un crecimiento armoénico de la zona, buscando minimizar los
impactos que dicho crecimiento pueda generar tanto desde lo urbanistico como
desde lo ambiental, se recalca que la entidad que invierte los recursos para su
propio desarrollo, en este caso el Poblado Country Club tiene unos estatutos que
focalizan su, misién, visién y sus metas, que en este caso son las que impulsan
la necesidad de crecimiento 31,121

Es asi como el Poblado Country Club se identifica con las siguientes
caracteristicas asociadas al servicio que prestan, que justifican en parte la
propuesta del plan.

o Infraestructura (Espacios arménicos): Estamos comprometidos con un
permanente mantenimiento de espacios y equipos que nos permiten ofrecer de
forma continua y sin interrupciones los servicios a nuestros Socios. La
renovacién de los diferentes ambientes es una meta que nos hemos
propuesto para mantener el Club atractivo y agradable para el disfrute
de las familias. Nuestro enfoque dindmico y la gran aceptacion de nuestros
servicios nos permite generar ingresos a través de diferentes lineas que son
reinvertidos en beneficio de sus Socios4

4 Ver http://www.countryclub.com.co/nuestro-club-diferenciadores-de-nuestra-promesa-de-servicio/
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e Oferta amplia, variada e innovadora: Nuestro Club compite en un entorno
muy dindmico y exigente, por esta razon, es fundamental mantener una oferta
atractiva, diversa, acorde con las tendencias del mercado, los gustos y
necesidades de los diferentes miembros de la familia.

Imagen 4. Vista exterior - Instalaciones Country Club de Ejecutivos
Fuente: http:/ /www.countryclub.com.co/

32/121
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4. DIAGNOSTICO GENERAL

4.1 ELEMENTOS ESTRUCTURANTES DEL SISTEMA NATURAL

La zona donde se localiza el poligono Z5-API-23, corresponde a una zona de
frontera entre el sector del Poblado y el centro de la ciudad, pero ante todo,
corresponde a una zona de transicion entre el &mbito urbano y el &mbito rural
lo cual evidencia la presencia de algunos elementos de alta relevancia dentro de
la estructura ecolégica principal de la zona.

No obstante, a pesar de la presion inmobiliaria que se refleja en la zona de
influencia inmediata, las quebradas como elementos estructurantes del sistema
natural siguen siendo insumos determinantes para la construccién del paisaje
de ladera en el cual se inscribe el area de planificacién que nos ocupa. Cabe
resaltar que las Quebradas la Loma y la Loma 2 a su paso por los predios que
configuran el area de planificacion han mantenido las condiciones para
garantizar su aporte a las relaciones ecosistémicas en la zona, sobre todo por su
relacién con la zona de ladera localizada al costado oriental de la zona
33/121

Dichas quebradas, pertenecientes a la cuenca de la Quebrada La Poblada, nacen
en la parte alta de la ladera aproximadamente en la cota 1820, en el predio
correspondiente al API del Seminario Conciliar de Medellin, y presentan su
mayor intervencion a su paso en dos oportunidades por la Via Las Palmas. No
obstante a lo largo de sus 1.6 km de longitud aproximada, las tnicas zonas
donde se evidencia sin intervencion es en el sector entre su nacimiento y en el
predio del Poblado Country Club, ya que posteriormente ha sido modificado su
cauce a partir de intervenciones antrépicas que han cambiado su configuracion.

Si bien en el drea contigua sobre el costado oriental de la via, frente al API que
nos ocupa, aparece una zona caracterizada por hacer parte de la cadena
montafiosa de borde, es importante entender que la dindmica urbana hacia el
costado occidental es notablemente diferente por la ruptura que generé en este
sentido la via a Las Palmas, asi las cosas, el manejo que el Macroproyecto de
Borde plantee para este tipo de sectores debera reconocer sus diferencias y
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plantear alternativas viables en aras de garantizar el verdadero equilibrio entre
los componentes que hacen parte de esta porcion del territorio.

Es importante también resaltar el rol del paisaje en la zona, toda vez que si bien
en la parte media de la ladera encontramos una forma urbana densa que ha
generado una importante presiéon sobre los elementos del componente
ambiental, en el sector que nos ocupa el presente ejercicio, las condiciones
mantienen atn vivos parte de los atributos de este sector y cualquier
intervencion en el mismo deberd garantizar la mitigaciéon a los impactos
negativos que el desarrollo genere, en un sector con las caracteristicas aca
descritas.

El poligono donde se inscribe el poligono Z5-API-23, presenta un importante

nivel de intervencién, no obstante es preciso reconocer que desde sus origenes

fue considerado un proyecto especial para efectos tanto del uso como del

impacto urbanistico que generaria en la zona, atribuyéndosele un modelo de

implantacién que ha buscado preservar el cauce de la Quebrada La Loma, pero

a su vez ha procurado hacer eficiente la utilizacién del suelo, a sabiendas que en

su interior solo alberga actividades privadas asociadas a su condicién de
equipamiento y que desde el punto de vista de la contribucién al &mbito puablico,

su aporte estd en la actividad y no en promover areas libres publicas toda vez 34/121
que su funcionamiento y vocacion estdn completamente volcados al interior.

En lo referido a las areas de retiro a corrientes hidricas, el Acuerdo 048 de 2014,
en su articulo 26°, catalog6 las cuencas del municipio en cuencas principales y
secundarias, siendo la cuenca de la quebrada La Poblada, una cuenca secundaria
dentro de dicha estructura, ademas defini6 para los retiros lo siguiente:

En el suelo urbano la dimension de los retiros serd variable, partiendo de un retiro
minimo de proteccion de diez (10) metros a estructuras hidrdaulica y quince (15)
metros, medidos a partir del borde de la cota mdxima de inundacion de la corriente
natural, si se tienen registros hidrologicos, o en su defecto en relacion con los
bordes superiores del canal natural (cauce y carion) o artificial, hasta fajas
mdximas de sesenta (60) metros, que aplican para el Rio Medellin (Aburrd).

No obstante lo anterior es importante resaltar que como bien se ha dicho, el
proyecto urbanistico correspondiente al Country Club, se ha venido
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desarrollando como un proceso de urbanizacién independiente desde el afio
1986 y por lo tanto, ha conservado las 4reas de retiro producto de la aprobacién
de una serie de intervenciones que desencadenan en que en la actualidad la
Quebrada La Loma que atraviesa dicho predio, se encuentre en su totalidad
respetando un retiro de 10 mts conforme lo aprobado para la época segtin los
tramites que a continuacion se precisan.

Igual situacion sucede con la Quebrada La Loma 2 que atraviesa
tangencialmente el predio por el costado sur oriental que desde sus inicios tuvo
un retiro de quebrada asignado de 10mts.

Para el caso de la Quebrada La Loma 1 que atraviesa el predio de propiedad del
Municipio de Medellin que ha sido destinado como un bien de uso publico, la
quebrada en comento tiene un drea de retiro de 10mts.

4.1.1 MANEJO QUEBRADA LA LOMA

Cualquier consideracion que al respecto se tenga con respecto al manejo de este
corredor hidrolégico que constituye la Quebrada La Loma y La Loma 2, debe
estar sujeto a las consideraciones iniciales que el DAPM tuvo desde los origenes
del proyecto constructivo, toda vez que en la actualidad la zona esta altamente
intervenida producto del proceso de licenciamiento urbanistico del cual ha sido
objeto el proyecto.

A continuacién se presenta un cronograma y resumen del proceso de
aprobacion del proyecto Poblado Country Club, en relaciéon al manejo y
tratamiento de las corrientes de agua que atraviesan el predio.

Esta informacion fue extraida del expediente que reposa en el archivo del
Departamento Administrativo de Planeacién, bajo el cédigo asignado al
proyecto U-9250.

A partir de la expediciéon del primer oficio por parte del Departamento
Administrativo de Planeacion, relacionado con la informacién de normas y vias
obligadas para el lote, donde se pretendia desarrollar el proyecto del Club
Campestre anteriormente denominado “El Rosal” y con base en el Estatuto de
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Planeacion Urbanismo y Construccion, Decreto 451 de 1982, de manera
reiterada se hizo referencia a la existencia de las Quebradas La Loma y La Loma
2.
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Figura 8. Plano Levantamiento Topografico - predio Proyecto Club Campestre El Rosal

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion
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De manera inicial, mediante oficio N°11334 de octubre 15 de 1986 del
Departamento Administrativo de Planeacién, se efectu6 la exigencia de 15.00
metros de retiro a la quebrada que atraviesa el lote Ramal Norte de la Quebrada
La Loma y 10 metros al cafio que cruza el lote por la esquina sur oriental.

A partir del afio 1992, ya en vigencia Acuerdo 38 de 1990, Estatuto Municipal de
Planeacién, Usos del Suelo Urbanismo y Construccion se ratifica dicha
informacién, mediante varios oficios y comunicaciones enviados a los
interesados en el proyecto.

En el afio 1992, se present6 en la reuniéon N° 12 del Comité Asesor Interno de
Asuntos Especiales del Departamento Administrativo de Planeacién, la
solicitud para la construccién del proyecto denominado Club Campestre El
Rosal en la Calle 18C con Carrera 32. En el informe respectivo se indicé que el
predio es atravesado por varios cafios estacionales; sobre uno de ellos, ubicado
en el costado nororiental se pretende construir una edificaciéon. Frente a esta
solicitud el ingeniero Luis Fernando Pineda de la Seccién de Ingenieria del
Departamento Técnico de Planeaciéon de ese entonces, emitié el siguiente
concepto:
37121
“Con relacion a la solicitud de sobrepasar el catio del costado nororiental con un
edificio-puente en un corto tramo, esta oficina emite concepto favorable, en
vista de que:
e El caiio transporta agua solamente en las épocas lluviosas y el
caudal es relativamente pequerio.
e El lecho es superficial y el cauce es angosto, por lo tanto los taludes
del cario presentan pendientes muy suaves.
e No existird ninguna restriccion para el paso del agua y de la
maquinaria que se requiera para mantenimiento ya que el Edificio-
Puente tendrd un gdlibo suficiente, seguin aclara el interesado.

No sobra senalar, que en los planos que se sometan a aprobacion del
Departamento de Licencias se deberdn mostrar todas las vaguadas existentes en
el lote, de acuerdo con el levantamiento topogrifico del mismo, con la indicacion
del retiro exigido de 10 metros. En el caso que se considere la posibilidad de
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realizar algtin relleno o adecuacion sobre los retiros a los carios, se deberd someter
a aprobacion en los términos serialados en el articulo 99 el Acuerdo 38 de 1990.

Se reitera la indicacion formulada en el oficio 3919, sobre la necesidad de
encausar adecuadamente las aguas provenientes de las obras de drenaje existente
sobre la carretera Las Palmas.”

Los miembros del Comité Asesor Interno de Asuntos Especiales, se
fundamentan en el informe técnico presentado por el Departamento Técnico,
para recomendar al sefior Director la aprobacién de la construccién de una
edificacion sobre el cafio citado y la consideracion especifica de unas areas de
retiro de 10mts hacia cada uno de los costados. Ademas de las observaciones
presentadas en el informe se considera que debe recordarse a los interesados
que no podra utilizarse el cafio para el vertimiento de aguas negras ni desechos,
ni verter escombros o materiales que puedan entorpecer el flujo de agua.

Posteriormente, en el Comité de Grandes Proyectos del Departamento
Administrativo de Planeacion, Acta N° 16 del 19 de noviembre de 1992, analizé

nuevamente el tema Club Campestre El Rosal ubicado en la Diagonal 28 con

Calle 18C Carretera Las Palmas, en todo su contexto normativo.

38/121

El Ingeniero Gustavo Adolfo Russi N. Director de la Divisién de Aplicacién de

ese entonces, menciona que antes de la presentaciéon del proyecto se hace

necesario poner en conocimiento a los interesados del mismo, las notificaciones

que se surtieron a raiz de esta solicitud de conformidad con la Ley 09 de 1989.

La abogada Angela Maria Ortega B, Asesora del Departamento Juridico informa
que, se realizaron citaciones a todos los vecinos colindantes de lote los dias 27
de octubre y 5 de noviembre de 1992, para comunicarles la solicitud de licencia
de construccion del Club Campestre El Rosal. Igualmente fue realizada la
publicacién para terceros indeterminados que pudieran ser afectados por la
decision que se adoptare para dicha solicitud. Solo se presentaron dos
oposiciones, una por parte de los representantes del proyecto Baleares y otra por
el administrador del Edificio Alto de Niza.
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Los argumentos basicamente fueron por el tema del uso en un sector residencial
pero en ningin momento en relacién con el al tratamiento y manejo de las
corrientes de aguas existentes.

Mediante oficio S-1437 del 29 de enero de 1993, el Departamento Administrativo
de Planeacion otorga aprobacién al proyecto urbanistico “Club Campestre El
Rosal, tal como se indica a continuacion.

39,121
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Medellin, PR

ARQUITECTO

JORGE HOYDS CARDENAS

Arquitectos e Ingenieros Asociados
Tel:266-44-00

Medellin

Referencia: Club Campestre El Rosal U-9250 s
{antes T-364) carretera las Palmas x calle 18.

Estudiado el proyecto referenciado se aprueba cumpliendo con las reco-
mendaciones del Comité de Grandes Proyectos Urbanisticos segin Acta

No 16 de moviembre 19 de 1992 y las especificaciones del Acuerdo 38/90,
con el siguientes cuadro de areas.

Area del lote 42.833.80 mts

Area construida lo piso 4.874.60 mts

Area construida pisos superiores 14.0¥5.39 mts 40/ 121
Area construida total 18.890.00 mts

Indice de construccion 0.20

Indice de ocupacion 11.38 2

Numero de parqueaderos cubiertos 325

Mumero de parqueaderos descubiertos 68

Numero de parqueaderos adicionales 62

- Se acepta la construccion simultanea de obras de urbanismo y egdifi-
cacion previa la obtencion de la Ticencia de construccion.

- Previamente al inicio de las obras de construccion deberan presentar
para analisis del Departamanto Tecnico el estudio geotecmcu del lote y
tener en cuenta sus recomendaciones durante Ta ejecucitn del proyecto.

- Sera responsabilidad del interesado efectuar las variaciones urba-
nisticas que pudieran presentdrse en caso de requerirse algun ajuste en
el sistema vial del proyecto.

Figura 9. Aval Proyecto Club Campestre El Rosal
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién
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Con fundamento en lo anterior se otorga licencia de construcciéon N°1238 del 17 de
marzo de 1993:
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Figura 10.Licencia - Proyecto Club Campestre El Rosal
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién
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Figura 11.Plano proyecto

aprobado - Club Carﬁpestre El Rosal
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién

Propuesta Plan Maestro

Poligono Z5-API-23

Mediante oficio del 20 de abril de 1994 el Departamento Administrativo de
Planeacioén, relacionado con las obras de canalizaciéon para el proyecto Poblado
Country Club, emite concepto favorable para la ejecucién de la cobertura de
los cafios que drenan el lote donde estaria localizado el proyecto, solamente en
la longitud estrictamente requerida para la conformacién de pasos viales sobre

dichos canos.

Para el cano central del lote, se emite concepto favorable para su adecuacion

como canal abierto.
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El dimensionamiento tanto de la cobertura como del canal abierto deberia
hacerse de acuerdo con los términos de referencia de la Secretaria de Obras
Pablicas (Decreto 339 de 1990), entidad encargada de dar el visto bueno a los
disefios de este tipo de obras y de realizar la interventoria perceptiva, en su
momento.

De manera reiterada, se expresa en el documento que se deben tener en cuenta
las recomendaciones hechas sobre el manejo del drenaje general de este lote,
contenidas en los 2084-1-m-12750 del 8 de octubre de 1992 y M-03919 del 24 de
abril de 1992.

Mediante oficio 522463 del 30 de noviembre de 1994 de la Divisién Técnica de
Acueducto y Alcantarillado de las Empresas Publicas de Medellin, se informé
que se iniciaron los estudios correspondientes para disefiar y posteriormente
construir un colector que tenga la capacidad hidrdulica suficiente para

transportar las aguas lluvias que corren por el cafio que pasas por el Country
Club, ubicado en la Carrera 32 N° 18C- 29.

Mediante oficio del 28 de febrero de 1996 del Grupo de Estructuras Hidraulicas
de la Secretaria de Obras Publicas, en relacién con el tratamiento del cafio del 43/121
Poblado Country Club, se expreso lo siguiente:

“En wvisita realizada al cario del asunto, se observaron los trabajos de la
estructura hidrdulica no encontrando inconvenientes para ser aceptados
por parte de esta Secretaria. No obstante por encontrarse dentro de los predios
del Club estas estructuras no se reciben, simplemente se da visto bueno.”

Posteriormente y con el propdsito de obtener recibo de obras del proyecto, el
Departamento de Interventoria y Recibo del Departamento Administrativo de
Planeacién solicita el concepto al Departamento Técnico sobre las obras
efectuadas en el Poblado Country Club, de acuerdo a las recomendaciones
efectuadas.

Al respecto, el dia 19 de mayo de 1997, el Departamento Técnico de Planeacion,
conceptda lo siguiente:
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“Los canales construidos para las Quebradas La Loma y La Loma 2
cumplen con las especificaciones dadas por este Departamento segiin
oficio M-8666 de abril 20 de 1994 y fueron aprobadas por la Secretaria
de Obras Publicas de conformidad con el Decreto 399 de 1990. Sin
embargo el tamo contiguo de canal natural hacia aguas abajo presenta cierta
inestabilidad por el desplazamiento de los bloques de roca con que fue
conformado lateralmente, pero en este trayecto se cumple aproximadamente con
el retiro establecido de 15 metros a la quebrada La Loma.”

Mediante oficio 37849 de octubre 14 de 1998 del Departamento Administrativo
de Planeacion, relacionado con la aprobacién para los muros proyectados y el
canal artificial en la quebrada la Loma, dentro de las instalaciones del Country
Club, se conceptu6 lo siguiente:

“El diseiio que se plantea mediante plano adjunto, cumple con los
requerimientos hidrdulicos necesarios para evacuar el caudal que puede

presentar la Quebrada La Loma aguas arriba, sin embargo es de nuestra

preocupacion que el didmetro de la tuberia existente luego de la estructura a

construir sea de 20” sea insuficiente para evacuar el caudal que pueda llegar en

una creciente, pudiendo ocasionar en este sitio un desbordamiento de aguas

debajo de dicho punto, por lo tanto le solicitamos se nos indique que medidas 44171
correctivas se deberdn tomar para solucionar esta anomalia.”

Finalmente, el 4 de marzo de 1999, el Departamento Administrativo de
Planeacién, otorga recibo de obras de urbanismo al proyecto “Country Club
Ejecutivos”, una vez observado el cumplimiento y lleno de los requisitos con
las distintas entidades o dependencias responsables, conforme obligaciones,
especificaciones y términos consignados en la licencia, de acuerdo a las
correspondientes actas y certificaciones de interventoria presentadas como
requisito para el recibo.
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DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE _ ACTA

PLANEACION D OBRAS

mmoemamang METROPOLITANA DE MEDELLIN

0 4 MAR 1999
FECHA DE RADICACION _Febrero 19/99 No. DE RADICACION __5019/99
Interesade _ DETUR 5.4, C.C./Nit. 800.189.479-8
El Departamento Administrativo de Planeacién Metropolitana medianie el presenie acto
adminisirative, concede el recibo de _ URBANISMO a nombre

del Municipio de Medellin, al proyecte que a continuacion se relerencia:
Nombre del proyecto; __COUNTRY CLUB EJECUTIVOS

Direccién: _Diagonal 28 16-129 Licencia de__1238/93
No. __ FAesolucibnMNo.______ Fecha:

Visita da Interventoria y Recibo efectuada en fecha:

Caracteristicas de la obra a recibir: _Sede Club Campestre, Porteria, Subestaciép
eléctrica exrerna, 425 Celdas de parquec cubiertos y 68 Celdas de paraueo

descubiertos,

El recibo se celebra una vez observado el cumplimiento y lleno de los requisitos con las

distintas enlidades o dependencias responsables; conforme obligaciones, especificaciones
y lérminos consignades en la licencia, segin las siquientes actas y certificaciones de
interventoria:

“".AcTANo. . | 'FEcHA | DR | DESCRIPCION DEL RECIBO

- Formto diligenciado. — Acta de recibo de acueducto y aleantarillado No.1639 de agosto

15/65. - Copia oficic 00671 de mayo 7/98 de Detur S.A.. = Acta de recibo

de_canalizaciones telefénicas de diciembre 6/95. - Copia oficic 096%
de febrero 28/96 de estructuras hidrdulicas de 00.PP, - Copia de oficips

de la Secretaria de Minas Energfa sobre la instalacidn del tanque
de Gas. - Acta de recibe i| 0o, F% de abril 16/97. Copla oficie M-

isto bueno

- Escritura de cesién de fafas No.426 de febrero BLQE,_Nutar{a 28 de
Medellin, debidamente registrada. EL Departamento de Vias y Transporte
OBESERVEEIANESN epire concegto positive por la parte visl del proyecto.
Presentd carta de las EE.PP.MM. oficio 793269 de diciembre 22/98 referente
a la recoleccidén de aguas lluvias del cafio seco "La Loma" donde la Jefa
del Area Recoleccidn de Aguas Residuales Zona Centrc, af irma !:Queﬂla
S0 on técnica, r4 ser conjunta con la Secretaria de Obkas Puhll\t

Rit
Mombre{ ARQ. GERMAN (1A Nombre: AR " EOEADA MATRID

- T,
Gargo: __Interventor Recibo de Obras Cargo: Depto. Inr,eutvlmwna y Recibo

Copias: Urbanizacién, Secretaria de Hacienda Mpal.
Auditoria Integrada para el Desarrollo Urbenistico  Fecha daexpedicidn
woamemmcen de Contralor{a Mpal, o

Figura 12.Recibo de Obra - Proyecto Country Club de Ejecutivos
Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién
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En el afio 2010, el Departamento Administrativo de Planeacién, por medio del
oficio 201000431758, otorga concepto favorable al Country Club, para tramitar
una licencia de construccién en la modalidad de ampliacién y modificacion,
expedida por la curaduria primera, en la que se solicita la modificacién por un
total de 32,17 m2 y la ampliacién de 132,12 m2. A continuacion se presenta el
acto administrativo en mencion:

46,121
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Las construcciones realizadas con base en esta licencia no modifican las
condiciones iniciales de mantenimiento de las quebradas.

Por otro lado, en lo referido a la cobertura vegetal de estas zonas de retiro al
interior del predio, se identificé la presencia de vegetacion establecida por el
hombre con fines ornamentales y de proteccién, asociada a vegetacion arborea
y arbustiva. Las condiciones actuales de la quebrada no han variado respecto al
recibo que de ella se hizo en el an01999, y no sera objeto de intervencién con las
edificaciones propuestas para el desarrollo constructivo que se proyecta con
presente Plan Maestro, de ello da cuenta el registro fotografico del estado actual
de la quebrada La Loma en el afio 2014 que se ilustra a continuacion.

Como se mencioné anteriormente, la quebrada mantendrd sus condiciones

actuales y no sera motivo de intervencion alguna por parte del desarrollo de las
nuevas edificaciones.

507121

Acceso de la qubrad al lote desde la Estado del cauce en el acceso
Av. Las Palmas.

Imagen 5. Vista general de la cobertura vegetal - 1
Fuente: Consultoria

POBLADO COUNTRY CLUB S.A.

Nit. 811.001.904-1
Diagonal 28 No. 16-129 Km. 5 Via Las Palmas - Conmutador: 319 73 00
Fax: 312 22 51 - Medellin - Colombia
E-mail: countryclub@countryclub.com.co

Mejoramiento Continuo
12 de noviembre de 2015



Propuesta Plan Maestro
CLUB Poligono Z5-API-23

e T et < T o S Y ,"-i

Tramo soterrado al interior del Club

Aproximadamente 30 metros - via interna
T T T X

51,121

o il Al "Il" - AT, | by

Salida a canal abierto con lecho natural

Imagen 6. Vista general de la cobertura vegetal - 2
Fuente: Consultoria

Lecho natural con vegetacion
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Imagen 7. Vista general de la cobertura vegetal - 3
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Fuente: Consultoria
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Segunda obra para cruce vehicular Obra hidréulica de entrega a la salida del lote
Imagen 8. Vista general de la cobertura vegetal - 4
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Fuente: Consultoria
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4.1.2 MANEJO COMPONENTE GEOLOGICO

En el momento de la aprobaciéon del proyecto Poblado Country Club, la
normatividad vigente correspondia al Estatuto de Planeacién Urbanismo y
Construcciéon, Acuerdo 38 de 1990; conforme a lo anterior, dicho marco
reglamentario aprobaba los estudios de suelos realizados para los diferentes
proyectos, sin embargo exigia que dichos estudios estuvieran contenidos en el
expediente y se realizaran por profesionales idéneos con las metodologias de la
época.

En ese momento la firma Solingral realiza los estudios que reposan en el
expediente y que se anexan al presente documento, dicho estudio arroja
conclusiones respecto al manejo de las excavaciones, los filtros, el manejo de
taludes, las condiciones para la construccion de la via, fundaciones, muros de
contencion, terraplenes y llenos. Estas recomendaciones en general son
conclusiones del andlisis de la geotecnia del predio. Las obras se inician en el
afio 1996, teniendo en cuenta las recomendaciones de dicho estudio.

Desde el momento de la construccién de la edificacion del Country Club a la
fecha, no se han presentado eventos como inundaciones, avenidas torrenciales
o movimientos en masa, es por esto que los estudios realizados para la
construccion de la edificacion y el reconocimiento geotécnico elaborado en el
afio 2009, que también se anexa, se convierten en la evidencia de que en el predio
no se registra una amenaza alta relacionada con eventos catastroficos.

Esto mismo lo evidencia el proyecto de Acuerdo 268 de 2014, que concentra su
interés en evaluar las condiciones de amenaza y riesgo de los predios del
Municipio, por lo que incluye dentro de la planimetria protocolizada los planos
de amenaza por avenidas torrenciales, por inundaciones, por movimientos en
masa y el de las zonas con condiciones de riesgo y riesgo no mitigable.

Asf, los suelos del municipio se encuentran categorizados en:
e Amenaza muy baja, baja, media y alta por movimientos en masa e
inundaciones
e Amenaza alta por avenidas torrenciales

POBLADO COUNTRY CLUB S.A.
Nit. 811.001.904-1
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Fax: 312 22 51 - Medellin - Colombia
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e Zonas de riesgo y de alto riesgo por movimientos en masa, avenidas
torrenciales e inundaciones

Para el desarrollo de la formulacion del presente Plan Maestro, se hace necesario
ubicar el poligono Z5_API_23 en los planos anteriormente mencionados,
obteniendo la siguiente informacién:

56,121

Figura 14. Amenaza por movimientos en masa
Fuente: Plano 5 Acuerdo 48 de 2014
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munic TS SE MEDELLIN

AMENAZA POR INUNDACIONES

Figura 15. Amenaza por inundaciones
Fuente: Plano 6 Acuerdo 48 de 2014

57/12
Coémo se puede observar en las figuras anteriores, el poligono Z5_API_23 se =

encuentra ubicado en:

e Amenaza baja por movimientos en masa, amenaza baja por
inundaciones.

e De igual manera, al interior del poligono no se encuentran areas de
amenaza alta por avenidas torrenciales, ni se encuentra incluido en
zonas de riesgo o alto riesgo.

La zona de amenaza baja, en la que se encuentra incluido el territorio que
compone el AP], se define de la siguiente manera en el DTS del POT:

Zonas de amenaza baja (ZAB). Corresponden a dreas con aceptables condiciones
de estabilidad, sin evidencias fisicas o historicas de procesos morfodindmicos, o
si existen, su densidad es baja, con probabilidad baja (entre 0,2y 3,2 %) de que
se presenten movimientos en masa en un (1) ario, debido a la accion en conjunto
de la lluvia acumulada a 15 dias y las pendientes. Se recomienda que en este tipo
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de zonas se realice un manejo y uso adecuado del suelo que evite la ocurrencia
de procesos morfodindmicos y conserve las actuales condiciones de estabilidad.

Como se mencioné anteriormente, en el tiempo que lleva de construida la
edificacion del Poblado Country Club, no se han presentado eventos
relacionados con inundaciones ni movimientos en masa, lo que soporta la
inclusion de este territorio en la categoria de ZAB. En el desarrollo de las nuevas
edificaciones se acogera la recomendacion para este tipo de zonas, es decir, se
realizard un manejo y uso adecuado del suelo que evite la ocurrencia de
procesos morfodindmicos y conserve las actuales condiciones de estabilidad.

Se anexa toda la informacién relacionada con los estudios de detalle de este
componente, presentados en el Anexo 1.
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4.1.3 MANEJO COMPONENTE FORESTAL (COBERTURAS)

El diagnéstico del componente forestal se realiza con base en visitas de campo,
de las que se obtiene informacion primaria con la cual se trabaja la propuesta de
manejo del componente forestal que se presenta a continuacion.

El IGAC define las coberturas terrestres como “los diferentes rasgos que cubren
la Tierra, tales como agua, bosques, otros tipos de vegetacion, rocas desnudas o
arenas, estructuras hechas por el hombre, entre otros.” (IGAC 2007).

Para este analisis se utilizara el lenguaje de la metodologia CorineLandCover
(CLC) adaptada para Colombia, la cual estd estructurada en cuatro niveles,
metodologia con base en la cual se concluye que en el territorio que compone el
Plan Maestro se encuentran las siguientes clasificaciones de coberturas
terrestres:

Tabla 3. Clasificacion de coberturas de la tierra en el territorio del Plan Maestro

LEYENDA DE COBERTURAS DE LA TIERRA

NIVEL_1 NIVEL_2 NIVEL_3 DESCRIPCION
y Edificaciones
1.1 ZONAS | 1.1.1 Tejido urbano )
. existentes, y
URBANIZADAS continuo
TERRITORIOS zonas verdes
ARTIFICIALIZADOS 1.4 ZONAS VERDES
1.4.2 Instalaciones
ARTIFICIALIZADAS, . Canchas
P recreativas
NO AGRICOLAS
3 BOSQUES Y 313 B 4 Vegetaciéon asociada
. 1. osque de
P 3.1.BOSQUES 1 o al retiro de la
AREASSEMINATURALES galeria y/o ripario

Quebrada La Loma

Fuente: Consultoria Plan Maestro

a. Territorios Artificializados: Construcciones y zonas verdes: Segun la
clasificacion CorineLandCover, son terrenos dedicados a los asentamientos
urbanos (edificaciones del club) y zonas verdes aledafias, al igual que las
canchas, correspondientes a instalaciones recreativas.
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b. Bosque de Galeria: De acuerdo con la metodologia CorineLandCover los
bosques de galeria corresponden a la vegetacion arbérea ubicada en las
margenes de cursos de agua permanentes o temporales. Este tipo de cobertura
estd limitada por su amplitud, ya que bordea los cursos de agua y los drenajes
naturales (IGAC, 2007). En el predio del Poblado Country Club esta cobertura
se encuentra bordeando la quebrada La Loma (4rea de retiro).

Esta cobertura propicia 6ptimas condiciones de conservaciéon a la fuente,
Quebrada La Loma, debido a que la vegetacion existente amortigua el impacto
de la lluvia y del viento sobre el suelo previniendo la erosién hidrica y edlica,
dicha vegetacion también favorece la infiltracion del agua en el suelo,
reduciendo de este modo los flujos de escorrentia superficial.

Adicional a lo anterior, se realiza un inventario de los individuaos aislados
existentes en las zonas verdes del drea del Poblado Country Club, que son
susceptibles de algin tratamiento debido a su posible intervencién. Su
levantamiento y georeferenciacion se presenta en la figura y la tabla a
continuacion; cabe anotar que se superponen las edificaciones propuestas para
visualizar la dimensién de la intervencion a realizar.

60,121
Tabla 4. Inventario arboles (individuos) a intervenir
INVENTARIO ARBOLES A INTERVENIR
ID Cantidad Nombre Comtn Nombre cientifico Manejo

1 1 Alistonia AlstoniaLongifobia Tala

2 1 Palma Washingtonia Washingtonia robusta Tala

3 1 Palma Raffis Raphis excelsa Tala

5 Palma Reina Syagrusromanzoffiana Tala

4A11 3 Palma Mariposa CaryotaMitis Tala

5 Palma Raffis Raphis excelsa Tala
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INVENTARIO ARBOLES A INTERVENIR
ID Cantidad Nombre Comiin Nombre cientifico Manejo
1 Zapote Manicara Zapote Tala
12 A17 6 Guayabo Psidiumguajava Tala
18A21 4 Aguacatillo PerceaCaerulea Tala
22 A25 4 Mango Mangifera Indica Tala
26-27-28- . .
2931 - 40 6 Guayabo Psidiumguajava Tala
30- 353_ 39- 4 Guayacan Tabebuiachrysantha Trasplante
33-34 5 Suribio Pithecellobiumlongifolium Tala
35 1 Paco Cespedesiaspathulata Tala
36 A 38 . , Tala
4] - 42 5 Ariza Brownea Ariza —

Fuente: Consultoria Plan Maestro
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MUNICIFTO BE MEDELLIN

INVENTARIO FORESTAL

Commncionse Tamatess

Figura 16. Localizacion arboles aislados.
Fuente: Consultoria Plan Maestro
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El manejo estipulado en la tabla anterior es indicativo, el manejo final de estos
individuos sera estimado por el Area Metropolitana del Valle de Aburra en el
momento de la expedicién de los respectivos permisos.

Para el aprovechamiento de productos forestales es necesario que el propietario
del predio diligencie el permiso de aprovechamiento de arboles aislados, ante la
corporacién en cuya jurisdiccion se encuentre, en este caso el registro se debe
realizar ante el AREA METROPOLITANA DE VALLE DE ABURRA - AMVA,
como se lo exige el Decreto 1791 de 1996 en su articulo 70° y tramitar el permiso
de movilizaciéon de la madera.

De lo anterior se concluye:

e Seintervendran 42 individuos, para lo cual se debe tramitar el respectivo
permiso ante el AREA METROPOLITANA DE VALLE DE ABURRA -
AMVA como autoridad ambiental competente. En dicho permiso el
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AMVA precisard la compensacion necesaria de individuos y su
ubicacion.

e Se podrdn implementar medias alternativas como el trasplante para
algunos individuos segtin su grado de amenaza, si asi lo exige el
respectivo permiso de aprovechamiento de arboles aislados, caso
especifico para las especies de Guayacan (Tabebuiachrysantha).

¢ No se intervendré la cobertura de bosque de galeria o ripario asociada al
retiro de la Quebrada la Loma por lo anterior, las condiciones que se
presentaron en el diagnostico actual se mantienen para efectos de la
proyeccion futura de intervenciones en el drea de planificacion.

¢ No se realiza inventario sobre la zona identificada como area de cesion
y que corresponde al predio con matricula inmobiliaria 001-0555871, en
razoén a que el presente ejercicio no pretende cambiar si vocacion ni su
destinacion como darea libre publica, ademds que no se plantea el
asentamiento de futuras edificaciones en este, no obstante, en caso de
que el Municipio de Medellin, titular del derecho de dominio de dicho
predio, decida realizar alguna intervencion, o autorizarla a algtn
particular, se deberan adelantar los estudios de detalle del componente
ambiental incluido la caracterizacion geotécnica del mismo, el respectivo
estudio hidrolégico de las quebradas que atraviesan el predio y el

levantamiento de los individuos a intervenir si hubiere lugar a ello. 63121
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4.2 ELEMENTOS ESTRUCTURANTES DEL SISTEMA
ARTIFICIAL

4.2.1 SISTEMA DE MOVILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL

4.2.1.1 COMPONENTES GENERALES

El sector en el que se encuentra el poligono Z5-API-23 cuenta con un ordenador
por excelencia de la l6gica de movilidad presente en la zona, siendo esta la via
Las Palmas, un corredor vial que desde sus origenes tenia como funcién la
conectividad de la ciudad con el valle de San Nicolas localizado en el oriente
antioquefio.

Actualmente este corredor esta calificado como una via arteria que conforme a
las disposiciones del articulo 167° del Acuerdo 048 de 2014, corresponde a una
via urbana con prelacion sobre las demés vias en razén a su funcionalidad como
distribuidor de los principales flujos que se generan, en este caso de salida e
ingreso a la ciudad.
64/121

En razoén a los atributos paisajisticos especiales que este corredor vial genera,
fue catalogada como uno de los corredores verdes de que trata el articulo 170°
del citado acuerdo, condicién dada a raiz de la mezcla entre el potencial
ambiental y paisajistico que en equilibrio con su rol urbano, buscan consolidarlo
como un corredor de acceso a amplias zonas de practicas recreativas de alta
significacion urbana.

En su costado sur occidental cuenta con una via de servicio correspondiente a la
Carrera 29 que a pesar de convertirse en una futura alternativa que se evaluara
en el estudio de movilidad que hace parte integral del presente documento
(Anexo 2), al depender de la via Las Palmas para garantizar su conectividad con
el resto del sistema vial municipal.

En el drea de influencia inmediata se evidencian dos proyectos estratégicos de
escala municipal y regional que corresponden a la via transversal intermedia o
Carrera 34, que atraviesa la totalidad del poligono Z3-D-1 correspondiente al
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plan parcial La Asomadera y el Tanel del Oriente, que encuentra su primera
boca en el predio correspondiente al Seminario Conciliar. En conclusién estos
tres corredores viales son los responsables de la accesibilidad en modos
motorizados y no motorizados a la zona, tal y como lo evidencia el estudio de
movilidad anexo. (Anexo 2)

s
wuncPIESENEELN

SISTEMA DE MOVILIDAD
p—
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Figura 17. Sistema de movilidad
Fuente: Plano 16 Acuerdo 48 de 2014
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[ sepe (7700 PrANEASION
SISTEMA DE MOVILIDAD

Figura 18. Movilidad no motorizada
Fuente: Plano 19 Acuerdo 48 de 2014

Actualmente no se presentan vias de circulacion puablica al interior del poligono
que afecten los predios que lo conforman, tanto el predio del Country Club como
de la zona de cesién puiblica presentan sus accesos sobre el corredor vial de Las
Palmas y encuentran como via alterna en su costado inferior (parte baja de los
predios) posibilidades de acceso por la via de servicio.

En el caso particular del Country Club no se presenta una movilidad interna
dependiente de un sistema vial, solo se presenta un acceso por via privada que
después de los respectivos controles de seguridad, permiten el ingreso a las
areas de estacionamiento abierto e interno que tienen en funcionamiento en la
actualidad.

En aras a evaluar las condiciones de funcionamiento actual de este componente
y los impactos del futuro desarrollo urbanistico a la zona en materia de
movilidad, se presenta el respectivo estudio que hace parte integral del Anexo 2
del presente documento.

POBLADO COUNTRY CLUB S.A.
Nit. 811.001.904-1
Diagonal 28 No. 16-129 Km. 5 Via Las Palmas - Conmutador: 319 73 00
Fax: 312 22 51 - Medellin - Colombia

E-mail: countryclub@countryclub.com.co
Mejoramiento Continuo
12 de noviembre de 2015

Propuesta Plan Maestro

66,121



S

POBLADO

COUNTRY
CLUB Poligono Z5-API-23

4.2.2 SISTEMA DE ESPACIO PUBLICOCOLECTIVO

4.2.2.1 DEL ESPACIO PUBLICO

Conforme a las disposiciones del articulo 66° del Acuerdo 48 de 2014, el
subsistema de espacio publico, esparcimiento y encuentro, corresponde al
espacio publico de caracter permanente con representatividad y reconocimiento
dentro del colectivo; esta situacion aplicada al contexto de poligono de
planificacién, pone de manifiesto que la existencia de estos elementos solamente
estd destinada a dreas de reserva vial o areas cedidas en otros momentos
normativos y que en la actualidad no arman un sistema urbano integrado.

No obstante lo anterior, el mayor potencial se encuentra en la articulacion que
el actual POT da al sistema de espacio publico y al sistema base natural que
ahora se denomina Estructura Ecolégica Principal.

En este sentido como sistema proyectado se encuentra que en la zona existe un
potencial paisajistico y ambiental producto de la articulacion de las areas de
retiro a fuentes hidricas que atraviesan la zona, las areas residuales que entran
en la categoria de zona verde que incorporadas al sistema de corredor verde con
el cual se califica la via a las Palmas y la vocacion que en esta se imprima desde
el Macroproyecto.
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SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO
Y EQUIPAMIENTO PROYECTADO

Figura 19. Sistema de espacio publico y equipamiento proyectado
Fuente: Plano 12 Acuerdo 48 de 2014
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En este sentido es también importante el aporte de las areas libres de uso publico
que hacen al sistema general a lo cual el Country Club contribuye con una légica
compositiva desde lo urbano, que permite a las edificaciones existentes,
implantarse cuidadosamente en el paisaje de ladera, y que a pesar del
incremento de areas construidas, permitird seguirse conservando toda vez que
aproximadamente el 75% del predio permanecerd como drea libre de
edificaciones.

Es preciso indicar que si bien la quebrada La Poblada, cuenca a la cual
pertenecen las quebradas la Loma y La Loma 2, esta priorizada por el articulo
80° del Acuerdo 48 de 2014 para la consolidaciéon de un ecoparque de quebrada,
el equipamiento que tiene asiento en el API, desarrolla la totalidad de sus
actividades bajo parametros de seguridad y control, lo que solo permite que ésta
quebrada a su paso por el predio, aporten a la construccion colectiva del paisaje
de borde.
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Tal como lo establece el Acuerdo 48 de 2014, el Ecoparque es un espacio puablico
constituido por elementos propios de la naturaleza donde se pretende mantener
la  biodiversidad, conservaciéon y restauracion del ecosistema,
complementariamente, puede presentar actividades relacionadas con la
educacion ambiental, ecoturismo, cultura, actividades econémicas y sociales
enfocadas a la conservacion de la naturaleza.

En este sentido, el Country Club, reconociendo la existencia de la cuenca de la
Quebrada La Poblada a la cual pertenecen las quebradas La Loma y La Loma 2,
sobre la cual se ha definido la consolidacién de un Ecoparque define que las
intervenciones que se hagan en el predio, deberdn potenciar sus condiciones
ambientales como corredor ecolégico para ser conservado y mejorado y deberan
estar en armonia, con las restricciones y aptitudes naturales del mismo.

Por lo anterior y en concordancia con lo reglamentado en el Articulo 76, asume
como actuaciones especificas para el manejo integral y conformacién del mismo,
las siguientes:

Las intervenciones deberan considerar los aspectos relacionados con el paisaje,
orientados al reconocimiento de los valores escénicos y al control de los
impactos negativos sobre los elementos naturales.

Se mantienen las caracteristicas del paisaje, sin producir alteraciones que
rompan el equilibrio establecido por la naturaleza, evitando modificaciones al
curso de las fuentes de agua y el taponamiento de corrientes naturales y
escorrentias

El desarrollo de la infraestructura respetara la cobertura vegetal en dreas de
valor paisajistico y ambiental, siendo necesario proteger y conservar los
elementos naturales con caracteristicas especiales para el paisaje, el ambiente y
el espacio publico.

Las infraestructuras y obras complementarias que se desarrollen deberan
vincularse directamente con el ecoparque, mediante la adecuacién de fachadas
abiertas y con actividades complementarias que permitan la vitalidad del
mismo e incentiven su apropiaciéon adecuada y cuidado.
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Vale la pena aclarar que en el tramo perteneciente al Country, este suelo se
mantendra como propiedad privada. La cesién del mismo no se contempla en
el Acuerdo 048 de 2014, y esto no afectaria la condicién ecoldgica de la cuenca
de la Quebrada La Poblada.

4.2.2.2 DEL SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

La localizacion del equipamiento Poblado Country Club en la zona calificada
como Z5-API-23, es la razén por la cual en ésta se prioriza la conservacién de
éste como un equipamiento de ciudad, que para efectos de las disposiciones
normativas vigentes, corresponde a un uso dotacional el cual es definido segtn
el articulo 252° del Acuerdo 48 de 2014 como:

Corresponde a las dreas e inmuebles identificadas como Equipamientos
en el capitulo II Subsistemas de equipamientos colectivos, del titulo VI,
Sistema puiblico colectivo, del componente general del presente Acuerdo. (...)

En este sentido la definicién de equipamientos suministrada por el articulo 95°
del Acuerdo 48 de 2014, reconoce que el rol de los equipamientos privados en
la respuesta a las demandas poblacionales, en el caso del Poblado Country Club, 70/ 121
tal y como se ha indicado cumple un rol estratégico para la consolidacién de una
plataforma de servicios a la ciudad con vocacién turistica y de comercio y
servicios, no obstante normativamente estd calificado dentro de los
equipamientos deportivos y recreativos por la funcionalidad de gran parte de
sus areas destinadas a la practica deportiva especifica, es asi como el club
recreativo como tal no fue reconocido como un equipamiento desde el punto de
vista normativo sino como un uso de servicios propios de la légica privada
propia de la actividad.

Es importante el reconocimiento del potencial del equipamiento actual como
elemento que marca y cierra el borde de expansion hacia la ladera oriental, a
pesar de la presion inmobiliaria a la que estd sometida en su actualidad la Via a
Las Palmas. Acorde con ello, uno de los planes que dan linea al nuevo modelo
de ocupacioén territorial es el Plan BIO 2030 que incorpora un concepto acorde
con la presente hipoétesis y es el de “Equipamientos sellantes” los cuales se
constituyen en una estrategia de ocupacion del borde de manera controlada afin
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con su lineamiento de incrementar el control institucional sobre las laderas de la
ciudad.

En lo referido al sistema de Centralidades, no se evidencia en la conformacién
del borde urbano de este costado, la presencia de elementos que permitan
consolidar la idea de Centralidad, ya que éste si bien existen varios
equipamientos a lo largo de la via Las Palmas, el uso que estos presentan es
completamente cerrado y su acceso es limitado a los grupos poblacionales que
atiende, ademdas que no tienen la capacidad de convocatoria de mixtura
funcional propia de un area de centralidad.

4.2.3 SISTEMA FISICO ESPACIAL Y CONFORMACION ACTUAL

El area correspondiente al poligono Z5-API-23 actualmente es uno de los pocos
predios del municipio de Medellin que desarrolla este tipo de actividades
asociadas a las funciones recreativas, deportivas y de servicios, bajo la figura de
club social, familiar y empresarial.

En términos generales el Club estd conformado por 5 edificaciones, como se
puede ver en el apartado 2.3CARACTERIZACION INTERNA - PREDIO
POBLADO COUNTRY CLUB Yy en la Figura 1, una serie de areas no construidas
destinadas a zonas deportivas correspondientes a 8 canchas de tenis; 10 canchas
de squash y 2 de racquetball; 3 piscinas climatizadas; saléon de billar con mesas
para pool, libre y tres bandas, ademéds de mesas para la practica de ajedrez y
juegos de mesa. Cancha sintética de fatbol; sendero de caminantes; placa
polideportiva y espacios para tenis de mesa, patinaje y artes marciales.
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Figura 20. Conformacién actual del area de planificacion 72,121
Fuente: Consultoria Plan Maestro

Sobre el tema de indices de ocupacion, las condiciones actuales del Club
representan un soporte para potenciar las actividades y destinaciones actuales
y futuras que se localicen o se pretendan localizar en relacién con su uso en el
futuro.

Las condiciones normativas con que fueron licenciadas las edificaciones
actualmente dan como resultado un indice de construccién aplicado de 0,44
sobre Area Bruta o area catastral de la época; en lo referido al indice de
ocupacion se presenta un porcentaje actual del 11.38% lo que evidencia la
reiterada presencia de éreas libres privadas para el disfrute de los usuarios del
club y una baja ocupaciéon que ha garantizado la presencia de cobertura vegetal
en el predio.
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Figura 21. Llenos y vacios Actuales
Fuente: Consultoria

73,121
5. FORMULACION PLAN MAESTRO

5.1 PRESENTACION

La propuesta urbanistica general para el poligono Z5-API-23, define los
pardmetros o lineamientos generales de desarrollo para los elementos
constitutivos naturales y artificiales al interior del area de planificacién y su
impacto en el area de influencia.

Estos lineamientos, ademdas de guiar el futuro desarrollo urbanistico y
arquitecténico del poligono, permitirdn la puesta en valor, mejoramiento y
conservacion de las condiciones ambientales que actualmente tiene el predio del
Poblado Country Club, asi como su consolidacién como un equipamiento de
caracter recreativo - deportivo que también ofrecerd servicios institucionales,
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empresariales, sociales, de formacion, capacitacién y culturales entre otros, no
solo a la comunidad de la comuna 14 El Poblado sino también a toda la ciudad
y tendra capacidad para atender eventos tanto a nivel nacional e internacional,
transformando positivamente el Club y abriéndolo a la comunidad en general
con una gran oferta de actividades y servicios y con sobresalientes condiciones
ambientales y paisajisticas.

En el marco del modelo de ocupacién del Plan Maestro se proyecta la propuesta
de crecimiento, ampliacion y, transformacién de las instalaciones del Poblado
Country Club bajo condiciones 6ptimas de funcionamiento y en concordancia
con las especificaciones técnicas establecidas en la norma urbanistica vigente,
adicionalmente incorporando en los disefios de cada uno de sus componentes el
uso de materiales y técnicas amigables con el medio ambiente, orientada
ademas, hacia la 6ptima ocupacion del predio en pro de mitigar los impactos
negativos que se pudieran generar sobre las condiciones ambientales de este,
aportando asi significativamente a la concrecién de los objetivos del Plan de
Ordenamiento Territorial que buscan el equilibrio territorial basado
principalmente en la concordancia entre las areas generadoras de servicios
urbanos y aquellas con predominio residencial demandantes de dichos
servicios.

Asimismo, el modelo de ocupacion del POT, Acuerdo 048 de 2014, mantiene las
condiciones del Espacio Publico- Zona Verde, aledafio al Club, y propone
acciones de Mantenimiento, Mejoramiento o Recuperacion y Restitucion para
este, con la finalidad de mejorar la calidad urbanistica del sector y brindar un
espacio publico para atender las necesidades colectivas de la poblacion
correspondiente a la comuna, asi como contribuir con el indicador de espacio
publico efectivo municipal de 15 m2/habitante

En este sentido, se define un Planteamiento Urbanistico que va maés alla de la
simple ocupacién del suelo, pues se encarga de coordinar con coherencia y
pertinencia las condicionantes ambientales, paisajisticas, politico -
institucionales, urbanas y sociales de los predios, y los aprovechamientos, los
indices, las alturas y la localizacion, en vertical y horizontal, de los diferentes
usos y actividades que componen la nueva propuesta del Poblado Country
Club.
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Con base en estas premisas se formula la normativa urbanistica con la que se
estructuraran los diferentes elementos del modelo de ocupacién y se dota de
instrumentos a las entidades competentes para aprobar las futuras
intervenciones constructivas a desarrollar, y asi lograr el objetivo de consolidar
esta drea como infraestructura al servicio de la comunidad con una cobertura
local, de ciudad, metropolitana y nacional.

5.2 PROPUESTA URBANISTICA

La propuesta urbanistica es la manera de implementar los lineamientos
generales de desarrollo para los elementos constitutivos naturales y artificiales
del Modelo de Ocupacién del poligono Z5-API-23,

En este capitulo se analiza el territorio en relacion con los usos del suelo del POT,
tratamientos urbanos, sistema publico y colectivo, los espacios construidos, la
movilidad y la articulaciéon de este poligono con los planes y proyectos
estratégicos propuestos para el drea de influencia y adicionalmente, identificar
los elementos que conforman la infraestructura interna del drea de intervencion,
sus caracteristicas y condicionantes.

5.2.1 SISTEMA FISICO ESPACIAL DONDE SE IMPLANTA

La propuesta urbanistica del poligono Z5_API_23, parte del reconocimiento del
potencial paisajistico y ambiental de los predios que lo conforman y de su
principal corredor de acceso como es la Via Las Palmas, priorizando la
generacion, recuperaciéon y mejoramiento de los elementos que lo componen,
incrementando los indicadores cualitativos y cuantitativos y mejorando la
calidad urbana del sector y de la ciudad.

Se desarrolla dentro del marco del Plan de Ordenamiento Territorial y como tal
busca articularse con las estrategias del mismo, que propone resolver
problemaéticas asociadas a la movilidad, el espacio publico, el medio ambiente,
usos y ocupacion del suelo, apostandole a que la comuna 14-El Poblado sea un
territorio urbano de densidad moderada y alto valor ambiental para la ciudad,
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integrado a su entorno, que valora y evidencia los elementos naturales y
mantiene una ocupacién balanceada del territorio.

5.2.2 DE LOS USOS GENERALES DEL SUELO

El Poligono Z5_API 23, se encuentra inmerso en un &rea esencialmente
residencial, frente el Corredor de la Avenida Las Palmas,

Dicho poligono, se clasifica como Uso Dotacional y se encuentra inmerso en un
area denominada de baja mixtura, predominantemente residencial
complementado por unas centralidades y corredores de alta intensidad y
espacios publicos colectivos tanto proyectados como existentes.

El Uso Dotacional corresponde a las areas e inmuebles identificadas como
Equipamientos. Establece la norma vigente que en el evento en que el
equipamiento localizado en un predio con uso dotacional desaparezca, el predio
conservaré el uso dotacional, pero podré ser reemplazado por otra tipologia.
Esta condicién es aplicable a todos los predios con tratamiento de API que
igualmente poseen uso dotacional, con excepciéon de los API que poseen la 76,121
posibilidad de Pago en Especie por ser Areas de Interés Recreativo y Paisajistico.

El corredor de la Avenida Las Palmas, es considerado un eje estructurante
urbano que adicionalmente a su funcién de conexién nacional, también cumple
su funcion de integracion regional, desde Medellin hacia los municipios del
oriente del departamento y al aeropuerto internacional José Maria Cérdova.

Este eje estructurante posee ademas de su importancia como conector, calidades
espaciales y paisajisticas que deben ser recuperadas y potenciadas, sin perjuicio
de su funcionamiento vehicular; ha sido considerado como un corredor en el
cual se deben consolidar las actividades turisticas de alta calidad mejorando las
condiciones de accesibilidad, los valores ambientales y paisajisticos y
corrigiendo los déficit que afectan su adecuado funcionamiento.

La actual asignacion de usos del suelo promueve el logro de los objetivos
establecidos en el marco estratégico del sistema de ordenamiento territorial,
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asociados a la ciudad compacta con crecimiento hacia adentro, la responsable
mezcla de usos, las politicas de movilidad sostenible y el subsistema de
centralidades.

El esquema de usos del suelo urbano del Plan de Ordenamiento Territorial
fomentard la consolidacién de Medellin como una ciudad competitiva,
equitativa y sostenible. Esta normativa incorpora los determinantes
ambientales, la gestion del riesgo, el espacio piiblico y los hechos
metropolitanos, como determinantes del ordenamiento.

Conceptualmente se definen los usos del suelo urbano como la distribuciéon
espacial de las actividades desarrolladas por agentes publicos y privados, que
permiten establecer las caracteristicas de animacion de la ciudad y la utilizacion
y ocupacion del suelo. Estas normas generales buscan optimizar las
infraestructuras de urbanizacion y fomentar relaciones socio-econémicas més
eficientes a partir de la interrelaciéon entre las actividades, mitigando los
impactos generados y atendiendo a las caracteristicas del territorio.

De igual manera, el Plan de Ordenamiento Territorial pretende propiciar la
cualificacion de las nuevas actividades y promover el mantenimiento de
situaciones de equilibrio en la convivencia entre las diferentes actividades y
usos, en funcién de las calidades ambientales y urbanisticas de las diferentes
areas de la ciudad en armonia con el modelo de ocupaciéon determinado. A
través de la norma de usos del suelo se define el grado de intensidad de las
actividades urbanas en las diferentes zonas de la ciudad, condicionando
aquellas que por sus caracteristicas de funcionamiento requieren de una
cualificacién técnica en funcién del control de sus impactos en el entorno.

En el suelo urbano se identifican para los sistemas de ocupacién privada tres
areas generales de uso; BAJA, MEDIA y ALTA MIXTURA, para las cuales se
establece un porcentaje minimo de construcciéon de actividad residencial y
habilita un porcentaje méximo de construccion de otras actividades. Las
categorias generales de uso aplicables son residencial, comercial, servicios,
industria, dotacional y espacios publicos existentes y espacios publicos
proyectados.
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Las éareas de intensidad de wusos, son detalladas en subcategorias y
reglamentadas en sus aspectos de localizacion y de mitigacion de impactos,
dependiendo del tamafio en metros cuadrados, nimero de potenciales usuarios
o aforo y las caracteristicas especificas de posibles impactos al entorno.

Con el fin de favorecer la responsable mezcla de la vivienda con algunas de las
subcategorias permitidas se establece el cumplimiento estricto de un
PROTOCOLO AMBIENTAL Y URBANISTICO -PAU-, el cual comprende un
conjunto de exigencias locativas y de funcionamiento, basadas en el
cumplimiento de la legislacion vigente, para garantizar la mitigacién de los
potenciales impactos ambientales y urbanisticos que las actividades pueden
generar en su funcionamiento.

Las de baja mixtura -Areas predominantemente residenciales, corresponde a las
areas del suelo urbano donde el uso predominante actualmente es la vivienda,
entendida como el espacio en donde habitan de forma permanente las personas
y que no esta totalmente destinado a otros fines; permitiendo la mezcla con las
actividades econémicas de uso cotidiano, donde el ciudadano accede en funciéon
de la proximidad de su residencia.

78121
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Figura 22. Usos del suelo
Fuente: Plano Acuerdo 48 de 2014
79,121

Esta mezcla sera posible siempre que las actividades diferentes a la vivienda no
generen impactos ambientales y urbanisticos que afecten la convivencia entre
los usos y cumplan con:

1. Localizacion y cualificacion de las actividades urbanas de acuerdo con
las zonas de mixtura de usos y con los Protocolos Ambientales y
Urbanisticos -PAU-, para la regulaciéon de los usos del suelo, con el
objeto de garantizar un nivel 6ptima convivencia entre estos.

2. Lamixtura debe promoverse con preferencia en el zocalo urbano, a nivel
de primer piso con el objeto de contribuir a la animacién de la escena
urbana y configurar calles como espacio publico.

Las centralidades y corredores de alta mixtura: En estas areas se propende por
incentivar la mezcla de usos del suelo, toda vez que se ubican sobre vias arterias
y vias troncales de buenas especificaciones, que permiten la implantacion de
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actividades econémicas de mayor formato, aprovechando la infraestructura
publica instalada.

Asi mismo, los Corredores de Alta Mixtura, son ejes urbanos a lo largo de vias
arterias y vias troncales de transportepublico en los cuales se concentran
actividades econémicas con alta intensidad, conformando sistemas complejos
de orden metropolitano, de ciudad o zonal de dimensién estructurante.

5.2.3 INTERRELACIONES ENTRE AREAS Y CATEGORIAS DE
USsoOS

De acuerdo con las caracteristicas particulares de cada actividad, los usos del
suelo se clasifican en las siguientes categorias:

1. Uso residencial

2. Uso comercial

3. Uso servicios

4. Uso industrial

5. Uso dotacional

6. Espacios publicos existentes 80/121
7. Espacios publicos proyectados

El uso Dotacional, corresponde a las dreas e inmuebles identificadas como
Equipamientos. Esta condicién es aplicable a todos los predios con tratamiento
de API

POBLADO COUNTRY CLUB S.A.
Nit. 811.001.904-1
Diagonal 28 No. 16-129 Km. 5 Via Las Palmas - Conmutador: 319 73 00
Fax: 312 22 51 - Medellin - Colombia

E-mail: countryclub@countryclub.com.co

Mejoramiento Continuo
12 de noviembre de 2015



S

POBLADO

COUNTRY Propuesta Plan Maestro
CLUB Poligono Z5-API-23
e Areas y eorradoeea de At Mixtura
EE R Y| Aeemade | o idade
CATEGORIA H cormedore | acijvided Centratidade
DE USO Tamafo wo sfore | oo neisl e sconemica | o¥ & con
predominant mﬂ -n £oe alta predominanc
- 'hlh:lmﬁ iiaratdad | % econbmica.
GUARDERIAE 5l 51 5 4] a
3:;_[:' PR A & 51 81 &i
ﬁr':!-EuLD SEGUNDD e 5 5 . 2|
ol o M N 81 81 51
e s Ml 5 5 5 5
SERVICIOS .
COMUNITARIOS = 8l 3 = =
CLLTURALES =1 3 -] b=} 2l
CULTO Sl 5l 5 k-] 5l
RECREACHIN ¥ . .
DOTACKONA | DEPORTES al & T -] 8l
. DEPOATES
EXTREMDS ¥
NUEVAS £ ) 51 ] a3 sl
TEMDENCIAS
DEPCRTIVAS
EDIEICION
CEMENTERIOS ] M ] k- 1]
[EM ALTURA)
HORMOS
fﬂf&" TC':':R '5':'5 AL O MO 51 MO MO
RITLAL)
SERWICAD DE
HETRIBUCION Y
ALMACEMAMENT
o DEL SECTOR RO RO L1 5 sl
PRIMARID ¥
COMERCI>
POIFULAR

Figura 23. Tabla de localizacién por uso segtin mixtura
Fuente: Acuerdo 48 de 2014

5.2.4 PROTOCOLO AMBIENTAL Y URBANISTICO (PAU)

El protocolo Ambiental y Urbanistico es el instrumento de control establecido,
para viabilizar la localizacién de las actividades que pueden generar impactos
negativos al uso residencial con el fin de permitir la mezcla, resolviendo
técnicamente las condiciones de uso en relacién con los impactos ambientales y
urbanisticos y propendiendo por mantener una calidad ambiental urbana
adecuada en dichas areas, en el marco del principio de la responsable mezcla de
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usos que contribuyan a la animacién de la escena urbana, al intercambio social
y a la sostenibilidad.

Con el instrumento se pretende cumplir con los siguientes objetivos:

1. Alcanzar un nivel alto de proteccion de la poblacion y del ambiente, para
garantizar la calidad de vida, mediante los instrumentos necesarios. Partiendo
del precepto que las potencialidades de ocupacion del territori dependen de las
restricciones ambientales que posea dicho espacio fisico, en funcion de la
resiliencia del medio natural, que permitan prevenir, minimizar, corregir y
controlar la contaminacion y hacer un uso eficiente de los recursos y de las
materias primas.

2. Favorecer un desarrollo sostenible mediante un sistema de control ambiental
y urbanistico que armonice el desarrollo econdmico y social conla proteccion del
medio ambiente y el mejoramiento de la calidad de vidade los habitantes de la
ciudad.

3. Contribuir a la consolidacion del Modelo de Ocupacion Territorial, el cual se
fundamenta en los principios bdsicos sobre sostenibilidad ambiental,
competitividad, — equidad  social y  equilibrio  funcional  del
territorioproporcionando criterios para la localizacion de actividades econdmicas
en funcion de las externalidades negativas (ambientales y urbanisticas) que se
generan en el desarrollo de las mismas.

4. Contribuir a la animacion de la escena urbana, mediante la implementacion
de las herramientas necesarias para generar una sana mezcla de usos efectiva,
donde conviva la diversidad de usos necesaria que potencie la zona para la
satisfaccion de las necesidades de proximidad de la poblacion circundante.

5.2.5 CRITERIOS DE LOS PROTOCOLOS AMBIENTALES Y
URBANISTICOS

Los criterios definen las caracteristicas que ha de reunir la instalaciéon de una
actividad, en las condiciones que garanticen el cumplimiento de las exigencias
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urbanisticas, medioambientales o de seguridad precisas para su correcto
funcionamiento.

Los siguientes criterios generales se deberan tener en cuenta en las actividades
de control urbanistico a los usos del suelo a partir de los protocolos:

1. La presencia de fuentes de emision de contaminantes atmosférica en el
area donde se pretende instalar la nueva actividad, en caso de utilizar
equipos que como consecuencia de su operacién emitan contaminantes
atmosféricos.

2. Generacién de contaminaciéon auditiva en el desarrollo de la actividad
que se pretende instalar.

3. Utilizacién de equipos que puedan transmitir vibracion a través de la
estructura de las edificaciones.

4. Generacion de aguas residuales que debido a su utilizacion requieran de
tratamiento previo a su disposicion al sistema de alcantarillado ptblico.

5. Generacion de residuos soélidos que debido a los volamenes de
generacion, causen molestias a los vecinos.

6. Generacion de residuos peligrosos, los cuales debido a sus caracteristicas
debe ser dispuestos de forma especial.

7. Almacenamiento de materias primas que requieran manejo especial por 83121
el peligro que pueden representar como incendio o explosion, o por las
necesidades de espacio.

8. Los requerimientos espaciales para la produccién segun el tipo de
actividad

9. Lasnecesidades de contar con estructuras de cargue y descargue, ya sean
actividades industriales, comerciales o de servicios.

10. Los requerimientos de celdas de parqueo para visitantes en relacién con
la intensidad de la operacion de dicha actividad.

11. En el marco de la reglamentacion de los Protocolos Urbanisticos
Ambientales, se deberdn hacer los estudios y evaluaciones que permitan
identificar la contaminacién visual, ademéds de generar los mecanismos
deseguimiento y control.

Para el caso del Poblado Country Club, como ya se ha mencionado el uso
especifico que se le asigna es el de Equipamiento de Recreacion y Deporte en
funcién a las areas destinadas a la préctica deportiva que se instalan al interior
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del mismo, no obstante las actividades propias del club privado corresponden
més a la categoria de uso del suelo denominado "Uso de Servicio Terciario
Recreativo" que corresponde a las actividades de apoyo a la produccién y al
intercambio de bienes que satisfacen necesidades cotidianas y/o bésicas de la
poblacién, tales como restaurantes, panaderias, reposterias, cafeterias, cafés y
heladerias, con procesamiento, venta, empacado, envasado y/o consumo de
alimentos, salones de especticulos, convenciones banquetes, salas de
celebraciones y clubes,

De acuerdo a lo definido en el articulo 260° del Acuerdo 48 de 2014 las
actividades descritas y que corresponden al Uso Terciario Recreativo, requieren
de la formulacién del Protocolo Ambiental y Urbanistico _PAU, el cual es el
instrumento para el control de la norma de usos del suelo.

Para la implementaciéon de los mecanismos del control posterior a los usos del
suelo, sobre actividades establecidas en el territorio, aplicardn las siguientes
disposiciones contenidas en el POT

1. A partir de la entrada en vigencia del POT, el protocolo ambiental y urbanistico
PAU, serd obligatorio para todas las actividades sujetas a él.

2. Las diferentes actividades establecidas en el territorio sometidas al protocolo, 84/121
contardn con un plazo no superior a 18 meses contados a partir de la entrada en
vigencia del Acuerdo, para acometer las obras e implementar las medidas de
adaptacion al protocolo.

3. Durante el plazo establecido en el numeral anterior, la Administracion
Municipal, implementard las siguientes medidas:

a) Incorporard al mapa de procesos del Municipio, las actividades de
control a los usos del suelo sujetos a protocolo.

b) Establecerd a su interior el organo encargado del control.

¢) Destinard las partidas presupuestales requeridas para cumplir dichas
actividades.

d) Reglamentard mediante Decreto el procedimiento para la
implementacion de los mecanismos de control.

En razén a que a la fecha, no existe reglamentaciéon expresa sobre los
contenidos y manejo del PAU para el caso de la actividad en comento, se
propone que este Plan Maestro sea el instrumento que supla el PAU, ya que los
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contenidos desarrollados en el presente documento y sus respectivos anexos
contienen las demandas de informacion que se exigen en este momento, lo
anterior sujeto a aprobaciéon del DAPM.

5.2.6 DEL ASENTAMIENTO DE NUEVAS ACTIVIDADES EN LA
ZONA

De acuerdo a lo establecido en el nuevo Plan de Ordenamiento Territorial, la
Administracion Municipal respaldaré las iniciativas que conlleven a consolidar
y a mejorar las condiciones de conectividad del municipio con la regién
Metropolitana, el Departamento y la Nacién, en términos de optimizaciéon y
aumento de la competitividad territorial, ya sea a través de vias o proyectos de
infraestructura

Hacen parte de estos proyectos de conectividad regional entre otros las vias de
conexion a la region del oriente del departamento en las cuales se incluye el
tanel de oriente y el corredor de transporte de la longitudinal oriental.

En este corredor se busca el asentamiento de actividades de alta Competitividad 85,171
y Tecnologia. Se pretende que las actividades que alli se localicen, deberdn tener

componentes que involucren en sus procesos desarrollos tecnolégicos de punta,

servicios de hoteleria y turismo de 4 y 5 estrellas, y todas las modalidades de

educacion formal. Todas las actividades econémicas que en este corredor se

localicen deben solucionar la demanda de parqueo al interior del predio.

A la luz del actual Plan de Ordenamiento Territorial, el poligono Z5-API-23, se
localiza en el AIEMED Borde Suroriental, el cual corresponde al corredor vial
de Las Palmas como una de las principales vias de conectividad de la ciudad
con el oriente. Dicho corredor requiere ordenar los crecientes procesos de
suburbanizaciéon que junto con obras de infraestructura, han afectado el sistema
hidrico de la ciudad e incrementado las amenazas por movimientos en masa,
para lo cual debera configurarse un Subsistema de espacios publicos asociados
a los elementos hidrograficos, a la Estructura Ecolégica. Con respecto a la
movilidad, las intervenciones deberdn favorecer la generacién de espacios para
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las actividades recreativas y deportivas que hoy se desarrollan sobre dicho
corredor.

En la zona urbana para la via Las Palmas, la seccién sera definida para el
proyecto vial especifico por parte del Departamento Administrativo de
Planeacion.

Para el tratamiento de este retiro se debe tener en cuenta los lineamientos del
Manual de Disefio y Construccién de los Componentes del Espacio Puablico,
privilegiando los pisos blandos.

Es de anotar que el proyecto Poblado Country Club fue aprobado conservando
un retiro de 25 metros, medidos a partir del eje de la calzada construida de la
Av. Las Palmas para la época, es decir la calzada ascendente, de los cuales los 15
primeros metros serian de cardcter publico y los 10 metros restantes como
antejardin., tal como puede observarse en los oficios de vias obligadas que
reposan en el expediente de la urbanizacién U-9250.

El proyecto se construyé con base en esta reglamentacién y por lo tanto los
edificios actualmente existentes respetan dicho retiro, lo que genera unas
preexistencias y una paramentalidad. No obstante, las nuevas edificaciones
cumpliran lo establecido en el Numeral 2 del Articulo 186 del Acuerdo 048 de
2014 respecto a los retiros de la via Las Palmas, 25 m en total desde el eje del
separador.

Es importante hacer referencia al contenido del paragrafo 4° del articulo 7° del
Decreto Nacional 1469 de 2010 “Por el cual se reglamentan las disposiciones
relativas a las licencias urbanisticas” que establece que “Los titulares de las
licencias de parcelacién y urbanizacion tendran derecho a que se les expida la
correspondiente licencia de construccion con base en las normas urbanisticas y
reglamentaciones que sirvieron de base para la expedicion de la licencia de
parcelacién o urbanizacién, siempre y cuando se presente alguna de las
siguientes situaciones:

a) Que la solicitud de licencia de construccion se radique en legal y debida
forma durante la vigencia de la licencia de parcelaciéon o urbanizacion o,
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b) Que el titular de la licencia haya ejecutado la totalidad de las obras
contempladas en la misma y entregado y dotado las cesiones
correspondientes.

Para el caso del Poblado Country Club aplica el literal b, ya que el proyecto
cumplié con todas las obligaciones urbanisticas, de acuerdo al Acta de Recibo
de febrero de 1999 y por lo tanto le son aplicables las normas que sirvieron de
base para la aprobacion, es decir el Acuerdo 38 de 1990 y demas conceptos y
decisiones que hacen parte del expediente de la Urbanizacion.

Sin embargo, las nuevas edificaciones deberan cumplir con lo estipulado en el
Acuerdo 048 de 2014 respecto a los retiros de quebradas, segtin cartografia POT
y vias, segtin el numeral 2 del Articulo 186.

5.2.7 DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 12° de la Ley 388 de 1997, como parte

de las acciones territoriales estratégicas necesarias para garantizar la

consecucion de los objetivos de desarrollo territorial, econémico y social del 87,121
municipio, se identifican en el territorio municipal Areas de Intervenciéon

Estratégica, que permiten direccionar acciones y utilizar los instrumentos de

planificacion y gestién complementaria del Plan.

Las Areas de Intervencién Estratégica - AIE son porciones del territorio
municipal que presentan las mayores oportunidades para que en ellas se
produzcan las transformaciones territoriales necesarias, que permitan concretar
el modelo de ocupacioén. Por lo tanto, requieren de un conjunto de medidas para
alcanzar las condiciones fisicas y funcionales adecuadas, acompafiadas de
grandes apuestas sociales y econémicas

La planificacion de las AIE permite resolver la escala intermedia de la
planeacién alcanzando un mayor detalle, que articula la escala general del Plan
de Ordenamiento y la escala de detalle de los proyectos publicos y privados en
un proceso multiescalar de direccionamiento e intervencién del territorio.
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Se identifican tres grandes Areas de Intervencién Estratégica:
1. AIEMEDRIio.

2. AIEMEDBorde Urbano Rural. Corresponde a las areas del Borde Urbano
y Borde Rural a planificar integralmente con el fin de mejorar los
sistemas publicos, cualificar los barrios, propiciar el reordenamiento y
mejoramiento de las Unidades de Planificacién Rural, recuperar las
zonas en condicién de riesgo, propiciar reasentamientos de la poblaciéon
prevalentemente en sitio, preservar los suelos de proteccién y potenciar
los suelos para la produccién rural. Con esto, se busca orientar el
crecimiento urbano hacia zonas adecuadas, bajar la presién en zonas de
proteccion ambiental y/o riesgo, potenciar la productividad del suelo
rural y favorecer el mejoramiento integral de barrios. Se divide en 5
zonas:

a) MEDBorde Nororiental.

b) MEDBorde Noroccidental.

c) MEDBorde Suroccidental.

d) AIEMEDBorde Suroriental. Corresponde al corredor vial de Las
Palmas como una de las principales vias de conectividad de la ciudad
con el oriente. Dicho corredor requiere ordenar los crecientes procesos 88121
de suburbanizacién que junto con obras de infraestructura, han afectado
el sistema hidrico de la ciudad e incrementado las amenazas por
movimientos en masa, para lo cual debera configurarse un Subsistema
de espacios publicos asociados a los elementos hidrograficos, a la
Estructura Ecolégica. Con respecto a la movilidad, las intervenciones
deberdn favorecer la generaciéon de espacios para las actividades
recreativas y deportivas que hoy se desarrollan sobre dicho corredor.

e) AIEMEDBorde San Antonio de Prado.

3. AIEMED Transversalidades:
a) AIEMED Transversalidad La Iguana.
b) AIEMED Transversalidad Santa Elena.

En aplicacién de lo dispuesto en el articulo 113° y 114° de la Ley 388 de 1997, las
areas de intervencion estratégica equivalen a Actuaciones Urbanas Integrales,
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las cuales se desarrollardn mediante macroproyectos, segiin lo establecido en el
subsistema de Planificacién

El proceso de planificacion de las areas de intervenciéon estratégica debera
incorporar los siguientes objetivos, en consonancia con el marco estratégico del
Plan de Ordenamiento Territorial.

o  Objetivo general: Desarrollar las Areas de Intervencion Estratégica definiendo
los sistemas piiblicos y colectivos, los sistemas de ocupacion y aplicando las
disposiciones del sistema institucional y de gestion.

e Objetivos especificos:
1. Definir el sistema estructurante de manera integral y coherente para cada
macroproyecto
2. Planificar cada macroproyecto articulado con su contexto inmediato y los
demds macroproyectos
3. Desarrollar bajo la multiescalaridad en el ejercicio de panificacion de cada
macroproyecto
4. Aplicar la politica de proteccion a moradores donde se requieran procesos de
reasentamiento, favoreciéndolo en sitio, y la garantia de permanencia de las
actividades economicas y productivas siempre que esté en armonia con la norma
general del POT.
5. Articular los instrumentos planificacion, gestion y financiacion.
6. Establecer el sistema de gestion del macroproyecto
7. Mitigar los impactos generados por los proyectos de infraestructura.
8. Promover e integrar las acciones sectoriales del municipio
9. Contemplar el desarrollo de acciones que permitan soluciones integrales y
coordinadas de cada macroproyecto, entre ellas estrategias integrales para la
gestion del riesgo, natural, tecnoldgico, social y economico, para ello y en caso
de requerirse los Macroproyectos podrin realizar estudios de amenaza o riesgo
de detalle que permitan definir su categoria, su mitigabilidad y las obras de
mitigacion.
10. Vincular al proyecto las diversas instancias publicas, privadas y
comunitarias.

Establece el POT que los equipamientos que por su naturaleza requieran de
condiciones especiales para su funcionamiento, podran ubicarse en los
corredores rurales de las Palmas y San Pedro localizados en los bordes de
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proteccion, y suelos rurales, siempre y cuando sea consecuente con el modelo
de ciudad y con las condiciones de baja densidad y baja ocupaciéon de estos
territorios.

Se considera que se dan las condiciones especiales cuando el equipamiento tiene
una baja concentracién de la poblacién a la que sirva, bajos indices de ocupacion,
sean compatibles con los usos de la zona y también en los casos en que se
requiera ubicar en zonas de aislamiento.

5.3 PLAN MAESTRO PROPUESTO

El planteamiento urbanistico materializa la visién, la forma, los planes
especificos, las estrategias tanto para la zona de influencia como para el interior
del poligono, en donde la transformaciéon y mejoramiento de las condicionantes
ambientales, paisajisticas y de estructura e infraestructura son la premisa
fundamental. En este sentido los escenarios deportivos, empresariales, sociales
y de servicio como infraestructura se convierten en elementos configuradores
del espacio dando identidad a los escenarios y coherencia a la organizacion
funcional del territorio. 90,121

Adicional a los objetivos y politicas que el Plan de Ordenamiento Territorial
plantea para la consolidaciéon del modelo de ciudad hacia el cual se enfocan
todas las estrategias de desarrollo territorial, el planteamiento urbanistico, que
se desarrolla en este documento técnico, se plantea de la misma forma varios
objetivos especificos que, guardando estrecha relacion con los anteriores,
definiran el norte y conduciran el proceso de consolidaciéon y fortalecimiento
territorial del poligono, buscando la organizacién préctica, coherente y en
respuesta a sus necesidades.

El planteamiento urbanistico define como objetivo principal el siguiente:

Dar organizacion y coherencia urbana y funcional a los procesos de generacion y
mejoramiento de las infraestructuras del poligono, entendiendo este como un
complejo urbano, ambiental, recreativo, deportivo, empresarial, social, que presta
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su servicio a la ciudad region, dando asi un dptimo aprovechamiento al predio y
generando una relacion armonica con el entorno.

Para el desarrollo interno del poligono se plantean los siguientes objetivos:

. Prever una vision territorial de largo plazo, clara y sustentada.

. Preservar los wvalores ambientales de la wvegetacion y las quebradas
existentes en el predio del Cluby del predio destinado a zona verde como
espacio publico aledatio al Club, producto de la cesion urbanistica de la
Urbanizacion Villa Lucia

. Proyectar nuevas edificaciones, habilitar y adecuar espacios existentes,
optimizar las infraestructuras y dotar de destinaciones a partir de las
necesidades prioritarias del club

. Potenciar el crecimiento armdnico de las nuevas construcciones en su
relacion con los equilibrios medio-ambientales del entorno existente.
. Potencializar las dreas deportivas ya existentes y generar unas nuevas de
acuerdo a la demanda de esta destinacion en el club.
. Mejorar la accesibilidad y conexion interior- exterior del Club a través de
sus puntos de acceso.
. Mejorar sustancialmente las condiciones de movilidad vehicular en el
entorno o mitigando los impactos negativos que este genera al ingreso y 91/121
salida
. Implementar una estrategia para que el Club no se convierta en una isla

urbana que promueva inseguridad y abandono de sus andenes perimetrales
sin que sea una barrera visual y fisica en el espacio puiblico.

5.3.1 INTERVENCIONES PROPUESTAS PARA EL SISTEMA
FISICO-ESPACIAL

El planteamiento urbanistico materializa la visién, la forma, los planes
especificos, las estrategias, tanto para la zona de influencia como para el interior
del poligono, en donde la transformaciéon y mejoramiento de las condicionantes
ambientales, paisajisticas y de estructura e infraestructura son la premisa
fundamental.
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La propuesta urbanistica del poligono Z5_API_23, parte del reconocimiento del
potencial paisajistico y ambiental del predio del Club y de su principal corredor
de acceso, priorizando la generacién, recuperacion y mejoramiento de los
elementos que componen el sistema de espacio publico, incrementando los
indicadores cualitativos y cuantitativos y mejorando la calidad urbana del sector
y de la ciudad.

Finalmente se basa en los tipos de actuaciones definidas en el Plan de
Ordenamiento Territorial para el sistema de espacio publico proponiendo de

esta manera para cada uno de los elementos del sistema las siguientes
intervenciones.

5.3.2 PREDIOS QUE CONFORMAN EL POLIGONOZ5-API-23

A. PREDIO ZONA VERDE -URBANIZACION VILLA LUCIA

]
i

e BT e

SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO
EXISTENTE

Figura 24. Sistema de espacio publico existente
Fuente: Plano 11 Acuerdo 48 de 2014
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Con base en lo reglamentado y los planos protocolizados el Acuerdo 048 de
2014, este predio hace parte del Subsistema de Espacio Pablico de Esparcimiento
y Encuentro, el cual corresponde al espacio publico efectivo de caracter
permanente, destinado a la recreaciéon esparcimiento, ocio y encuentro
ciudadano, adscritos al uso colectivo, cuya generacion o adecuacién son
producto de la intervencion directa del hombre y segtin el carécter, cobertura,
valoracién cultural o patrimonial y actividad a la cual se destinan, prestan
diversos servicios a la poblacién cumpliendo funciones ecolégicas, ambientales
y sociales.

El subsistema de espacio publico de esparcimiento y encuentro se asocia a la
estructura ecolégica principal y se categoriza de acuerdo con su Naturaleza y
Funcién (dominio, funcion, valor de uso, caracteristicas formales y tipoldgicas)
y segtin su Jerarquia y Cobertura (tamafio/escala y localizacion).

Este predio fue entregado en cumplimiento de las obligaciones urbanisticas de

la Urbanizacién Villa Lucia y esta considerado por el POT Acuerdo 48 de 2014,

en el plano No. 12 como un espacio publico de esparcimiento y encuentro

existente, y como un bien de uso ptublico, destinado al uso general y directo de

todos los habitantes; estd clasificado como zona verde recreacional, con 93,121
predominio de vegetacion relacionada con arboles, arbustos y cobertura de piso,

combinada para uso de jardines, con una minima proporcién de pisos duros y
amoblamientos urbanos necesarios para su apropiacioén y disfrute en funcién de

la recreacion pasiva/contemplativa, de manera que se garantice su accesibilidad

y vinculacién a la malla urbana.

Con base en lo reglamentado y definido en el texto y cartografia del Acuerdo
048 de 2014, por su tamafio y escala, este predio Es considerado de segundo
orden, de nivel comunal, de media jerarquia o impacto urbano que atiende las
necesidades colectivas de la poblacion correspondiente a la comuna. Hacen
referencia a los espacios publicos de esparcimiento y encuentro, con &reas
verdes menores o de carécter lineal y puntual.

Dada su localizacién, es considerado de Ambito de Borde, las cuales son esas
areas de uso publico periféricos con fines recreativos localizados en el Area de
Intervenciéon Estratégica Borde Urbano Rural, destinados a suplir deficiencias
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locales de esparcimiento y encuentro; cumplen una funcién de transiciéon entre
las estructuras naturales y artificiales del suelo urbano y rural asi como de
sellado del limite urbano en areas vulnerables a la ocupacién informal y en
aquellas sujetas a amenazas y riesgos naturales, las cuales buscan desestimular
la expansion, controlando la suburbanizaciéon y protegiendo las 4reas de valor
paisajistico y ambiental generando apropiacion publica.

Se pretende con ellas, consolidar un sistema de ecoparques de borde con el fin
de proteger las dreas de valor paisajistico y ambiental.

Sobre estos elementos se llevardn a cabo actuaciones encaminadas a cubrir el
déficit cualitativo y cuantitativo del espacio publico. El primero a través de
actuacion de Mantenimiento, Mejoramiento o Recuperacién y Restitucion; el
segundo a través de la generacion de espacio publico.

Todas las actuaciones tendran por finalidad el mejoramiento de la calidad
urbanistica de los espacios y la disminucién del déficit, con el fin de obtener en
el largo plazo un indicador de espacio publico efectivo urbano de 7
m2/habitante y un indicador de espacio publico efectivo municipal de 15
m2/habitante; buscando lograr la equidad en los ambitos territoriales a través
de la implementacion de estrategias de creacion de nuevos parques en las
diferentes Areas de Intervencion, movilizando la utilizacién de instrumentos de
gestion y financiacion para la consolidacion del subsistema.

1. Actuaciones de mantenimiento: Se refiere a las actuaciones orientadas a
la consolidacion y preservacion del conjunto de elementos y calidades del espacio
publico en aquellas dreas donde este atributo presenta adecuadas condiciones
fisicas, ambientales, paisajisticas y funcionales, donde requieren intervenciones
minimas para asegurar su permanencia y uso adecuado por parte de la poblacion.
Esta actuacion propone acciones de reparacion continua o preventiva para la
conservacion de los elementos que componen el espacio piiblico que sean acorde
con el diserio urbanistico yla tipologia del espacio.

Adicionalmente, integra acciones asociadas al mantenimiento del componente
vegetal y paisajistico, a través de la implementacion de prdcticas silviculturales
adecuadas, la restriccion de la fragmentacion espacial, la disminucion y el
aislamiento del drea cubierta con vegetacion, el mantenimiento de la integridad
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del espacio verde, el predominio del drea cubierta de vegetacion sobre cobertura
vegetal de piso y su enriquecimiento con predominio de especies nativas
adecuadas para el lugar donde se ejecute la actuacion, de valor por su longevidad,
porte y arquitectura.

2. Actuaciones de Mejoramiento o recuperacion. Este tipo de actuacion
estd orientada a regenerar las condiciones existentes y atributos espaciales de los
espacios que cuenten con un nivel aceptable de dotacion y caracteristicas fisicas
aptas para su uso, a través de la ejecucion de acciones y proyectos de
restauracion, adecuacion, redisefio y recuperacion del espacio piiblico de
esparcimiento y encuentro, con procesos de deterioro, alteracion de la intensidad
de uso o impacto por obras de desarrollo fisico.

Comprende acciones orientadas a recobrar o restaurar los atributos espaciales en
los cuales se enmarcan los valores urbanisticos, paisajisticos, historicos y
culturales, para recuperar sus condiciones originales y recomponer los elementos
que por disefio o intervenciones inadecuadas no estin acordes con las
caracteristicas tipologicas de cada espacio, optimizando sus caracteristicas
fisicas y estéticas aprovechando al maximo el drea que posee y su potencial como
drea de esparcimiento y encuentro colectivo.
. iy . . 95/121

Incluye acciones de reparacion de los pisos duros en mal estado de conservacion
0 que hayan sufrido intervenciones que obstaculicen el paso peatonal,
subsanando esas deficiencias y dotdndolos de elementos que faciliten la
accesibilidad a toda la poblacion. Adicionalmente se enmarcardin en esta
actuacion el reemplazo y dotacion de elementos de amoblamiento urbano
utilizando elementos durables siguiendo un diserio universal, urbanistico y
funcional.

En el componente ecologico y paisajistico se establece en los casos que se requiera
el reemplazo de los espacios verdes deteriorados por zonas verdes con cobertura
vegetal de piso, vegetacion arborea y arbustiva, con el fin de restringir la
fragmentacion, disminucion y aislamiento del drea cubierta con vegetacion
procurando la minima intervencion con el fin de mantener los estindares de
espacio publico verde urbano por habitante.

En este orden de ideas, las actuaciones sobre el predio destinado a zona verde
producto de la cesiéon urbanistica de la Urbanizacién Villa Lucia deberan estar
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orientadas a mantener su caracter natural dedicado especialmente a la
proteccién y recuperacion de valores paisajisticos, permitir actividades
recreativas informales, no programadas y de baja ocupacion.

De acuerdo a lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial, las zonas
verdes recreacionales deberan cumplir con los siguientes pardmetros para su
disefio y manejo, entre otros:

1. Las zonas verdes seran de cardcter ornamental, acorde con sus dimensiones, se
dard prioridad a la instalacion de iluminacion, basureras y construccion de
andenes perimetrales.

2. Adecuarse con senderos peatonales de minimo dos (2.00) metros de seccion con
accesibilidad funcional para las personas en situacion de discapacidad y personas
con movilidad reducida de forma que se garantice la utilizacién de todo el espacio
por parte de la ciudadania.

3. Permitir la utilizacion del 7% de su drea con pisos duros para la construccion
de senderos peatonales.

4. Articular al subsistema de espacios publicos representativos y de apropiacion
colectiva.

5. Mantener las condiciones y el equilibrio urbanistico del planteamiento urbano
aprobado que dio origen a la zona verde, sin modificar su naturaleza.

6. No se permite su construccion, conversion en piso duro, estacionamiento,
instalacion de publicidad, ni cerramiento, privatizacion o restriccion de su uso.

7. Permanecer engramadas y arborizadas con especies adecuadas a sus
dimensiones, de acuerdo con el Manual de Silvicultura Urbana y con el
correspondiente tratamiento paisajistico.

8. Realizar un monitoreo y control continuo estableciendo en ellos prdcticas
silviculturales adecuadas incluyendo el tratamiento de plagas y enfermedades.

9. Establecer las pricticas de manejo definidas en el Plan Maestro de Espacios
Piiblicos Verdes Urbanos del Area Metropolitana del Valle de Aburrd, para
asegurar la permanencia de los individuos vegetales localizados en los espacios
de valor patrimonial que hacen parte del inventario del patrimonio arboreo
incluido en el mismo estudio, con los mecanismos de control que defina la
Autoridad Ambiental competente.

10. Realizar los estudios geoldgicos, geotécnicos, de impacto, apropiacion social,
ambiental y urbanistico que evaliien y determinen las adecuacion o reubicacion
en el drea de influencia de los equipamientos existentes, los cuales serdn
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admitidos hasta tanto se reubiquen en sus dreas de influencia. En todos los casos
restringiendo la construccion de nuevos escenarios y equipamientos deportivos.

11. Las zonas verdes recreacionales que cumplan con condiciones de accesibilidad,
alto nivel de atractividad y drea minima definida para ser adecuado como parque
recreativo de nivel barrial, zonal, comunal y municipal, podrin dotarse con
amoblamiento urbano, senderos, estancias y construccion de equipamientos de
recreacion y deporte, culturales y comunitarios, siempre y cuando sean
complementarios a la funcion y vocacion del espacio publico. Estos tendrdn un
indice maximo de ocupacion del 15% del drea del predio en dreas menores a
5.000 m2 y del 20% en lotes mayores a 5.000 m2 , integrados con el espacio
publico a través de la generacion de fachadas abiertas y extension de las
actividades compatibles, con un previo diseiio urbano de conformidad con los
usos del suelo y las dimensiones establecidas para el equipamiento respectivo.

12. Dotar con amoblamiento urbano, senderos, estancias Yy construccion de
equipamiento bdsico social siempre y cuando cumplan con condiciones de
accesibilidad, alto nivel de atractividad y drea minima definida para ser adecuado
como parque recreativo de niveles barriales, zonales, comunales y municipales
complementarios a la funcion y vocacion del espacio piiblico

B. PREDIO POBLADO COUNTRY CLUB
97,121
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.
MUNICIPIO DE MEDELLIN

EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS

entos Colectivos
Fuente: Plano 13 Acuerdo 48 de 2014

El predio del Poblado Country Club esta clasificado como Equipamiento Bdsico
Social en la categoria de Recreacion y Deportes de Segundo Orden o Local
General y Nivel Zonal, entendidos estos como aquellos equipamientos de
mediana jerarquia o nivel de cobertura, que atienden las necesidades colectivas
de la poblacién de una o varias comunas.

Los equipamientos basicos sociales son aquellas edificaciones en las cuales se
busca garantizar el pleno disfrute de los derechos basicos de la poblacién.

Una caracteristica fundamental de estos servicios basicos sociales es que se
consideran centrales en la politica de desarrollo humano integral. El sistema de
equipamientos bdsicos estd compuesto por los equipamientos de educacidn,
salud y recreacién, deporte y cultura. Los equipamientos de Recreaciéon y
Deporte, comprende las dreas publicas y privadas cuyo caracter principal es la
recreacion pasiva, activa o mixta.
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Estan conformados por uno o varios escenarios deportivos y recreativos con el
respectivo amoblamiento y espacios complementarios, y podran ser de caracter
publico o privado.

Actualmente el Poblado Country Club se compone de una infraestructura
complementaria a las actividades deportivas y sociales que alli se generan.

Su disefio parti6 de la definicién de una institucién que ofrecia servicios de la
siguiente manera:

CLUB FAMILIAR CLUB CERRADO:
Areas de Uso

exclusivo para los

CLUB DEPORTIVO sociosy
concesionarios

CLUB EMPRESARIAL CLUB ABIERTO:

Areas Compartidas

con publico en
CLUB SOCIAL general 99 121

Figura 26. Estructura Funcional - Poblado Country Club
Fuente: Poblado Country Club - Plan de Expansion.

El término “Club Abierto: Areas compartidas con el publico en general” se
refiere a las dreas del club que se utilizan actualmente para la realizacion de
eventos sociales, generalmente privados.

Del analisis efectuado en el desarrollo de la actividad, se ha concluido que las
actividades empresariales y sociales presentan en algunos momentos, conflictos
funcionales, con las actividades familiares y deportivas que sedesarrollan y por
lo tanto se requiere de una zonificaciéon apropiada acorde con las diferentes
necesidades identificadas.

La utilizacion del Club responde hoy dia a realidades cuantificables y
estadisticamente medibles:
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e Latipologia de socios ha variado en el tiempo: Composiciéon familiar,
rangos y edades.

e Existe una muy alta intensidad de ocupacién de instalaciones por
parte de los socios y usuarios: En fines de semana, ocupacion de
salones empresariales y eventos sociales.

e En cuanto al funcionamiento y operatividad de servicios ha variado
respondiendo a realidades; nimero de empleados, administracion
de cocinas y alimentos y bebidas, tipologia de eventos, etc.

Para la construccién de instalaciones o dreas adicionales a las existentes se tienen
en cuenta las siguientes premisas:

a. Alternativas tedricas para posible crecimiento de nuevas
edificaciones.

b. Areas prioritarias recomendadas para posible crecimiento de

nuevas edificaciones y dreas que se recomienda no construir por

la inviabilidad técnica o normativa de la intervencion.

Funcionamiento inadecuado de instalaciones existentes.

Espacios con muy baja intensidad de ocupacién o utilizacion.

e. Usos establecidos en localizaciones estratégicas que pueden ser
ubicados en otros sitios.

o n

100/ 121

Como posible solucién a los requerimientos se plantea:

Implementacién de nuevos salones de reuniones o eventos.
Crecimiento de areas de cocinas.

Crecimiento de areas para el personal.

Reubicacién y ampliacion de areas administrativas.

Posible implementacién de habitaciones (hotel).
Ampliacién edificio de tenis.

Edificio Deportivo.

Ampliacién sobre el edificio del salén siglo XXI

El Club hace un uso intensivo de la mayor parte de todos sus espacios. Sin
embargo, entre los espacios que pudieran estar dentro de las categorias
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anteriormente anotadas y sobre los cuales se requiere andlisis y toma de
decisiones seria posible pensar en:

Canchas de raquetball o de squash
Oficinas de administracion

Club de Caddies

Autoservicio y deck

Aprovechando el potencial existente en el predio del club para aumentar el
indice de construcciéon y ocupacién en cada una de sus destinaciones, el
planteamiento urbanistico se basa a partir de lo existente en un sistema que se
adose a las nuevas edificaciones, consolidando las actuales y a su vez mitigando
las necesidades principales del Club.

El poligono continuard con su actividad y destinacién principal (recreativo,
deportivo, ambiental y paisajistico), lo que se considera un activo, atractor y
condensador de otra cantidad de actividades adicionales a este para sus
usuarios. Lo anterior permite y requiere que los ambientes recreativos,
deportivos y usos complementarios a éstos sean diversos y sinérgicos.

Pero no es posible hacer caso omiso a los demds usos y destinaciones que se 101/121
requieren localizar al interior del club, por lo cual y aprovechando la misma

disposicion y destinaciones del poligono, es posible determinarlas en la

siguiente  zonificacion para efectos del establecimiento de usos,
aprovechamientos y obligaciones urbanisticas:

. Social
. Deportiva
. Empresarial y de Servicios

Administracion y logistica

A continuacién se precisan las dreas totales de las edificaciones propuestas
(nuevas), no se incluyen las areas de las edificaciones existentes.
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Tabla 5. Propuesta de areas futuras

Descripcion Area total (m2) | %

1. Salones y servicios hoteleros 2.500 [13%
2. Administracion 1.800 | 9%

3. Bloque Jovenes 900 | 5%

4. Blogque deportivo 7.500 | 38%
5. Parqueaderos 4.250 | 30%
6. Ampliacion de servicios 980 | 5%
TOTAL 17.930 | 100%

Fuente: Consultoria Plan Maestro

7

-
A [
% oA e LU

PROPUES TA DE EDIFICACIONES DENTRO
DEL AREA DE PLANIFICACION

e —

Figura 27. Propuesta de edificaciones dentro del area de planificacion
Fuente: Consultoria Plan Maestro

La propuesta urbanistica del Country Club Ejecutivos, busca la consolidacién
de un perfil urbano equilibrado adaptado a las condiciones topograficas y
ambientales del predio, mimetizando los espacios privados, mediante la
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conservacion y el manejo paisajistico con vegetacion, tratamiento de taludes,
siembra y recuperacion de especies nativas y jardines,

Es importante anotar que se mantendré el criterio de generaciéon de fachadas
abiertas hacia el espacio publico, con amplias aberturas que permitan la
implementaciéon de sistemas naturales de iluminacién y ventilaciéon, que
garanticen un confort térmico dentro de los edificios propuestos y la relaciéon
visual e integracion espacial directa con los demas espacios abiertos y verdes del
predio

5.3.3 DESTINACION ESPECIFICA DE LAS EDIFICACIONES

Dentro de la composicién fisico- espacial que se define a partir de lo construido
del club y la propuesta se generan 6 destinaciones especificas determinadas por
los usos principales que se dan al interior del predio:

e Deportiva

e Empresarial y de Servicios

e Administracién y logistica 103/121
e Salones y servicios hoteleros

e Parqueaderos

e Bloque J6venes

Cada una de estas destinaciones estd conformada por los diferentes edificios y
areas no construidas que tienen como fin albergar las actividades alusivas a este
uso.
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Tabla 6. Destinaciones edificios

DESCRIPCION DESCRIPCION AREAS

2500 m2. Para cancha de futbol o microfutbol y cancha
polideportiva

2500 m2. Reubicacion canchas de squash (Requieren
doble altura), bolera y espacio de descanso y formacidn
nifios caddies de tenis

Bloque deportivo

2500 m2. Gimnasio, saldn de spinning, salas de
entrenamiento funcional y servicio energy fit

Parqueaderos 4250 m2. Para parqueaderos

800 m2.0ficinas administrativas.

600 m2. Bodega de lenceria, mobiliario de salones,
activos fijos, menaje y equipos audiovisuales

Administracién
400 m2. Para servicios complementarios (lava autos), 104,121
servicios nuevos a los socios como floristeria y almacén
deportivo.
1600 m2. Para hotel (24 habitaciones)
Salones y servicios 900 m2. Para salones de reuniones empresariales y areas
hoteleros para apoyo logistico de montajes y produccion.

196 m2. Para sala de lectura y bussines center

196 m2. Para areas cocina, panaderia, Stewart y menaje y
comedor de empleados.

196 m2. Espacio para capacitacion de empleados,
cafeteria empleados, area de archivo.

Ampliacion de servicios
196 m2. Para area empleados (Sala de descanso, salon de
estudio y sala de juegos, lockers, vestier, bafios y duchas)

196 m2. Parte libre para circulacion vehiculos
proveedores, y parte para recepcion de mercanciay
bodega insumos
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DESCRIPCION DESCRIPCION AREAS

300 m2. Salén de juegos de adolescentes y nifios
Bloque Jovenes 300 m2. Para salas de estudio.

300 m2. Para salon multifuncional y cafeteria

Fuente: Consultoria Plan Maestro

)
munic P8 SEREDELLIN

PROPUESTA DE USOS DENTRO
DEL AREA DE PLANIFICACION

‘‘‘‘‘

105/121

Figura 28. Propuesta de usos dentro del drea de planificacion
Fuente: Consultoria Plan Maestro

5.3.4 CRONOGRAMA DE EJECUCION DE LAS EDIFICACIONES

POBLADO COUNTRY CLUB S.A.
Nit. 811.001.904-1
Diagonal 28 No. 16-129 Km. 5 Via Las Palmas - Conmutador: 319 73 00
Fax: 312 22 51 - Medellin - Colombia

E-mail: countryclub@countryclub.com.co

Mejoramiento Continuo
12 de noviembre de 2015



S

POBLADO

COUNTRY Propuesta Plan Maestro
CLUB Poligono Z5-API-23

El Poblado Country Club ha priorizado sus necesidades de construccién de las
edificaciones, como se muestra en el cronograma de desarrollo que se presenta
en la tabla a continuacion:

Tabla 7. Destinaciones edificios

CRONOGRAMA DE DESARROLLO PARA LAS EDIFICACIONES
PROPUESTAS
AREA _ .
DESCRIPCION TOTAL % Ano Estimado
(M2) posible ejecucion
Ampliacién de servicios 980 5,47 % 2016 - 2017
Bloque deportivo 7.500 41,83% 2.022
Bloque Jovenes 900 5,02% 2.027
Parqueaderos 4.250 23,70% 2.032
Salones y servicios 2 500 13,94% 2037
hoteleros
Administracion 1.800 10,04 % 2.042
TOTAL 17.930 100,00% Total: 26 afios

Fuente: Consultoria Plan Maestro

5.3.5 AREAS LIBRES

Sobre el tema de indices de ocupacién, las condiciones actuales del Club
representan un soporte para potenciar las actividades y destinaciones actuales
y futuras que se localicen o se pretendan localizar en relacién con su uso en el
futuro.

En términos generales el Club esta conformado por edificaciones y una serie de
areas no construidas destinadas a zonas deportivas, de logistica y apoyo.

1.  Acceso
2. Porteria
3. Parqueadero exterior
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4. Acceso principal

5. Acceso servicios (recepcion de mercanciay proveedores)
6.  Acceso técnico

7. Edificio A

8.  Edificio C

9. Edificio P

10. Deck en madera

11. Edificio D

12. Terraza

13. Bodega polvode Ladrillo

14. Placa Polideportiva

15. Canchas de tenis

16. Cancha de practica

17.  Acceso alterno (salida de emergencia)
18. Club de tenis

19. Caddies

20. Sendero peatonal

Para efectos solo de mayor claridad dentro del anélisis, los indices de ocupacién
generados en el poligono, se diferencian entre lo construido y lo no construido
pero con alguna destinacion: 107121

¢ Indice de construccién: Se aplica para las areas construidas del predio
e Indice de ocupacién: Aplica para areas no construidas pero que albergan
una destinacién o actividad.

El 4rea total del predio es de 42.833.80m2 en los cuales hay una area ocupada
(construida) de 4.915.15m?2 equivalentes al 11.47% del &rea del lote.

El total de 4rea con alguna destinacion pero que no se encuentra construida es
de 37.918.64m2 correspondientes al 88.53% estan divididos en destinacién
deportiva, logistica y apoyo (Estacionamientos) y &reas libres destinadas para
patios, circulaciones, espacios de transicién y zonas verdes.

Dadas las condiciones actuales y los requerimientos del Club y sus usuarios esta
categoria de areas libres es la que se debera analizar para desarrollar una
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propuesta de nuevas edificaciones y espacio puablico y deportivo que responda
a un planteamiento coherente con respecto a lo existente.

munic P8 SEREDELLIN

LLENOS ¥ VACIOS.

Figura 29. Plano de llenos y vacios propuestos
Fuente: Consultoria Plan Maestro

5.3.6 ALTURA DE LAS EDIFICACIONES

Considerando las condiciones topogréficas del terreno, la mayor parte de las
edificaciones del predio no sobrepasan los cuatro pisos de altura con respecto al
nivel de acceso.

La propuesta conserva la altura aprobada para las edificaciones ubicada dentro
del lote, es decir hasta cuatro piso de altura, con el propésito de mantener la
composicion espacial y el respeto de la calidad ambiental del entorno, evitando
encajonamientos y tratando de generar una relacién muy estrecha entre lo
construido y las zonas libres mejorando la relacion entre los usuarios y el espacio
que habitan.
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Asimismo, se respeta el perfil hacia la Avenida Las Palmas, ya que sobre dicha
via no sobresalen grandes volimenes de edificios, sino que por el contrario estos
se mimetizan con el terreno, sin afectar las condiciones ambientales ni del
paisaje.

5.3.7 USOS DEL SUELO

La asignacion de usos del suelo promueve el logro de los objetivos establecidos
en el marco estratégico del sistema de ordenamiento territorial, asociados a la
ciudad compacta con crecimiento hacia adentro, la responsable mezcla de usos
y las politicas de movilidad sostenible, entre otros aspectos.

En este orden de ideas para el predio del Poblado Country Club, por sus actuales

condiciones de localizacién y funcionamiento y por considerase parte del

Sistema de Equipamientos Recreativos y Deportivos de la ciudad, y teniendo en

cuenta su propuesta de mejoramiento y consolidacioén, el poligono mantendra

la categoria de uso asignada por el Pan de Ordenamiento Territorial POT, con el

fin de preservar las caracteristicas mencionadas en el apartado 5.2.2 del presente 109,121
documento.

Teniendo en cuenta lo anterior los usos considerados principales serdn los
siguientes:

Uso dotacional: Corresponde a las areas e inmuebles identificadas como
Equipamientos. Equipamientos de recreacion y deportes - RE. En el
evento en que el equipamiento localizado en un predio con uso
Dotacional desaparezca, el predio conservard el uso Dotacional, pero
podra ser reemplazado por otra tipologia. Esta condicién es aplicable a
todos los predios con tratamiento de API que igualmente poseen uso
dotacional

Uso de servicios: Se consideran como servicios las actividades de apoyo
a la produccion y al intercambio de bienes que satisfacen necesidades
cotidianas y/o bésicas de la poblacién. Se clasifican en:
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Hospedaje pequefio, Oficinas domésticas, Terciario Recreativo y
Servicios Personales (tipo 1). Estas categorias de servicios se diferencian
de acuerdo con el tamafio en metros cuadrados del local o destinacion,
acompafiado cuando es del caso de variables de aforo, primando en todo
caso para la expedicién de licencias, la variables de tamafio, al tiempo
que para temas de control del funcionamiento y aplicacién se aplicara la
variable de aforo o similares.

. 1. Hospedaje
a) Pequefio: capacidad igual o inferior a 50 camas.

2. Oficinas:
a) Oficina doméstica

3. Terciario recreativo:
a) Restaurantes, cafeterias, panaderias y similares con
procesamiento, venta y/o consumo de alimentos.
b) Salones de espectaculos, convenciones y banquetes.
c) Establecimientos con Venta y consumo de licor.

4. Servicios Personales:
a) Tipologia 1: peluqueria, gimnasios, centros terapéuticos y de
estética, parqueaderos para vehiculos livianos.

Adicionalmente se permitira algunos servicios mercantiles que apoyen las
actividades como espacios para librerias, algunos espacios destinados para la
instalacion de cajeros electronicos, tiendas deportivas, suvenires y demas que
ofrezcan productos compatibles con el uso principal del equipamiento.

Los determinantes para la implantacion de este tipo de servicios se basan en los
aforos maximos estimados y su relacién con el drea construida.
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5.3.8 DEFINICION DE INDICES Y APROVECHAMIENTOS

El aprovechamiento se entiende como la norma general que regula la
edificabilidad y ocupacion fisica de los lotes privados y bienes fiscales.

Los aprovechamientos se fijan en indices de construccién o altura, indices de
ocupacion y densidades habitacionales.

e Indice de Construccion. Es el niimero maximo de veces que la superficie
de un lote puede convertirse por definicion normativa en darea
construida, y se expresa por el cociente que resulta de dividir el &rea
permitida de construccion por el drea del lote.

e Indice de Ocupacion. Es la porcion del 4rea de suelo que puede ser
ocupada por la edificaciéon en primer piso bajo cubierta, y se expresa por
el cociente que resulta de dividir el drea que puede ser ocupada por
edificacion en primer piso bajo cubierta por el area total del lote. Lo
anterior, sin detrimento de los retiros establecidos por las normas y
zonas verdes o areas libres privadas de uso comun que se requieran.

Seran contabilizadas dentro del indice de construccién:

1. Las &reas construidas privadas, incluyendo mezanines, balcones y
terrazas, que presenten cubiertas de cualquier material y los cuartos
atiles.
2. Estructura, muros internos y externos.
3. Los parqueaderos privados y de visitantes al servicio del proyecto, que
excedan el tope méximo establecido por norma.
No se contabilizan para este indice, los parqueaderos privados y de
visitantes al servicio del proyecto, siempre y cuando no excedan el tope
maximo establecido por norma y que a su vez cumplan con las siguientes
condiciones de localizacion:
e Localizadas en s6tano y semisétano
e Localizados en los dos primeros pisos, siempre y cuando en
estos, el drea que de frente a la via puablica, parques, plazas,
zonas verdes y retiros de quebradas, tenga destinaciones en
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primero y segundo nivel a porteria, vivienda, locales, oficinas
o areas destinadas a la recreacion colectiva.

e Localizados en urbanizaciones residenciales desarrolladas en
predios con area superior a 2000 m2, ubicados en
edificaciones aisladas hasta tres pisos, siempre y cuando no
den frente al espacio publico, como vias, parques, plazas,
zonas verdes publicas ni a quebradas, y conserven los retiros
laterales, de fondo, a quebradas y demas retiros establecidos
en la norma

No se contabilizan para este indice, la circulacion peatonal, escaleras, corredores
y porterias. Tampoco las proyecciones de marquesinas, voladizos o tapasoles y
azoteas sobre primeros pisos, ni se contabilizaran las areas técnicas tales como
cuartos de mdquinas y cuartos de basuras.

El Plan de Ordenamiento Territorial define un indice de ocupacién para los lotes
con frente a la Avenida Las Palma del 35% del area neta del lote, el plan maestro
propone un indice inferior en pro de garantizar que prevalecen la condiciones
ambientales de la zona.

Tabla 8. Propuesta de asignacion de aprovechamientos

APROVECHAMIENTOS

GENERALIDAD ACTUAL | PROPUESTO | TOTAL

Area del lote 42.424,73 m2 42.833.80m2

Indice de construccién | 0.44 0.42 0.86

Indice de ocupacién 14.5% 10% 24,5%

Altura 5 sotanosy 1 a b piso 5 sotanos y 1 a 5 piso

Fuente: Consultoria Plan Maestro

5.3.9 DEFINICION DE AREAS DE CESION PUBLICA Y
OBLIGACIONES URBANISTICAS ESPECIALES

Las obligaciones urbanisticas aplicables al Plan Maestro se clasifican en dos
categorias: la primera corresponde a las dreas de cesion publica, destinadas a
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vias, a suelo para espacio publico de esparcimiento y encuentro y
equipamientos, definidas en el Decreto Nacional 1469 de 2010, o norma que lo
adicione, modifique o sustituya, asi como la construccién de equipamientos, las
cuales, al ser cedidas al municipio de Medellin pasan a ser de dominio publico.

Una segunda clase corresponde al requerimiento normativo de dreas privadas
de uso comun que garantizan la habitabilidad y funcionalidad al interior de las
urbanizaciones o desarrollos constructivos, y que son de dominio privado, tales
como dreas verdes privadas de uso comun, vias peatonales, vehiculares
privadas y zonas de parqueo. Estas no son objeto de cesién ptblica al municipio
de Medellin.

Las actuaciones urbanisticas realizadas al interior de las API en los
equipamientos de dominio privado, excepto los destinados a salud o educacion,
serdn objeto del pago de cesiones publicas destinadas a espacio publico de
esparcimiento y encuentro, y equipamiento basico social y comunitario,
equivalentes a 7 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados del area
para Indice de Construccién.

Segtin lo reglamentado en el articulo 309. Numeral 7 del Acuerdo 48 de 2014

“Aplicacion de las obligaciones y cesiones publicas para espacio publico de 113121
esparcimiento y encuentro y equipamientos, las areas construidas existentes que

cuenten con licencia de construccién anterior, no son objeto de pago de

obligaciones.

5.3.10 ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS Y DE VISITANTES.

Uno de los objetivos estratégicos definidos en el Plan de Ordenamiento
Territorial Acuerdo 48 de 2014, para la consolidaciéon del modelo de ocupaciéon
de la ciudad, estd relacionado con el mejoramiento de la conectividad y
accesibilidad en el territorio, priorizando la movilidad no motorizada,
regulando de manera adecuada el uso del vehiculo privado

Bajo esta condicion, en cuanto a la cantidad de estacionamientos exigidos, el
Articulo 365° del mismo Acuerdo reglamenta para usos diferentes a vivienda
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en estratos 5 y 6, un nimero maximo de estacionamientos por cada 100 metros
cuadrados construidos totales, de la siguiente manera:

COMERCIO. OFICINAS, Y ESTABLECIMIENTOS PUBLICOS
KATRATO FRIVADO VISITANTES MOTOS
1 1/100 11100 1/50
2 1100 1/100 1/50
3 1100 11100 1/50
4 1100 1/50 1/100
5 1/100 1/50 1/100
5] 1/100 1/50 1/100
1

La Planta fisica actual cuenta con muchas facilidades para atender las
necesidades de socios y visitantes del Club, entre las que se cuentan 375 celdas
de estacionamiento, distribuidas tanto a ambos lados de la via de acceso, como
en los diferentes niveles del s6tano de estacionamientos.

Dentro de las dreas de adicion se proponen 250 nuevas celdas ocasionales, para
parqueo de vehiculos. Si se considera que las areas de adiciéon corresponden a
17.930 m?, las nuevas celdas generadas, es decir 250, no superan la cantidad de
celdas méximas permitidas, cumpliendo asi con el objetivo establecido en la
norma.

El total de celdas del Plan Maestro es de 625.

En virtud a lo anterior, y en cumplimiento de las disposiciones del Articulo 470
numeral 2 literal ¢ del Acuerdo 048 de 2014, en las que se le da la competencia
explicita al documento para proponer la norma de parqueaderos, para las areas
destinadas a estacionamientos de vehiculos aplicardn las siguientes
disposiciones:

e Enningtn caso se permitird la habilitacion y uso de las zonas verdes, los
antejardines y andenes como espacios para el estacionamiento de
vehiculos.
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e Los estacionamientos de vehiculos al servicio de un desarrollo
urbanistico y/o constructivo deberan ubicarse en el drea util del lote y
construirse de acuerdo con la norma técnica contenida en la
reglamentacion especifica que la sustituya o complemente.

e Se destinardn 63 nuevos espacios para bicicletas.

e Sepropone la habilitacién de 12 celdas mas para personas con movilidad
reducida, que deberdn ser ubicadas de forma adyacente a las celdas
existentes. Estas celdas deben poseer sefializacion visible que permita
orientar al vehiculo e indicarle la ubicacién. La dimension de estas celdas
serd de tres con cincuenta (3.50) metros de ancho por cinco (5.00) metros
de largo. En los casos donde se localizan 2 celdas unidas, éstas pueden
compartir un espacio central libre de un (1.00) metro, dandole a cada
celda dos con cincuenta (2.50) metros de ancho.

e Se destinaran 12 celdas mas para parqueo de motocicletas.

No obstante lo anterior, en el momento del licenciamiento del edificio de
parqueaderos, la licencia se podrd acoger a las nuevas caracteristicas y
recomendaciones, respecto a las celdas de parqueo, que presente el estudio de
movilidad actualizado.

115/121

5.3.11 NORMAS RELACIONADAS CON LA HABITABILIDAD Y
ACCESIBILIDAD DE LAS EDIFICACIONES

Las formas de proyectar los accesos a las edificaciones deberan cumplir con
requerimientos de dimensionamiento de puertas de acceso, pendientes de las
rampas de circulacion vehicular y peatonal, dimensiones de escaleras, distancias
entre los accesos a cada edificacion y proximidad entre éstos y al borde de la
esquina, salidas de emergencia, circulaciones y accesos adecuados a los cuartos
técnicos, de basura y aseo.

En todo proyecto de construcciéon de cualquier edificacion que haya de
destinarse a la prestacion de un servicio directo al ptublico, a cualquiera de las
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actividades comerciales, de servicio y a otros usos de atencién al publico,
deberan tratarse los andenes inmediatamente anexos a la edificacion, las puertas
de acceso, las rampas, las circulaciones internas y los ascensores, en los casos en
que éstos se exijan, de forma tal que permitan la facil circulacion e ingreso de las
personas con movilidad reducida segtn las especificaciones que para el efecto
dicten el Ministerio de Salud y demaés entidades competentes.

Asi mismo, el proyecto correspondiente deberd prever las areas que habran de
destinarse para la adecuaciéon de parqueaderos, bafios publicos y cabinas
telefonicas para las personas con movilidad reducida, asi como &reas para el
estacionamiento de sillas o elementos similares.

Las instalaciones destinadas al uso de teatros, salas de cine y actividades de
concentracion publica o similar deberan contemplar sitios aptos para la
ubicacién de estas personas.

Las edificaciones en altura dependiendo del niimero de pisos y destinaciones
deberan contemplar dentro de su disefio ascensores o medios mecanicos
similares dependiendo de la tipologia y destinacién de la misma.

Todas las edificaciones deberan disponer de salidas y entradas amplias y sin
obstaculos de cualquier indole, de escaleras, descansos y rampas que cumplan
con las dimensiones y pendientes requeridas de acuerdo con el uso y niimero
de personas que las habiten o usufructten, servicios de aseo, cuartos de basuras,
shute o buitrén para canalizar las basuras, buitrones para canalizaciones
telefonicas, citéfonos, alarmas, redes de gas, alcantarillado, acueducto, teléfono
y similares, elementos preventivos y para contrarrestar incendios, desagiies
para aguas lluvias u otras, servicios de porteria, servicio sanitario comun o al
servicio de la porteria, cuartos ttiles y técnicos, tanques de agua, terrazas para
el rescate de personas en caso de incendio u otros riesgos, parqueaderos
privados y para visitantes.

5.3.12 NORMAS GENERALES Y VOLUMETRICAS
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Las edificaciones deberan disponer de retiros frontales, laterales y de fondo,
ademas de los previstos en el Cédigo Civil en relacién con el control de registros
visuales, los cuales deben permanecer engramados y/o arborizados.

Han de guardar ademas relacién con la altura entre ellas y con la seccién de las
vias, procurando que ésta no cause impacto por encajonamiento de via o
desproporcioén entre el perfil urbano y el espacio publico, que impida el acceso
de la luz directa hacia las areas libres o construidas privadas o publicas, ni que
se disminuya el volumen del aire o su circulacién.

Asi mismo, deberan guardar retiros a otras edificaciones, cuando los usos
generen potenciales impactos negativos y en aplicacion de un PAU sea necesaria
la aplicacion de retiros.

Estos retiros se refieren, a distancias a respetar entre linderos, entre fachadas de
acuerdo con su tipologia (abierta, cerrada o semi-cerrada), dimensién de
voladizos hacia la via publica y sobre antejardin, retiros a, quebradas, cafos,
escorrentias, canales, entre otros, retiro frontal minimo a eje de via, antejardines,
a lineas, redes o elementos necesarios para la prestacion de servicios ptblicos y
telecomunicaciones; y finalmente, retiros de aislamiento entre los diferentes
usos por conflictos funcionales, de contaminacién ambiental o impactos
urbanisticos.

5.4 RECONOCIMIENTOS

Con base en lo reglamentado en el Articulo 381° del Acuerdo 48 de 2014, las
edificaciones existentes al interior del API que no hayan sido objeto de
licenciamiento, se podran reconocer, siempre y cuando se hayan concluido
como minimo cinco (5) afios antes de la solicitud del reconocimiento en una
Curaduria, segtin lo establecido en el articulo 64 del Decreto Nacional 1469 de
2.010.

Las ampliaciones, modificaciones y reconocimientos, deben cumplir con la
cesion de suelo para espacio publico de esparcimiento, encuentro, equipamiento
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basico y construccion de equipamientos, las cuales se calculan
proporcionalmente sobre el area reconocida.

5.5 ESTRATEGIA DE GESTION Y FINANCIACION

Como se ha mencionado anteriormente, el Poblado Country Club es una
institucion privada, y como tal, serd la encargada de la promocién y gestion del
desarrollo del presente plan maestro.

Al estar constituidos legalmente como una corporacién, es necesario que las
decisiones frente a este tipo de intervenciones las toma la Junta Directiva, es por
esto que en la reunién llevada a cabo el dia 16 de Julio de 2014, se decide
comenzar el proceso de aprobacién del plan maestro, como se presenta en el
Anexo 5 (Copia de Acta de Junta Directiva No. 220 del 16 de Julio de 2014)

A continuacion se presentan algunas de las alternativas que tendra el Poblado
Country Club para llevar a cabo el desarrollo del plan maestro:

5.5.1 ACTUACIONES A CARGO DEL PROMOTOR

El Poblado Country Club serd el encargado de la correcta y eficiente ejecucion 11811
del plan maestro, asi como de la interlocuciéon directa con el DAPM, Area
Metropolitana del Valle de Aburra, Curadurias y demas dependencias
encargadas de las respectivas aprobaciones a los procesos de licenciamiento

urbanistico, permisos y conceptos, interpretaciones normativas y otros que
puedan presentarse en el proceso.

Son obligaciones del promotor:

e Priorizar los recursos para la ejecucion de los proyectos.

e Financiar con recursos propios el desarrollo del plan maestro.

e Definir las etapas de desarrollo.

e Tramitar las diferentes resoluciones de las licencias de urbanismo y
construccion

e Pagar las obligaciones urbanisticas resultantes de la aplicacion de las
normas consignadas en el presente plan maestro.
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e Obtener los permisos ambientales requeridos, entre ellos el permiso de
aprovechamiento forestal expedido por el Area Metropolitana del Valle
de Aburra.

e Coordinar con las Empresas Publicas de Medellin el disefio y aprobaciéon
de las redes de servicios ptublicos y su correcta ejecuciéon conforme se
desarrollen las respectivas licencias de construccion.

1.1. De las Licencias Urbanisticas

Como se mencioné anteriormente, el plan maestro podré establecer el desarrollo
por etapas en observancia a las disposiciones del Decreto 1469 de 2010.

Para cada etapa se podra solicitar y expedir una licencia de urbanismo y
construccion simultanea, la cual debera resolver los aspectos referidos a la
prestacion de servicios publicos domiciliarios, las condiciones de accesibilidad
efectiva y cumplimiento auténomo de los porcentajes de cesion en caso de que
esta cesion se defina paralela a las etapas constructivas toda vez que existe la
alternativa de acudir a la figura de la cesién anticipada de que trata el Decreto
1469 de 2010.

Dentro de los contenidos que deberan acreditarse como minimo para la
expedicion de resoluciéon de la licencia, se encuentran:

e Disefio urbanistico que refleje el desarrollo del predio evidenciando
desarrollo progresivo del proyecto definiendo la ubicacién y cuadro de
areas para cada una de las etapas,

e Identificacion de las Redes de servicios publicos y propuesta de disefio
de redes conforme a los requerimientos de las empresas prestadoras de
servicio.

e Identificacion de la Infraestructura vial y las condiciones para su
adecuacion.

e Definicién de Areas de cesiones y areas para compensacién de obras de
espacio publico y equipamiento asi como el disefio de los elementos que
lo requieran de manera particular.

e Normas referentes a aprovechamientos y volumetrias basicas, acordes
con el Plan de Ordenamiento Territorial y las determinaciones del
presente plan maestro.
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Cada etapa se entenderd como un tinico proyecto de licenciamiento y debera
solicitar, como se mencioné anteriormente, una licencia de urbanismo y
construcciéon simultdnea si es del caso, para la totalidad del area que la
conforma; en esta se determinardn las fases de entrega de las respectivas
obligaciones urbanisticas resultado de la aplicacién de la normativa urbanistica
precisada en el presente documento.

Cualquier procedimiento que se lleve a cabo debera estar bajo el amparo de las
disposiciones legales vigentes, Decreto 1469 de 2010 o la norma que modifique
o sustituya, ademaés de las disposiciones determinadas por la NSR10 y demas
normas técnicas.

6. ANEXOS

1. Componente geolégico - geotécnico
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2. Componente movilidad

3. Cartografia general

4. Proyecto de Acto Administrativo

5. Copia de Acta Junta Directiva No. 220 del 16 de Julio de 2014
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