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                                            DECRETO NÚMERO 0098
                                                                (FECHA) 24 Julio de 2006
    ALCALDÍA DE BUCARAMANGA

             CIUDAD DE TODOS


“Por el cual se adopta el Plan Parcial de Expansión Mirador de los Colorados,
en el Municipio Bucaramanga”

El ALCALDE DE BUCARAMANGA

En uso de sus facultades legales, en especial las conferidas por el numeral 5 del artículo 27 de la Ley 388 de 1997 y el Decreto Municipal No. 0144 de 2003, y

CONSIDERANDO:

1. Que la Ley 388 de 1997, define los planes parciales como los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento, para áreas determinadas del suelo urbano y para las áreas incluidas en el suelo de expansión urbana, además de las que deban desarrollarse mediante unidades de actuación urbanística, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanísticas generales y dispone adicionalmente el contenido mínimo de los mismos.

2. Que el Decreto 919 de 1989, consagra una serie de instrumentos legales que permiten generar acciones coordinadas tendientes a conjurar la crisis y procurar la rehabilitación y  recuperación de las zonas afectadas por el desastre, definiendo este último como "El daño grave o la alteración grave de las condiciones normales de vida en un área geográfica determinada  causada por fenómenos naturales y por efecto catastróficos de la acción del hombre en forma accidental, que requiere por ello de la atención especial de los organismos del Estado y de otras entidades de carácter humanitario o de servicio social".

3. Que la Gobernación de Santander en busca de dar solución a la problemática habitacional existente por los hechos acaecidos el pasado 17 de Febrero del 2006 en los barrios Limoncito y El Nogal II del sector Los Colorados, emprendió la formulación del Plan Parcial “Mirador de los Colorados”, el cual tiene como objetivo principal la generación de un proyecto integral que permita garantizar a los damnificados una vivienda digna en los términos que establece la Constitución Política de Colombia. 
4. Que el área de planificación del proyecto corresponde a 16.142,59 m2, se encuentra clasificada en el POT de Bucaramanga como suelo urbano y de expansión urbana. 
5. Que el numeral 2 del Artículo 34 del Decreto Municipal No. 089 de 2004, por el cual se compilaron los textos de los acuerdos 034 de 2000, 018 de 2002 y 046 de 2003, los cuales conforman el Plan de Ordenamiento Territorial de Bucaramanga, clasifica una porción del área de planificación del plan parcial en suelo de Expansión Urbana, ubicada en el sector norte de Bucaramanga, sobre la vía a la Costa (Plano GN17 de Zonificación Sismogeotécnica Indicativa), con forme lo contemplado en el Plano GN1 “Clasificación del Territorio”, que forma parte integral del POT.

6. Que con el desarrollo del Plan Parcial “Mirador de los Colorados”, se busca que el área de planificación cumpla con la función de permitir una alta calidad de vida a sus habitantes; adoptar las normas que permitan el desarrollo progresivo del proyecto urbanístico de Vivienda de Interés Social Prioritaria con los espacios públicos necesarios para su dotación posterior y el desarrollo urbano de esta zona, articulada a la ciudad construida, con el fin de integrar los sectores periféricos y mejorar sus dotaciones. 

7. Que de conformidad con lo establecido en el Artículo 3º del Decreto Municipal No. 0144 de 2003 sobre procedimientos y contenidos para la elaboración de planes parciales, el presente Plan Parcial “Mirador de los Colorados”, es elaborado por iniciativa pública en asocio con un particular.

8. Que el Artículo 110 del Decreto Municipal No.089 de 2004, establece que para atender la demanda de vivienda en el sector urbano y particularmente la de Vivienda de Interés Social, se adoptan las siguientes acciones: “..Generar mecanismos que permitan la participación del sector privado en la atención a la demanda de vivienda de interés social prioritaria..”. “..Generar mecanismos que permitan la gestión asociada entre el sector público y el sector privado de proyectos urbanísticos integrales que satisfagan el desarrollo de programas de Vivienda de Interés Social en el suelo de expansión sobre el sector norte de la ciudad..”, “..Establecer y dar prioridad a los programas de reubicación de las familias localizadas en zonas de alto riesgo no mitigable por Inundación, Deslizamiento y Fallas Geológicas identificadas

9. Que de conformidad con lo establecido en el Artículo 92 del Decreto Municipal No. 089 de 2004, “..La zona de Expansión planteada sobre el costado norte del Río Suratá tendrá la prioridad para ser utilizada en el mediano plazo en la reubicación de las familias localizadas en zonas de alto riesgo..”.
10. Que el día 7 de Junio de 2006 se realizó una reunión inicial de presentación preliminar del Plan Parcial en la Oficina Asesora de Planeación donde se realizaron observaciones al mismo antes de la entrega del documento final.

11. Que el día 12 de Junio de 2006 se realizó una reunión inicial de presentación preliminar del Plan Parcial en la CDMB donde se realizaron observaciones al mismo antes de la entrega del documento final.

12. Que el día 16 de junio de 2006 fue radicado en la Oficina Asesora de Planeación de la Alcaldía de Bucaramanga el documento de formulación del Plan Parcial de Expansión “Mirador de los Colorados” por parte de la Gobernación de Santander, en cumplimiento a lo establecido en el artículo 27 de la ley 388 de 1997 y del Decreto municipal 0144 de 2003.

13. Que el día 16 de junio de 2006, fue publicada en la Página Web del Departamento de Santander, la invitación pública No. 1 para cumplir con la fase de divulgación a los vecinos del área de planeacmiento y promover la concertación con la comunidad del Plan Parcial de Expansión “Mirador de los Colorados” en el Municipio de Bucaramanga.

14. Que la Oficina Asesora de Planeación emitió concepto de Viabilidad mediante oficio GOT 1356 del 16 de Junio.

15. Que una vez estudiados los documentos recibidos y determinada la viabilidad inicial, la Oficina Asesora de Planeación Municipal remitió a la Corporación Autónoma Regional para la Defensa de la Meseta de Bucaramanga mediante oficio OAP 0256 con fecha 20 de junio de 2006, copia del documento de formulación del Plan Parcial “Mirador de los Colorados”  para su revisión y aprobación,. 
16. Que el día 21 de Junio de 2006, la Oficina Asesora de Planeación presentó para análisis ante el Consejo Consultivo de Ordenamiento Territorial de Bucaramanga el Plan Parcial “Mirador de los Colorados”, sobre el cual sus integrantes rindieron concepto y emitieron sugerencias y recomendaciones sobre el proyecto y la correspondiente aprobación del mismo, según consta en el Acta No. 02 de 2006.
17. Que el día 25 de Junio de 2006, fue publicado en el periódico EL FRENTE un aviso del secretario de Gobierno del Departamento de Santander, invitando a la comunidad del Municipio de Bucaramanga, para que se acercara a la Oficina de Vivienda de la Secretaría de Gobierno, con el fin de conocer los alcances del Plan Parcial “Mirador de los Colorados”y presentar sus sugerencias.
18. Que la Corporación Autónoma Regional para la Defensa de la Meseta de Bucaramanga, emitió la Resolución No. 000656 del 11 de Julio de 2006, “Por medio de la cual se declara concertado y aprobado el componente ambiental del Plan Parcial “Mirador de los Colorados” desarrollado en áreas de expansión del Municipio de Bucaramanga, cuyas recomendaciones deberán cumplirse conforme a lo allí establecido.

19. Que el Plan Parcial Mirador de los Colorados cumplió con todos los trámites exigidos por la Ley 388 de 1997 y el Decreto Municipal 0144 de 2003, incluyendo la concertación con la CDMB, la Oficina Asesora de Planeación de Bucaramanga, el Consejo Consultivo de Ordenamiento y la fase de información ante propietarios y vecinos. 

DECRETA

 

TÍTULO I

COMPONENTE GENERAL DEL PLAN PARCIAL

CAPÍTULO I

CONCEPTOS GENERALES

ARTÍCULO 1. ADOPCIÓN. Adóptese el Plan Parcial “Mirador de los Colorados”, correspondiente al predio identificado con el número predial 00-02-0001-0698-000, localizado sobre las vías urbanas de la Calle 55 N y la Carreras 28 del Barrio Los Colorados y la Urbanización Rosa Alta; como instrumento de planificación complementaria al Plan de Ordenamiento Territorial de Bucaramanga.  

La delimitación exacta del área objeto del Plan Parcial se encuentra en el plano Nº 02 Área de Planeamiento  y Levantamiento topográfico, protocolizado con el presente Decreto.

 

El desarrollo del ámbito de planificación del presente plan parcial, se adelantará según las disposiciones establecidas en el presente Decreto.

ARTÍCULO 2. CONTENIDO BÁSICO DEL PLAN PARCIAL. Hacen parte integrante del presente Plan Parcial, este Decreto, los planos que con el se protocolizan, el documento técnico de soporte y sus anexos.

ARTÍCULO 3. DIRECTRICES PARA EL ÁREA DE EXPANSIÓN NORTE. Tomando como referencia, que el ámbito de planificación del presente Plan parcial, hace parte del polígono de expansión “Norte del Río Suratá”, se plantea como objetivo para el entorno inmediato del plan parcial: La estructuración, consolidación y calificación de las áreas de periferia y de borde. De esta forma se mejorará significativamente la calidad de vida, y se orientará y coordinará positivamente los procesos de construcción y completamiento del Suelo Urbano.

Para lograr efectivizar este objetivo, el Plan Parcial propone como forma de actuación, políticas integradas donde la consideración conjunta de la problemática urbana y social y la articulación de la política de tierras con la de vivienda, sean los instrumentos claves en la generación y consolidación de tejidos urbanos. Las acciones a emprender se deben basar en las siguientes directrices:

a. Completar las tramas viales discontinuas y prever espacios verdes y otros equipamientos que designe el Plan parcial general, con la base de estructuración del suelo urbano.

b. Proteger y caracterizar las calidades ambientales presentes, con planes que estructuren y completen los tejidos, y en particular el espacio público.

c. Localizar conjuntos habitacionales de promoción pública y privada. Las acciones del Municipio deben, mediante operaciones de pequeña y mediana escala, apoyarse en las áreas de mayor consolidación. De esta forma se favorecerá la integración urbana y social en aquellos sectores donde se inserten.

d. Reafirmar el uso mixto de nueva incorporación, compatible con el uso residencial.

e. Reafirmar el uso mixto compatible con las áreas de preservación natural, con ocupación de suelo de muy baja densidad.

ARTÍCULO  4. SUELO RURAL INMEDIATO. Tomando en cuenta las características detectadas en el documento de Diagnostico para el suelo rural inmediato al sector Los Colorados, se establece como objetivo principal la recalificación de estas áreas desde el punto de vista residencial y agrícola, protegiendo las condiciones geográficas y el ambiente natural para el mejoramiento de la calidad de vida de la población residente, en función de las siguientes directrices:

a. Proteger las calidades ambientales de la periferia del sector Los Colorados, del suelo rural circundante y de las cualidades paisajísticas del entorno.

b. Prever para las áreas de expansión cercanas al suelo rural, la implantación de conjuntos habitacionales de baja densidad.

c. Estimular los emprendimientos agrícolas y las actividades productivas, tomando en cuenta las potencialidades de la zona para su desarrollo.

Parágrafo 1.  Las orientaciones estratégicas de ordenación del suelo rural inmediato al plan parcial, apuntan al objetivo de preservar y potenciar el carácter rural del área, es decir el conjunto de aquellos elementos que permiten percibir claramente que se está en el campo y no en la ciudad y que conforman la identidad misma del área rural norte del municipio de Bucaramanga. Entre estos figuran aspectos productivos, ambientales, paisajísticos, sociales, culturales, etcétera. 

ARTÍCULO  5. PRINCIPIOS DEL PLAN PARCIAL. En concordancia con el Modelo de Ciudad planteado en el POT de Bucaramanga, el modelo de ocupación territorial que se propone para el Plan Parcial, se fundamenta en los principios básicos del ordenamiento territorial planteados en el Artículo 2 de la Ley 388 de 1997: Función social y ecológica de la propiedad, prevalencia del interés general sobre el particular, la función pública del urbanismo, sus principales componentes son: 
a. Un desarrollo urbanístico de vivienda de interés social que se inserta en un medio natural y construido, con alternativas de generación de áreas verdes, espacio público y protección del medio natural,  como elementos de la estructura territorial.

b. Articular la propuesta urbanística al sistema vial existente, de tal manera que se propicie el mejoramiento de la movilidad del sector de Colorados, conectando las nuevas vías internas del proyecto, a la red local.

c. Direccionar con criterio social todas las acciones y proyectos que se deriven de la aplicación del plan parcial, de manera que se logre una transformación que beneficie al sector oriental de Colorados. 

d. Facilitar el concurso de actores públicos, privados y comunitarios, hacia el desarrollo de las actuaciones urbanísticas que componen el plan parcial, aplicando los mecanismos de gestión urbana consagrados en la Ley 388 de 1997 y las normas que la reglamenten, para su implementación.

e. Establecer los procedimientos y normas complementarias para el desarrollo del plan parcial y de sus diferentes Unidades de Actuación Urbanística. 

f. Identificar mecanísmos de participación social, que aseguren la viabilidad de este plan parcial y la sostenibilidad del mismo. 

ARTÍCULO  6. OBJETIVOS DEL PLAN PARCIAL. Con el fin de garantizar un desarrollo territorial consecuente con la política de ordenamiento territorial, contenida en el POT de Bucaramanga, se establecen como objetivos del Plan Parcial de expansión los siguientes:

OBJETIVOS  GENERALES     

a. Desarrollar un modelo de ocupación con uso residencial en el ámbito de planificación, a través de un proyecto de vivienda de interés social y uso comercial complementario, según delimitación indicada, para reubicar los damnificados de los barrios Limoncito y El Nogal II del sector de Colorados, el pasado 17 de Febrero del 2006.

b. Establecer las acciones necesarias para la dotación de infraestructura, vial, servicios públicos, equipamiento y la generación de suelo público y privado estableciendo las normas para ello.

c. Planificar la inserción coherente y armónica con el medio ambiente, de un desarrollo urbanístico de vivienda de interés social progresiva, en un sector con características topográficas en forma ondulada con pendientes suaves y fuertes, articulando el suelo urbano de Colorados con el suelo de expansión del Plan parcial, a través del sistema de malla verde, espacio público y vías locales.   

d. Adoptar las normas estructurantes, plasmadas en el Plan de Ordenamiento Territorial de Bucaramanga, encaminadas al mejoramiento de las condiciones ambientales y funcionales del predio objeto del Plan Parcial, y la utilización más racional del suelo. 

OBJETIVOS ESPECÍFICOS 

a. Generar una intervención integral a través de un plan parcial de expansión, que promueva el desarrollo de vivienda de interés social, a través de la gestión asociada entre el sector público y el privado.  

b. Utilizar eficientemente las infraestructuras existentes de carácter vial, servicios públicos y equipamiento existente en el sector de Colorados, para la localización del proyecto habitacional de vivienda de interés social. 

c. Valorar el medio natural como elemento estructurante principal del ordenamiento territorial y componente esencial del espacio público, vinculando al desarrollo, el potencial de áreas con restricciones ambientales.

d. Proteger las zonas con restricciones ambientales, con el fin de garantizar la seguridad de los nuevos habitantes del proyecto habitacional y evitar el deterioro de los suelos.

e. Mejorar la calidad de vida de la comunidad de Colorados y los futuros habitantes del proyecto de vivienda, mediante un adecuado ordenamiento urbano y una eficiente prestación de los servicios a la comunidad, a través de la construcción de equipamiento comunitario.  

f. Incluir y configurar en los aspectos físicos, espaciales y sociales del Plan parcial, las áreas urbanas del barrio Los Colorados y la urbanización Rosa Alta, de acuerdo con el Modelo de Ocupación del Territorio, potenciando sus ventajas y cubriendo sus déficit, vinculándolos al desarrollo del Plan Parcial, garantizando la sostenibilidad y la sustentabilidad de este sector. 

g. Garantizar que las áreas ubicadas sobre el costado norte del Río Suratá, declaradas por el POT de Bucaramanga como de expansión urbana, sean objeto de procesos integrales de diseño y gestión, que aseguren  la reubicación de las familias localizadas en las zonas de alto riesgo. 

ARTÍCULO  7.  POLÍTICAS DEL PLAN PARCIAL. Adicionalmente a las políticas establecidas en el Decreto 089 de Junio 9 de 2004 del Plan de Ordenamiento Territorial de Bucaramanga y sus normas complementarias, en relación con los suelos de expansión, así como las prioridades establecidas en el Plan de Desarrollo del Departamento de Santander y el Municipio de Bucaramanga, se consideran como políticas para el Plan Parcial “Mirador de los Colorados”, las siguientes: 

a. Propiciar la compatibilidad ambiental del proyecto habitacional de vivienda de interés social, con las áreas de manejo ambiental de forma que se establezca y mantenga un adecuado equilibrio entre el aprovechamiento urbanístico de los terrenos y la protección al medio ambiente.

b. Controlar y restringir la urbanización en los aislamientos de talud y terrenos con manifestaciones de inestabilidad geológica, evitando su deterioro y la ocurrencia de amenazas.

c. Garantizar una oferta de espacios públicos, tratados y dotados de acuerdo con las necesidades de los nuevos habitantes del proyecto habitacional, que permitan su apropiación para el intercambio, uso, goce y disfrute de la comunidad de Colorados.

d. Determinar las nuevas infraestructuras de equipamiento que demandará la población futura.

e. Conectar de manera eficiente y efectiva los asentamientos aledaños, a los nuevos desarrollos urbanísticos y al entorno del sector. 

ARTÍCULO 8. ESTRATEGIA DE PLANEAMIENTO. Con el fin de desarrollar los objetivos del presente Plan Parcial de Expansión, se definen como estrategias territoriales las siguientes:

a. Incorporar al sistema de espacio público, las afectaciones ambientales dependiendo de las características de cada una, definiéndolas como una franja verde perimetral, de importancia ambiental y paisajística, con espacios de recreación pasiva y áreas de descanso acordes con la densidad poblacional del área de expansión, restringiendo la urbanización y reglamentando su manejo. 

b. Ampliar los índices de espacio público del sector de Los Clorados, en la nueva área de expansión, buscando obtener como mínimo 15 m2  de espacio público efectivo por habitante.  

c. Combinar actividades comerciales locales con la vivienda unifamiliar, destinando para esta última, las porciones internas más tranquilas y con mejores condiciones ambientales, y para las primeras, las zonas con mayor contacto con la red local del sector de Colorados y mayores flujos vehiculares  peatonales. 

d. Establecer una estructura de espacio público que jerarquice y articule los diferentes componentes del mismo, determinando su ubicación, características y formas de generarlo y gestionarlo, partiendo de elementos naturales de las zonas instables, la vía metropolitana, vías zonales, hasta llegar a los espacios de escala local, contenidos al interior de las manzanas.

e. Delimitar, recuperar, proteger y evitar la ocupación de terrenos con alta pendiente que contribuyen negativamente a incrementar el riesgo por deslizamiento, en especial los taludes orientales, no urbanizables con antecedentes de deforestación, promoviendo la reforestación técnica con especies que cumplan con los objetivos de proteger y conservar.

f. Definir un sistema vial vehicular y peatonal con senderos públicos ambientales, articulando los diferentes sectores que conforman el Plan Parcial.

g. Definir las formas de ejecución de las redes de servicios públicos.

CAPÍTULO II

DEL ÁREA DE PLANIFICACIÓN  Y
 UNIDADES DE ACTUACIÓN URBANÍSTICA 

 

SECCIÓN 1

ÁREA DE PLANIFICACIÓN

ARTÍCULO  9. ÁREA DE PLANIFICACIÓN. En concordancia con el Decreto Municipal No.089 de 2004, el área de planificación del presente Plan Parcial, es la correspondiente al polígono identificado con el número predial 00-02-0001-0698-000, delimitado en el Plano Nº 02 “Área de Planeamiento  y Levantamiento topográfico”, con una extensión de 16.142,59 m2, (1.61 Ha) localizado en inmediaciones del Barrio Los Colorados y la Urbanización Rosa Alta, sobre las vías urbanas de la Calle 55 N y las Carreras 28, 28A, 28B y 28C, topográficamente se encuentra ubicado en su totalidad entre la cota 829 y la 850 m.n.s.m y hace parte de la nueva área de expansión para vivienda de interés social, propuesta en la revisión parcial extraordinaria del Plan de Ordenamiento Territorial de Bucaramanga - 2004

El predio limita al Norte con la Calle 55 N y la Urbanización Rosa Alta; Al sur con el predio Nº 01-085 y el predio Nº 00-002-006-0044; Al oriente con el predio Nº 2-001-620  y la quebrada Las Ranas y al occidente con la con la vía Metropolitana propuesta “Circunvalar de Colorados”.
ARTÍCULO  10. CONFORMACIÓN DEL ÁREA DE PLANIFICACIÓN. El ámbito de planificación del Plan Parcial se encuentra clasificado por el POT de Bucaramanga en suelo urbano y de expansión, con el siguiente porcentaje de área:   

	Polígono 

Plan parcial
	Área Total

100%
	Suelo Urbano
	Suelo de Expansión

	
	
	8.58 %
	91.42 %

	00-02-0001-0698-000
	16.142,59 m2 
	1384.82 m2
	14757.77 m2


El 8.58% del polígono declarado como suelo urbano, se encuentra delimitado por la cota 834 m.s.n.m, la Calle 55N y la Carrera 28, vías pertenecientes al Barrio Los Colorados, donde se encuentran ubicados siete pozos de alcantarillado, válvulas de agua y postes de energía eléctrica. 

El suelo de expansión urbana representa en un 91.42% de la totalidad del polígono objeto del plan parcial y un 1.37% del área total del área de expansión Norte, localizada en la vía a la costa anteriores  al barrio Los Colorados, sobre la margen norte del Río Suratá. 

Área y porcentaje de expansión  

	Nueva Área de Expansión  
	Área Total

100%
	Plan Parcial 
	Expansión La Cemento 

	
	
	1.37  %
	91.42 %

	Polígono Norte Río Suratá 
	1.074.083 m2 
	16.142,59 m2
	1.057.940,41 m²


SECCIÓN 2

UNIDADES DE ACTUACIÓN URBANÍSTICA 

ARTÍCULO 11. UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA – UAU. Para el ámbito de planificación, se identificaron Dos (2) Unidades de Actuación Urbanística, que determinan a su vez áreas de intervención y unidades programáticas que identifican operaciones o proyectos urbanísticos ejecutables de manera autónoma, que no requieren para su ejecución la aplicación del principio de reparto de cargas y beneficios, ya que este se hizo de común acuerdo entre el DEPARTAMENTO DE SANTANDER y La Fundación COMULTRASAN para el desarrollo social  “FUNDACION COMULTRASAN”, bajo principios netamente sociales 

	Nº
	Unidades de Actuación Urbanística
	Área m²

	Nº 1
	Urbanismo  
	8911,98
	14.714,59

	
	Construcción I Etapa: Manzanas A (1-18) y B (19-30)
	1.428
	

	
	Parque de recreación pasiva Mirador de los Colorados 
	4.374,61
	

	Nº 2
	Construcción II Etapa: Manzanas B (31-40), C(41-48) y D (49-60)
	1.428
	1.428

	TOTAL - UAU 
	16.142,590
	16.142,590


Unidad de Actuación Urbanística Nº 1  

· Urbanismo: Incluye la construcción de la infraestructura de Servicios Públicos básicos, Vías locales internas (peatonales), Zonas verdes internas, Conformación y estabilidad de Taludes, Vía vehicular y parqueaderos. Su ejecución estará a cargo de la Gobernación de Santander.

· Construcción I Etapa: Constituye la primera etapa del proyecto urbanístico de vivienda de interés social progresiva de 2º pisos, integrada por treinta (30) viviendas de las manzanas Nº A (1-18) y B (19-30) y un local comercial. Su ejecución estará a cargo de la Gobernación de Santander y el beneficio lo recibirán directamente las primeras treinta familias damnificadas  por la ola invernal del 2006, a través de la construcción de sus viviendas.
· Parque de recreación pasiva: Corresponde al área de amortiguación o retroceso, medidos horizontalmente desde el punto crítico de control (corona de talud), hasta el sitio en donde se podrán localizar el paramento de las viviendas más cercanas a los taludes orientales, este aislamiento servirá para la conformación del parque lineal de recreación pasiva “Mirador de los colorados”. 

En esta unidad de actuación urbanística, se podrá ubicar al mismo tiempo equipamientos de recreación pasiva como Parques locales, juegos de niños y gimnasio al aire libre.

Unidad de Actuación Urbanística Nº 2  

Constituye la segunda etapa del proyecto urbanístico de vivienda de interés social progresiva de 2º pisos, integrada por las siguientes treinta (30) viviendas de las manzanas Nº B (31-40), C(41-48) y D (49-60). Su ejecución estará a cargo de la Gobernación de Santander.

Parágrafo 1.La Fundación Comultrasan hará entrega de los títulos de propiedad por separado a todas y cada una de las familias damnificadas por la ola invernal  de febrero de 2006 y demás población vulnerable que se beneficie con el proyecto. 

Parágrafo 2. Para su desarrollo, será necesaria la apropiación de los recursos del Gobierno Nacional a través de las Cajas de compensación Familiar y aportes de la Gobernación de Santander.  

Parágrafo 3. La delimitación exacta de las unidades de actuación urbanística se establece en el plano Nº 08 de Unidades de Actuación Urbanística, que se protocoliza con el presente Decreto.

TÍTULO II

ESTRUCTURA URBANA DEL ÁREA DE PLANIFICACIÓN

CAPÍTULO I

SISTEMAS ESTRUCTURANTES
ARTÍCULO  12.  SISTEMAS ESTRUCTURANTES DEL ÀMBITO DE PLANIFICACIÓN. El modelo de ocupación del Plan Parcial, está integrado por los siguientes elementos o sistemas estructurantes: Ambiental y de espacio público; sistema vial, servicios públicos y equipamiento, que se  derivan del Plan de Ordenamiento Territorial de Bucaramanga. 

	SISTEMAS   ESTRUCTURANTES
	SISTEMA VIAL
	Metropolitana
	Transversal o Circunvalar de Colorados 

	
	
	Urbanas

Existentes 
	Calle 55 N

	
	
	
	Carrera 28

	
	
	
	Servidumbre de paso de la vía carreteable: Carrera 28 B 

	
	
	Urbanas

Propuestas 
	Estacionamientos 

	
	
	
	Vía peatonal interna

	
	AMBIENTAL Y 

ESPACIO PÚBLICO
	Parques 

(Cobertura)
	Zonal 
	Parque Lineal Mirador de los Colorados 

	
	
	
	Local  

(Recreación Pasiva)
	Gimnasio al aire libre   

	
	
	
	
	Juego para niños al aire libre

	
	
	Espacios 

Peatonales  
	Andenes, zonas duras.   

	
	
	Plazas 
	Plazoletas, espacios de encuentro

	
	EQUIPAMIENTO  EXISTENTE

	Zonal y Local 


	Culto 
	Iglesia y casa parroquial Señor de la Misericordia 

	
	
	
	Salud
	Puesto de Salud Los Colorados 

	
	
	
	Educación 
	Colegio Rey David:  Primaria y Secundaria 

	
	
	
	
	Escuela Club Unión: Primaria  

	
	
	
	
	10 Hogares de Bienestar Familiar Aprox. 

	
	
	
	Transporte 
	Estación de Transporte de TRANSCOLOMBIA

	
	
	
	Recreación 
	Parque Recrear Los Colorados  

	
	
	
	
	Cancha de Fútbol  Los Colorados  

	
	
	
	
	Juego para niños al aire libre (déficit de área)  

	
	
	
	Cultura  
	Sala Múltiple o Comunal  

	
	
	
	Seguridad 
	Estaciones de policía  

	
	
	
	Abastecimiento
	Comercio Diario y Mercado 

	
	SERVICIOS
	Alcantarillado 


	Disponibilidad inmediata CDMB 

	
	
	Acueducto 
	Disponibilidad inmediata – amb


SECCION 1

SISTEMA AMBIENTAL Y DE ESPACIO PÚBLICO

ARTÍCULO  13.  SISTEMA AMBIENTAL. El sistema ambiental del plan parcial, está reprensado por los taludes orientales y suroccidentales con sus correspondientes aislamientos, con tratamiento de protección ambiental, constituyendo la reserva ambiental más importante del plan parcial y por ende del sector de Colorados y Rosa Alta, presenta además un potencial ecológico de protección y control de borde del área urbanizada.

ARTÍCULO  14.  SISTEMA DE ESPACIO PÚBLICO. El espacio público en el sistema orográfico del plan parcial, hace referencia al área de propiedad pública y privada que debe ser mantenida. De esta manera, su estructura integra el área rural colindante al ámbito de planificación y las zonas de reserva, con las cesiones producto del desarrollo urbanístico y con las áreas libres de propiedad privada, garantizando así la relación vital del sector de Colorados con sus laderas, para que el "telón de fondo" natural se mantenga como parte vital de la vida y de la dinámica territorial del norte de Bucaramanga. 

Es así como se consolida “la integración funcional y física del talud oriental con el proyecto urbanístico” como una política central del espacio público del plan parcial, con el fin de ofrecer a los nuevos habitantes del conjunto residencial, espacios de recreación pasiva que se complementen con las zonas verdes centrales de la vía peatonal.    

ARTÍCULO 15. ELEMENTOS DEL SISTEMA DE ESPACIO PÚBLICO El sistema de espacio público, con base en los lineamientos establecidos por el Plan de Ordenamiento Territorial de Bucaramanga, está compuesto por los siguientes elementos constitutivos y complementarios:  
Parágrafo 1. Elementos constitutivos naturales: Hacen parte de los elementos constitutivos naturales del ámbito del Plan parcial las siguientes áreas:

· Los taludes de alta pendiente localizados al costado oriental.

· Aislamientos de borde de talud, localizados al costado oriental y suroccidental, con tratamiento de protección ambiental.

· Los elementos artificiales o construidos relacionados con los taludes, tales como: zanjas de coronación revestidas y zanjas intermedias.

· La quebrada “Las Ranas” localizada al pie del talud oriental.
Parágrafo 2. Elementos artificiales o construidos: Hacen parte de los elementos constitutivos artificiales o construidos del Plan parcial los espacios de encuentro señalados en el diseño urbanístico, que reúne los andenes, plazoletas, zonas verdes, calles vehiculares, estacionamientos, el parque lineal de recreación pasiva y las cesiones de espacio público, resultantes de los procesos particulares de urbanización.. En general, son espacios muy desiguales en forma, pero no en tamaño, este último esta determinado por la forma de los trazados:   

· Plazoletas: Conformada por las áreas con superficie dura, que deben cumplir los mismos requisitos de los andenes, en su periferia y lo relativo a las discontinuidades que puedan tener sus superficies. Se deben mantener pendientes del 2% hacia las estructuras de drenaje.

· Calles vehiculares: Conformada por la calzada de circulación vehicular y dos andenes laterales a lado y lado de la vía locales Tipo V-7 de la Calle 55 N, la Carrera 28 28 y la vehicular interna o Circunvalar de Los Colorados.    
· Calles peatonales: Con un perfil total de 9 m, compuesto por los siguientes elementos, una zona verde central de 5 metros y dos andenes de 2 m, que dan acceso a las viviendas. 

· Espacios de estacionamiento: Son los espacios complementarios a la circulación vehicular, dedicados al estacionamiento para residentes, visitantes y el local comercial propuesto. 

Parágrafo 3. Elementos Complementarios. Harán parte del espacio público, los siguientes elementos complementarios:  

· Elementos para jardines, arborización y protección del paisaje, tales como: vegetación herbácea o césped, jardines, arbustos, setos o matorrales y árboles.

· Amoblamiento urbano para la ambientación, tales como: luminarias peatonales, luminarias vehiculares y protectoras de árboles; Elementos de organización como tapas de alcantarillado; y elementos de señalización como la nomenclatura domiciliaria o urbana. 

Parágrafo 4. Componentes del Espacio Público efectivo. 

	Uso
	Elementos
	Área m²

	Elementos 
Constitutivos
Naturales 
	Aislamiento Talud Oriental 
	4.346,52

	
	Aislamiento Talud Sur y Occidental
	3.423,900

	
	Aislamiento Red eléctrica 
	860,600

	Elementos 
Artificiales o Construidos
	Cesiones 
	2033,3400

	
	Vía Metropolitana
	1008,4760

	
	Andenes
	1117,4540

	
	Zona Verde central (vía peatonal)
	232,3300

	
	Estacionamientos
	187,5000

	Total Espacio Público Efectivo
	13210,1200


Parágrafo 5. Cuantificación del Espacio Público Efectivo. El sistema de espacios verdes funcionales públicos está en función de la densidad de población (15 m² por habitante), para obtener espacios más animados.
	Cantidad de Habitantes 360
	Densidad m²/Ha
	Área m² 

	Espacio Público Exigido
	15 m²
	5400

	Espacio Público Propuesto
	36,69
	13210,12


* Decreto 1504 de 1998 - Espacio Público POT

SECCION  2

SISTEMA VIAL

ARTÍCULO  16. COMPONENTES DEL SISTEMA VIAL. El sistema vial, contiene el sistema de comunicación entre el ámbito de planificación del plan parcial y el sector de Colorados y de éste con el sistema vial metropolitano, es así como el sistema vial, está constituido por una estructura primaria básica, que actúa como soporte funcional municipal y metropolitano y una estructura secundaria, que garantiza la funcionalidad del sector de Colorados a escala zonal y local.  

El sistema vial y de transporte se deriva de lo establecido en el componente de movilidad del Plan de Ordenamiento Metropolitano y el POT de Bucaramanga, que tiene injerencia en el ámbito de planificación y en forma indirecta con el Proyecto de Sistema Integrado de Transporte Masivo de Pasajeros SITMP. El sistema vial está compuesto por las Vías Arterias: Transversal o Circunvalar de Colorados, Las vías locales vehiculares y peatonales producto del Desarrollo Urbanístico.
ARTÍCULO  17.  CLASIFICACIÓN VIAL. La clasificación vial del plan parcial, se basa en la función, el uso y la localización que cumple dentro del ámbito de planificación y su entorno inmediato:  

	Vía 
	Clasificación
	Tipología 

	Metropolitana 


	Transversal 

De Colorados
	Arteria 
	Terciaria *
	V-7

	Urbana 

Existente 
	Calle 55 N 
	Local 
	Nivel 2
	V-7

	
	Carrera 28
	
	
	

	Internas del

Proyecto 
	Estacionamientos
	
	
	

	
	Peatonales 
	
	
	


Parágrafo 1. Vías Arterias. Por su diseño, función e importancia dentro de la misma, son destinadas al desplazamiento del tráfico masivo originado por el transporte interurbano público y privado.

Transversal Los Colorados: Se clasifica como una vía Municipal Arterial Terciaria, teniendo en cuenta la categoría establecida por el Plan de Ordenamiento del Área Metropolitana de Bucaramanga, de vía metropolitana secundaria y de acuerdo con la función que tendrá dentro del Municipio de  Bucaramanga, como polo de atracción de la actividad urbana, orientada a canalizar el tráfico urbano lento, público y privado del área funcional de Suratá.  
Perfil Vial Circunvalar Los Colorados – sobre el Proyecto
	Vía 

Proyectada
	Clasificación

(función)
	Perfil  Tipo

(POT)
	Calzada

m
	Zona Dura *

Arborizada  m
	Perfil Total

m

	Circ.Colorados
	Arteria
	V- 7
	7
	2.5
	12


 *Propuesta para el proyecto 
Parágrafo 2. Vías Locales existentes. Construidas por los urbanizadores y cedidas gratuitamente al municipio, como un elemento vial que se integra y da continuidad a la malla vial existente, son de competencia municipal y no presentan influencia metropolitana, son ellas las vías urbanas existentes de la Calle 55 N y la Carrera 28.  

Perfil vial Calle 55 N

	Vía Principal

Existente 
	Clasificación
	Perfil  Tipo
	Calzada

m
	Zona Dura *

Arborizada  m
	Perfil Total

m

	Calle 55N
	Local
	V- 7
	6
	2.5
	10.5


 * Norte: 2m de Aden;  Sur: 2,5m de Zona dura arborizada (sobre el proyecto)     

Perfil vial Carrera 28

	Vía Principal

Existente 
	Clasificación
	Perfil  Tipo
	Calzada

m
	Zona Dura *

Arborizada  m
	Perfil Total

m

	Carrera 28
	Local
	V- 7
	6
	2.5
	10.5


* Occ:  2m de Aden;  Oriente : 2,5 m de Zona dura arborizada (sobre el proyecto)     

Parágrafo 3. Vía peatonal interna. Destinada al desplazamiento mayor de peatones, constituida  por una zona verde central de 5 m y  dos andenes laterales de 2 m.  

Vía peatonal interna 

	Vía Proyectada
	Clasificación
	Perfil  Tipo
	Perfil Vial
	Perfil Total

m

	
	
	
	Distancia

m
	Zona Verde 

Central  m
	Anden

m
	

	Peatonal
	Local
	V- 7
	9
	5
	2
	9


SECCION  3

SISTEMA DE SERVICIOS PÚBLICOS 
ARTÍCULO 18.  SISTEMA DE SERVICIO DE ALCANTARILLADO. El sistema  de alcantarillado  para la zona del proyecto es de tipo separado según disponibilidad otorgada por la CDMB, para lo cual, la que la red  sanitaria de la urbanización se conectará al sistema sanitario existente sobre la Carrera 28, exactamente en el pozo existente identificado con la nomenclatura P(4)R; y el sistema pluvial al sistema pluvial existente sobre la Calle 55, exactamente en el pozo existente identificado con la nomenclatura P(7)L, sistema que finalmente conduce las aguas hasta la Quebrada La Mona.

Las redes pluviales y sanitarias de la urbanización se proyectaron sobre las vías vehiculares, manejando para el alcantarillado sanitario un diámetro de 8” y para el pluvial de 10” en tubería Novafort. Para la captación de aguas lluvias se diseñaron estructuras complementarias como sumideros laterales y transversales ubicados en los puntos más bajos de las vías, complementados con canaletas perimetrales que recogen las aguas de los taludes, entregando a cajas que posteriormente se conectan al sistema pluvial proyectado. 

El diseño de la red de alcantarillado, está fundamentado en los parámetros de diseño hidráulico, alcantarillado pluvial y alcantarillado sanitario, los cuales están consignados en las  “Memorias de Diseño del Alcantarillado Sanitario y Pluvial” anexo al documento técnico de formulación.
ARTÍCULO 19.  SISTEMA DE SERVICIO DE AGUA POTABLE. Se proyecta abastecer 60 viviendas unifamiliares de dos pisos, mediante un sistema de tuberías que forman una red abierta. Esta red se abastecerá del punto de empalme localizado sobre la Carrera 28, donde la red existente de 6” tiene una presión de 26.2 m.c.a. Según lo contemplado en la disponibilidad aprobada por la C.A.M.B. Este punto alimenta una red principal de 3” y 2 1 ½” que parte del punto de empalme siguiendo sobre la vía proyectada al interior de la Urbanización. 

Para un total de 360 Habitantes, el nivel de complejidad del sistema será según lo establecido en la tabla A.3.1 del Titulo A del RAS-2000, con acometidas de ½” y un tanque de almacenamiento de 500 lts.

SECCION  4
SISTEMA DE EQUIPAMIENTO

ARTICUL0 20. CONFORMACIÓN DEL SISTEMA DE EQUIPAMIENTO. El sistema de equipamiento para el ámbito de planificación del plan parcial y el entorno inmediato estará conformado por los espacios o edificios existentes destinados a proveer a los residentes del sector Los Colorados de servicios sociales de carácter formativo, cultural, de salud, deportivo recreativo y de bienestar social y a prestar apoyo funcional a la administración pública y a los servicios urbanos básicos. 

Parágrafo 1.  Equipamiento existente sector “Los Colorados”   

	Naturaleza 
	Equipamiento Comunitario
	Carácter 

	Culto 
	Iglesia y casa parroquial Señor de la Misericordia 
	Público

	Salud
	Puesto de Salud Los Colorados 
	Público

	Educación 
	Colegio Rey David:  Primaria y Secundaria 
	Privado 

	
	Escuela Club Unión: Primaria  
	Público 

	
	10 Hogares de Bienestar Familiar Aprox. 
	Público

	Transporte 
	Estación de Transporte de TRANSCOLOMBIA 
	Público


	Naturaleza 
	Equipamiento de Servicios Urbanos
	Carácter 

	Servicios 
	Subestación de TELEBUCARAMANGA* 
	Privado


*Cobertura a escala zonal.  

	Naturaleza 
	Equipamiento de Servicio de Recreación 
	Carácter 

	Recreación 
	Parque Recrear Los Colorados  
	Privado 

	
	Cancha de Fútbol  Los Colorados  
	Público*

	
	Juego para niños al aire libre (con déficit de área)  
	Público


* Propiedad privada, actualmente en servicio público. 

TITULO III
SISTEMA Y FORMA DE OCUPACIÓN DEL ESPACIO PRIVADO

CAPÍTULO I

SISTEMA DE AGRUPACIÓN 
ARTÍCULO 21. ORGANIZACIÓN ESPACIAL. El sistema de agrupación para el desarrollo del proyecto urbanístico de “Vivienda unifamiliar progresiva de interés social Tipo-1”, plantea las siguientes condiciones de organización espacial que permiten producir unidades prediales privadas, con lotes trabados de 4,20 m de frente por 11,20 m de fondo y de 69.70 m² de área construida para dos pisos.

ARTÍCULO 22. ESTRUCTURACIÓN DEL PROYECTO RESIDENCIAL. El modelo de ocupación concibe intrínsicamente el proceso de estructuración del proyecto residencial. Las áreas privadas de construcción se definen a partir de las afectaciones viales, eléctricas y ambientales que inciden en los terrenos urbanizables de la siguiente manera:  
	DENSIDAD VIS (Menores a 100 Viv/Ha Neta )


	Población Proyectada (6 Hab/Viv) 
	360

	Densidad Neta:  Viv/Ha Neta 
	91

	Densidad Bruta:  Viv/Ha Bruta 
	37,17

	Densidad Bruta Poblacional Hab/Ha Bruta 
	223,01

	TOTAL AREA BRUTA (m²)
	16.142,590


	AFECTACIONES AREA EXPANSION (m²)

	Vial Metropolitano
	Circunvalar de Colorados
	926,64
	926,64

	Ambiental 
	Aislamiento Talud Oriental 
	4.346,52
	7.770,420

	
	Aislamiento Talud Sur y Occidental
	3.423,900
	

	Aislamiento Red eléctrica 
	860,600

	TOTAL AFECTACIONES AREA EXPANSION
	9.557,658


	AREA NETA URBANIZABLE EXPANSION (m²)
	6.585

	Total Viviendas 
	60

	Densidad Viv/Ha Neta
	91
	91

	Área Construida Vivienda Futuro Desarrollo m²
	69,70
	4.182

	Área Lote Local Comercial m²
	55,35
	55,353

	Área Lote m²
	47,60
	2.856


	CESIONES TIPO A (m²)

	EXPANSION
 Tipo A
	Cesión Tipo A Local (12%)
	790,19
	1.119

	
	Cesión Tipo A Equipamiento (5%)
	329
	

	TOTAL CESIONES TIPO A (17%) m²
	1.119

	TOTAL CESIONES TIPO A PROPUESTAS (20%) m²
	 
	1.317


	CESIONES TIPO B (m²)

	Cesión Tipo B  EXPANSION (15m² x C/80m² Const-Viv)
	784,125

	TOTAL CESIONES TIPO B PROPUESTAS (18,16%) m²
	784,200


	TOTAL CESIONES: A+B = (35,16 %) m²
	1.904

	TOTAL CESIONES PROPUESTAS: A+B = (38,16 %) m²
	 
	2.097


	Cesión Tipo C EXPANSION (3%)
	197,584

	TOTAL CESIONES TIPO C
	197,584


	TOTAL CESIONES: A+B+C = 41,16 %
	2.295


	AREA UTIL
	
	

	AREA UTIL EXPANSION (Descontando las cesiones A y B)
	
	4.488


* Las Cesiones Tipo C seran canceladas al AMB
	ESTACIONAMIENTOS

	Estacionamientos 
	Residentes 1x C/7viv
	9

	
	Visitantes 1x C/12 viv (Cesiones Tipo B: 62,5 m²)
	5

	
	Comercio local:1 cada 200 m2 construidos
	1

	TOTAL ESTACIONAMIENTOS
	15

	Área Estacionamientos (m²)
	12,5
	182


	AREA PREDIAL (Vivienda Unifamiliar)
	2.856

	EDIFICABILIDAD TOTAL (Vivienda Unifamiliar 2 pisos)
	4.182

	EDIFICABILIDAD LOCAL COMERCIAL 
	36,85

	EDIFICABILIDAD ESTIMADA EQUIPAMIENTOS (I.O= .3, I.C.=1)
	281,56

	EDIFICABILIDAD MÀXIMA PLAN PARCIAL (Vivienda, Comercio y Servicios)
	4.500

	APROVECHAMIENTO GENERAL M2 CONSTRUIDOS/AREA NETA URBANIZBLE
	0,68


Parágrafo 1. Aporte de la Cesión Metroplitana o Tipo C. El aporte de la cesión metropolitana ó Tipo C, se realizará a través de la cancelación del valor de los 197,584 m² con base en el avalúo catastral del predio, destinados a la conformación del Parque Lineal del Río Suratá de Recreación Mixta Metropolitana, para lo cual El Departamento de Santander en cabeza de La Gobernación de Santander concertará con el Área Metropolitana de Bucaramanga - AMB, la forma cómo se efectuará dicho pago. 
ARTÍCULO 23. DISEÑO ARQUITECTÓNICO DE LA VIVIENDA. El diseño arquitectónico se plantea para una vivienda progresiva de dos (2) pisos, contempla como criterio la máxima modulación y racionalización de los espacios y los procesos constructivos; características muy propias de la vivienda de interés social y de la necesidad inmediata de dar una solución de vivienda a los damnificados, donde se utilizará el sistema constructivo de “Mampostería de Muros Confinados” para adecuarse a intenciones espaciales y funcionales de interés.
Área Construida de la Vivienda Tipo 

	Tipología
	Área Construida m²

	
	1º Piso
	2º Piso
	Total

	Vivienda Básica 
	34.85
	-
	34.85

	Futuro Desarrollo 
	34.85
	34.85
	69.70


Área VIS Tipo 1  

	Tipo de vivienda
	Lote
	Frente
	Aislamiento Posterior

	Unifamiliar
	47.6 m²
	4.20 m
	3  m
	12.75 m²


ARTÍCULO 24. SISTEMA CONSTRUCTIVO DE LA VIVIENDA. El sistema constructivo utilizado para la construcción de la Vivienda de Interés Social será de “Mampostería de muros confinados”, rodeados con elementos de concreto reforzado, vaciados posteriormente a la ejecución del muro, para que actúen monolíticamente con éste. 

El Sistema Constructivo en Mampostería de Muros Confinados, deberà contemplar las reglamentaciones estipuladas por las Normas Colombinas de Diseño y Construcción Sismo Resistente NSR – 98, Ley 400 de 1997, Decreto 33 de 1998 y los lineamientos técnicos estipulados por la Asociación Colombiana de Ingeniería Sísmica:
Características del Sistema  Constructivo en Mampostería de Muros Confinados: 

· La resistencia  ante todas las cargas se deberá obtener por medio de los  muros estructurales, los cuales serán confinados y continuos desde la cimentación hasta su nivel superior y no tendrá ningún tipo de aberturas. 

· El muro será un elemento continuo que incluye la porción de mampostería y los elementos de confinamiento.

· Las propiedades mecánicas del muro, como conjunto, se describen a través de la mampostería, definida en el Capitulo D.5 de la NSR-98.     

· Los muros estructurales además de soportar las cargas verticales, muertas y vivas, resistirán las fuerzas horizontales causadas por el sismo, o el viento, de correspondientes a toda la edificación. 

· Todos los muros estructurales serán muros de mampostería confinada y se dividen a su vez en: 

a. Muros de carga: Además de las fuerzas horizontales, soportaran las cargas verticales aferentes de entrepiso o de cubierta.

b. Muros de rigidez o transversales: Atenderán su propio peso como carga vertical.           

· Los elementos  de confinamiento son equivalentes a celdas inyectadas con mortero de relleno. 
· En la conformación de la  mampostería de los muros confinados, se utilizarán unidades de concreto macizo.   

· Las estructuras en mampostería de muros confinados, deben cumplir los requisitos dados en los Capítulos D.1, D.2, D.3, D.4 y D.5 de la NSR-98, con las excepciones anotadas en el Capítulo D.10 de este reglamento. 

· La mampostería de muros confinados debe cumplir con las limitaciones establecidas en el capítulo A.3 de la norma NSR-98. Este sistema estructural se clasifica, para efectos de diseño sismo resistente, como uno de los sistemas con capacidad moderada de disipación de energía en el rango inelástico (DMO).         

· En la mampostería de muros confinados el número de  barras y la cantidad de refuerzo depende de la sección y del tipo de elemento diseñado para confinamiento. Los requisitos adicionales de construcción de este sistema están definidos en el Capítulo D.10  NSR-98.  

· Para la edificación de las casas de uno y dos pisos, se construirán siguiendo los requisitos contenidos en el Capitulo E.3 del NSR-98 para los elementos de confinamiento (columnas, vigas y cintas), las cuales corresponden a un procedimiento de diseño de acuerdo con lo consignado en el Título D del reglamento  NSR-98.

CAPÍTULO II
NORMA BASICA Y USO DEL SUELO

ARTÍCULO 25. NORMA BÁSICA DEL PLAN PARCIAL. La Norma básica del Plan Parcial, es el mecanismo por medio del cual se orienta la intervención e inversión pública en el nuevo conjunto residencial “Mirador de Los Colorados” y se controla y regula la intervención privada. Son aplicables al polígono de expansión las normas estructurantes y generales establecidas en el Decreto 089 de Junio 9 de 2004 del POT de Bucaramanga y sus normas reglamentarias, el Decreto 1538 del 17 de mayo del 2005, Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial “Por el cual se reglamenta parcialmente la Ley 361 de 1997”.
SECCION  1

USOS DEL SUELO  Y AREAS DE ACTIVIDAD

ARTÍCULO 26. USO DEL SUELO. En concordancia con los lineamientos establecidos por el POT de Bucaramanga y la estructura urbana del plan parcial y su entorno inmediato, se adoptan y asignan los siguientes usos del suelo: residencial, comercial y servicios, dotacional; y de conformidad con las características urbanas del territorio y las normas vigentes de la CDMB, se incluyen los usos especializados: protector y recreacional (pasivo y activo).

ARTÍCULO 27. USO RESIDENCIAL VIS. Es la que designa un suelo como lugar de habitación, para proporcionar alojamiento permanente a las personas; Dentro del ámbito de planificación del plan parcial se establece Vivienda de Interés Social como la actividad destinada al uso residencial sujeta a las disposiciones gubernamentales establecidas para dicho uso.

ARTÍCULO 28. ÁREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL TIPO 4. Son aquellas previstas para uso predominante en vivienda o como lugar de habitación, para proporcionar alojamiento permanente a las personas. A su interior posee usos principales y usos complementarios como se observa en el siguiente cuadro. 

Usos del Área Actividad Residencial _ Tipo 4
	Tipo de Área
	Usos Principales
	Usos Complementarios

	AV – Tipo 4
	Vivienda de Interés 

Social


	Comercio local

Equipamiento comunitario local (zonal)

Oficinas grupo 1

Hospedaje

Industria transformadora de bajo impacto ambiental y físico


ARTÍCULO 29.  USO COMERCIAL DE COBERTURA LOCAL. Corresponde a la venta de bienes y servicios de consumo doméstico (relativo al hogar), de primera necesidad requeridos por los residentes del proyecto urbanístico del plan parcial y del sector de Colorados. Presenta dos modalidades principales de desarrollo; en áreas o espacios de edificaciones residenciales destinadas al uso comercial sin adecuaciones físicas importantes, ni del espacio mismo, ni del resto de la vivienda que se mantiene como tal, o en el establecimiento comercial diseñado en la manzana  A de la urbanización.

El comercio de cobertura Local, se considera de bajo impacto, pudiendo aparecer mezclado con el uso residencial y presenta las siguientes características: 

1. Venta al detal de bienes de primera necesidad que no requieren zonas especiales de exhibición y/o bodegaje.

2. Actividades de venta de servicios de necesidad local.

3. Abastecimiento mediante vehículos pequeños o medianos que no requieren zonas especializadas para cargue y descargue ni vías de acceso de gran magnitud.

4. Los usuarios acceden a pie por lo general y su permanencia en el establecimiento suele ser corta. Por lo tanto no se advierten mayores exigencias de estacionamiento de vehículos automotores.

5. No requiere servicios de infraestructura especiales ni adicionales a los previstos para una zona residencial.

6. No requiere especialización de las edificaciones. Deben respetar los paramentos y conservar el espacio público libre de obstáculos y actividades.

7. Las actividades inherentes al uso del establecimiento deben realizarse al interior del predio.

8. No requiere ni genera usos complementarios

ARTÍCULO 30. ÁREA DE ACTIVIDAD COMERCIAL TIPO 1. Es la que designa un suelo para la localización de establecimientos que ofrecen bienes en diferentes escalas, así como servicios a empresas y personas. 

Usos del Área de Actividad Comercial - Tipo 1

	Tipo de Área
	Usos Principales
	Usos Complementarios

	AC – Tipo 1
	Comercio Local

Comercio Zonal grupo 1

Comercio oficinas grupo 1 y 2

Residencial tradicional y de interés social
	Equipamiento local 

Equipamiento zonal

Industria de bajo impacto ambiental y físico


ARTÍCULO 31.  USO DOTACIONAL DE CLASIFICACIÓN LOCAL. Su función es la de prestar los diferentes servicios requeridos como soporte de la actividad de la población, pertenecen a este grupo los establecimientos definidos en el anexo 1 del Decreto 089 de Junio 9 de 2004. 

ARTÍCULO 32.  ÁREA DE ACTIVIDAD DOTACIONAL TIPO 1. Es la que designa el suelo como lugar para la localización de los servicios necesarios para la vida urbana y para garantizar el recreo y esparcimiento de la población. A su interior posee usos principales y usos complementarios como se observa en el siguiente cuadro. 

Usos del Área de Actividad Dotacional – Tipo 1

	Tipo de Área
	Usos Principales
	Usos Complementarios

	AD – Tipo 1
	Equipamiento local

Equipamiento zonal

Equipamiento metropolitano

grupo 1
	Comercio local

Comercio zonal grupo 1

Comercio oficinas grupo 1 y 2

Comercio hospedaje

Comercio recreativo

Residencial tradicional y de interés social

Industria de bajo impacto ambiental y físico


ARTÍCULO 33. USO PROTECTOR. El uso protector está orientado a la protección y recuperación de los recursos naturales renovables, será aplicado a los aislamientos de borde o corona  del talud de las laderas localizadas al costado oriental del ámbito de planificación del plan parcial. 

ARTÍCULO 34. LADERAS. Las laderas conforman en conjunto un ecosistema estratégico de alto riesgo y de especial significancía ambiental del plan parcial. Estas áreas por lo tanto deben pasar al sistema de protección ambiental del Municipio de Bucaramanga.

Usos para laderas

	Usos principales
	Usos compatibles
	Usos condicionados
	Usos prohibidos

	Adecuación de suelos y restauración ecológica con fines de manejo integral
	Recreación pasiva

Forestal protector
	Agroforestal

Forestal Protector-productor

Ecoturismo
	Construcción de vivienda y loteo

Cesiones Públicas y Comunales

Industriales

Agropecuarios

Minería 

Disposición de residuos sólidos

Caza de fauna silvestre


ARTÍCULO 35. AISLAMIENTO DE TALUD. El aislamiento corresponde a la franja de terreno, medida horizontalmente desde el punto crítico de control (corona de talud), hasta el sitio en donde se podrán localizar el paramento de las viviendas más cercanas a los taludes orientales, este aislamiento servirá como zona de amortiguación para realizar las adecuaciones ambientales que sean necesarias (zonas de arborización y protección urbana, etc). Las áreas de aislamiento están sujetas a las siguientes limitaciones:  

a. Se podrán realizar actividades de recreación pasiva.   
b. Se destinaran exclusivamente como áreas para la protección contra erosión, deslizamiento u otras amenazas y para la conformación del parque lineal de recreación pasiva “Mirador de los Colorados”.    
c. Solamente podrán destinarse a bosques, adecuaciones ambientales para protección urbana, así como la ejecución de eventuales obras de servicio público como pueden ser los sistemas interceptores de alcantarillado, las obras de erosión y mantenimiento de cada una de las estructuras, estabilización de taludes, parques lineales y otras obras de uso público.
d. No se permitirá la construcción  de estructuras y obras comunales como: vías vehiculares, parqueaderos, kioscos, casetas, piscinas, placas o zonas deportivas, zona de depósito, antenas, vallas publicitarias, etc. 

       Usos para aislamientos naturales de pie y borde de talud
	Usos

principales
	Usos 

compatibles
	Usos 

condicionados
	Usos prohibidos

	Restauración ecológica y protección de los recursos naturales
	Forestal 

protector
	Recreación pasiva 

Ecoturismo
	Agropecuarios

Forestal productor

Industriales

Construcción de vivienda y loteo

Minería y extracción de materiales de arrastre

Disposición de residuos sólidos.

Cesiones Públicas y  Comunales


ARTÍCULO 36. USO RECREACIONAL. Los tipos de recreación, para todas las áreas de la actividad, podrán ser  activos y pasivos:    

· Recreación activa: Conjunto de actividades dirigidas al esparcimiento y al ejercicio de disciplinas lúdicas, artísticas o deportivas, que tienen como fin la salud física y mental, para las cuales se requiere infraestructura destinada a alojar concentraciones de público.
· Recreación pasiva: Conjunto de acciones y medidas dirigidas al ejercicio de actividades contemplativas, que tienen como fin el disfrute escénico y la salud física y mental, para las cuales tan solo se requieren equipamientos mínimos de muy bajo impacto ambiental, tales como senderos peatonales, miradores paisajísticos, observatorios de avifauna y mobiliario propio de las actividades contemplativas.

Parágrafo 1. La recreación pasiva será aplicada a los aislamientos de bode o corona del talud localizado al costado oriental y sur occidental del ámbito de planificación del plan parcial. 
SECCION  2

NORMAS ESPECÍFICAS

ARTÍCULO 37. NORMAS ESPECÍFICAS DEL PLAN PARCIAL. Además de las disposiciones estipuladas en el Manual de Espacio Público de Bucaramanga, los lineamientos del POT de Bucaramanga y la Oficina Asesora de Planeación, se deberán contemplar las normas específicas para vivienda, andenes, espacios urbanos de permanencia y mobiliario urbano.  
ARTÍCULO 38. NORMA DE VIVIENDA. Las siguientes son las normas específicas aplicables a la vivienda tipo, en cuanto volumetria, alturas, fachadas, culatas, cubiertas, aislamiento posterior (patio) y parqueos o estacionamientos.  
· Normas de Volumetría: Los siguientes elementos de volumetría de la vivienda tipo, se regirán por las siguientes disposiciones:  

	Aislamientos Posteriores
	3 m

	Andenes  
	2.00 m

	Zona Dura Arborizada
	2.50 m


· La altura máxima permitida para las edificaciones que se realicen al interior del área de planificación será de 4.81 metros, que no supere los dos (2) pisos de construcción, medidos a partir de la cota más baja del andén frente al cual se ubican.

· Con el propósito de mantener un perfil homogéneo y darle identidad al proyecto de vivienda se debe realizar una supervisión sobre las intervenciones que se realicen sobre las fachadas.

· Por ser una urbanización de conjunto de vivienda progresiva en loteo individual abierto, los adquirientes podrán ampliar su unidad de vivienda por iniciativa individual, siempre que se ajusten estrictamente a los planos arquitectónicos aprobados para el conjunto.

· Se prohíbe la abertura de ventanas sobre culatas laterales, con el ánimo de evitar servidumbre de vista.     

· La cubierta será inclinada en teja, con una pendiente máxima del 27%.

· Los aislamientos posteriores o patios  no se podrán cubrir, ni construir.  

· Cupo mínimo de parqueo para residentes, visitantes y comercio local: Quince (15) 

a. Residentes: 1 cada 7 viviendas: 9 Parqueos 

b. Visitantes: 1 cada 12 viviendas: 5 Parqueos 

c. Comercio local : mínimo 1 cupo por cada 200 m²  construidos: 1 Parqueadero 

· El conjunto residencial deberán tener un cuarto de basuras técnicamente diseñado, localizado de tal manera que permita el fácil desalojo y recolección de las mismas.

ARTÍCULO 39. ANDEN. El andén como franja, zona o sendero de circulación peatonal, destinada exclusivamente al tránsito o recorrido de personas, que permitirá el acceso a las viviendas, espacios recreativos, comerciales  y de servicio comunal, deberá cumplir como mínimo con las siguientes condiciones.
· Todos los andenes deberán ser construidos a nivel sin generar obstáculos con los predios colindantes y deben ser tratados con materiales duros y antideslizantes, la combinación de materiales debe contemplar juntas y dilataciones, garantizando el desplazamiento de personas con alguna limitación. Su diseño y ejecución deberá ajustarse a las disposiciones del Manual de Espacio Público de Bucaramanga, los lineamientos del POT de Bucaramanga y la Oficina Asesora de Planeación.

· Los andenes y senderos se deben mantener libres de cualquier obstáculo, prohibiéndose el parqueo sobre ellos, tener un ancho mínimo de dos (2) metros y una pendiente transversal máxima del 5%. Se dará prioridad al ancho del andén para mayor comodidad del peatón. 

· Todos los elementos como tapas de inspección de servicios públicos, rejillas y similares, que se ubiquen en los andenes o senderos deben mantener la rasante del piso, sin que sobresalgan más de 5 m.m., tampoco podrán estar en nivel negativo, las rejillas se deben instalar en sentido perpendicular a la vía peatonal.

· Los vados para peatones constituyen la modificación de las aceras y bordillos de las vías públicas, para que los peatones puedan cambiar cómodamente de nivel entre el andén y la calzada, deben cumplir con una pendiente máxima del 12%, con un ancho igual al paso peatonal o cruce.

ARTÍCULO 40. ESPACIOS URBANOS DE PERMANENCIA Y RECORRIDO. Las áreas y edificaciones comunales, complementarias a la vivienda deben cumplir también con las siguientes condiciones de accesibilidad y permanencia, que les permitan a los usuarios el ingreso y la permanencia a salones comunales, pequeños comercios, locales y las áreas de acceso y recreación de las agrupaciones de vivienda.

· Los espacios de interés público del aislamiento del talud oriental, que implican una actividad de recorrido y permanencia, para el disfrute del paisaje, de actividades sociales, recreativas pasivas y culturales; deben contemplar parámetros de accesibilidad y características del recorrido, que den la oportunidad de acceder y permanecer en los espacios exteriores como plazoletas, parques, alamedas y otros espacios urbanos de integración, en condiciones que garanticen la seguridad y comodidad para los usuarios.

· La instalación del mobiliario, se hará en los límites de los espacios de circulación peatonal, sin interferir con el recorrido, ni con los cruces entre circulaciones peatonales.

· Los materiales de los pisos deben en su diseño, contribuir a generar contrastes por color y textura, que identifiquen la presencia de obstáculos y los cambios de nivel, con superficies firmes y antideslizantes, con pendientes y desagües adecuados, en numero suficiente que garantice la recolección de las aguas lluvias evitando el estancamiento de agua y los riesgos de accidentes.

· Los espacios públicos urbanos deben cumplir con una adecuada señalización, así como una iluminación, que garantice en horas nocturnas la seguridad e integridad de las personas.

· Los recorridos serán lo más planos que sea posible en sentido longitudinal y también transversal. Deberán permitir un adecuado desagüe o drenaje, pero la pendiente transversal no deberá ser mayor del 2% para facilitar el desplazamiento de personas con estabilidad reducida y usuarios de sillas de ruedas, que tendrían el peligro de caer, volcar o girar en forma no deseada si existieran pendientes transversales mayores.

· En los cruces peatonales, se deben rebajar los bordillos de las aceras frente a los cruces peatonales en las calles vehiculares con diferente nivel y generar rampas para vencer el desnivel entre las aceras y las calzadas, que deben tener preferentemente el mismo ancho que el cruce peatonal o como mínimo 1,20 m.

· En caso de plantearse pendientes longitudinales, éstas no deberán ser mayores del 6% y en tramos de hasta 15 m de longitud. Podrá considerarse el trazado de pendientes mayores, pero en tramos de menor extensión. En ningún caso la pendiente será mayor del 12% y ésta será admitida solamente en tramos no mayores de 1,50 m, como por ejemplo, en vados peatonales en cruces con circulaciones vehiculares.

ARTÍCULO 41.  MOBILIARIO URBANO. Todos los elementos que aparezcan ubicados en el espacio público del plan parcial y que constituyen parte del mismo, deben cumplir con características de unidad, seguridad e identidad, lo que permitirá un adecuado uso de ellos, al igual que sus condiciones generales deben estar enfocadas hacia una correcta localización; Razón por la cual, todo elemento con que se dote el espacio público de recorrido o permanencia del plan parcial, debe localizarse en la zona destinada para ello, franja de mobiliario o al borde del andén, en caso de no contar con espacio suficiente para su ubicación, se deben buscar alternativas adecuadas para su implementación, o la supresión de dicho elemento por la prevalencia de la circulación.

· Los árboles deben sembrarse en la franja de mobiliario, su colocación no podrá interferir con los flujos peatonales, se debe contemplar una poda que garantice un espacio libre de 2.10 mts por el ancho de la circulación, evitando que el tronco se desvíe sobre la misma, por inclinación o deformación.

· Las jardineras que se encuentren confinadas entre materas, deben tener una distancia libre entre ellas mayor a 1.50 mts. En ningún caso podrán estar localizadas en zonas de circulación peatonal, se debe evitar que las ramas o raíces sobresalgan de su lugar de confinamiento. 

· Los espacios bajo las franjas de servidumbre de la red eléctrica de alta tensión, localizada al costado oriental, exigen el uso de especies de bajo porte, debido a las necesidades de accesibilidad para mantenimiento de instalaciones y los factores de riesgo frente a descargas eléctricas. 
ARTÍCULO 42.  ESPACIOS VERDES URBANOS. Los espacios verdes urbanos deberán cumplir con las siguientes condiciones. 
· El ordenamiento urbano de los espacios verdes, deberá realizarse con sentido ecológico, donde se coordine el aislamiento de borde de talud y la servidumbre de la red eléctrica de alta tensión. 

· Se deberá dejar adecuadamente un área de transición entre los espacios intersticiales públicos y los privados, delimitando además claramente sus roles y ámbitos, para evitar el estacionamiento de automóviles en los espacios verdes. 

· Para la arborización del parque lineal de recreación pasiva, se deberá privilegiar el uso de especies autóctonas locales, cuyo valor estético se base además, en elementos naturales del paisaje original. La selección de la flora nativa, debe hacerse en función de las características del área natural del entorno inmediato al plan parcial, teniendo presente los procesos de cambio en el medio natural en curso. Ello dará como resultado pocos gastos de mantenimiento, y una especificidad local de diseño, colaborante con la identidad del lugar; ofrecerá también un potencial didáctico desarrollable en los niños y también en los adultos. 

Parágrafo 1. Parque lineal Mirador de los Colorados.  Para el diseño y construcción del parque de recreación pasiva “Mirador de los Colorados”, se debe considerar los siguientes aspectos: Relacionarse o articularse con las condiciones o características presentes en el entorno, entre ellas las que tienen que ver con: 

a. Amoblamiento urbano

b. Características paisajísticas del sector.

c. Considerar los criterios sobre accesibilidad que se definen en las normas para el manejo del espacio público del POT de Bucaramanga y el Manual de Espacio Público.  

d. Conservar por lo menos un 70% de su área como zona blanda debidamente empradizada, arborizada y/o con jardines.

e. Garantizar buenas condiciones ambientales y microclimáticas.

f. Uso de materiales antideslizantes en las zonas duras.

g. Proyectar y presentar adecuada iluminación artificial.

h. Conservar la arborización existente con valor paisajístico y ambiental, y sembrar especies arbóreas y arbustivas, de acuerdo con las recomendaciones de la autoridad ambiental competente.

SECCION  3

RECOMENDACIONES

ARTÍCULO 43. RECOMENDACIONES TÉCNICAS. Las siguientes son las reocomendaciones técnicas que se deberán tener en cuenta en el proceso de construcción del conjunto residencial “Mirador de Los Colorados”, en lo que respecta a: Zanjas de coronación del talud, Cobertura Vegetal y revestimiento del talud oriental, Control de agua de escorrentía y Manejo de áreas afectadas. 

· Zanjas de Coronación del talud. En la corona del talud natural del costado oriental se debe construir zanjas de coronación revestidas totalmente impermeabilizadas, capaces de recoger y entregar las aguas lluvias correspondientes al aguacero máximo en una hora para una recurrencia de mínimo 20 años. Se recomienda la utilización del método racional, debido a que este tiene un factor de seguridad mayor que otros métodos. Dichas zanjas no deben construirse muy cerca del borde de la corona del talud para evitar su derrumbamiento. Se deben construir zanjas intermedias en los taludes, mínimo cada cinco metros de  diferencia de altura.

· Cobertura vegetal y revestimiento del talud oriental: Como obra complementaria en el control de aguas y la erosión superficial sobre el talud natural localizado al costado oriental del proyecto urbanístico, se debe implementar un sistema adecuado de vegetalización de las áreas superficiales del talud. Se debe justificar el tipo de cobertura vegetal proyectada para el talud y las áreas de infiltración aledañas al mismo, teniendo en cuenta factores como características topográficas y geometría del talud (pendiente de conformación), suelos, adaptación, hábito de crecimiento, tolerancia a pisoteo, quemas, sequías y otras condiciones adversas. El diseño debe contemplar materiales a utilizar (tierra vegetal, semillas, estolones y/o cespedotes, fertilizantes, etc.), el sistema de siembra, abono, protección durante la germinación y crecimiento y un programa general para su mantenimiento. 

· Control de agua de escorrentía: Para la estabilización del talud oriental, se debe contemplar sistemas de control de drenajes superficiales, los cuales servirán para la captación y conducción de las aguas, disminuyendo el efecto erosivo sobre el talud (fuerzas hidrostáticas desestabilizantes). El drenaje superficial deberá controlar el paso del agua de escorrentía sobre el talud, mediante el diseño de canales o cunetas interceptoras en concreto, tanto en la corona como en sitios intermedios (bermas); una vez captadas es necesario conducirlas hasta los puntos de descarga ya sea a colectores de aguas lluvias (previa revisión de su capacidad) o a cauces receptores, proyectando en su entrega las estructuras de protección y disipación de energía necesarios.          

· Manejo de áreas afectadas: Las áreas de los barrios Limoncito y El Nogal II del sector Los Colorados, que resultaron afectadas por la ola invernal del pasado 17 de Febrero del 2006 y que van hacer  desalojadas mediante el programa de reubicación de familias localizadas en zonas de  alto riesgo no mitigable, deberán ser demarcadas y señalizadas por La Dirección de prevención y atención de emergencias, para evitar una nueva ocupación. Estas zonas deberán ser entregadas a la autoridad encargada del control y protección ambiental, para su manejo.

CAPÍTULO III
REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS

ARTÍCULO 44.  REPARTO CONVENIENTE DE CARGAS Y BENEFICIOS. Uno de los objetivos primordiales del presente Plan parcial, es el de producir viviendas unifamiliares de desarrollo progresivo en condiciones de habitabilidad para las familias damnificadas, con un entorno urbano digno teniendo en cuenta sus características cuantitativas y cualitativas y sin obtener aprovechamientos edificatorios por parte de los entes encargados del plan, razón por la cual la operación urbanística realizada por este plan parcial, se realiza sobre principios netamente sociales. 

Por lo anterior, el establecido reparto de cargas y beneficios del proyecto se soportará en el “CONVENIO DE ASOCIACIÓN” celebrado entre LA FUNDACION COMULTRASAN PARA EL DESARROLLO SOCIAL  “FUNDACION COMULTRASAN” como ente privado, propietario y donador del predio y EL DEPARTAMENTO DE SANTANDER como ente público, gestor y ejecutor de todo el proceso de planificación. 

· FUNDACION COMULTRASAN: Aporta al Departamento de Santander el 100% del predio Nº 00-02-0001-0698-000
· DEPARTAMENTO DE SANTANDER: Desarrolla el proyecto de vivienda de interés social donde se reubicará a las familias damnificadas, y adelantará los tramites a que haya lugar para conseguir incluir el predio dentro del perímetro urbano y ejecutar las obras de urbanismo del proyecto. El Departamento se compromete a gestionar y/o aportar los recursos que sean necesarios para la realización de las obras civiles necesarias para urbanizar el predio y adelantar los procesos contractuales necesarios para la ejecución de las obras civiles para la urbanización del Predio.
La preceptiva distribución “convenida” de los beneficios y cargas del planeamiento del plan parcial, entre la Cooperativa Financiera de los Trabajadores de Santander Limitada – COOMULTRASAN como único propietario del predio y la GOBERNACION DE SANTANDER, como ente gestor y ejecutor de este proceso de planificación; se hará a partir de:  

1.  CARGAS 
Se entienden como cargas, todos los costos derivados de la realización del plan parcial en el proceso de urbanización y construcción de los sistemas que componen los espacios públicos y privados derivados de la formulación y gestión del plan parcial, incluidas las cesiones y todos sus gastos concurrentes. También se contemplarán como cargas, los diferentes costos sociales derivados de los procesos de reubicación de los damnificados por la ola invernal de Febrero de 2006, manejo, elaboración y concertación del plan parcial.  

a. Desde el punto de vista de la formulación y gestión del presente plan parcial se conciben como cargas, los gastos de trabajo de campo, diagnóstico, la elaboración de los estudios técnicos de soporte, diseños, divulgación, formulación, convocatorias e investigaciones realizadas. 

b. Se identifican también como cargas, todos los componentes del espacio público cedidos, adecuados, cancelados  y construidos, tales como: Cancelación de las cesiones Tipo C al AMB, suelos a ceder para cesiones Tipo A y cesiones Tipo B, zonas verdes, afectación ambiental, vías estructurantes y peatonales públicas, construcción de vías estructurantes y peatonales públicos.

c. Los costos correspondientes a las obligaciones urbanísticas de redes de servicios públicos. 

d. Costos derivados del licenciamiento arquitectónico y urbanístico ante la Curaduría Urbana de Bucaramanga.   

e. Una de las cargas más representativas, es el aporte que realiza LA FUNDACION COMULTRASAN PARA EL DESARROLLO SOCIAL “FUNDACION COMULTRASAN” al DEPARTAMENTO DE SANTANDER  por el cien por ciento (100%) del predio identificado con la matricula inmobiliaria No. 300-276947 de la Oficina de Instrumentos Públicos de Bucaramanga, Numero catastral 00-02-0001-0698-000 del Instituto Geográfico Agustín, ubicado en la carrera 28 entre calles 54N y 55N del barrio Los Colorados, con un área de 16.142,59 m², avaluado en  $ 45.468.000.

2.   BENEFICIOS 

a. Se considerarán beneficios derivados del plan parcial y de sus Unidades, la potencialidad de desarrollo proveniente de la asignación de aprovechamientos urbanísticos, cuantificados en metros cuadrados de construcción de un (1) local comercial y sesenta (60) viviendas de interés social propuestas para el área de planificación, y en general todas las ganancias previstas del desarrollo urbanístico y/o constructivo propuesto. 

b. El beneficio que obtendrá el DEPARTAMENTO DE SANTANDER en cabeza de la GOBERNACIÓN DE SANTANDER, lo recibirá a través de los aprovechamientos urbanísticos, cuantificados en metros cuadrados de construcción de las sesenta (60) viviendas de interés social y un (1) local comercial. De estas viviendas, treinta (30) serán destinadas a albergar a los damnificados del 17 de febrero de 2006 en el sector de Colorados y las restantes treinta (30) unidades habitacionales serán destinarán a beneficiarios que designe COMULTRASAN.
c. LA FUNDACION COMULTRASAN PARA EL DESARROLLO SOCIAL “FUNDACION COMULTRASAN” hará entrega  de los títulos de propiedad por separado a todas y cada una de las familias damnificadas por la ola invernal de febrero de 2006 y demás población vulnerable que se beneficie con el proyecto. La entrega de los lotes se hará por sorteo una vez el proyecto de vivienda se encuentre totalmente legalizado.

ARTÍCULO 45. SIMULACIÓN URBANÍSTICA – FINANCIERA. La simulación urbanística - financiera consiste en la realización de un ejercicio de prefactibilidad económica de las operaciones propuestas por el plan parcial en forma global y por cada una de sus etapas o unidades, formulada a partir del aprovechamiento general propuesto y sustentado de manera que permita implementar el reparto de cargas y beneficios “convenido”, que determina una viabilidad económica de todo el plan parcial y de las dos Unidades de Actuación Urbanística.
	ÁREA BRUTA PLAN PARCIAL (m²)
	100.%
	16.142,59

	USO DEL SUELO
	URBANO
	8.58% 
	1.384,82

	
	EXPANSION
	91.42%
	14.757,77

	VALOR DEL LOTE  ( $ )
	45.468.000


	DETERMINANTES DEL POT BUCARAMANGA 


	1. CARGAS GENERALES
	59%
	m²

	Vial Metropolitano
	Circunvalar de Colorados
	926,64
	926,64

	Ambiental 
	Aislamiento Talud Oriental 
	4.346,52
	7.770,420

	
	Aislamiento Talud Sur y Occidental
	3.423,900
	

	Aislamiento Red eléctrica 
	860,600

	TOTAL CARGAS GENERALES
	 
	9.557,6580


	2. CARGAS LOCALES
	%
	m²
	Costo Total $

	Área Neta Urbanizable 
	41%
	6.585
	2.558.355.200


	3. USOS Y EDIFICABILIDAD 
	 
	Densidad
Viv/Ha neta
	Lote
 VIS m²
	Total 
VIS
	Densidad
Hab/Viv
	Total
m² VIS
	Total
Población

	Área 
	Uso 
	I.O
	
	
	
	
	
	

	Neta Urbanizable 
	Residencial VIS
	0,73
	91
	47,6
	60
	6
	2856
	360

	 
	Comercio Local 
	0,67
	2
	55,35
	1
	0
	55,35
	0


	4. INDICE DE EDIFICABILIDAD
	Neta Urbanizable
	Área Bruta

	Total m² Construidos
	4.218,850
	4.218,850

	Área (m²)
	6.584,93
	16.142,59

	Índice de Construcción
	0,64
	0,26


	5.  M² DE EDIFICABILIDAD
	m²
	Total m²

	Vivienda (2 pisos)
	69,7
	4182

	Local Comercial (1 piso)
	36,85
	36,85

	Total m² Edificabilidad 
	106,55
	4218,85


	COSTOS DE INFRAESTRUCTURA
	 
	 

	CARGAS GENERALES 
	m²
	Valor m²
	Valor Total 

	Vial Metropolitano
	Circunvalar de Colorados
	926,64
	58.216
	53.944.800

	Ambiental y Eléctrica
	Estabilización de Taludes
Parque Lineal Recreación Pasiva 
	8.631,02
	57.931
	500.000.003

	Total Cargas Generales
	9.557,6587
	116.146
	553.944.803


	CARGAS LOCALES
	Valor Total ($)

	Preliminares 
	39.600.000

	Movimientos de Tierra m3
	857.584.000

	Red Alcantarillado 
	164.358.844

	Red Acueducto 
	22.517.902

	Red Electrica
	33.517.188

	Vias locales internas 
	111.238.578

	Zonas verdes 
	58.559.060

	Construcción 60  Viviendas 
	1.224.000.000

	Licenciamiento servicios 
	34.368.000

	Varios
	12.611.628

	Total 
	2.558.355.200,00


	 
	m²
	Valor m²
	Valor Total 

	TOTAL CARGAS LOCALES
	6.585
	388.513
	2.558.355.200


	CARGAS TOTALES DEL PLAN PARCIAL
	m²
	Valor m²
	Valor Total

	CARGAS GENERALES + CARGAS LOCALES
	16.142,59
	192.800,5357
	3.112.300.000


	CALCULO APROVECHAMIENTO GENERAL 
	 

	EDIFICABILIDAD
	m²
	Total m²

	Vivienda (2 pisos)
	69,7
	4182

	Local Comercial (1 piso)
	36,85
	36,85

	Total m² Edificabilidad 
	106,55
	4218,85

	M2 CONSTRUIDOS/AREA NETA URBANIZBLE
	0,64


	Entidad  
	Suelo m²
Aprovechable
	Aprovechamiento
Edificabilidad  m²
	Participación 
Beneficios %
	Cargas ($)
	Participación
Cargas %

	COMULTRASAN
	0
	0,00
	0
	45.468.000
	2

	GOBERNACION
	2.911,35
	4218,85
	100
	2.598.220.000
	98

	TOTAL
	2.911,35
	4218,85
	100
	2.643.688.000
	100


	FINANCIACIÓN 
	TOTAL

	GOBERNACION 
	MINISTERIO VIV
	COMULTRASAN
	 

	$ 2.598.220.000
	$ 514.080.000
	$ 45.468.000
	$ 3.157.768.000

	82,28%
	16,28%
	1,44%
	100,00%


TÍTULO III
MECANISMOS Y PROCEDIMIENTOS DE GESTIÓN,

PROGRAMA DE EJECUCIÓN.

CAPÍTULO I

ESTRATEGIAS DE GESTIÓN
ARTÍCULO  46.  ESTRATEGIAS DE GESTIÓN. Se entienden como instrumentos de gestión para el presente plan parcial, los mecanísmos utilizados por la GOBERNACIÓN DE SANTANDER y La Cooperativa Financiera de los Trabajadores de Santander Limitada – COOMULTRASAN, para realizar, eficaz y eficientemente, las acciones relacionadas con la función pública del ordenamiento territorial que les compete en el presente plan parcial, es por eso que se propuso el siguiente conjunto de acciones y estrategias de gestión necesarias para la ejecución del sus unidades, etapas y proyectos: Gestión social, Gestión económica y Gestión inter-institucional.

ARTÍCULO  47.  GESTIÓN SOCIAL Y ESTÍMULO A PARTICIPANTES.  Las acciones y estrategias de gestión social utilizadas para la ejecución del Plan parcial son: El censo de familias damnificadas,  Proceso de selección de predios y Gestión Asociada, las cuales serán manejadas por los dos (2) participantes en este ¨Plan Parcial”.
Parágrafo. Gestión Asociada. EL DEPARTAMENTO DE SANTANDER en asocio con la FUNDACION COMULTRASAN PARA EL DESARROLLO SOCIAL  “FUNDACION COMULTRASAN”, convienen establecer un CONVENIO DE ASOCIACION, con el principal objetivo de buscar una solución de vivienda a treinta (30) familias damnificados por la ola invernal de Febrero del 2006 y a las otras treinta (30) familias que designen la Gobernación de Santander y Comultrasan; Es así como la FUNDACION COMULTRASAN propietaria del terreno objeto del plan parcial, dona el inmueble para la construcción del proyecto de vivienda de interés social y EL DEPARTAMENTO DE SANTANDER por su parte, se compromete a la elaboración, concertación y aprobación del plan parcial de expansión junto con los gastos derivados de este proceso, la obtención de la licencia de urbanismo y construcción, la ejecución y construcción del 100% del urbanismo, las áreas de cesión y de protección y la edificación de las sesenta (60) viviendas y un (1) local comercial, así como de la respectiva entrega de obra a la Oficina Asesora de Planeación, cumpliendo con las normas vigentes para poder obtener el Certificado de Permiso de Ocupación del que trata el Decreto 564 de 2006, y la posterior conexión de los servicios públicos.       

ARTÍCULO 48. GESTIÓN ECONÓMICA. A partir de la simulación urbanística - financiera presentada en el Artículo 45, se desarrolla la manera como se financiará la ejecución del presente plan parcial y sus unidades, la participación de la GOBERNACION DE SANTANDER y la Cooperativa Financiera de los Trabajadores de Santander Limitada – COOMULTRASAN, así como los compromisos adquiridos y la inversión pública requerida.

Parágrafo 1.  Estrategia Financiera e Institucional. Los Instrumentos de financiación, se entienden como los mecanismos a través de los cuales, la Gobernación de Santander obtiene los recursos necesarios para ejecutar las actuaciones urbanísticas, los programas, proyectos u obras de urbanismo y de edificación y para compensar las cargas derivadas por las decisiones administrativas adoptadas en materia de urbanismo.

	FINANCIACIÓN 
	TOTAL

	GOBERNACION 
	MINISTERIO VIV
	COMULTRASAN
	 

	$ 2.598.220.000
	$ 514.080.000
	$ 45.468.000
	$ 3.157.768.000

	82,28%
	16,28%
	1,44%
	100,00%


CAPÍTULO II

EJECUCIÓN DEL PLAN PARCIAL

ARTÍCULO 49. ETAPAS DE EJECUCIÓN. La formualación y concertación del presenta Plan Parcial estableció la ejecución de acuerdo con el siguiente cronograma, detallado para las obras de urbanismo y para la construcción de las viviendas. El programa de ejecución estará directamente realcionado con las Unidades de Actuación Urbanística propuestas en el artículo 11 del presente Decreto.
Cronograma de Ejecución 

[image: image2.emf]
ARTÍCULO 50. PROTOCOLIZACIÓN DE PLANOS. Los siguientes planos se protocolizan con el presente Decreto:

	1.
	Localización del ámbito del plan parcial. 

	2.
	Área de Planeamiento  y Levantamiento topográfico 

	3.
	Zonificación Ambiental y Afectaciones 

	4.
	Sistemas estructurantes 

	5.
	Modelo de Ocupación 

	6.
	Áreas de cesión  

	7.
	Clasificación del uso del Suelo y  Actividades 

	8.
	Unidades de Actuación Urbanística

	9.
	Perfiles Viales

	10.
	Urbanismo

	11.
	Diseño Arquitectónico – Casa Tipo Embrión

	12.
	Diseño Arquitectónico – Casa Tipo Ampliación

	13.
	Diseño Arquitectónico – Local Comercial


ARTÍCULO  51. VIGENCIA. Conforme a lo estableido en el Artícuo 4 del Decreto Municipal 0114 de 2003, el Plan Parcial tendrá una vigencia de veinticuatro (24) meses conforme al programa de ejecución establecido en el Artículo 49 del presente Decreto, y podrá ser prorrogado antes de su vencimiento por solicitud del interesado presentada en los treinta (30) días calendarios anteriores a la fecha de su vencimiento, o cuando la Oficina Asesora de Planeación lo considere oportuno, teniendo en cuenta la vigencia de las licencias de urbanización o construcción otorgadas y la existencia de unidades de actuación urbanísticas aprobadas en el área del  plan parcial. La solicitud de prórroga deberá exponer y sustentar los motivos que originan la solicitud.

Parágrafo. Cuando se venza el plazo del plan parcial sin que se haya tramitado su prórroga, éste perderá su vigencia.

ARTÍCULO  52. El presente decreto rige a partir de su publicación.  

 
COMUNÍQUESE, PUBLÍQUESE Y CÚMPLASE. 
Expedido en Bucaramanga, a 
DR. HONORIO GALVIS AGUILAR 
Alcalde Municipio de Bucaramamnga
Revisó Aspectos Técnicos:
Karin de Poortere – Oficina Asesora de Planeación,
Revisó Aspectos Jurídicos:
Manuel de Jesús Rodríguez – Oficina Asesora Jurídica
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