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Concepto de viabilidad proyecto de Plan Parcial El Tomillar
1-2005-21065

1-2005-25786

3-2005-05316 TTV-2144-2005

1-2005-31167

1-2005-31391

TEP 545-1274-2005

3-2005-05969 TTV-2354-2005

1-2005-33334

EL Tomiilar, Tejar, El Cortijo.

Av. Boyaca por Transversal de Suba.
S40-1/1-01, S40-1/1-02, S40-1/1-03, S40-1/1-04
Fase Proyecto de Plan Parcial

Suba.

En atencion a las radicaciones de la referencia que contienen el proyecio de plan parcial El
Tomillar, y algunos de los conceptos pendientes emitidos por los delegados ante el Comité Técnico
de Planes Parciales, y con base en lo dispuesto en el Decreto No. 190 de 2004, Plan de
Ordenamiento Territorial, esta Subdireccién se permite emitir el presente Concepto de Viabilidad,
de acuerdo con las siguientes consideraciones:

A. OBSERVACIONES DEL COMITE TECNICO DE PLANES PARCIALES.

El proyecto del pian parcial E! Tomillar fue presentado al Comité Técnico N° 37 del 7 de enero de
2005,. con el objetivo de que las entidades que tiene asiento en dicho comité emitieran el
correspondiente concepto. En este comité se realizaron observaciones y recomendaciones por
parte de las entidades gue lo integran, las cuales fueron comunicadas mediante el oficio 2-2005-
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07093. Dichas observaciones han sido debidamente acogidas y resueltas mediante las
radicaciones de la referencia.

B. ASPECTOS TECNICOS Y AMBIENTALES

El proyecto radicado, se ajusta a los objetivos ambientales y urbanos descritos en el documento
técnico de soporte. De acuerdo con lo presentado en la definicién del proyecto urbano y su
propuesta de Espacio Publico, contribuye con los objetivos de largo plazo del Plan de
Ordenamiento Territorial, Decreto 190 de 2004 articulo 1 y las politicas de su componente
estructural.

1. Observaciones de caracter ambiental:

1.1. Estructura ambiental

De acuerdo con el concepto técnico 1-2005-33334 expedido por el DAMA el proyecto se
ajusto y en el mismo se refleja la intencion de armonizar los Objetivos Ambientales, con el
modelo de ordenamiento urbano POT. mediante el manejo de corredores ambientales
{corredores ecoldgicos viales) complementado por espacios verdes de recreacion pasiva,
que refuerzan y consolidan la estructura de espacio publico existente.

Se genera un tratamiento paisajistico en la zona de control ambiental sobre la avenida
Transversal del Suba (V-2) y las zonas verdes pubiicas y privadas sobre la calle 148 (via
local que separa el plan parcial de los predios de la hacienda Casa Blanca), con lo cual se
logra el conirol de ruido. Este tratamiento incluye manejo de franjas ampliamente
arborizadas para asegurar las condiciones basicas de calidad habitacional de las areas de
acuerdo con los usos propuestos que asi lo requieran.

En el predio no existen elementos representativos de la Estructura Ecoldgica Principal ni
areas que puedan ser tratadas como Areas de Manejo Especial.

Para la obtencion de la licencia de urbanismo sera necesario dar cumplimiento a los
aspectos contemplados en el oficio 1-2005-33334 antes mencionado, referente a
inventario forestal, propuesta de disefio paisajistico y demas temas alli sefalados.

1.2. Aspectos de riesqo

La Direccion de Prevencion y Atencion de Emergencias (DPAE) se manifesté mediante
concepto técnico 3935 sefialando que de acuerdo al mapa 3 “Amenaza por Fenémenos
de Remocidn en Masa" del Decreto 190 de 2004 “Plan de Ordenamiento Territorial” el
predio presenta amenaza media y alta por fenémenos de remocién en masa.

En razén a lo anterior, es necesario que para solicitar la licencia de urbanismo el
urbanizador cumpla con lo establecido en el articulo 141 del Decreto 1980/04
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“Condicionamientos para adelantar procesos de urbanismo y construccién en zonas de
amenaza o riesgo aito y medio”.

Para la solicitud de Licencia de Urbanismo para el predio se debe anexar un estudio
detallado de amenazas y riesgo el cual debe incluir el disefio de obras de mitigacién en de
acuerdo a lo establecido por la Resolucidn 364 del 17 de Octubre de 2000, emitida por ka
Direccion de Prevencién y Atencién de Emergencias.

2. Qbservaciones para la propuesta de espacio publico

CCopia do r

2.1. Relacion con el area de influencia v con la ciudad

La propuesta de espacio publico de acuerdo con el plano presentado atendio las
recomendaciones efectuadas por lo que se encuentra aceptable. Lo anterior segun el
oficio TEP 545-1274-2005, de agosto 31 de 2005.

En el mismo se aclara que la verificacion de las normas sobre configuracién geométrica y
del 50% del area destinada a parques en un solo giobo, ademdas de los porcentajes
maximos de pendiente, entre otros sera competencia de las Curadurias urbanas en el
momento de obtener la licencia de urbanismo.

E! manejo de corredores ambientales (corredores ecoldgicos viales), las zonas verdes y
las areas destinadas a equipamiento comunal publico, se integran a través de las zonas de
cesion de los otros planes parciaies del sector, hasta comunicarse con la parte afta del
Cerro Norte de Suba, que corresponde a Area Forestal Distrital dentro del Sistema de
Areas Protegidas.

2.2. Areas v porcentajes de cesion

Cesiones obligatorias:

El Plan Parcial da respuesta a un sistema integrado de zonas de cesién, dando
continuidad a las zonas verdes dentro del proyecto, incluyendo la franja de control
ambiental de la Transversal de Suba. Las zonas de cesién quedan sefialadas en los
planos que acompafan el decreto de adopcién del plan parcial.

El ordinal 2) del literal b, numeral 1, del articulo 362 del Decreto 190 de 2004 sefiala que
las areas de cesién plblica para parques y equipamientos, corresponden como minimo a
25% del area neta urbanizable, distribuidos en 17% para parques y 8% para equipamiento
comunal publico y en ese sentido se da cumplimiento en el proyecto segun se expresa en
los planos presentados.

De conformidad con el numeral 4 del articulo 243 del Decreto 190/04 POT, el 50% de las
areas de cesion esta concentrado en un solo globo de terreno: en Ia. propuesta
corresponde a las zonas verdes localizadas al extremo occidental del plan parcial.
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3. Observaciones sobre el sistema de movilidad v accesibilidad:

De acuerdo con las radicaciones 1-2005-25787 del 21 de julic ¥ 1-2005-31167 dei 29 de
agosto del 2005, se solicité a la Subdireccion de Infraestructura y Espacio Publico - SIEP - el
concepto vial, el cual fue remitido mediante memorando 3-2005-05969 del 9 de septiembre de
2005, en ios siguientes términos:

« _teniendo en cuenta lo sefialado por los gestores del plan:

e Inclusion de los lotes 5 y 6 (segun plano de propuesta del plan parcial) en el plan
parcial, correspondientes a los predios con planos topograficos S100/1-22 y s100/1-28
respectivamente.

« Ajuste del perfil de la calle 148 a 22.00 meiros

Asi las cosas, una vez revisado el proyecto en cuanto a secciones viales, en general, se
encuentra aceptable sin embargo, consideramos que deben realizarse los siguientes ajustes:

e Msjorar el alineamiento de la (via - SIC) tipo V-4 de 22.0 metros con el fin de minimizar
los conflictos de transito en el cruce cerca de la coordenada 100990E, 116000N.

e Darle una identificacion a las vias propuestas y existentes.

e Incluir las secciones transversales de cada una de las vias, incluyendo la via peatona.

No obstante lo anterior, en el caso que en alguno de los lotes se proponga comercio de escala
urbana o metropolitana se debera realizar el correspondiente estudio de transito, y si en =

mismo se establece la necesidad de viabilidad adicional esta debera proponerse de acuerdo
con lo establecido en la normatividad vigentes.

”

Los ajustes solicitados por la SIEP fueron debidamente incorporados al proyecto.

4. Observaciones para el sistema de servicios publicos

Las empresas de servicios plblicos sefialadas a continuacion han definido ia viabilidad de
la prestacion del servicio correspondiente y las condiciones técnicas para e! desarrollo de
los proyectos de plan parcial.

a. Gas Natural, oficio de radicacion en el DAPD N° 1-2005-02488, del 25 de enero de
2005. : '

b. Empresa de Telecomunicaciones de Bogota, oficio de radicacién en el DAPD N° 1-
2005-02561, del 25 de enero de 2005

C. Codensa, oficio de radicacién en el DAPD N° 1-2005-08105 , del 8 de marzo de 2005.

d.  Acueducto Agua y Alcantarilado de Bogota, oficio de radicacién en el DAPD N° 1-
2005-16276, del 13 de mayo de 2005.
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C. ASPECTOS NORMATIVOS.

1. Régimen normativo aplicable

Conforme al oficio No. 1-2004-34156 del 09 de Noviembre de 2004, los propietarios a través del
representante del proyecto, se acogieron a la normativa establecida en el Decreto 469 de 2003 ~
Revision del POT y 190 de 2004.

2. Analisis normativo

De acuerdo con el andlisis efectuado por la Subdireccién, el proyecto de plan parcial presentado
se encuentra ajustado a las normas establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial para el
Tratamiento de Desarrollo en los siguientes términos:

2.1. Usos
En coherencia con el Area Urbana integra! asignada por el POT, el proyecto presentado, de
manera general se acoge al uso de vivienda para las manzanas A, B, D, y E y mditiple para las
manzanas C y F. En el caso en el que en estas dos Ultimas manzanas se planteen usos que
requieran de plan de implantacion estos predios deberan cumplir los requisitos para la misma entre
ellos el estudio de transito.

2.2. Cesicnes obligatorias para espacio publico y equipamientos

La formulacién del Plan Parcial cumple con lo establecido en el ordinal 2) literal b, numeral 1 del
articulo 362 del Decreto 190/04.

s Cesidn del 25%, con un 17% destinado a parques y 8% a equipamientos.

» Tiene un giobo de terreno con mas del 50% de la cesién.

e Las areas de cesion no tienen pendiente superior al 25%.

* Todas las areas tienen acceso por via vehicular publica con continuidad vial.

2.3 Observaciones sobre la propuesta del patrén de ocupacion

Subdivisién predial:

El proyecto cumple con la norma relativa a su conformacion, delimitacién y area maxima de
manzana y supermanzanas y se encuentran rodeadas por los elementos del espacio plblico
previstos en la norma. La manzana A localizada en la zona del Cerro de Suba cumple con el area
minima de 5.000 metros cuadrados.

2.4 indices:

A la parte del plan parcial por debajo de la cota 2.570 le corresponde el Rango 1 para “areas de la
ciudad consolidada” con indice de construccion maximo de 2.00 sobre Area Neta Urbanizable y a
Ia par‘[e por encima de la cota 2.570, correspondiente a la manzana A, se le asigna el Rango 4-B
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cuyo indice de ocupacion maximo de 0.15 y un indice de construccién resuitante de para una
altura maxima de 5 pisos, en todo caso, condicionado al Reparto de Cargas y Beneficios, el cual
sera incluido en le Decreto de adopcion.

2.5. Provision de VIS g VIP:

De acuerdo con el articuio 350 del Decreto N° 190. de 2004, este proyecto, por estar localizado en
Suelo urbano prevé el 20% de su érea util para Vivienda de Interés Social; esta obligacién quedo
sefalada en el plano de estructura general dei plan parcial y sera consignada en el decreto de
adopcién del plan.

2.6. Sector por demanda de estacionamientos:

Norma de estacionamientos:
« Decreto 1108 de 2000, articulo 391 y cuadro anexo No. 4 del Decreto 190 del 2004.
« Zona de demanda para estacionamientos: A Demanda Alta.

El cumplimiento de esta obligacién se verificara por el curador en la licencia de urbanismo y/o de
construccion y asi quedara consignada en el decreto del plan parcial.

D. INSTRUMENTOS DE GESTION:

Distribucion equitativa de cargas y beneficios

La asignacién de cargas generales del plan parcial El Tomillar se establecera de manera definitiva
mediante el decreto de adopcion del plan parcial, de acuerdo con el resuitado final del trabajo que
viene adelantando el DAPD con su apoyo.

Participacion en Plusvalias

De conformidad con lo prescrito en el articulo 74 de la Ley 388 de 1997 y los articulos 432 a 434
del Decreto Distrital 190 de 2004, 1a adopcion del presente plan parciai genera efecto plusvalia, de
mayor aprovechamiento, para aquellos predios que hacen parte del plan parcial que con el POT
pasaron de Area de Actividad Residencial Especial a Area Urbana Integral zona Residencial y
Zona Multiple. La accién urbanistica se configura con la adopcion del Plan Parcial, fuego de lo cual
se procedera, en los términos de los articulos 80° y 81° de la Ley 388 de 1997 y el Decreto Distrital
084 de 2004, al respectivo calcuio y liquidacién del efecto plusvalia que se pudiera presentar.

Etapas

Las etapas del plan parcial expresadas en el documento técnico deben identificarse en el plano
definitivo y de estas se hara mencién especifica en el decreto de adopcion del plan parcial.

E. CUADRO DE AREAS Y CESIONES:
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El cuadro de areas definitivo del proyecto urbano sera incluido en el Decreto de adopcién del plan
parcial, y en el plano correspondiente.

F. INFORMACION PUBLICA:

Se recibid de los interesados el ejemplar del periddico La Republica de fecha 15 de febrero del
2005, correspondiente a la publicacién de que trata el articulo 27° de la Ley 388 de 1997. En ella
se informé6 a vecinos de! area objeto del Plan Parcial sobre la existencia del mismo; al respecto,
hasta la fecha, no se han recibido observaciones.

G. PROCEDIMIENTO A SEGUIR:

Con la expedicién del presente oficio, se solicitara al DAMA la concertacién prevista en el
paragrafo 7 del articulo 1 de la Ley 507 de 1999, la cual debera desarrollarse en un término de
ocho (8) dias.

Concertado el plan con la autoridad ambiental, el DAPD presentara el proyecto de Plan Parcial a
consideracion del Consejo Consultivo de Ordenamiento, el cual formulara sus observaciones y

recomendaciones en un término maximo de treinta (30) dias habiles contados a partir de la fecha
de su presentacion.

I. VIGENCIA DEL PRESENTE CONCEPTO:

El presente oficio constituye el Concepto de Viabilidad del Plan Parcial El Tomillar en los términos
que define la ley 388 de 1997. De acuerdo con los mismos una vez se adopte el plan parcial
mediante Decreto se podra obtener licencias de urbanismo y construccion, para cada una de las
etapas en las cuales se incorporaran las censideraciones normativas y los compromisos citados
anteriormente.

Esta Subdireccién estara atenta a compiementar, orientar o aclarar cualquier aspecto de su interés
y a escuchar cualquier sugerencia a que haya lugar.

Cordialmente,

i b I A LTI T S s
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HILDA MARIA HENAO LONDONO _ .
Subdirectora de Gestion Urbanistica )

Prepard Revist; Maria Cristina Rojas
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