| RESOLUCION N B F 2 1871 0 g

Por la cual se elldopta el Plan de Implantacion del Centro Comercial Gran Estacién

LA DIRECTORA DEL DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION
DISTRITAL

J

|
En ejercicio de sus facultades legales, en especial de las que le confieren los articulos 429 del

Cecreto 150 de 2. O®4 7° del Decreto 1119 de 2.000 y 2°, ordinal 2, numeral 13 del Decreto 265
de 2001

CONSIDERANDO

|

'

T Que I wrucub 429 del Decreto 190 de 2.004 establece que con €l fin de evitar los
'”np os urbanisticos negativos que puedan producir determinados Uscs en su zona

in f'ueqcna se hace necesario que este Deparlamento adopte las normas especificas
v las acmones necesarias que permitan la adecuada implantacion de 10s usos
comerciales de escala urbana y metropolitana

2. Que dado qJ:e se pretende desarrollar un uso comercial de escala metropclitana, es
necesaria !a‘adopcién de un plan de implantacion, mediante el cual se definar las
acciones necesarias y normas especificas para mitigar los impactos urbanisticos
negativos que pueda generar dicho uso en la ciudad.

3. Que segun e]i plano denominado "Usos del Sueio Urbarnio y de Expansion” del Decreto
150 de 2.004, el precio donde se’pretende desarrollar el Centro Comercial Gran
Eslacion se “ocahza en Area Urbana Integral, Zona Multiple, y conforme al plano de
“Tratamientos Urbanisticos” del mismo decreto le corresponde el tratamiento de
Desarrollo F

4. Que media me oficic con radicacion Nao. 1-2004-06585 del 9 de marze de 2.004, el
Arquitecto Ral_ Augusto  Salazar Lopez, en representacion de la empresa
Inversiones y Construcciones 79 Ltda, presentd consulta preliminar ante esie
Depa: tamentc con el objelo de solicitar el estudic y definicion de viabilidad del plan d
mpl lantacion’ para el desarrclio de un uso comercial de escaia metropoli taf\o
denominado, Centro Comercial G:a:‘. Estacion, localizado en el predio con
nomenclatura urbana Calle 26 No. 52 A-15 (Av. Calle 26 No. 62-49), de Bogota, D.C.
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Continuacién de la resolucion No. ?{‘@ 7218 72701 2004
Por la cual se adopta el Plan de Implantacion del Centro Comercial Gran Estacion
5. Que el Decreto 1119 de 2.000, “Por el cual se reglamentan los procedimientos para el

estudio y aprobacion de los planes de implantacion”, establece dos fases para la
aprobacion de dichos planes: la consulta preliminar y la formulacion.

jo

Que la consulta preliminar fue resuelta mediante Oficio No. 2-2004-11177 del 26 de
mayo de 2.004, en el cual se inform¢ al interesade que era viable continuar con la
etapa de formulacién para desarrollar el uso comercial de escala metropolitana
denominado Centro Comercial Gran Estacion en el predio antes precisado.

=~

Que mediante radicacion nimero 1-2004-18530 del 7 de julio de 2004, la Corporacion
Auténoma Regional de Cundinamarca informé a este Departamento que el area de
terreno identificada con nomenclatura AC 26 62-61, contenida en el predio de mayor
extension con numero AC 26 62-49, es de su propiedad, y en tal sentido, dado gue se
estaba tramitando un plan de implantacion en el mismo, “solicitaba que el D.A.FP.D. se
abstuviera de tomar decision sin que se tome en cuenta la posicion de la Corporacion”.

8 Que en razon de lo anterior, este Departamento le comunicd al interesaco en
desarrollar el uso comercial la situacion actual sobre la titularidad de esta area de
terreno, y asi mismo le preciso a la Corporacion Auténoma Regional que la selicitud
elevada seria tenida en cuenta para el futuro desarrollo del plan de implantacion.

9. Que el predio mencionado cuenta con la posibilidad de la prestacion de los servicios
publicos, segin el contenido de los siguientes conceptos:

. Agua potable y alcantarillado. Expedido por la Empresa de Acueducto vy
Alcantarillado de Bogota, mediante oficio 1-2003-13008, recibido el 16 de mayo de
2,003, en el cual se conceptud: “. .El predio tiene posibilidad de servicios y debe
tener en cuenta las siquientes zonas libres de construcciones para las redes de
Servicios, cuyas tuberias deberan quedar localizadas en zonas previstas para las
vias de uso publico...”

Empresa de Teléfonos de Bogota. Segun oficio 1-2003-08551, radicado el 1° de
abril de 2003, mediante el cual se informd que: “La prestacion del servicio de
telecomunicaciones para el plan... de la referencia puede hacerse desde la central
de Salitre. Es necesario que el urbanizador prevea un espacio de 9 m2 por cada
500 lineas telefonicas por instalar, para la colocacion de los equipos de conexion
con la central matriz...”

10 Que mediante oficio radicado bajo el No. 1-2004-27252 del 9 de septiembre de 2.004,
el Arguitecto Rafael Augusto Salazar Lopez, en calidad de gerente de la empresa
Inversiones y Construcciones 79 Ltda., y actuando como profesional autorizado por
parte de Fiduciaria Bogota S. A como entidad administradora de! predio referido
solicité ante esta entidad que se surtiera la etapa de formulacion tendiente a la
aprobacion del plan de implantacion, para lo cual presentd la siguiente documentacion
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Continuacion de la resolucion No. E—‘@ 7218 2.1 IC. 2004

Par la cual se adopta el Plan de Implantacion del Centro Comercial Gran Estacion

a) ESTUDIO DEL PLAN DE IMPLANTACION. En el cual se establece la localizacion
del predio, antecedentes normativos, diagndstico sobre vias, trafico,
estacicnamientos, usos, espacio publico, volumetria y ocupacién actua! de los
predios adyacentes.

b). DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO. Formulacion del plan de
implantacion, en el cual se presentan esquemas arquitecténicos que contienen:
especificacion de usos (programa), servicios complementarios, volumetria, alturas,
areas finales, antejardines, aislamientos, indices de ocupacion y construccion y
etapes de desarrolio.

c) OPERACIONES Y ACCIONES PLANTEADAS PARA EL ADECUADO
FUNCIONAMIENTO DEL USO Y LA MITIGACION DE LOS IMPACTOS.
Mejoramiento y articulacion del espacio pulblico, desarrollo de servicios y
construccion de vias necesarias, estacionamientos adicionales y plan de ejecucién
del proyecto

d) DOCUMENTOS ANEXOS

» Carta suscrita por la sefiora Carolina Lozano Ostos, representante legal de
Fiduciaria Bogota S. A, entidad administradorz del predio donde se pretende
desarroliar el centro comercial Gran Estacion, mediante la cual se otorga
autorizacion al Arquitecto Rafael Augustc Salazar Lépez para adelantar los
tramites correspondientes al plan ce implantacion ante el D. A. P. D.

« Solicitud presentada por la Corporacion Autonoma Regional de Cundinamarca,
comunicando el interes particular que le atarte a esta entidad como propietaria de
un area de terreno contenida en el de mayor extension dende se pretende
desarrollar el plan de implantacion.

+ Oficio emanado del Departamento Administrativo de Catastro Distrital -DACD-.
en el cual se precisa la situacion referente a la ubicacion cartogréfica dei predio
mencionado.

» Concepto emitido por la Secretaria de Transito y Transporte de Bogota.

» Certificado de Tradicion y Libertad del inmueble incluido en el presente plan.

» Certificado expedido por la Camara de Comercio de Bogota, D. C.

» Registre fotografico del sector aledano a los predios incluidos en el plan

o Documento con la propuesta de implantacion del proyecto del Centro Comercial.

Que a través del oficio con radicacion No. 2-2004-27402 del 19 de noviembre del ano
en curso, emitido por la Subdirectora (E) de Planeamiento Urbano de este
Departamento, Doclora Celing Rincon Jaimes, se le informo al interesado en e plan
de implantacion que la propuesta presentada en la etapa de formulacion debia
contener lo definido por el Departamenio Administrativo de Catastro Distrital, en
relacion con la precision de los limites del predio donde se propone desarrollar el
centro comercial Gran Estacion.
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Continuacion de la resolucion No. M 7 10IC. 2004

Por la cual se adopta el Plan de Implantacion del Centro Comercial Gran Estacion

Que de acuerdo a lo anterior, el Arquitecto Rafael Augusto Salazar Lopez presentd
documentacién adicional mediante radicacion 1-2004-34290 del 10 de noviembre y 1-
2004-34844 del 16 de noviembre de 2004, con las cuales se ajustaba el proyecto a lo
solicitado por este Departamento y se expresaba el interés de dar aplicabilidad al
Decreto Distrital No. 327 de 2004, correspondiente al Tratamiento de Desarrollo.

Que las Gerencias de Trafico, Transporte y Vias y del Taller del Espacio Publico de la
Subdireccion de Infraestructura y Espacio Publico de este Departamento emitieron
unificadamente sus conceptos en relacion con los aspectos viales y de manejo de
transito, asi como de espacio publico, indicando el cumplimiento de las exigencias
planteadas en la consulta preliminar en los temas de su competencia.

Que dentro del predio objeto del presente Pian de Implantacion, existe un predio de
menor extension a nombre de la Corporacion Auténoma Regional de Cundinamarca.

Que este Departamento encontré urbanisticamente viable la propuesta del Plan de
Implantacién, en virtud de que contempla los siguientes aspectos :

- Las maniobras de ingreso de automotores tanto para los usuarios como para
descargue de mercancia en el nuevo centro comercial Gran Estacion se plantean al

interior de la edificacion, lo cual evita impactos por congestion de automotores
sobre la actual red vial del sector. X

. Planteamiento de cupos de estacionamientos dentre del predio, superando las
exigencias establecidas por norma.

. indice de construccion coherente con las expectativas de crecimiento de la zona
- Generacion, mejoramiento y adecuacion del espacio publico del entorno inmediato,

considerando al peatdn comoe el usuario principal del proyecto, en concordancia con
las caracteristicas requeridas para este tipo de uso.

En virtud de lo expuesto, se concluye que el proyecto logra mitigar los posibles impactos
urbanisticos negativos que genera el uso y respeta las caracteristicas urbanisticas del
sector de influencia, por lo cual se encuentra procedente la adopcion del presente plan.

RESUELVE

ARTICULO 1.- ADOPCION DEL PLAN DE IMPLANTACION. Adoptar el plan de
implantacion del Centro Comercial Gran Estacion, localizado en el lote 1 del predio
identificado con el certificado de libertad y tradicion de matricula inmobiliaria
numero 50N-741152 (Calle 26 No. 52 A-15 y/o Avenida Calle 26 No. 62-49),

4




Continuacion de la resolucion No. M 2 101C. 2004

Por la cual se acopta el Plan de Implantacion del Centro Comercial Gran Estacion
p

expedido el 26 de febrero de 2004 por la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Bogota, Zona Centro, e igualmente definir la normatividad para el
desarrollo urbanistico y arquitectonico del lote 2, ubicado en el mismo predio.

Forman parte de la presente Resolucién los oficios, memorandos y directrices emanados
del Departamento Administrativo de Planeacion Distrital durante el desarrollo del plan, al
igual que los plancs anexos No. 1U (urbanistico y arquitecténico), 1 A (planta de acceso
en primer piso), 2 A (de elevaciones) y 1V (manejo de accesibilidad vial), indicativos de los
aislamientos, antejardines, retrocesos, alturas, andenes, vias, etc.

ARTICULO 2°, NORMAS GENERALES. E proyecto arquitectonico debera desarroliarse
con sujecicn 2 las siguientes normas:

21. USOS

2.1.1. Lote 1. Comercio de escala metropolitana.

Descripcion: Almacenes, hipermercado y centro comercial con mas de 6.000 m2. de area
de ventas.

2.1.2. Lote 2. Vivienda y/o oficinas con comercio vecinal tipo B, desarrolladas Unicamente
en el primer piso, bajo las condiciones previstas en el Decreto No. 327 de 2004,

2.2,  ZONAS DE ESPACIO PUBLICO

2.2.1. Acceso peatonal. Los accesos peatonales se desarrollaran a través de la Avenida
Calle 25 (plaza, entrada 1 y entrada 2) y la Avenida Esmeralda (entrada 3), tratados como
zona curz y de usO publico integrada con el andén, garantizando su continuidac,
funcionalidad y la circulacion de personas con limitaciones fisicas. La continuidad peatonal
no debe ser interrumpida por los accesos vehiculares a estacionamientos ni por las zonas
de descargue.

Los accesos peatonales senalados en el parrafo anterior deben generar pequefias plazas
a las entradas del centro comercial de caracter privado de uso publico, de manera que no
obstaculicen la movilidad peatonal y vehicular del sector, en concordancia con lo referido
en los planos anexos No. 1U (urbanistico y arquitectonico) y 1 A (planta de acceso en
primer piso). gue forman parte integral de la presente Resolucidon.,

2.2.2. Acceso Vehicular. El ingreso de los vehiculos livianos se realizara a través del
acceso de la Calle 22 D, via local propuesta, vy salida por la calzada oriental de la Carrera
66, en concordancia con el esludic de trafico presentado ante este Departamento v
aprobado por la Secretaria de Transito y Transporte de Bogota, con 1as especificaciones
contenidas en el plano anexo No. 1V, los conceptos emitidos por la Subdireccion de
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Continuacién de la resolucien No. M 2101C 2004

Por la cual se adopta el Plan de Implantacion del Centro Comercial Gran Estacion

Infraestructura y Espacio Publico de este Departamento y las disposiciones del Decreto
190 de 2.004 en lo pertinente al tema, a saber: ,

Las secciones transversales de la Av. Calle 26 (Av. Jorge Eliécer Gaitan), Avenida La
Esmeralda, Calle 22 D, Carrera 66 y la prolongaciéon de la Carrera 64 seréan las
sefialadas en los plancs anexos 1U (urbanistico y arquitectonico) y 1V (manegjo de
accesibilidad vial), con el fin de garantizar condiciones adecuadas para el flujo
vehicular y los accesos y salidas a las zonas de estacionamiento de la zona comercial.

En lo que tiene gue ver con los accesos a las zonas de estacionamiento, estos estan
previstos por vias locales y distribuidos de la siguiente manera:

1. En el acceso vehicular principal, ubicado sobre la Calle 22 D, se prevén seis (6)
puntos de control y una boca de entrada de 21.3 metros de ancho.

2. Una salida vehicular principal ubicada sobre la Carrera 66, con tres (3) puntos de
atencion y una boca de salida.

3. La zona de cargue y descargue ubicada por la Transversal 66, compuesta por tres
cupos de cargue y descargue y tres sitios de estacionamiento, se encuentra a 15.0
metros del punto de terminacion de la curva de la interseccion del sardinel,
cumpliendo con lo solicitado en la consulta preliminar.

4. La zona de cargue y descargue de la Calle 22 D, compuesta por Cinco cupos de
cargue y descargue y tres sitios de estacionamiento, plantea una boca de entrada y
de salida; sin embargo, las dimensiones de la misma deben conservar un minimo
de 3.5 metros de ancho v el area del patio de maniobras esta sujeta a Io
establecido en la normatividad vigente sobre la materia.

5. Para el acceso principal de aulomoviles, los puntos de control se plantean sobre la
rampa de acceso, situacion que este Departamento considera debe revisarse en el
disefo definitivo de la rampa y los puntos de control, teniendo en cuenta la alta
pendiente longitudinal que ésta presenta al tener que salvar una altura de 4.0
metros, situacion que generaria problemas en el ingreso de los vehiculos.

Las dimensiones vy la configuraciéon de los accesos son las sefaladas en el planc
denominado Planta General Planteamiento Vial (1V manejo de accesibilidad vial).

Las rampas no pueden ir en detrimento del andén ni del antejardin, y deben iniciarse a
partir de la linea de paramento de la construccion.

En caso de evidenciar conflictos de trafico en el sector sobre las vias o areas publicas,
derivados de las condiciones de operacion de acceso al ceniro cemercial, la

Administracion Distrital exigira la adecuacion de los parqueaderos y ce 10s sistemas
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Por la cual se adopta el Plan de Implantacion del Centro Comercial Gran Estacion

de control de acceso para garantizar la acumulacion de vehiculos dentro del precio, de
manera gue no se generen colas sobre la via publica.

2.2.3. Andenes. E| nivel del andén se debe mantener continuo y sin depresiones a lo largo
de! frente de! predio. El andén deberé ser construido en materiales durcs y antideslizantes,
sin generar obstaculos y garantizando el desplazamiento de personas con limitacicnes
fisicas.

Los andenes deberén ajustarse a los proyectos de espacio publico que adelante Iz
Administracion Distrital y prever su continuidad y conexién con los recorridos peatonales
existentes. Esta prohibido el estacionamiento de vehiculos en el espacio publico, de
conformidad con lo establecido en el articulo 196 del Decreto 190 de 2.004.

Conforme al plano anexo No. 1U aportado por el interesado, a continuacion del andén
sobre la Avenida Jorge Eliécer Gaitan deberd plantearse un sobre ancho de 8.00 metros,
seguicos de una calzada paralela de 7.00 metros, andén ce 5.00 metros y proteccidn
ambiental de 10.00 metros. Cuando se planteen senderos de acceso a las areas privadas
cdesde los costadcs que colinden con zonas de cesidn publica para parques vy
equipamientos o areas de control ambiental, estos deberan tener. como minimo, 3.00
metros de anchoe.

2.2.4. Antejardines. Para el lote 1 del predio identificado con nomenclatura Calle 26 No.
52 A-15 (Avenida Calle 26 No. 62-49), se exigen antejardines con una dimension de 10.00
metros sobre la Avenida La Esmeralda, Calle 22 D y Carrera 66, los cuaies deberan
conformar conjuntamente con el andén una zona dura a lo largo del frenie del predio,
segun lo estipulado en el articulo 28 del Decreto No. 327 de 2004, garantizando la
circulacion para los usuarics en recorridos peatonales continuos y a nivel de terrena, sin
obstaculos ni desniveles para el peaton y contando con un disefo unificade.

De igual manera, no se permite el estacionamiento de vehiculos ni el desarrollo y manejo
de rampas y escaleras en esta area, en la cual solo podran ubicarse los elementos de
maobiharic urbano adoptados por la Administracian Distrital,

Per las caracleristicas comerciales del proyecto. en ningin caso se permite el cerramiento
de zonas de antejardin, ni su utilizacion temporal para labores de cargue y descargue u
otro tipo de wso. de cenformidad con las normas generales del P. O. T.

El lote 2 del predio identificado con nomenclatura Calle 26 No. 52 A-15 (Avenida Calle 26
No 62-49) el cual desarrollard el uso de vivienda y/o oficinas con comercio vecinal B,
debera cumplir con lo estipulado por el articulo 25 del Decreto No. 327 de 2004 en lo
referente al dimensionamiento de los antejardines

2.2.5. Cesiones para Parques y Equipamiento. £l predio objeto del Plan deberd prever,
con destino a la conformacion de los sistemas generales, las areas de cesion piblica para
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2 Continuacion de la resoluciaon No. 71 0IC. 2004

Por la cual se adopta el Plan de Implantacién del Centro Comercial Gran Estacién

parques y equipamientos, correspondientes, como minimo, al 25% del area neta
urbanizable, distribuica en un 17% para parques y el 8% restante para equipamiento
comunal publico. Estas cesiones deberan delimitarse, amojonarse y deslindarse en los
planos urbanisticos y en el correspondiente cuadro de areas.

Las franjas de control ambiental no se contabilizaran dentro del area neta urbanizable para
efectos del calculo de las areas de cesion publica para parques y equipamiento.

o Localizacion de las zonas de cesién para parques y equipamientos

La zona de cesion para parques y equipamientos del presente Plan de Implantacion es la
indicada en el plano anexo No. 1U, que forma parte integral de la presente Resolucion. Si
existiesen modificaciones en la localizacion de las areas de cesion destinadas para
parques y equipamientos, estds seran autorizadas por los curadores urbanos en el
momento de expedir la correspondiente licencia de urbanismo, precisandc que se debera
mantener, como minimo, un globo de cesion que conforme el 50% de exigencia de
cesiones tipo A para parques en la esquina sur-oriental de la Avenida Calle 26 (Jorge
Eliécer Gaitan) con la Carrera 66 (Av. del Ferrocarril), de conformidad con el Plan de
Ordenamiento Territorial del Distritc y el Decreto No. 327 de 2004.

El area ce cesion, referida al 8% del area neta urbanizable del predio destinade =a
equipamiento, se localizara en la esquina de la Calle 22 D, entre carreras 64 y 66 (Avenida
del Ferrocarril).

En caso de que el interesado en el Plan de Implantacion adquiera el predio destinado a la
sede de la Corporacién Auténoma Regional de Cundinamarca, esa area de terreno se
debera destinar dentro del proyecto a zonas de cesion para parques.

» Delimitacion y deslinde de las areas de uso publico

En los planos de la licencia de urbanismo, se delimitaran y deslindaran las areas
destinadas a parques y espacios peatonales correspondientes a plazoletas y alamedas, vy
las destinadas al equipamiento comunal publico, en concordancia con el plano anexo No. 1
U. acotandose y amojonandose de manera independiente de los terrenos destinados a
cada uno de estos usos, siguiendo las normas establecidas en el presente acto
administrativo.

« Normas para parques y equipamientos

Seran las establecidas en los articulos 14, 15 y 16 del Decreto No. 327 de 2004. y las
referidas en el Decreto No. 180 de 2004. Adicionalmente, los espacios publicos
contemplados en el presente Plan de Implantacion se sujetaran, en lo pertinente, a las
disposiciones previslas en la Cartilia de Espacio Publico, la Cartilla de Andenes (Decreto
1003 de 2000) y la Cartilla de Mobiliario Urbano (Decreto 170 de 19C9).

No se permiten cerramientos de zonas de UsO pUblico, tales como zonas de cesion par
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Por la cual se adopta el Plan de Implantacién cel Centro Comercial Gran Estacion

parques y equipamientos, vias vehiculares y peatonales o controles ambientales.

ARTICULO 3°. NORMAS ESPECIFICAS. Se establecen las siguientes normas especificas
para los lotes 1y 2 del predio identificado con nomenclatura Calle 26 No. 52 A-15 (Avenida
Calle 26 No. 62-49):

3.1. INDICE DE OCUPACION. Los indices de ocupacion maximos permitidos seran los
siguientes:

LOTE 1. E! indice de ocupaciéon para el lote 1 con el uso de comercio ce escala
metropolitana resultara de la correcta aplicacion de las normas volumétricas, de
equipamiento comunal privade y deméas disposiciones contenidas en el Decreto No. 327 de
2004, y en ningun caso seré superior al 0,45 del area neta urbanizable, de acuerdo a lo
indicado en el plano anexo No. 1U.

LOTE 2. El indice de ocupacion para el lote 2, el cual se desarrollara por el sistema de
agrupacién, resultara de la aplicacion de las normas volurnétricas y de equipamiento
comunal privado, y en ningun caso seré superior a 0,28 sobre e! arez neta urbanizable del
predio, con excepcion de los proyectos de vivienda desarroliados como maximo en tres
pisos, los cuales podrén alcanzar un indice maximo de ocupacion de 0,323 sobre el area
neta urbanizable. en concordancia con lo indicado en el plano anexo No. 1U, adoptado por
la presentes resolucion.

3.2. INDICE DE CONSTRUCCION. El indice maximo de construccion para los lotes 1y 2
de que trata el presente Plan de Implantacion sera de 1.00, centabilizado sobre el area

netz urbanizable

La edificabilidad de los lotes que desarrollarén el uso de comercio de escala metropolilana
y de vivienda con comercio vecinal B en el primer piso serd la resullante de aplicar las
normas volumeétricas, los estandares de habitabilidad, el equipamiento comunal privado,
los indices de ocupacion vy los indices de construccién previstos por el Decreto No. 327 de
2004 y por el Decreto 469 de 2003 en el acapite denominado “Indices de Desarrollo".

Para efectos del calculo del indice de construccion, se descontaran del area total
construida y cubierta las areas destinadas a azoteas, &reas libres sin cubrir, instalaciones
mecanicas, puntos fijos, area de estacionamientos y equipamientos comunales ubicados
en un piso como Maximo, asi como les sétanos y semisotanos.

En concordancia con lo establecido en el articule 44 del Decretc No. 327 de 2004, el
proyecto podra aumentar la edificabilidad por encima del indice de construccion basico,
siempre y cuando los propietarios cumplan con una o varias de las condiciones
establecidas en dicho ordenamiento
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La edificabilicad adicional de que trata el presente numeral, expresada en metros
cuadrados, se concreta en la licencia de urbanismo y/o de construccion, sin superar los
topes establecidos por los Decretos 180 y 327 de 2004 para el rango de edificabilidad en
el que se ubica el proyecto, y cumpliendo con los estandares de habitabilidad definidos en
los mismos. El aumento de la edificabilidad se autorizara directamente en las licencias de
urbanismo y/o de construccion, para cuyo efecto tales areas se escrituraran y entregaréan
conjuntamente con las demés cesiones obligatorias del proyecto.

El curador urbano informara del compromiso al Departamento Administrativo de
Planeacién Distrital, al Departamento Administrativo de la Defenscria del Espacio Publico,
al Instituto de Desarrollo Urbano, al Instituto Distrital para la Recreacion y el Deporte 0 a la
Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogoté, segln sea el caso.

Los proyectos gue obtengan licencia de urbanismo dentro de los 6 meses siguientes a la
expedicion del Decreto No. 327 de 2004, aplicaran un factor multiplicador de 0,75 al &rea
de cesion adicional definido en esta norma para alcanzar los metros de construccion
adicional propuestos por encima del indice de construccion basico.

3.3. ALTURA. Para el lote 1 del predio objeto del Plan, se permite una altura méaxima de
2580 metros hasta el nivel méximo de cubierta a partir dei nivel del terreno, en
concordancia con o indicado en el plano anexo No. 2A, adoptado por la presente
resolucion.

Para el lole denominado 2, sera la resultante de la correcta aplicacion de los indices de
ocupacion y construccion y de las dimensiones de los aislamientos contempladeos en el
Decreto No. 327 de 2004.

La altura libre entre placas de piso sera, como minimo, de 2,20 metros, y la altura maxima
entre afinados superiores de placas o cubierta no puede sobrepasar 3.80 metros. Los
pisos que superen esia altura se contabilizaran como dos (2) pisos ¢ mas, uno por cada
3.00 metros o fraccion superior a 1.50 metros. Cualquier espacio habitable destinado para
el uso de vivienda y comercio, entre otros, se contabiliza como piso.

El piso que se destine a estacionamientos cubiertos, areas de maniobra y circulacion de
vehiculos, con un minimo de un 60% de su area con esla destinacion, asi como a
instalaciones mecanicas, puntcs fijos y equipamiento comunal privado, se considerara
como no habitabie.

Para el mejoramiento de la calidad ambiental de los espacios resultantes de la aplicacion
de lo anotado, cuando ellos impliquen espacios habitables, deberédn preverse Ias
condiciones de ventilacion, iluminacion, aislamiento acustico y conlrol de vibraciones
establecidas en las normas vigentes que regulan la materia, en especial las contenidas en
los Capitulos B.4 y B.6 del Codigo de Edificaciones del Distrito Capital.
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3. 4. SOTANOS Y SEMISOTANOS. Se permite el desarrollo de sétanos y sewsotaros a
partir del paramento ce construccion.

El sotano puede sobresalir hasta 0.25 metros sobre el nivel del terrenc. El semisétano
puede sobresalir 1.50 metros, como maximo, respecto del nivel o linea de pendiente del
terreno, hasta el borde superior de la placa del primer piso. Cuando esta dimensién supere
1.50 metros, se considera como un piso.

Los usos permitidos en sotanos y semisotanos  serédn  los  relacionados  con
estacionamientos, accesos, cuartos de maquinas, basuras, depositos y demas servicios
tecnicos de la edificacion. En semisotanos, se permitiréd con fachada directa al exterior la
localizacion de equipamientos comunales y patios de ropas.

3.5. RAMPAS Y ESCALERAS. El desarrolio de las rampas y escaleras ce acceso a la
edificacion no es permitido en el area del antejardin. Se exceptian de lo establecido en
este articulo, las rampas que se prevean en cumplimiento de las normas nacionales sobre
acceso de persanas con limitaciones fisicas.

3.6. AISLAMIENTOS. El proyecto definitivo que se presente a consideracion de
curaduria urbana para la obtencion de la correspondiente licencia de construccion debera
sujetarse a lo definido en los plancs anexos que forman parte inlegral de la presente
Resclucion, especificamente para las areas delimitadas en el lote 1, donde se desarrollara
el centro comercial Gran Estacion. Con referencia a la norma especifica del lote 2, ésta
sera lz establecida en el Decreto No. 327 de 2004 en relacion con esta materia.

3.7. CERRAMIENTOS. Los cerramientos de caracter definitivo se regulan por las
siguientes disposiciones:

a. Se permite el cerramienlo de eantejardines en predios con uso residencia
dotacicnal o industrial, el cual se hara con las siguientes especificaciones: un
cerramiento de hasta 1.20 metros de altura en materiales con el 90% de
tfransparencia visual sobre un zocalo de hasta 0.40 metros.

b En predics con uso comercial y de servicios, no se permite el cerramiento de
anigjardines

¢ Cuandc se propongan cerramientos entre predios privados, podran utilizarse
materiales solidos, v no deberéan sobrepasar la altura maxima permitida como nivel
de empale

Los cerramientos de caracter temporal se haran por el lindero del inmueble, respetando el
espacio publico perimetral, seran en materiales livianos no definitives, tendran una altura
méaxima de 2.50 metros y se permitiran en los siguientes casos:

a. Paracerrar Dﬁ 10s sin urbanizar
arac 1reas de reserva y/o afectacion vial,

fD TD
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3.8. ESTACIONAMIENTOS. Se deben contemplar, como minimo, mil novecientos setenta
(1.970) cupos de estacionamiento para la edificacion del centro comercial, ubicados en el
interior del predio, con la siguiente distribucién: mil ochocientos ochenta (1.880) cupos de
estacionamientos privados y para visitantes, sesenta (60) cupos para minusvalidos y
treinta (30) unidades para servicio de taxis.

Adicionalmente a los cupos de estacionamientos exigidos por norma, los vehiculos de tipo
pesado y semipesado deberédn cumplir las condiciones de cargue y descargue
establecidas en el plano anexo No. 1V, adoptado por la presente resolucion, la norma
vigente sobre la materia y los conceptos emitidos por la Subdireccion de Infraestructura y
Espacio Publico del Departamento Administrativo de Planeacion Distrital.

Por cada 2 estacionamientos privados o de visitantes, se deber& prever un cupo para el
estacionamiento de bicicletas, los cuales se localizaran dentro del area privada,
garantizando condicicnes de seguridad.

3.9. EQUIPAMIENTG COMUNAL. Para los lotes 1y 2 del predio con nomenclatura Calle
26 No. 52 A -15 (Avenida Calle 26 No. 62-49), se debera prever el equipamiento comunal
privado en las proporciones y destinaciones que se estipulan en los articulos 39 vy 40 del
Decreto No. 327 ce 2004,

3.10. PORCENTAJES MINIMOS DE V. I. S. Y V. I. P EN EL TRATAMIENTO DE
DESARROLLO. Los predios sujetos al tratamiento de desarrolle deberan destinar porcentajes
minimos del area util del proyecto para el desarrollo de programas de Vivienda de Interes
Social (V. I. S.) subsidiable, o bien, alternativamente, para el desarrollo de programas de
Vivienda de Interés Prioritaria (V. I. P.), en concordancia con lo estipulado en el articulo 41 del
Decreto No. 327 de 2004.

Esta obligacion deberd cumplirse al interior de los predios objeto del presente Plan de
Implantacion o, excepcionalmente, trasladarse a otro proyectc o cumplirse en proyectos de
Metrovivienda, en caso de verificarse alguno de los eventos contemplados en el precepto
mencionado.

La obligacion de destinar los porcentajes minimos de Vivienda de Interés Social (V. 1. S.) o
Vivienda de Interés Prioritaria (V. |. P.) de que trata este articulo debera incorporarse en el
contenido de los actos que se expidan por parte de los curadores urbanos como una de
las obligaciones principales a cargo del urbanizador, para lo cual se fijaran plazos
perentorios en el contenido de las licencias respectivas.

El incumplimiento de esta obligacion constituye condicion resolutoria de fa licencia que se
expida y de la presente resolucion

(5
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3.11. ACCIONES ESPECIALES

Se deberan adelantar las acciones tendientes & la conformacién del espacio publico a
traveés de la construccién de los andenes circundantes del predio objeto del Plan, con
las dimensiones establecidas en el plano anexo No. 1U, previendo continuicad y
conexion con los recorrides peatonales existentes, indicando que se hace necesaria Ia
obtencion previa de la respectiva licencia de intervencion y ocupacién del espacio
pliblico ante el Departamento Administrativo de Planeacién Distrital para los terrenas
que se encuentran por fuera del area cobijada por la licencia de urbanizacion. EJ
proyecto presentado debera incorporar en el disefio de espacio publico lo sefialado en
la Ley 361 de 1997, "Por la cual se establecen mecanismos de integracion social de las
personas con limitacion y se dictan otras disposiciones”

En el centro comercial, los vehiculos de los usuarios no podran ocupar el acceso
peatonal, las zonas de espacio publico v las areas pertenecientes a las vias vehiculares
que colindan con el provectc. De presentarse esta situacion, la administracion del
centro comercial se encargara de comunicar a la Secretaria de Transito y Transporie v
a la Alcaldia Local de Teusaquillo para que ejerza el control respectivo.

Para la entrada en operacion del centro comercial, €l Plan de Implantacién plantea v
requiere la construccion y adecuacion de vias que se encuentran por fuera de los
linderos del predio, comao son:

1. La calzada de servicio paralela a la Avenida La Esmeralda, en terrenos cedidos al
Distrito Capital per la Urbanizacion El Salitre.

2. La Calle 22 D y la prolongacion de la Carrera 64 hasta la Calle 22 D.

La adecuacion del cruce férrec para el paso peatonal en el andén sur de la

avenida Jorge Eliécer Gaitan, la cual debe contar con la intervencién y aprobacion

ce las entidades responsables del mantenimiento v conservacion de las mismas

(Instituto de Desarrollo Urkano - IDU, Instituto Naciona! de Concesiones —INCO y/o

Concesion Ferrea del Atlantico -FENQCQ) siguiendo las especificaciones técnicas

senaladas por dichas entidades, especiaimente por la Concesion Férrea del

Allantico (FENOCO) en lo referente a la instalacion de elementos para ei control

del trafico peatonal, con el fin de miminizar el riesgo de accidentes de los

peatones.

4 El ramal de incorporacion a la paralela de la avenida Jorge Eligcer Gaitan a la
altura del puente peatonal ubicado al cccidente de la linea del ferrocarril.

5. Unramal de salida de fa via paralela a la avenida Jorge Eliécer Gailan, en la zona
vial de la misma, aclarando que para su definicion se hace indispensable qgue se
realice un estudio detallado -justificacion técnica- para la ubicacidén del mismo,
aprobado por parte de la Secretaria de Transito y Transporte, teniendo en cuenta
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zonas de entrecruzamiento, desarrollo futuro de la infraestructura vial del sector

(solucién de |z interseccion de la Avenida de la Esmeralda por la Jorge Eliecer

Gaitan), sugiriendo evaluar, entre otras, las siguientes alternativas:

+ Cambio de sentido del ramal existente a la altura de la Carrera 59.

« No construccion del ramal de incorporacion a la avenida Jorge Eliécer Gaitan,
permitienco solamente la incorporacion en el ramal existente frente a la
Gobernacion de Cundinamarca.

Para la aprobacion de la licencia de construccién por parte de la curaduria urbana, los
promotores del centro comercial deberan presentar copia del acto administrativo que
permita la realizacion de las intervenciones sefialadas en el numeral de "zonas viales-
aspectos administrativos” (ramales de acceso y salida de la Av. Jorge Eliecer Gaitan,
calzada paralela de la Av. La Esmeralda y la adecuacion del cruce férreo para el paso
peatonal en el andén sur de la Av. Jorge Eliécer Gaitan).

Los urbanizadores deberan construir la calzada paralela de la Av. La Esmeralda de
acuerdo con las especificaciones que defina el Instituto de Desarrollo Urbano, segun el
articulo 18 del Decreto 327 del 2004,

Adicionalmente, los interesados en el desarrollo del centro comercial deberan cumplir
con los compromisos especificos a continuacion relacionados, precisados por la
Secretaria de Transito y Transporte de Bogota:

1 La Secretaria ha considerado para la operacion de grandes generadores de
trafico circuitos viales unidireccionales; por lo tanto, las secciones viales que
circundan el Centro Comercial deben garantizar esta condicion y suplir Ias
expeclativas de trafico generadas por dicho uso. Las especificaciones tecnicas en
cuanto a seccion transversal y estructura del pavimento seran coordinadas por el
IDU v el Departamento Administrativo de Planeacion Distrital.

2 Los costos asociados a los estudios, disefios y construccion de las vias locales
adyacentes al predio del Centro Comercial seran asumidos por los gestores del
Centro Comercial.

3 Los titulares del Plan de Implantacion disenaran, ajustaran e instalaran la
senalizacion y semaforizacién correspondiente para garantizar las condiciones de
circulacion y cperacion de las scluciones viales mencionadas.

En caso de presentarse conflictos de trafico sobre las vias o areas publicas del sector,
derivados de las condiciones de operacién de acceso al centro comercial, los
interesados deberan implementar las acciones para la adecuacion y el buen
funcionamiento de los parqueaderos al igual que el sistema de control de acceso, bajo
la supervision de la Administracion Distrital.
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- De acuerdo con lo establecido con el articulo 14, literal f, del Decreto 327 de 2004, las
intervenciones en espacio publico, que hagan parte del proceso de urbanizacién, se
entienden autorizadas con el otorgamiento de la correspondiente licencia de urbanismo.

- De igual manera, el urbanizader debera dar cumplimiento a las demas obligaciones
establecidas en el articulo 49 del Decreto No. 327 de 2004,

ARTICULO 4°. CRONOGRAMA DE EJECUCION DEL PLAN DE IMPLANTACION. El
titular del Plan de Implantacion del Centro Comercial Gran Estacion debera obtener las
respectivas licencias de urbanismo y construccion ante una curaduria urbana del Distrito
Capital dentro de los doce (12) meses siguientes a la ejecutoria de la presente Resolucién.

El presente Flan de Implantacion se desarroilard en dos etapas independientes y de
secuencia libre:

ETAPA 1. Vigencia de las correspondientes licencias de urbanismo y construccion.

Construccion y cesarrollo urbanistico del proyecto de comercio de escala metropolitana, a
saber: construccion de la totalidad de las obras de urbanismo, incluyendo las cesiones
publicas correspendientes a andenes, vias, controles ambientales, antejardines, parques,
plazas, ciclo-rutas y las obras de intersecciones viales planteadas en los planos anexos a
la presente Resolucion, requeridas por la Secretaria de Transito y Transporte.de Bogota,
D. C., necesarias para la mitigacion de impactos negativos en la movilidad circundante 2l
centrc comercial.

Ilgualments, se deberd llevar a cabo la correspondiente escrituracion de las zonas ce
cesion a nombre del Distrito Capital, precisadas en la respectiva licencia de urbanismo
expedida por el curador urbano.

ETAPA 2. Conslruccion y desarrolio urbanistico y arquitecténico del lote 2.

PARAGRAFO. Las curadurias urbanas. al momento de atorgar las respectivas licencias,
deberan acatar integralmente las disposiciones establecidas en la presente Resolucion.

ARTICULO 5°. EJECUCION DEL PLAN DE IMPLANTACION. Lz iniciacion de obras de
construccion para el desarrollo del centro comercial esta supeditada & la obtencion de las
correspondientes licencias ante una curaduria urbana y al cumplimiento de las normas
nacionales que regulan la materia, al igual que a la reglamentacion de la autoridad
ambienta! competente.

El Alcalde Local velara porque en el desarrollo de las respectivas obras se cumplan las
disposiciones contenidas en la licencia expedida por la curaduria urbana y las obligaciones
y compronisos adquindos a parlir de la expedicicn de la presente Resolucion. Para tal fin,
el curador urbano enviara una copia de la licencia respectiva y de la resclucion que
apruena el plan de implantacion a la Alcaldia Local de Teusaquillo
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ARTICULO 6°. PARTICIPACION EN PLUSVALIAS. Las areas objeto del presente Plan de
Implantacién se encuentran sujetas a la participacién en las plusvalias derivadas de la
accion urbanistica, en concordancia con lo dispuesto en la Ley 388 de 1997, el Acuerdo
118 de 2003 y sus normas reglamentarias. En el presente caso, el predio objeto del Plan
se encuentra ubicado en una zona con efecto plusvalia por la medificacion de! régimen de
usos del suelo, que permite la destinacion del inmueble a un uso mas rentable.

ARTICULO 7°. SISTEMA DE REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS. De conformidad
con el articulo 34 del Decreto 190 de 2004, los propietarios de los terrenos sujetos al
tratamiento de desarrollo participaran en las cargas de los sistemas publicos generales
que no estén incluidos en los programas de inversion, o en otros instrumentos de
planeamiento, de acuerdo con las escalas y modalidades que se establezcan por parte de
la Administracion Distrital.

De igual manera, y segun lo establecido en el articulo 36 del Decreto Distrital 190 de 2004,
deberd garantizarse la financiacién de la extension de redes de servicios publicos
domiciliarios, infraestructura vial y dotacion de espacio publico.

Con el objeto de dar cumplimiento a lo prescrito en el articulo 41 del Decreto 190 de 2004,
las licencias de urbanisme que se expidan con ocasion del presente Plan incluiran los
compromisos resultantes del reparto de cargas, segun conste en los documentos que
debera suscribir el solicitante con las empresas de servicios publicos domiciliarios, €l
Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacic Publico y con el instituto de
Desarrollo Urbanc. En estos documentos, se deberd sefalar en forma clara, expresa y
exigible la forma de cumplimiento de las obligaciones de construccion de las obras
derivadas del reparto de cargas, de manera tal que presten merito ejecutivo, segun lo
definido en el proyecto urbanistico.

Las empresas de servicios publicos domiciliarics, el Departamento Administrativo de la
Defensoria del Espacio Publico y el Instituto de Desarrollo Urbanc seran responsables del
cumplimiento de los compromisos cuando se demuestre que no se exigieron las garantias
idoneas y necesarias para lograr la construccion de las obras en los tiempos fijados en el
Plan de Implantacion.

ARTICULO 8°. REMISION A OTRAS NORMAS. En los aspectos que no se hayan
reglamentado expresamente por la presente Resolucion, se aplicaran las normas
contenidas en los Decretos Distritales 190 y 327 de 2004,

ARTICULO 9°. AMBITO DE APLICACION. La aprobacion del presente plan de
implantacion establece Unicamente las acciones necesarias para mitigar los impactos
urbanisticos negativos generados por el funcionamiento del centro comercial en su entorno
urbano. El cumplimiento de los demas requerimientos de las entidades distritales y
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nacionales, apiicables al proyecto objeto de la presente Resolucién, sera responsabilidad
cel titular de este acto administrativo.

ARTICULO 10°. VIGENCIA Y RECURSOS. La presente Resolucion rige & partir de la
fecha ce su publicacion en lz Gaceta de Urbanismo y Construccion de Obra, y contra ella
procede el recursc de reposicion, el cual debera interponerse ante la Direccién del
Departamento Administrativo de Planeacién Distrital dentro de los cinco (5) dias habiles
siguientes a la fecha de su notificacién.

NOTIFIQUESE, PUBLIQUESE Y CUMPLASE

Dada en Bogota, D.C, alos 9 1 piC. 2004

i 1453

CARMENZA SALDIAS BARRENECHE
DIRECTORA _
DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVIO DE PLANEACION DISTRITAL
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