Por medio del cual se reglamenta la Unidad de Planeamiento (UDP) No. No. 120, CEIBAL —NUEVO BOSQUE, ubicada en la PIEZA
URBANA CIUDAD NORTE, y se expiden las fichas reglamentarias de los sectores delimitados en el presente decreto.

EL ALCALDE DE MONTERIA

En uso de sus facultades constitucionales y legales, en especial de las conferidas por el
articulo 357, numeral 2, y por el articulo 446 del Acuerdo 0018 de octubre 31 de 2002

CONSIDERANDO:

Que el articulo 357 del Acuerdo 0018 de octubre 31 de 2002 establece que la ficha
normativa es un instrumento de caracter reglamentario, adoptado por Decreto del Alcalde,
mediante el cual se establecen las normas urbanisticas para los sectores de la ciudad
donde coincide un tratamiento urbanistico con un area de actividad.

Que con el fin de articular la norma urbanistica con el Planeamiento Zonal, es necesario
adoptar la estrategia de insertar los sectores normativos dentro del marco de las Unidades
de Planeamiento (UDP), con lo cual se identifica dentro de cada unidad territorial una
estructura basica compuesta por el suelo de proteccion y las estructuras de movilidad y
funcionalidad, asi como las directrices normativas contenidas en este decreto y los planos
normativos a escala, que forman parte del mismo. Su perspectiva es desarrollar en el
tiempo de vigencia del POT, estudios, proyectos e intervenciones de la escala zonal que
permitan elevar la calidad de vida de sus habitantes.

Que segun el mencionado articulo 357 del POT, la estructura de la ficha reglamentaria
(también denominada ficha normativa) debe estar conformada por dos bloques de
informacion: uno relacionado con aspectos tales como usos, estacionamientos,
edificabilidad, espacio publico y deméas normas para el planeamiento de la zona, y el otro
concerniente a la informacion del sector y a la informacion grafica de soporte (planos a
escala).

Que para dar cumplimiento a los articulos 390 al 392 del Acuerdo 0018 de octubre 31 de
2002, las fichas reglamentarias adoptadas con el presente decreto deben contener
ademas las normas respecto del manejo de alturas, antejardines, rampas, las condiciones
de empate de estos elementos volumétricos con construcciones permanentes, asi como el
manejo de cubiertas inclinadas.

Que de conformidad con el paragrafo 1 del articulo 356 del Acuerdo 0018 de octubre 31
de 2002 se precisaron en detalle los limites de las areas de actividad tratamiento en los
planos a escala de las fichas reglamentarias

Que las precisiones adoptadas se han consignado en el presente Decreto.
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DECRETA:

CAPITULO I.
DISPOSICIONES PRELIMINARES

ARTICULO 1. AMBITO ESPACIAL Y FUNCIONAL

La Unidad de Planeamiento UDP No. 120 denominada CEIBAL - NUEVO BOSQUE, se
ubica en la Pieza Urbana CIUDAD NORTE, a la cual el Plan de Ordenamiento Territorial le
asigna como funcién dentro del modelo recualificar el tejido residencial, mejorando sus
condiciones de habitabilidad y buscando el equilibrio del desarrollo urbano a partir del
fortalecimiento como nodo alterno de actividad econémica y de servicios, de manera que
contribuyan a reducir la presion sobre el Centro Urbano. En este marco de referencia la
Unidad de Planeamiento UDP 120 se caracteriza por estar conformada en su mayoria por
grandes areas sin desarrollar y contener una centralidad con gran potencial de
crecimiento, por su localizacién articulacion y proximidad con el aeropuerto “Los
Garzones”, conformando con la UDP 110 la “puerta” norte de la ciudad.

Esta Unidad se encuentra identificada en el denominado “Plano de Localizacion” que hace
parte de este decreto, y sus limites son:

NORTE: Perimetro Urbano

SUR: UDP. 140 “Sevilla — Campestre”
ORIENTE: Perimetro Urbano
OCCIDENTE: Carretera Monteria — Cereté

PARAGRAFO. Los elementos sefialados en el Plano de Localizacion son indicativos. Los
elementos relacionados con la estructura ecoldgica y sistemas generales seran precisados
por las entidades competentes.
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ARTICULO 2.

REGLAMENTACION DE LA UNIDAD DE PLANEAMIENTO CEIBAL
— NUEVO BOSQUE, UDP No. 120.

Sectores Normativos.

AREA DE
SECTOR ACTIVIDAD ZONA TRATAMIENTO NORMA ESPECIFICA
< Art. 377 del Acuerdo
AREA URBANA . DESARROLLO POR
1 MULTIPLE 0018 de 2002 y los que
INTEGRAL PLAN PARCIAL lo reglamenten
ART. 28 del ACUERDO
2 SUELO PROTEGIDO | RONDA CANAL SUELO PROTEGIDO 0018 de 2002
EQUlPAMIENTO CONEEIC_:ESSFIE%N °E ART. 3 DE ESTE
3 DOTACIONAL DEPORTIVO DECRETO
RECREATIVO URBANOS
ESPECIALES
MEJORAMIENTO
INTEGRAL
4 RESIDENCIAL RESIDENCIAL NETA INTERVENCION FICHA 120-4
REESTRUCTURANTE
CONSOLIDACION DE
EQUIPAMIENTO SECTORES ART. 3 DE ESTE
5 DOTACIONAL COLECTIVO URBANOS DECRETO
ESPECIALES
< DESARROLLO POR
AREA URBANA p Art. 369 y 377 del
6 RESIDENCIAL NORMA EN AREAS
INTEGRAL URBANAS Acuerdo 0018 de 2002
. COMERCIO Y SERVICIO AL CONSOLIDACION Cohzth'fci?gr'\a ‘ljfe o
SERVICIOS AUTOMOVIL URBANISTICA aprobéq
DESARROLLO POR
8 RESIDENCIAL 'éifﬂ'ggg'%? NORMA EN AREAS FICHA 120-8
URBANAS
CONSOLIDACION DE
SERVICIOS SECTORES ART. 3 DE ESTE
° DOTACIONAL URBANOS URBANOS DECRETO
ESPECIALES
< p SUELO Art. 163 y 164 del
10 SUELO PROTEGIDO | AREA ECOLOGICA PROTEGIDO Acuerdo 0018 de 2002
CONSOLIDACION
11 RESIDENCIAL RESIDENCIAL NETA URBANISTICA FICHA 120-11
CONSOLIDACION DE
SERVICIOS SECTORES ART. 3 DE ESTE
12 DOTACIONAL URBANOS URBANOS DECRETO
ESPECIALES
13 COMERCIO Y COMERCIO CONSOLIDACION Cohzth'fci?gr'\a ‘ljfe o
SERVICIOS CUALIFICADO URBANISTICA aprobéq
MEJORAMIENTO
INTEGRAL
14 RESIDENCIAL RESIDENCIAL NETA INTERVENCION FICHA 120-14
REESTRUCTURANTE
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MEJORAMIENTO ARDTE- gF'?EET(E)SJE
15 DOTACIONAL PARQUES IN'II'E-IQ\E/(IEEQI_ON Disposiciones de la
Entidad responsable de
REESTRUCTURANTE su Mantenimiento
MEJORAMIENTO ARDTE- gR?EETgSyTE
16 DOTACIONAL PARQUES IN'II"I;-I;I\E/CE;E'CAIILON Disposiciones de la
Entidad responsable de
REESTRUCTURANTE su Mantenimiento
MEJORAMIENTO ARDTE- gF?EETgS;E
17 DOTACIONAL PARQUES IN'II'E-IQ\E/(EEQII_ON Disposiciones de la
Entidad responsable de
REESTRUCTURANTE su Mantenimiento
MEJORAMIENTO
EQUIPAMIENTO INTEGRAL ART. 3 DE ESTE
18 DOTACIONAL COLECTIVO INTERVENCION DECRETO
REESTRUCTURANTE
A Art. 377 del Acuerdo
AREA URBANA - DESARROLLO POR
19 MULTIPLE 0018 de 2002 y los que
INTEGRAL PLAN PARCIAL lo reglamenten

PARAGRAFO 1. Los sectores del cuadro anterior, se identifican en el grafico No. 120-01
de este decreto, denominado “Plano de Sectores Normativos.” En este plano, los nUmeros
arabigos designan los sectores y los nUmeros romanos, designan subsectores.

ARTICULO 3.

CAPITULO II.

NORMAS SOBRE USOS

NORMAS PARA EL USO DOTACIONAL

1. Dotacionales existentes.

LOCALIZACION

ESCALA SITUACION LEGAL

NORMA ESPECIFICA

a. En predios
privados

Urbana, zonal ) .
Con licencia

Permanencia: Paragrafo 1 del articulo. 367
acuerdo 0018 de 2002, POT

Sin licencia o cuando ésta
cubra solo parte de sus
edificaciones

Adquieren la condicion de permanencia
la aplicacion de un Plan de
Regularizaciéon y Manejo segun Decreto que
reglamente su aplicacion.

mediante

Local Con o sin licencia

Se rigen por las normas del subsector
donde se ubican, salvo en lo relativo al
indice de construccion, el cual sera de 2.5

como maximo.
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b. En predios Urbana, Zonal o | Con o sin licencia Podran adquirir la  condicién de

publicos local permanencia mediante Reconocimiento de
Obra expedido por Curaduria Urbana segun
lo dispuesto en el Régimen de Renta

Municipal
2. Nuevas Edificaciones Dotacionales:
LOCALIZACION ESCALA NORMA ESPECIFICA
a. En predios Regional y : iy .
privados urbana Mediante Plan de Implantacién segun Decreto que lo reglamente.

Zonal y local | Se rigen por la norma del subsector donde se localicen.

b. En predios Regional y

P Mediante Plan de Implantacién segun Decreto que lo reglamente
publicos Urbana p g q g

Zonal y local | Se rigen por la norma del subsector donde se localicen.

PARAGRAFO. Para los efectos del presente articulo se entenderan como dotacionales
existentes, los inmuebles que contengan dicho uso, en las escalas, Regional, Urbana,
Zonal y Local, independientemente de que se encuentren o no sefialados en el plano de
usos del suelo del POT, o en la respectiva ficha normativa, siempre y cuando sean
permitidos en el correspondiente sector normativo.

CAPITULO Il
NORMAS SOBRE TRATAMIENTOS
ARTICULO 4. NORMAS COMUNES A LOS TRATAMIENTOS
1. Equipamiento comunal privado.
a. Exigencia Todo proyecto de vivienda de tres (3) o més unidades, o comercial,
industrial o dotacional con mas de 500 m2 -que compartan areas comunes- debera
prever con destino a equipamiento comunal privado 20 m2 por cada 80 m2 de

construccion, con la excepcion de las areas sometidas al tratamiento de desarrollo, en
el cual se sefala la proporcién requerida por este concepto.

b. Destinacion.
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1) Zonas verdes recreativas

40 % minimo

2) Servicios comunales

15 % minimo

3) Estacionamientos adicionales para visitantes

area restante

2. Normas volumétricas

e Altura minima entre placas de pisos 2.50

e Altura de semisétanos: maximo 1,50 metros entre el borde superior de la placa y el
nivel de tierra. Mas de 1,50 metros se considera como un piso completo.

¢ No se permiten semisotanos en zonas comerciales ejes que permiten comercio o
servicios.

3. Estacionamientos, habitabilidad y patios.

a. Exigencia de
estacionamientos

Se determina en las fichas reglamentarias de los sectores normativos, de conformidad con
el articulo 382 y el cuadro anexo del acuerdo 0018 de 2002.

Articulo 390 del acuerdo 0018 de 2002; Todos los espacios de la vivienda deben
ventilarse e iluminarse naturalmente o por medio de patios. Bafios y cocinas pueden
ventilarse por ductos.

b. Habitabilidad.
El area minima de vivienda sera de 36 m2 incluyendo espacio multiple, una alcoba, bafio y
cocina.

La dimension minima de los patios de iluminacién y/o ventilacién sera de 1/3 de la altura
total del edificio desde el nivel de tierra, con un lado minimo de 2 metros. Se exceptian
las zonas de mejoramiento integral y de desarrollo progresivo, en las cuales el patio
tendrd un area minima de 10 m2 y un lado minimo de 2 metros.

c. Patios.

4. Situaciones especiales de aplicacion de aislamientos posteriores.

SITUACION LOCALIZACION APLICACION
1) En lotes - En tipologia | El aislamiento posterior es un patio, ubicado en la esquina interior del predio,
esquineros continua cuyo lado menor tendrd como minimo la dimensién del aislamiento posterior
q reglamentario.
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- En sectores de

2) En predios de tipologia aislada

La obligacion de prever aislamientos posteriores se cumple mediante el

morfologia o continua planteamiento de patios, con lado menor de 2.00 mts., contra los aislamientos de
irregular las edificaciones permanentes de los predios colindantes.
ARTICULO 5. TRATAMIENTO DE DESARROLLO.

Los predios urbanizables, completamente rodeados por areas colindantes ya
desarrolladas, por suelo de proteccion o por vias construidas de la malla vial arterial,
identificados como Areas Urbanas Integrales, con la modalidad de Desarrollo por Normas
en Areas Urbanas, se regulan segun los articulos 369 y 377 del Acuerdo 0018 de 2002,
por el régimen de usos que establezca la ficha reglamentaria para el correspondiente
subsector y por las siguientes disposiciones:

1. Antejardines y aislamientos.

AR AEEM BNTE AISLAMIENTOS MINIMOS
ALTURA en metros
PROYECTOS (en pisos) (o el predominante en el { ) Alslamiento
Sector Normativo i i *k
) Aislamiento lateral e e
. ) dela2 2.0 1.00* 20
a. Vivienda, dotacionales,
comerciales y de
servicios, de escala zonal de3a4 3.0 20 3.0
y local
Mas de 4 6.0 3.0 5.0
dela? 5.0
b. Comercio, servicios y
dotacionales de escala de2a4 Libre Libre
urbana e industriales 6.0
Mas de 4
* Para proyectos V.I.S. antejardin minimo 1.5 ml y los retiros laterales no se exigen pero si de dejan deben ser minimo de 0.80 ml
** Entre edificaciones con diferente altura el aislamiento es el promedio de las exigencias para cada altura.

ARTICULO 6. TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION
1. MODALIDAD URBANISTICA.

Las agrupaciones o conjuntos construidos con unidad de disefio y sometidos al régimen
de propiedad horizontal, asi como los predios que concluyan las obras de urbanismo y
efectlen las cesiones obligatorias y gratuitas en los términos del articulo 117 de la ley 388
de 1997, mantienen sus condiciones originales, en los aspectos relativos a usos y/o
volumetria, aislamientos, alturas, retrocesos, antejardines, y voladizos, asi como la cuota
de estacionamientos y la proporcién y distribucion del equipamiento comunal privado, bien
sea por aplicacion de la norma original, o por lo definido en la correspondiente ficha
normativa.
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Su edificabilidad se define asi:

SITUACION indice de Ocupacién (10): indice de Construccion (IC):

a. En agrupaciones y conjuntos sometidos a | Se regula por los indices de ocupacion y construccion resultantes
régimen de propiedad horizontal, asi como con | de la aplicacién de la norma original.
usos distintos del residencial

b. En urbanizaciones por sistema de loteo 0.6 2

PARAGRAFO. Se entiende por norma original la reglamentacién con fundamento en la
cual se desarroll6 inicialmente o se consolido la edificacion, urbanizacidn, agrupacion o
conjunto; incluidas las modificaciones de las mismas. Dentro de este concepto, se
enmarcan los actos administrativos expedidos con fundamento en lo previsto en el Art. 646
del Acuerdo 0018 de 2002 y los que lo reglamenten.

5. MODALIDAD DE SECTORES URBANOS ESPECIALES.

Los predios localizados en zonas con tratamiento de consolidacion para sectores urbanos
especiales deberan seguir las siguientes normas:

SITUACION indice de Ocupacion (10): indice de Construccion (IC):

a. Para los equipamientos Dotacionales y 0.6 15
Servicios Urbanos Basicos

b. Para las zonas industriales 0.8 3

ARTICULO 7. CONSOLIDACION Y RENOVACION URBANA MODALIDAD
REACTIVACION

Los sectores reglamentados por las fichas normativas correspondientes a estos
tratamientos, se sujetan a las siguientes pautas de manejo, respecto de los elementos
relacionados con el espacio publico, las condiciones de edificabilidad y el equipamiento
comunal privado:

1. Manejo de los elementos relacionados con el espacio publico.

ELEMENTO LOCALIZACION VIABILIDAD CONDICIONES

a. Antejardin Su exigencia y dimensiones se definen en la ficha normativa
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Zonas de comercio y No se permite

servicios.

b. Cerramiento de . . Se rigen por el disefio especifico del Cédigo de Construccion adoptado con

iardin* Zonas residenciales L o NS .

antejardin la presente Normatividad las siguientes especificaciones:
Incompletas y | o % d . b
consolidadas - 1:00 metros de altura maxima, con 90, o de transparencia, sobre un

z0Ocalo hasta 0.50 metros. Altura total maxima 1.50
ELEMENTO LOCALIZACION VIABILIDAD CONDICIONES

Se rigen por el disefio especifico del Cédigo de Construccion adoptado con
Zonas residenciales la presente Normatividad las siguientes especificaciones:

cualificadas - 1.50 metros de altura maxima, con 90% de transparencia, sobre un
z6calo hasta 0.70 metros. Altura total maxima 2.20

Se rigen por el disefio especifico del Cédigo de Construccion adoptado con
En las demas zonas de |la presente Normatividad las siguientes especificaciones:

las &reas de actividad. - 1.60 metros de altura maxima con 90% de transparencia, sobre un
z0Ocalo hasta 0.80 metros. Altura total maxima 2.40

c. PrOteCtotres - No deben interferir el libre transito peatonal.
para aparatos . - Altura minima 1.80 m sobre el nivel del andén
acondicionadores | En todos los sectores Se permite. . . .
de aire - Deben estar provistos de drenajes apropiados
empotrados en el muro
- No deben interferir los disefios especificos de espacio
Zonas residenciales u . publico definidos por la Administracion Municipal.
Se permite. P X
. otros sectores - Altura méaxima entre el borde superior de la placa y el
d. Semis6tano nivel del terreno: 1.50 metros.

Zonas de comercio y
servicios y Zonas de
comercio y servicios de
las zonas residenciales.

No se permiten.

- Se rigen por el disefio especifico del Codigo de Construccion adoptado con la presente Normatividad
las siguientes especificaciones:

- No se permiten en el area del anden

- Las diferencias de nivel existentes entre el andén y el nivel de acceso de las edificaciones podran
ser tratadas dentro del area del antejardin.

e. Rampas y
escaleras.

* . ~ e . . . .
El disefio especifico del cerramiento no contendra elementos sobresalientes hacia andenes o zonas peatonales. Las puertas
abriran hacia adentro o seran corredizas o plegables

2. Edificabilidad.

a. Edificacion permanente.
Para la aplicacion de las normas que regulan los empates volumétricos, se tendra en
cuenta la definicién de edificacion permanente y las siguientes condiciones:

DEFINICION CONDICIONES

Se entiende por edificaciones permanentes,
las construidas con base en la correcta
aplicacion de normas anteriores, siempre que

1. Las edificaciones con alturas de dos o de tres pisos, en zonas
donde éstas sean las maximas alturas permitidas.
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redinan alguna de las siguientes condiciones y
cumpla los requisitos sefialados en cada

2. Las edificaciones de 4 0 més pisos, cuando la altura permitida
sea de 6 0 mas pisos

3. Las edificaciones correspondientes a conjuntos, agrupaciones o
viviendas en serie.

ARTICULO 8. TRATAMIENTOS DE MEJORAMIENTO INTEGRAL.

El tratamiento de mejoramiento integral regula la normatividad urbanistica y arquitectonica
de las areas con las caracteristicas anotadas en el Art. 388 del Acuerdo 0018 de 2002,
como accion complementaria de las intervenciones que adopten los correspondientes
programas de mejoramiento segun el diagnostico que efectle la Secretaria de Planeacion,
a través de planes zonales, con énfasis en los siguientes aspectos:

Las condiciones ambientales, las situaciones de riesgo potencial, y la urbanizacion
en areas afectadas por sistemas generales definidos por este Plan de
Ordenamiento Territorial.

Las condiciones de accesibilidad vial y de transporte publico.

La dotacion de servicios publicos

La dotacidbn de equipamiento para programas sociales de educacion, salud y
bienestar.

La dotacion de equipamiento para actividades civicas en espacios adecuados, tales
como centros administrativos, espacios publicos, tales como centros
administrativos, espacios publicos de encuentro y equipamientos recreativos y
deportivos.

Las condiciones de habitabilidad de la vivienda.

Las acciones de legalizacion o reconocimiento oficial y la expedicion de la
respectiva norma especifica para cada sector normativo, mediante fichas
normativas u otra modalidad.

Pardgrafo 1. El tratamiento de mejoramiento, no podrd aplicarse a los desarrollos,
asentamientos 0 a sectores parciales o totales de ellos, que estén ubicados en las
siguientes areas:

En areas de reserva, de preservacion y de proteccion ambiental. Comprende las
rondas de rios y cuerpos de agua.

En areas de alto riesgo para asentamientos humanos.

En areas destinadas para equipamientos e infraestructuras basicas expresadas en
los planes de ocupacion del suelo, el plan vial y de transporte, los planes maestros

10
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de servicios publicos, el plan de manejo y determinacion, manejo del espacio
publico y en las rondas del rio Sind.

CAPITULO IV
DISPOSICIONES VARIAS.

ARTICULO 9. OBRAS NUEVAS, ADECUACIONES, AMPLIACIONES Y
MODIFICACIONES.

Las edificaciones amparadas por licencias expedidas con anterioridad a las normas
especificas adoptadas por el presente decreto, mantendran los derechos otorgados por
tales licencias, o podran acogerse a las disposiciones del presente decreto mediante una
nueva licencia. A partir de la entrada en vigencia del presente decreto, todas las
intervenciones en edificaciones quedan sujetas a las siguientes condiciones:

TIPO DE

INTERVENCION CONDICIONES.

Las obras nuevas se rigen integramente por las disposiciones del Acuerdo 0018 de 2002 y

1. Obras Nuevas. las del presente decreto.

Las modificaciones deben adelantarse dentro de los paramentos y volumetria de la
estructura arquitecténica existente aprobada. Cuando implique incremento en el niumero
2. Modificaciones. de unidades de cualquier uso cobijado por licencias anteriores, el area modificada se rige
por las normas de usos del suelo, estacionamientos y equipamiento comunal privado
dispuesto por el presente Decreto.

Las adecuaciones deben adelantarse dentro de los paramentos y volumetria de la
3. Adecuaciones. estructura arquitecténica existente aprobada. Se rigen por la norma de usos,
estacionamientos y equipamiento comunal privado dispuestos por el presente Decreto

El é4rea ampliada se rige por las normas del Decreto 0018 de 2002
y las del presente decreto, en lo referente a los usos del suelo, a la cuota de
estacionamientos, a las areas de equipamiento comunal privado, a los aislamientos, a los
elementos relacionados con el espacio publico y condiciones de paramentacion y queda
sujeta al indice de construccién del correspondiente sector normativo, aplicado a la
totalidad de la edificacion.

4. Ampliaciones.

PARAGRAFO 1. Para uso de vivienda rigen, en todos los casos, las condiciones de
habitabilidad sefialadas en el presente decreto.

PARAGRAFO 2. Para el célculo de los cupos de estacionamientos y de equipamiento
comunal privado, las solicitudes de licencia podran acogerse a un calculo global, segin

11
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Por medio del cual se reglamenta la Unidad de Planeamiento (UDP) No. No. 120, CEIBAL —NUEVO BOSQUE, ubicada en la PIEZA
URBANA CIUDAD NORTE, y se expiden las fichas reglamentarias de los sectores delimitados en el presente decreto.

normas del presente Decreto, en el cual se incluyan el total de estacionamientos y
equipamientos existentes en el inmueble o inmuebles objeto de licencia.

ARTICULO 10. VIGENCIAS Y DEROGATORIAS

El presente Decreto rige a partir de la fecha de su publicacién y deroga todas las
disposiciones que le sean contrarias.

Dado en Monteria, a los 30 DIC. 2003
PUBLIQUESE Y C

Alcalde de Monteria
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