I Frae Pl A - e 28 RED T
oo

Plan Parcial de Redesarrollo “Gran © LA CIUDAD Y ELPOT i =

Manzana de Simesa” — Medellin
El plany la ciudad

Arqg Juan Carlos Garcia

Debido a las condiciones geograficas de Medellin, uno de los principales
objetivos para su ordenamiento territorial definié un modelo de crecimien-
to “hacia adentro”. Los procesos de renovacion urbana y redesarrollo a lo
largo del corredor metropolitano del rio, que concentra las mejores infraes-
tructuras y tierras para el desarrollo urbano intensivo, adquirieron entonces
especial protagonismo. Sumado a esto, en la ciudad se presenta un cambio
en su plataforma productiva, donde la industria tradicional —localizada en
su mayoria en el mismo corredor—, se transforma, diversifica y en algunos
casos se relocaliza, dando lugar a posibles areas de oportunidad.

El POT de Medellin promulgado en el afio 1999, establecié que en el momen-
to en que se produjera el traslado o trasformacion de una gran fabrica, locali-
zada en este corredor de redesarrollo de la ciudad, el proceso de renovacion
del territorio se debia formular y gestionar a través de un Plan Parcial. Tam-
bién establecié que el area de planificacion para la renovacion no deberia
ser s6lo el de la fabrica que dejara vacio un predio, sino el conjunto de areas
comprendidas por cada manzana industrial. Este es el caso del Plan Parcial
de redesarrollo de SIMESA.

El &rea de la manzana donde se localiza SIMESA es de un poco mas de 30
hectareas. Esta dividida asi: el 40% pertenece a la antigua siderurgica; el
area restante corresponde a otras tres grandes industrias —aun no interesa-
das en trasladarse— y a otras 18 pequenas industrias activas.

El principal reto del proceso de redesarrollo radicé en la complejidad de su
formulacién y gestion, lo que llevé a grandes discusiones de ciudad durante
el proceso de desarrollo. Surgieron interrogantes sobre la forma de formular
una transformacion integral y planificada, contando con que una parte del
area ya esta disponible para ser renovada, incorporando nuevos usos, mien-
tras que otra parte conservaria por tiempo indefinido usos productivos. ¢Se
debe sacrificar la base productiva e industrial que alli se ubica? ¢éCémo arti-
cular los procesos de cambio de base productiva de la ciudad, con los reque-
rimientos de nuevas areas utilizando suelos reciclados? {Hasta qué punto la
salida de algunas industrias pesadas esta generando la salida de industrias
mas recientes, o por el contrario estamos ante un proceso mas bien de di-
versificacion de la actividad productiva y por ende las areas “desocupadas”
por las industrias que se relocalicen, deberian ser mas bien utilizadas para
nuevas formas de produccién y no para usos incompatibles como los resi-
denciales? {Resultan verdaderamente incompatibles los usos residenciales
con los usos productivos?

Se logré una concertacion exitosa de intereses inicialmente divergentes y
un disefo urbano apropiado para un proceso de transformacién y de incor-
poracion al redesarrollo paulatino por parte de las empresas. Se buscé en-
tonces que no se precipitara la salida anticipada de industrias valiosas para
la economia de la ciudad, y al mismo tiempo se permitiera implementar un
modelo de ciudad mixta y compacta, con usos nuevos y vivienda, en un area
estratégica para el “crecimiento hacia adentro” de la ciudad.

Iméagenes y fotografias:
Archivo fotografico Arg. Juan Carlos Garcia

Simesa [83]



[84]

dearquitectura 01. 10/07

Fundamentos del plan

Construir los acuerdos de base para dar respuesta a los retos mencionados
entre los propietarios de la gran manzana -pertenecientes al sector privado,
algunos interesados en el redesarrollo y otros no-, el Gobierno y las comu-
nidades potencialmente amenazadas, tomé tres afios de discusiones. Estos
acuerdos se sintetizaron en tres principios aplicados:

Autonomia: el POT estableci6 el derecho de permanencia de las actuales
actividades industriales, hasta cuando ellas mismas decidan cesar en su
operacion. Esta no debera ser presionada por la trasformaciéon de los terre-
nos colindantes que respetara la preexistencia de la empresa que aun no
tome la decision de trasladarse.

Convivencia: permitir la coexistencia en el tiempo del uso industrial actual
con los nuevos usos que llegare a generar la intervencion, a partir del dere-
cho de permanencia de los usos existentes y de la proteccion de los nuevos.
De esta forma se posibilita la aparicion de vivienda, mediante un proceso de
transformacion ambientalmente planificada en el tiempo.

Flexibilidad: se sustenta en que, dada la ubicacion privilegiada del sector
en un sitio de alta conectividad con el resto de la ciudad y del Area Metropo-
litana y dotado de completas infraestructuras, resulta altamente estratégico
otorgarle al poligono la mayor posibilidad presente y futura de utilizacion en
una amplia gama de actividades.

Una estructura urbana apropiada para la transformacion

La estructura urbana del plan responde a la necesidad de articularse con
una escala metropolitana y urbana, lo que condiciond la localizacién de los
principales ejes de espacio publico —para integrarse al sistema de espa-
cios publicos urbanos y zonales— y ejes viales —completando los sistemas
viales metropolitanos y secundarios—, al tiempo que se propicié una mejor

integracion de este territorio a las dos estaciones de Metro ubicadas en las
inmediaciones y a la futura estacion de Metroplus.

El disefio urbano propuesto, si bien responde a las condiciones del entorno,
se centra en convertir en premisas aplicadas de disefo, los principios de
Autonomia, Convivencia y Flexibilidad.

La Autonomia se expresa en la estructuracion del plan en cinco grandes
fases de desarrollo que corresponden cada una, a un grupo de propietarios,
los cuales entrardn a formar parte del proceso en la medida que les sea
oportuno. Esto implica una forma de urbanizaciéon que permita que cada blo-
gue de propietarios sea auténomo en sus sistemas urbanos, realizando sus
intervenciones en diferentes tiempos, pero garantizando que el resultado
constituya un Unico disefo integral.

“El disefio urbano propuesto, si bien responde a las condiciones del entorno,

se centra en convertir en premisas aplicadas de disefio, los principios de

Autonomia, Convivencia y Flexibilidad”.

El principio de Convivencia se aplica al generarse, por momentos, la coexis-
tencia de usos productivos con usos nuevos que en algunos casos incluyen
vivienda. Esto implica cumplir los estandares ambientales para este uso,
de forma tal que los Parques Lineales dispuestos, generan las necesarias
zonas de transicién y de mitigacién de impactos entre bloques, al tiempo
gue conforman un sistema generoso y continuo de espacios publicos y equi-
pamientos que completa més de 5 hectéareas.

La disposicion de los usos del suelo conserva el principio de Flexibilidad
necesario, al crear unas reglas de juego para la transicién que impiden el
desarrollo de usos residenciales en colindancia directa con actividades in-
dustriales, tanto en el entorno externo del &rea de planificacion, como entre
bloques aun con actividades productivas.

Todo esto se maneja a través de un mecanismo pactado entre todas las
empresas y comunidades relacionadas en el plan, denominado “Protocolo
Ambiental” el cual expresa en forma técnica los deberes y obligaciones de
gestion ambiental de cada uno de los participantes en el plan.

Por ultimo, tratdndose del redesarrollo de una antigua area industrial, se dio
gran importancia a la preservacién de la memoria histérica del lugar. Asi, la
construccién mas antigua y emblematica de la Siderurgica: “Talleres Roble-
do” seréa rehabilitada como un gran equipamiento cultural para la ciudad, y
algunos componentes de la arquitectura industrial que estaran sobre espa-
cios publicos seran integrados al sistema, generando una reinterpetacion
de éstos elementos, a lo largo de los recorridos generados por los parques
lineales que estructuran el plan.
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1. Alpujarra
2. Alpujarra Il
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dearquitectura 01. 10/07

PLAN PARCIAL
GRAR MANTANA SHE D

FICHA TECNICA:

INCERCICIE 30 hectareas
Construccion: 1.000.000 m?
Lugar: Medellin
PLAN PARICIAL ; !
(R Ol SR s Disefio del plan parcial:

Z5RED 7 .
Giovanna Spera Velasquez

Juan Carlos Garcia Bocanegra

Proponentes del Plan Parcial:
Valores Simesa S.A.

Consorcio creado para promover el Plan Parcial:
Londofio Gomez S.A.
Ingenieria Inmobiliaria S.A.
Coninsa Ramén H






