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Ing. Gabriel Martin Valdez Juarez
Director de Desarrollo Urbano y Ecologia Municipal
PRESENTE.-

En relacion al instrumento de planeacién denominado cambio de uso de suelo “Ladrilleros” para
llevar a cabo el cambio de uso de suelo de Industria de Bajo Impacto a Habitacional H45, en un
predio localizado en la Colonia Ladrilleros de esta ciudad; con una superficie de 29,908.00 m2,
turnado ante este Instituto Municipal de Planeacion y recibido con el Oficio No. 220/2018, en el
cual se solicita la revision de dicho estudio, adjunto a la presente sirvase encontrar criterios de
opinidn técnica consistentes en compendio de observaciones generales a la estructura del
documento resultantes del diagnostico efectuado por este 6rgano consultivo.

Me permito informarle que el andlisis realizado sobre dicho instrumento ha sido presentado al
Consejo de Planeacion Urbana Municipal en Sesién Técnica 06/2018 del 30 de Agosto del
presente considerando que el estudio es de Tipo B, por lo que se turna el presente para su
consideracion por parte de la Direccion a su cargo. Se notificara del resultado del dictamen
correspondiente ante el pleno del Consejo en su préxima Sesion Ordinaria.

Sin mas por el momento, me despido reiterdndole las seguridades de mi mas atenta y
distinguida consideracion.

Atentamente

Dr. Carlos R. Hernandez Velasco

Director del Instituto Municipal de Planeacién

#2018, Ao del Centenario del Natalicio de José Fuentes Mares”
“2018, Ao de la Familia y Valores”

c.c.p. Lic. Maria Eugenia Campos Galvan. Presidenta Municipal de Chihuahua

Lic. Cesar Jauregui Moreno. Secretario del H. Ayuntamiento de Chihuahua

Arq. Eloy Moreno Lugo. Presidente del Consejo de planeacion Urbana Municipal

Dra. Cecilia Olivia Olague Caballero, Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Estado.

Arg. Adriana Diaz Negrete Presidenta de la Comision de Regidores de Desarrollo Urbano del H. Ayuntamiento de Chihuahua.
Arqg. Juan Carlos Chaparro Valenzuela. Subdirector de Programacion Urbana DDUE.
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FICHA INFORMATIVA

Asunto: Modificacién al PDU, “Ladrilleros”

Para: Ing. Gabriel Martin Valdez Juéarez. Director de Desarrollo Urbano y Ecologia,
Arg. Juan Carlos Chaparro Valenzuela. Subdirector de Programacién Urbana
DDUE

De: Arq. Carlos R. Hernandez Velasco. Director del Instituto Municipal de Planeacion.

Contacto para mayor informacion: Arg. Lorena Jaloma Bafuelos. Jefe del Departamento de
Planes y Programas, Tel. 200-48-20 Ext. 5717

Localizacién.- El poligono de estudio esta ubicado al Sur Oriente del centro urbano de la ciudad,

el cual se ubica en el lote 4, Manzana 42, Zona 5, del Ejido Robinson colindante a la calle

Ladrilleros.

Superficie.- 29,908.00 m*

Tipo de modificacion.- El estudios plantea la modificaciéon de uso de suelo de Industria de Bajo

Impacto a Habitacional H45.

De acuerdo con lo anterior se considera que el estudio es de Tipo B.

Uso de suelo actual.- Industria de Bajo Impacto.

Uso de suelo propuesto.- Habitacional H-45.

Localizacion Urbana.
Fuente: Elaboracién Propia
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Disposiciones PDU 2040.- El poligono de estudio esta ubicado al Sur Oriente del centro
urbano de la ciudad, el cual se ubica en el lote 4, Manzana 42, Zona 5, del Ejido Robinson
colindante a la calle Ladrilleros

El uso de suelo determinado por el PDU2040 es: Industria de Bajo Impacto.
El uso propuesto es: Habitacional H45.

El entorno del poligono se encuentra conformado por: uso de suelo de Habitacional H-12, H-35 y H-
45, Industria de Bajo Impacto, Equipamiento y Comercio y Servicios y Recreacion y Deporte.

Usos Establecidos en PDU2040 Usos Propuestos
Industria Bajo Impacto Habitacional H45

Usos de Suelo

Habitacional (o es de Activi Industria Area Para Planeacion Especifica ;
Residencial Campestre de 1 - 4 viviha [ Centro Distrital I dustiia Atto Impacto |:| Zona de Integracién al Desarrollo ~ Area de Riesgo .
Residencial de 5 - 12 viviha Comercio y Servicios I ndustria Bajo Impacto ; : : : Centro Urbano y Subcentros ////A S LA
Residencial de 13 - 25 viviha I comercioy Senvicios || Microindustria Alto Impacto m Poligono de Actuacién Area do Bord
Residencial de 26 - 35 viviha Equipamiento Mixto [ ] Coredor de Movildad [RRL Uso No Conforrne .
- Residencial de 36 - 45 viv/ha - Equipamiento Urbano - . Gondicionants Parall/sos Zona de Amf)nlguamlento
- Residencial de 46 - 60 viviha - Rec-reacifin y Deportf; - Mixto Moderado Uso No Urbano - Zona Especial de Desarrollo Contro
B Recianoi oo mas do 60 vvha Faipamiento Espectl - Mixto Bajo - Area Natural de Valor Ambiental

- Mixto Suburbano | Preservacién Ecoldgica Primaria
Mixto Suburbano |1
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Entorno.-

El entorno del predio estd conformado en su alrededor por un uso de suelo de
Habitacional H-12, H-35 y H-45, Industria de Bajo Impacto, Equipamiento y Comercio y
Servicios y Recreacion y Deporte.

El uso solicitado de Habitacional H45 y el uso establecido en el PDU 2040 es Industria
Bajo Impacto; sin embargo al realizar un analisis fisico del entorno, se encontr6é que el
predio en cuestion colinda con desarrollos habitacionales, quedando como el Unico
predio con uso y/o actividad industrial.

El Predio se encuentra segregado de los otros predios con uso industrial por las vias del
ferrocarril cuyo derecho de via se encuentra bardeado impidiendo la conexién de este
predio con el entorno industrial.

INTERCERAMIC |

Entorno
Fuente: PDU 2040
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De acuerdo con la topografia dentro del area de estudio presenta pendientes de 0 -5 %
siendo estas pendientes planas o muy suaves; con estas caracteristicas se considera

deseable para su desarrollo.
b 5ty L

Fotografias del sitio
Fuente: Elaboracién Propia

Il Zcna con Pendients Plana (0-2%;)

I 2ona con Pendente muy Suave (2-5%)

[ Zena con Pendientes Suave (5-12%)
23 Zona con Pendente Moderada (12-15%) [l
[ Zena con Pendiente Fuerte (18-30%)
I Zonia con Pendiente muy Fuerte (30-45%)
I Zcna Escarpada | > & 45%)

Topografia
Fuente: Elaboracion Propia
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Movilidad.-

El predio cuenta con cercania a vialidades primarias, como la Avenida Carlos Pacheco,
la Vialidad Propuesta Vialidad CH-P- Qjinaga, lo que facilita la conectividad del predio
con la estructura urbana.
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———+ Ferrocarril

Secundaria Propuesta
Catastro = Sistema BRT - Troncal 1
Traza Urbana Transporte No Motorizado

Estructura Vial.
Fuente: PDU2040
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Accesibilidad.-
El predio cuenta con acceso por la vialidad local LADRILLEROS, que funciona como
vialidad colectora dentro del area de estudio; al sureste el predio colinda con el derecho
de via del ferrocarril, donde se propone la Vialidad CH-P- Qjinaga, al costado Sur de las
vias del férreas.
En el estudio muestran la existencia 3 fraccionamientos cuya accesibilidad es a través
de la calle Ladrilleros, actualmente cumpliendo la funcién de vialidad colectora, se
mencionan los casos a continuacion:
. T TN

Relieve Unidades de Gobiern
--—-—-- Curvas de nivel T _] Limite del Centro de P cion
Area Urbana de la Cd. de Chihuahua

Estructura Vi
Regional

Hidrografia
Rios y Arroyos Principales
[ ] cuerpos de agua Preservacion Ecolégica Primaria
Rios y Arroyos B Area Natural de Valor Ambiental

= Regional Propuesta

Vias de comunicacién
= NOmero e Carretera
——  Ferrocarril

Catastro
Traza Urbana s Transporte No Motorizado

Ruta de seguridad
Fuente: Elaboracioén Propia
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Ejemplos.-
CASO 1.- MELCHOR OCAMPO
* 465 Viviendas
 17,700814 Hectareas
» Uso De Suelo Habitacional H45
» Acceso, Calle Partido Liberal

CASO 2.- CHARRERIA
* 101 Viviendas
* 2,2827 Hectéareas
* Uso De Suelo Habitacional H45
* Acceso, Calle Charrerias,
vialidad colectora Calle Ladrilleras

CASO 3.- NUEVO LIENZO CHARRO
« 180 Viviendas
+ 5.919891 Hectareas
* Uso De Suelo Habitacional H45
» Acceso, Calle Ladrilleras.

Instituto Municipal de Planeacion | Chihuahua Conmutador 072 Ext. 5712
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Densidad de Poblacién.-
La zona se encuentra en proceso de consolidacion, el poligono se caracteriza por tener

usos de suelo Habitacionales H12, H35 y H45, Equipamiento, Industria de Bajo Impacto
y Recreacion y Deporte.
Es una zona con una densidad de poblacién media, esto se debe al proceso de

consolidacion de vivienda en la zona.
Las colonias que se encuentran en el radio de analisis son:

2 DE OCTUBIE
2 DE OCTUBIE [AMPL) MADERA 65
AEROPUERTO MANUEL BLENDIA
ANTIGUO U=NZ0O CHARRO MANUEL BLENDIA [LADR LLEROS}
ARTURO GAMIZ JAMPL) MELCHOR QCAMPD
CHARRERIA NUEVA ESPANAI
CONCORDIA OBRERA VISTA AVALDS
DIRECCION JE SEGURIDAD PUBLICA PLERTA DELSOL
LA MINITA ROBINSON SECTOR 11
LADRILLEROS VILLAS DE NUEVA ESPARA 111
LEALIADII ZONA INDUSTRIAL ROBINSON
A SIS S RS S T B = \\.
." ;', “l .
§ : i
] : ]
: : :
: : & j" L}
:. ‘i‘ ’.r’ ]
l'. \‘\\ ‘a"
" | Simbologia
. TS SRRE e = Geoestadistica
e Densidad de Poblacion
hye Poblacien Tetal / Sup. Has
bk : 0-50
"\‘ 51-100
{9 101- 200
- 48 L 201- 400
________________ " Wl 011585
Densidad de Poblacién.
Fuente: INEGI 2015
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Densidad de Vivienda.-
La densidad de vivienda en el radio de 1000 m muestra la alta densidad que colinda con

el predio, y en sus alrededores al norte de este, ya quela superficie con densidad de 0-4,
es ocupada por equipamientos se seguridad y transporte.

Densidad de Vivienda 2010
Densidad de Vivienda |
[ 000-4.00

4.01-12.00

12.01 - 25.00

25.01 - 35.00

[ 35.01-45.00
[ 45.01-28285

Traza Urbana

Densidad de Vivienda
Fuente: INEGI 2010
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Estructura Urbana.-
El predio se localiza al Sur Oriente del centro urbano de la ciudad, colinda con el
subcentro Sur Oriente.
* 3 Km del Subcentro Sur.
* 5 Km Centro Urbano.
Con un tiempo de traslado de 10 minutos aproximadamente al centro urbano.

Empleos totales

DENSIDAD

[ Jooo-31s

[ ]at6-953

_ []es54-17.72

B 7723500

; B 5 10-7053
. : B 0516105

Traza urbana

v

Estructura Urbana
Fuente: PDU2040
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De acuerdo a la cobertura de equipamiento dentro del radio de 1 Km se encuentra con

cobertura de los diversos subsistemas de equipamiento, sin embargo se observa que
existe carencia en equipamientos de salud.

7

'\

. *
4 EQUIPAMIENTO  DISTANCIA
LY 4 @ el 1000 MTS
*  |SERVICIOS URBANOS
GASOLINERA 1
'," o] "s‘ COMANDANCIA POLICIA 1
BOMBEROS 1
ADMON. PUBLICA
7 . |GoB. MUNICIPAL 1
W |ASISTENCIA SOCIAL
AR L |AsiLO 1
} * |CASAS DE CUIDADO 5
™ + |DIARIO
i \ 3 |CENTRO COMUNITARIO 2
: ! ! |sALUD
. i + [HOSPITAL 1
2 . |EDUCACION
: / |PREESCOLAR 4
A “ / |PRIMARIA 4
i + |sECUNDARIA 2
5 S r|MEDIA 1
\‘ v COMUNICACIONES Y
%, v 4 TRANSPORTES
b o HELIPUERTO 1
‘\ (a' CENTRAL DE AUTOBUSES 1
. RECREACION Y DEPORTE
o L g UNIDAD RECREATIVA 5
e H] .
é T e COMERCIO Y ABASTO
2 e e o MERCADO DE ABASTOS 1
---------------- e ASOCIACION RELIGIOSA 2
Simbologia
Relieve Equipamiento Urbano
Cunvas e nivel Administracion Pdblica Comercio y Abasto Educacién Servicios Urbanos
= Gobeermo Municipal = Abasto ¢ Precscolar *  Cementerio
Hidrografia s Cobiemo Bzl % Comercio & Prma w~ Comandanci de policia
= :n:‘:sncm *  Gotserno Feder C:Ih.lrn riteen : r::n"a ’ [E:::"*m
Vias de comunicacién Asistencia Social M Bobolec Unversiting & Profesional lecnica o Gasunera
L R e o Ak M Cenio de COmputo o INfmasoos. Profesianal *  Relleno santano
Cametera Principal +  Alencidn oe enfermedaces - Museo Guarderias
—— Fomocami & Coma hogar & Teatro *  Guarderia IMSS Recreacién y Deporte
CEmEIOTE Comunicaciones y Transports Guareria SEDESOL o NEOIEE
Unidades de Gobierno # Ceritio de rehabiltacin W Ofong oo Comeos. *  Guarderia jolra) b=
[) Limits del Area Urbana > (Gestidn politica B ke Salud Pargue | Jadin
1] Umsedel Centrode Poblackin ~ Gnupos vuinerables o *  Cenirode salxd +  Unitad depertiva
porwntc S e
Equipamiento Urbano
Fuente: PDU2040
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Ruta de seguridad.-

Las estaciones de servicios de emergencia mas proxima al predio es la Estacion
de Bomberos No.5 y la Comandancia de Policia Municipal Sur con un tiempo estimado
de llegada de 5 min en un rango de 1,6 km.

La ruta que se muestra en el gréfico es por vialidades locales, que se encuentran
pavimentadas en su totalidad.

De acuerdo a la normatividad en materia de respuesta de atencion de emergencias,
establecida en el Reglamento de Proteccion Civil del H. Cuerpo de Bomberos del
Municipio de Chihuahua, en el Capitulo Décimo, Articulo 138 define que las Estaciones
deberan estar localizadas estratégicamente para reducir el tiempo de respuesta y
brindar una adecuada cobertura en la atencibn de emergencias de acuerdo a
estandares nacionales e internacionales aceptados, por lo cual, se estima que el predio
cuenta con adecuada conectividad para alcanzar un tiempo menor a los 10 minutos de
respuesta requeridos en dichos estandares.

A
s
&
&
3
&
-
Comandancia de Policia Municipal Sur
Estacién de Bomberos #5
5 min 1.6 Km
Ruta de Seguridad
Fuente: Elaboracién Propia
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Infraestructura.-
La zona se encuentra provista de servicios basicos ya que a su alrededor se encuentran
fraccionamientos o colonias ya consolidadas.

Simbologia  ZonficadionPrimaria2)16
Aresa cie st [ L L
[esee "= "'] b Untara ) 2016 Ao Fom
L Grarja y fseizmients CUUI0E  Red de agua potable . Foany Rt
L) P [ Presa Critusbuss —_— e e,
" 5 = DEameiro a8
- Ranta Tratamiento I:l Presa Tusviscar (pulgadas) .
LineaElectrica [Jer=apeen e °
Layer it Fiifiygeh Pt E-1n
— B 115k Reser de Gt b A . Tercus yReorto
— EL T30 Ha — L
I Corccre do Via Lines Elsciica .4z
Infraestructura

Fuente: PDU2040
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Hidrografia.-
Se observa la presencia del cauce del arroyo San Jorge sin tratamiento alguno, no tiene
impacto directo en el poligono de estudio, sin embargo se deben tomar medidas de impacto

ambiental para evitar accidentes en las temporadas de lluvia cuando los arroyos puedan superar
su caudal.

Hidrografia
Fuente: PDU2040
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El analisis de riesgos nos muestra que el predio no es afectado por ningun riesgo geoldgico

h|drolog|co 0 antropogenlco por lo que su desarrollo se considera apto.
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Observaciones.-
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La zona de estudio presenta potencial considerando que cuenta ya con usos de
suelo definidos dentro del PDU2040 y a que la propuesta se refiere a cambios de
usos de suelo de Industrial Bajo Impacto a Habitacional H45, esta modificacion
se considera deseable, ya que en el entorno inmediato no existe la presencia de
industria, y si de ocupacion habitacional.

El uso actual del predio es Industria de Bajo Impacto, sin embargo al realizar el
andlisis se aprecia que en la zona no existen desarrollos industriales y este predio
se encuentra rodeado de vivienda; ademas la estructura vial local y existente no
es adecuada para el desarrollo de actividades industriales, debido a que dicha
vialidad no cumple con el minimo de seccion de 23 metros, ni las condiciones de
conectividad requeridas para el uso de Industria Bajo Impacto.

La accesibilidad al predio se propone por la vialidad local Ladrilleros, ya que al
limite sur del predio se encuentra el derecho de via del F.F.C.C. lo que restringe
la accesibilidad en ese limite.

La propuesta requiere del correspondiente Estudio de Impacto vial debido al
desarrollo propuesto para el predio, en el cual se definiran condiciones de
accesibilidad con respecto a la necesidad de otro acceso al conjunto y a la ruta de
integracion con el resto de las vialidades.

De acuerdo a las condiciones topograficas prevalecientes en la zona indican que
las pendientes dentro del poligono corresponden a 0 -5 % lo que indica que son
pendientes muy leves y es apta para el desarrollo.

Dentro del poligono se no encontraron riesgos Geologicos, Hidrologicos y
Antropogénicos, por lo que no existe conflicto con el predio.

Se enfatiza que en el caso del suministro del agua potable, el desarrollo
habitacional supone un incremento de gasto del liquido, que requiere factibilidad
de abasto por parte de la JMAS.
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Conclusiones.-

Como resultado del andlisis técnico se establece que la modificacion del uso de suelo
de Industria de Bajo Impacto a Habitacional H45 es factible, debido a la propuesta de
ocupaciéon de un predio al interior de la mancha urbana y de acuerdo al entorno
inmediato, por lo que se determina como PROCEDENTE CONDICIONADO, a cumplir la
totalidad de las observaciones anteriormente descritas en el presente dictamen.

Conclusién
Fuente: Elaboracion Propia
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