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

En relacién al instrumento de planeacion “Modificacién menor Altozano” con una superficie de
161,131.531 m2, turnado ante este Instituto Municipal de Planeacion y recibido con el Oficio No.
326/2017, en el cual se solicita la revision de dicho plan, adjunto a la presente sirvase encontrar
criterios de opinion 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 Planeacién Urbana Municipal en Sesion Técnica 1/2018 del 25 de Enero del
presente considerando que el estudio es de Tipo B, por lo que se turna el presente para su
consideracién por parte de la Direccion a su cargo. Se notificara del resultado del dictamen
correspondiente ante el pleno del Consejo en su proxima Sesidén Ordinaria.

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

Atentamente

Dr. Carlos R. Hernandez Velasco

Director del Instituto Municipal de Planeacién

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

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

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

Arqg. Eloy Moreno Lugo. Presidente del Consejo de planeacién Urbana Municipal

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

Arg. Adriana Diaz Negrete. Presidente de la Comisién de Regidores de Desarrollo Urbano del H. Ayuntamiento de Chihuahua.
Arg. Juan Carlos Chaparro Valenzuela. Subdirector de Programacién Urbana DDUE.
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MODIFICACION MENOR AL PLAN DE DESARROLLO URBANO
DEL CENTRO DE POBLACION CHIHUAHUA

Modificacion Menor Altozano

Como resultado del andlisis técnico realizado se considera la propuesta de Modificacion Menor Altozano como PROCEDENTE
CONDICIONADO, al cumplimiento total de las observaciones anteriormente expuestas.
La propuesta presenta los cambios de usos de suelo de Habitacional H35, Comercio y Servicios, Equipamiento y Recreacion y Deporte
por usos de suelo Habitacional, Mixto Moderado y ZEDEC, la propuesta no modifica usos no urbanizables, ni la Estructura Vial y se
observa benéfica en cuanto a la diversificacion de usos previstos para la zona.

INFORMACION TECNICA GENERAL

Ubicado en la zona Surponiente de la Ciudad de Chihuahua en el Ejido Labor de Dolores.

UBICACION
SUPERFICIE 161,131.531 m2
Menor, ya que no se modifica |a delimitacion entre usos urbanizables y no urbanizables asi como la
TIPO DE MODIFICACION sEs;,ructura urbana prevista por el PDU 2040. De acuerdo a lo anterior se considera que el estudio es de Tipo
Anélisis Urbano Observaciones a la propuesta

Densidad y Usos de suelo: _

Nivel de analisis |
Caracterizacion del Sitio.

Nivel de analisis Il Infraestructura :

Relacion del Sitio con la Ciudad.

Nivel de analisis Il Espacio publico y equipamiento: _

Propuesta del Plan Parcial en
relacion con el sitio y la Ciudad

Integracion Urbano Ambiental:
Movilidad:

SIMBOLOGIA Deseable
Aspectos a mejorar Elaboro: Equipo Técnico IMPLAN
No Deseable
No analizable
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1.- Descripcién de la Propuesta de Modificacién:

Localizacién.- Al Sur Poniente de la ciudad, en el Ejido Labor de Dolores, de esta ciudad.
Superficie.- 116,131.531 m2

Promotor: Fideicomiso Credix GS S.A de C.V

Tipo de modificacién.- Menor, se modifica el uso actual de Habitacional H35, Equipamiento,
Recreacién y Deporte y Comercio y Servicios por Habitacional H35, Mixto Moderado,
Equipamiento, Comercio y Servicios y ZEDEC. Se considera que el estudio es de Tipo “B”.
Uso de suelo actual.- Habitacional H35, Equipamiento, Recreacién y Depoprte y Comercio y
Servicios

Uso de suelo propuesto.- Habitacional H35, Mixto Moderado, Equipamiento, Comercio y
Servicios y ZEDEC

Localizacién Urbana.
Fuente: Elaboracién Propia
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El predio se ubica en la zona surponiente de la ciudad y cuenta actualmente con usos
urbanizables de habitacional H35, Equipamiento General, Comercio y Servicios, y Recreacion y
Deporte. Dicha modificacion en los usos de suelo del poligono se realizé en el Plan Parcial Real
Escondido publicado en Agosto de 2016, sobre la zona de reordenamiento que abarca las

176.27 Has.

La modificacion de usos presentada aplica sobre un 9.14% del total de la superficie del poligono

Real Escondido.

PARCELA 11

ASENTAMIENTO HUMANO
LOCALIDAD  EL

Usos de Suelo

Habitacional

PARCELA 104 }\mncm 94
i

PARCELA 75

PARCELA 82

e
REON DE ARRIBA

Residencial Campestre de 1 - 4 vivha [l Centro Distrital

Residencial de 5 - 12 viv/ha
Residencial de 13 - 25 viviha
Residencial de 26 - 35 viviha
Residencial de 36 - 45 viviha

[ Residencial de 46 - 60 viviha

I Residencial de mas de 60 vivha Equipamiento Especial

ysp COMUN
iErRAS DERSY

s
1

Concentradores de Actividad  Industria Area Para Planeacion Especifica B

B ndustria Alto Impacto [ zona de Integracion al Desarrollo ARG REEED
Comercio y Servicios B ndustria Bajo Impacto % o = 3 Ceniro Urbano y Subcentros 1 Condicionado Pluvial
B comercio y Servicios Microindustria Alto Impacto .} Poligono de Actuacion [ Areade Borde
Equipamiento . ___1 Corredor de Movilidad [ Jusono C""f‘"_me ;

Equipamiento Urbano ) Condicionante Para Usos Zopaide it ool e Rene

I Recreacion y Deporte [ | mm e I Zona Especial de Desarrollo Contro

I vixto Moderado Uso No Urbano

I vixto Bajo I Area Natural de Valor Ambiental

Mixto 1
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La modificacion sobre el plan no modifica la delimitacién entre usos urbanizables y no
urbanizables, sélo se reordena la estructura urbana.
De acuerdo al andlisis de las macromanzanas sujetas a modificacion de usos, el uso
habitacional H35 paso de 38,47% a 18,83%, Comercio y Servicios paso de 56,61% a 18,49%,
Mixto Moderado que anteriormente no existia en la propuesta ahora tiene 56,97% y ZEDEC
3,39%, respecto a la superficie de 161,131,53, que corresponden a los poligonos sefialados en

el gréfico de la izquierda.

w‘%‘ﬂwﬂ

Establecido en PDU2040 Cambio Propuesto
Equipamiento Urbano. Comercio y Servicios

La tabla de dosificacion de usos de suelo indica los porcentajes de cada uso de acuerdo a la
propuesta del Plan Parcial Real Escondido, las areas de modificacion y la propuesta final con las
modificaciones aplicadas.
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COMPARATIVOS DE USOS DE SUELO

Se observa que en relacién a la proporcion de superficie por uso de suelo original del poligono
Real Escondido, los cambios resultantes son minimos y puntualizan de manera positiva la
diversificacion de usos de suelo en el poligono para beneficio de la zona.

DOSIFICACION DE USOS DEL AREA URBANIZABLE

AREA PLAN % DE AREA AREA % DE AREA AREA FINAL % FINAL PLAN
USOS DE SUELO  REAL PLAN REAL MODIFICACION MODIFICACIO PLAN REAL REAL
ESCONDIDO  ESCONDIDO MENOR N MENOR ESCONDIDO ESCONDIDO
EQUIPAMIENTO 110.477,53 6,27 4,075,31 0,23 106.982,52 6,07
ANVA 133.093,92 7,55 0,00 0,00 133.118,65 7,55
RECREACION Y 37.500,00 2,13 3.852,01 0,22 34.070,46 1,93
DEPORTE
ZEDEC 235.620,57 13,37 0,00 0,00 240.968,37 13,67
H35 694.192,14 39,38 61.993,33 3,52 556.212,81 31,55
COMERCIO 186.131,06 10,56 91.210,89 5,17 123.040,99 6,98
MIXTO 0,00 0,00 0,00 0,00 91.788,85 5,21
VIALIDADES 223.843,86 12,70 0,00 0,00 330.812,06 18,77
AREA VERDE 80.410,72 4,56 0,00 0,00 80.410,72 4,56
AREA AJARDINADA 61.442,08 3,49 0,00 0,00 61.569,14 3,49
TOTALES 1.762.711,86 100 161.131,53 9,14 1.762.711,86 100,00
POLIGONOS MODIFICADOS
USO DE SUELO PROPUESTO SUPERFICIE %
MIXTO MODERADO 91.788,85 56,97
HABITACIONAL H35 30.342,61 18,83
SERVICIOS 3.737,30 2,32
ZEDEC 5.465,88 3,39
COMERCIO Y SERVICIOS 29.796,91 18,49
161.131,53 100,00
USO DE SUELO PDU SUPERFICIE %
HABITACIONAL H35 61.993,33 38,47
EQUIPAMIENTO GENERAL 4.075,31 2,53
RECREACION Y DEPORTE 3.852,01 2,39
COMERCIO Y SERVICIOS 91.210,89 56,61
161.131,53 100,00
Instituto Municipal de Planeacion | Chihuahua Conmutador 072 Ext. 5712
Calle Morelos No. 109, Col. Centro Teléfono (614) 200 48 20

C.P. 31000, Chihuahua, Chih., México www.implanchihuahua.gob.mx



http://www.implanchihuahua.gob.mx/

D/ IMPL AN Chihuahua, Chih., 29 de Enero del 2018
A Asunto: Modificacion Menor Altozano
Instituto Municipal de Planeacion CHIHUAHUA Oficio No. 023 /2018

V.T. 494
; Pagina 7 de 18
TOPOGRAFIA.-

El 100% del area urbanizable propuesta se ubica en cota topografica adecuada para la dotacion
de servicio de agua.

Los usos de suelo mixto moderado se encuentran en zonas con pendientes que van de
moderada a fuerte, se debe considerar este factor para determinar la posibilidad de desarrollo e
integracién, debiendo respetar de acuerdo al articulo 67 del Reglamento de Desarrollo Urbano
Sostenible del Municipio de Chihuahua, el maximo de pendiente del 18% para las vialidades.
Debido a las condiciones topograficas y composicién del suelo se aprecian trayectos muy
definidos en cuanto a la trayectoria de escurrimientos pluviales, se aprecia capacidad en cuanto
a pendientes para la conduccién de escurrimientos debiendo preverse la implementacién de
cauces libres en su trayectoria.

El uso de suelo comercial y habitacional H35, se encuentran en zonas con pendientes suaves,
sin conflictos topograficos.

% de SIMBOLOGIA

% de ocupacién c taristi [ Zona con Pendiente Plana (0-2%)
Pendiente dentro del aracieristicas I Zona con Pendiente muy Suave (2-5%)

o a con Pendientes Suave (5-12%)

Predio [ Zona con P Suave (5-12%)
2Zona con Pendiente Moderada (12-18%)
0as 3.27% Se consideran aptas para el desarrollo [T Zona con Pendiente Fuerte (18-30%) ‘
urbano ya que no representan dificultad [T Zona con Pendiente muy Fuerte (30-45%;

5al18 33.18% [ Zona Escarpada (> 8 45%)

para el tendido de redes y vialidades.

No son de alto riesgo, suelen convertirse
en predios urbanos de tipo residencial o

18 al 30 30.42% & >
de equipamiento o como zona de T fi
recreacion. opograria.
Mayores a a8 No aptas para desarrollo urbano, se Fuente: Elaboracion Propia.
.12% % 2
30 consideran pendientes muy abruptas.
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HIDROGRAFIA.-

Los escurrimientos existentes en el predio tienen trayectoria de norte a sur desde la parte alta
que divide las cuencas del Rejon y la Cantera. Uno de los escurrimientos que alimenta el arroyo
EL Rejon afecta a los predios de usos mixto moderado y habitacional H35.

El arroyo el Rejon es protegido en la totalidad de su cauce debido a su alto valor ambiental que
condiciona implementar medidas de protecciéon que garanticen el volumen y la calidad de agua
en sus afluentes alimentadores.

El predio se ubica mayormente dentro de la cuenca hidroldgica tributaria a la Presa EI Rején de
alto valor ambiental para la ciudad.

Los usos de suelo mixtos y habitacionales modificados se ubican sobre la vialidad propuesta Av.
Real Escondido propuesta para la conduccion de escurrimiento alimentador del arroyo EI Rejon.
El predio con uso de suelo solicitado de comercio y servicio, no interfiere con ningun
escurrimiento.

Hidrografia.
Fuente: Elaboracién Propia.
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RIESGOS.-

El Unico poligono de Un poligono de uso mixto coincide con una falla geoldgica detectada
identificada como “Agua Zarca” y con la trayectoria natural de un escurrimiento mayor con
destino a la Presa Rejon. Dicha condiciéon se aprecia positiva en sentido de la preservacion
natural y la mitigacion de riesgos.

No se observan riesgos por deslizamientos en el predio. Lo anterior debido al tipo de terreno y
su consistencia.

Sobre la falla geoldgica Agua Zarca, se plantean Trayectorias viales y corredores de movilidad
alternativa, lo cual, ayuda a mitigar los posibles impactos geoldgicos hacia usos colindantes.

. 8

anacsasay

]
I

N

.

Riesgos Antropogenicos

— Falla

- Area de Influencia 25 m. s Distribucion > Manejo de Materiales Peligrosos
s Transporte @ Gaseras
= =
Salvaguarda (50/m) Salvaguarda (50 m
Riesgos e} 9 (50 m)

Industria y Servicios Urbanos [ sawvaguarda (100 m)
Zonas_industriales Planta de Tratamiento
(L] prantas_Tratamiento_suftier
2] zonas_industriales_Bufter

IS £
S Riesgo por Erosion

Zonas de Riesgo por Deslizamiento '. Taller de Pintura
—— Deslizamientos
Medio Ambiente
I Acea Natural de Valor Ambiental
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El Gasolinera
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Riesgos
Fuente: Elaboracién Propia.
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DENSIDAD DE VIVIENDA.-

La mayoria de los desarrollos habitacionales son de reciente creacion, y representan el grado de
consolidacién e integracion urbana de un nivel socioeconémico medio-alto a alto. Las
perspectivas de consolidacién de la zona son altas y presenta un proceso constante de
urbanizacion.

Vivienda.

Datos técnicos (radio 2 kms):

32 fraccionamientos aprobados

3,487 viviendas y lotes habitacionales consolidados

12,554 habitantes proyectados

Tendencias de desarrollo:

2030 nuevas viviendas en un plazo de 12 afios

o -

‘.‘ - @!

N s

-
é%@' Y

L S\ Reli Servicios Urbanos
o #  Relleno Sanitario

S

———————

- Curvas de nivel ~  Comandancia de Policia
& Estacion de Bomberos
Hidrografia ) Comeneno
Arroyos o et

[ Cuerposdeagua  Recreacion y Deporte
Plaza
I Parque / Jardin
Vias de comunicacion

Numero de Carretera
== Carretera Principal
—+—+ Ferrocamil

Unidades de Gobierno
[ Limite del Area Utbana
e ; L] Limite del Centro de Poblacion

Equipamiento Urbano

Catastro Educacién
Traza Urbana & Preescolar
5 Primaria
Geoestadistica s -
Densidadde Vivienda o™
Total de Viviendas / Sup. Has #  Media
0-4 L Profesional Técnico
41-12 . Profesional
22 Salud
26-35 & Unidad Médico Familiar
— % I 36-45 Hospital
- 46-60 & Centro de Salud
Densidad de Vivienda
Fuente: Elaboracién Propia.
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MOVILIDAD.-

De acuerdo al proyecto, se prevé la construccion de la prolongacion de la calle Hacienda de los
Morales hacia la futura vialidad Poniente 5 la cual contara con una capacidad total para 1,512
vhp considerando un nivel de servicio “C”.

La propuesta de accesibilidad se refiere a la prolongacion de vialidades primarias consolidadas
en la mancha urbana de acuerdo a la propuesta del PDU 2040.

Se plantea necesaria la consolidacion inmediata de la Av. Haciendas del Valle y considerar en el
corto plazo las prolongaciones de Av. de la Cantera y Av. Politécnico Nacional.

Ninguna de las modificaciones presentadas afecta la estructura vial propuesta por el Plan Parcial
Real Escondido.

o

Relieve Unidades de Gc-nbierno Transito y Transporte
rrrrrrrr Curvas de nivel ] Limite del Centro de Poblacion Estructura Vial
Hid fi [ AreauUrbana dela Cd. de Chihuahua === Regional
I—m.?.g: yfm Principales Reserva de Crecimiento Urbano mm— Regional Propuesta
[] cuermos de agua Preservacion Ecoldgica Primaria == De Primer Orden
Rios y Aroyos N Area Natural de Valor Ambiental == De Primer Orden Propuesta
Primaria
Vias de comunicacioén EEETTT=T
& Nimero de Carretera i
—_— - o Secundaria .
Feroeart e Estructura Vial 2016
Catastro s Sistema BRT - Troncal 1 .
Tl I ———— . Fuente: IMPLAN.
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Es necesario considerar la consolidacion de la vialidad Poniente 5 en un plazo me?jiano para
optimizar y mejorar las opciones de flujo hacia la zona oeste de la ciudad considerando su
conformacion en etapas integrando por tramos la zona poniente de desarrollo con el resto de la
ciudad.
Respecto a la movilidad alternativa, la presencia de elementos naturales relevantes en el predio,
la consideracién de falla geoldgica existente y la colindancia con el Parque Metropolitano de las
3 Presas condicionan a realizar planeamientos especificos de ciclorutas y movilidad peatonal.
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Fuente: IMPLAN.
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RUTA DE SEGURIDAD.-

Considerando la cobertura de servicios de seguridad a la poblacién, en caso de desastre la
Estacion de Bomberos del Parque Industrial Las Américas se ubica a una distancia de 5.06 kms
lo cual favorece una atencién menor a los 5 min. en tiempo.

Se establece la necesidad de consolidar la Av. de la Cantera y vialidad Secundaria propuesta
por el Plan por ser ruta de atencién directa. En aspectos de seguridad publica, la Comandancia
Norte se ubica a una distancia de 10.93 kms sobre una via rapida de facil acceso a la zona. Tal
condicion facilita las acciones de prevencién y seguridad. A una distancia similar también se
ubica la Estacién Dual de Bomberos y Policia del Rejon, a 10.9 kms. que aunque en distancia se
encuentra mas cercana, su tiempo de respuesta es igual al de la estacion Norte, por la falta de
consolidacién de vialidades como la Av. Politécnico Nacional.
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Ruta de Seguridad.
Fuente: Elaboracion Propia.
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ESTRUCTURA URBANA .-
Los predios se ubican a una distancia de 3.13 kms del Parque Industrial Las Américas y a 6.37

kms del Parque Industrial EI Saucito que son relevantes elementos concentradores de empleo
en la ciudad.

El Subcentro Norte, donde actualmente se concentra una importante cantidad de empleo y
actividades productivas se ubica a una distancia de 10.18 kms., y a 8.00 kms aprox. del Centro
Urbano, lo cual resulta benéfico para la poblaciéon en cuanto a su futura accesibilidad a una
importante zona que concentra equipamiento de jerarquia urbana.

Cercanos a los predios sobre la misma vialidad se ubican importantes concentradores de

comercio los cuales consisten en centros comerciales de cobertura urbana.
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Estructura Urbana.
Fuente: Elaboracion Propia.
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EQUIPAMIENTO URBANO.-

Los predios se ubican colindantes a la zona de futuro desarrollo del Subcentro Poniente donde
se encuentran en funcionamiento la Universidad La Salle, diversas escuelas privadas e
importantes areas recreativas como son los parques El Reliz y El Rejon. Las perspectivas de
consolidacién del Subcentro Poniente implican la constitucion de mayor equipamiento de
cobertura urbana y regional enfocado a la salud, educacion, cultura, en un ambiente natural
favorecido por la consolidacién del proyecto de las 3 Presas.

La zona aun se encuentra en proceso de consolidacién, con escasos equipamientos y servicios

EQUIPAMIENTO DISTANCIAMTS
500 1000 1500 2000
SERVICIOS URBANOS
GASOLINERA 0 0 0 2
CEMENTERIO 0 0 0 1
ASISTENCIA SOCIAL
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PREESCOLAR 0 0 1 4
PRIMARIA 0 0 2 3
SECUNDARIA 0 0 1 2
MEDIA 0 1 1 1
PROFESIONAL 0 1 1 1
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DEPORTIVO, GLORIETA,
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Equipamiento Urbano
Fuente: Elaboracion Propia.
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INFRAESTRUCTURA GENERAL.-

Los predios cuentan con factibilidades de servicio para agua potable y alcantarillado, sin
embargo, sera necesario garantizar el abasto por parte de la Junta Municipal de Agua y
Saneamiento (JMAS).

Ninguno de los predios sujetos a modificacion se ve afectado por lineas eléctricas de alta
tension.
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Fuente: Elaboracion Propia.
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OBSERVACIONES.-

De acuerdo a la revision en el analisis podemos considerar como observaciones que:

+ La modificacion sobre el plan no modifica la delimitacion entre usos urbanizables y no
urbanizables, sblo se reordena la estructura urbana, aumenta la superficie de usos de
suelo como ZEDEC y Mixto Moderado, asi como la disminucion de Habitacional H35 y
Comercio y Servicios

* Los usos de suelo mixto moderado se encuentran en zonas con pendientes que van de
moderada a fuerte, se debe considerar este factor para determinar la posibilidad de
desarrollo e integracion, debiendo respetar de acuerdo al articulo 67 del Reglamento de
Desarrollo Urbano Sostenible del Municipio de Chihuahua, el maximo de pendiente del
18% para las vialidades y el adecuado tratamiento de bordes en cortes y terraplenes.

« El arroyo el Rejon es protegido en la totalidad de su cauce debido a su alto valor
ambiental que condiciona implementar medidas de proteccion que garanticen el volumen
y la calidad de agua en sus afluentes alimentadores. La propuesta de modificacion de
usos respeta las condiciones definidas originalmente en el P.P. Real Escondido respecto
al tratamiento de escurrimientos.

* Los predios cuentan con factibilidades de servicio para agua potable y alcantarillado, sin
embargo, sera necesario garantizar el abasto por parte de la Junta Municipal de Agua y
Saneamiento (JMAS) de acuerdo a las condicionantes que sefialen dichas factibilidades.
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Como resultado del analisis técnico realizado se considera la propuesta de modificacién menor
Altozano como PROCEDENTE CONDICIONADO, al cumplimiento total de las observaciones
anteriormente expuestas.
La propuesta presenta los cambios de usos de suelo de Habitacional H35, Comercio y Servicios,
Equipamiento y recreacion y deporte por usos de suelo Habitacional, Mixto Moderado y ZEDEC,
la propuesta no modifica usos no urbanizables, ni la estructura vial y se observa benéfica en
cuanto a la dlversmcacmn de usos prewstos para la zona.
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