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Arq. Guillermo Soto Leal
Director de Desarrollo Urbano y Ecologia Municipal
PRESENTE.-

En relacion al instrumento de planeacion denominado modificacion Menor "Quimica
Pima” para llevar a cabo el andlisis urbano en un predio con una superficie de 4,032.00 m2.,
ubicado en la calle 53 No. 8407 esquina con Calle Sierra de Almoloya (Lote 6, manzana 22,
Zona 6) de la Colonia 1° de Mayo, de esta ciudad, turnado ante este Instituto Municipal de
Planeacion y recibido con el Oficio No. 152/2017 en el cual se solicita la revision de dicho plan,
adjunto a la presente sirvase encontrar criterios de opinién 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 analisis realizado sobre dicho instrumento ha sido presentado al
Consejo de Planeacion Urbana Municipal en Sesién Técnica 10/2017 del 3 de Agosto 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 digno cargo. Se notificara del resultado del
dictamen correspondiente ante el pleno del Consejo en su préxima Sesidén Ordinaria.

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

Atentamente

Arq. Carlos Roberto Hernandez Velasco
Director del Instituto Municipal de Planeaci6n

“2017, Ao de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos”

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

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

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

Arg. Eloy Moreno Lugo, Presidente del Consejo Directivo del IMPLAN

Arq. Adriana Diaz Negrete, Presidente de la Comision de Regidores de Desarrollo Urbano del H. Ayuntamiento de Chihuahua.
Ing. Gabriel Valdez Judrez, Subdirector de Programacién Urbana DDUE.
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MODIFICACION MENOR AL PLAN DE DESARROLLO URBANO
DEL CENTRO DE POBLACION CHIHUAHUA

"QUIMICA PIMA"

Como resultado del presente estudio, se determina que el cambio de uso de suelo es PROCEDENTE CONDICIONADO, a realizar el
cambio de uso como COMERCIO Y SERVICIOS, considerando que el estudio manifiesta que la actividad que se realiza en el predio
es de almacenamiento y distribucion de productos no perecederos y que dicha actividad es compatible con el uso de suelo de
Comercioy Servicios, el cual condiciona a la actividad a presentar estudio de impacto urbano y ambiental asi como a mitigar los
impactos desarrollados por la actividad al interior del predio de estudio, definiendo asi una mejor condicion de convivencia del giro
propuesto con el entorno habitacional planeado.

INFORMACION TECNICA GENERAL

. Al suroriente de la ciudad, en la calle 55 N0.8407 esquina con calle Sierra De Aimoloya, de la Colonia
UBICACION Ay ;yo . o ' y '

SUPERFICIE 4,032.00 m2

Menor ya que se modifica el uso actual de Habitacional H60+ a Microindustria. De acuerdo a lo
TIPO DE MODIFICACION anterior se considera que el estudio es de Tipo “B”.

Analisis Urbano Observaciones a la propuesta

Nivel de analisis |
Caracterizacion del Sitio.

Nivel de analisis Il Infraestructura :

Relacion del Sitio con la Ciudad.

Densidad y Usos de suelo:

Nivel de analisis Il Espacio piiblico y equipamiento:
Propuesta del Plan Parcial en

relacion con el sitio y la Ciudad
Integracion Urbano Ambiental:

il Bl

Movilidad:

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

Localizacién.- Al suroriente de la ciudad, en la calle 55 No.8407 esquina con calle Sierra De
Almoloya, de la Colonia 1 de Mayo.

Superficie.- 4,023.00 m2.
Promotor: C. Antonio Gutiérrez Brun.

Tipo de modificacién.- Menor ya que se modifica el uso actual de Habitacional H60+ a
Microindustria. De acuerdo a lo anterior se considera que el estudio es de Tipo “B”.

Uso de suelo actual.- Habitacional H60+

Uso de suelo propuesto.- Microindustria

Localizacién Urbana.
Fuente: Elaboracion Propia
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2.- Analisis de la Propuesta de Modificacion:

El predio se localiza al suroriente de la ciudad en la colonia 1ro de Mayo, sobre la calle 55 y
Sierra de Almoloya; en una zona donde el uso de suelo establecido es de Habitacional H60+,
Mixto Intenso, Mixto Bajo e Industria y Microindustria; sin embargo el entorno se caracteriza por
la existencia de comercio, industria, servicios y es evidente la inexistencia de usos
habitacionales con alta densidad.

q

Usos PDU2040.
Fuente: PDU2040
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Se solicita el cambio de uso de suelo de Habitacional H60+ a Microindustria.

De acuerdo a la tabla de compatibilidad de usos de suelo, Microindustria es compatible con
Habitacional H60+ siempre y cuando cumpla con las condicionantes 3 y 10 respectivamente.
Condicionante 3: Condicionado a que no altere la tranquilidad de la zona habitacional ni
congestione vialidades.

Condicionante 10: Condicionada su localizacién en vialidades colectoras o de mayor jerarquia
vial (No se permite en vialidades locales).

En el estudio se manifiesta que la actividad que se realiza dentro del predio es de
almacenamiento y distribucion de productos no perecederos.

Establecido en PDU 2040 Cambio de Uso de Suelo Propuesto

2, ~Q~
s
L2 RS

Simbologia el
i i6 i Habitacional Mixto Suburbane I Preservacién Ecolégica
Rel|ev: o Area para Planeacion Especifica Habitacional Campestre de 1 - 4 vivina Industria PPC - Vivienda, Comercio y Servicios
R urvas nivel Zonas de Integracién al Desarrollo - . -
- o Habacional de & - 12 vivia Industria Alto Impacto \ivienda Densiad Baja
Hidrografia Mgy gg Centro Urbano y Subcentros. Fabitasional de 13 - 25 wivina Il custnia Bajo impacio ‘ivienda Densidad Alta
Cuerpes de Agua . c -
g L7 Poligenos ae acwacien ) . B wicroinaustna Vivienda Servicios Profesionaies
Rios y Arroyos Principales i Habitacional de 26 - 35 viviha Equipamiento
Cormredores de Movilidad R Equipamiento Ger ivienda Servicios Comercio
Arroyos - 45 vivina - eral PPC - Corredores y Comercio
- N ‘o - " it 80 vi Recreacién y Deporte Corrador Impacts Alts
Vias de corr Cor \te Para Usos I Habitacional de 46 - 60 viviha [ | ¥ Dep: Il corrcor impa.
——+  Ferrocarril 7oA areade Boras I Habitacional de mas de 60 vivina Equipamiento Especial B corredor impacto Medio
. Comercio y Servicios Concentrador de Actividad N
Estructura Vial [ZZZ2 condicionado Puviai T oo e e Hl comercio Servicios Generales
Unidades de Gobierno Area de Riesgo Mixto geo Especial Coredor Patrimonial
N Il vico intenso I o2 Especial de Desarolio Controlado PPC - Nodos
Centro de Poblacién W e Nodo B al
Js0 Mo Conforme § arri
[} Limite gel Area Urbana Bl victo moserado Zona de Amortiguamiento p— )
B vico Baio I Resorva on Area Estratégica Nedo Emblematics
Uso no urbano B oco urbano
B

Y e

Usos de Suelo.
Fuente: Elaboracion Propia.
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MOVILIDAD .-

El predio se ubica en la calle 55 No. 8407, donde todas las vialidades que rodean al predio son
vialidades locales, sin embargo la calle 55 presenta una seccion de 37 metros, la cual se

aprecia suficiente para dar servicio al sector.
A dos cuadras del predio se encuentra el Blvd. Juan Pablo Il vialidad primaria que favorece la

conectividad del predio con el resto de la ciudad.
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Movilidad.
Fuente: Elaboracién Propia.
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ACCESIBILIDAD.-

Las vialidades que dan acceso al predio son la Calle 55, Calle Sierra de Almoloya y Calle 53,
cuya jerarquia es local.

La vialidad que podria brindar acceso al predio desde el boulevard Juan Pablo Il, es la calle 55
dado que su seccion es de 37m; el acceso desde la avenida de las Industrias |l por la calle
Sierra de Almoloya tiene una seccion variable que comienza en 15 m. hasta llegar a una
seccion de 23 m.

Actualmente se ubica el acceso al predio sobre la esquina que forman las calles 55 y Sierra de
Almoloya, lo cual debera ser modificado para evitar futuros conflictos viales en dicho
entronque, ubicando su acceso a una distancia minima sugerida de 20 metros de separacion
del entronque de ambas vialidades.

Seccion Actual

33A - 33A°
‘r‘ \’
R :.:";’}5 Sae ¢
i BANGNTA l sovmer 1 CAUELON CENTRL sovme 52 WA
“ 3.00 10.70 +—VARIABLE 11.40 ~2.00+
: 35.00 A 40.00

BLDV. JUAN PABLO Il
AV. CARLOS PACHECO A ACCESO AEROPUERTO INTERNACIONAL

Accesibilidad.
Fuente: Elaboracion Propia.

Seccién Propuesta
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o
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BLDV. JUAN PABLO Il
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NOTA: SE CONTEMPLA RUTA TRONCAL DF AV. CARLOS PAONTLO A
PROL CARLOS PEOMELO, IRENTT &4 CNT
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ESTRUCTURA URBANA .-

El predio se localiza dentro del Subcentro Suroriente, en una zona de usos mixtos,
industriales, y habitacionales de alta densidad e industrial.

La zona de desarrollo inmediata al predio se encuentra en proceso de consolidacion, aunque
dentro de los usos de suelo establecidos se encuentran el habitacional H60+, el uso real
observado en la zona es mixto, comercio y servicios, microindustria, siendo evidente la poca
presencia del uso habitacional.

La estructura vial no se encuentra consolidada, ya que las vialidades son de terraceria, y las
secciones viales varian en distintos tramos; a pesar de esta situacién la calle 55 brinda
accesibilidad del predio con el Blvd. Juan Pablo Il

Empleos totales
DENSIDAD

[ Jooo-3.1s5
[ ]at6-953
[ 954-17.72
[ 17.73-35.09
B 5.10-7053
Il 054- 16105

Traza urbana

Ruta de Empleo.
Fuente: Elaboracion Propia.
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RUTA DE SEGURIDAD.-

La estacion de servicio de emergencia mas proxima al predio es la Estacion dual Comandancia
de Policia Municipal Sur y la Estacién de bomberos #5,la cual se encuentra a solo 3,5 km., lo
cual favoreceria la atencién inmediata dentro de los 7 min. de tiempo programados. El recorrido
se plantea principalmente en vialidades consolidadas, como lo es la el Blvd. Juan Pablo Il y

Av. Carlos Pacheco.

Comandancia de Policia
Municipal Sur y Estacion
de Bomberos #5

b

Predio

Ruta de Seguridad
Fuente: Elaboracion Propia.
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EQUIPAMIENTO URBANO.-

El equipamiento existente en la zona, nos indica el rezago en cobertura de Salud, Cultura,
Asistencia Social y Educacion; esto es un reflejo de la baja ocupacion habitacional de la zona,
ya que predominan en la zona usos industriales, comerciales y mixtos.
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Equipamiento Urbano.
Fuente: Elaboracién Propia.
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En el radio de anélisis de 1Km se encuentran 241 unidades econdémicas, de las cuales

destacan las siguientes actividades.

—————
——— —

ACTIVIDAD

91

COMERCIO AL POR MAYOR

58

COMERCIO AL POR MENOR

19

RESTAURANTES

14

FABRICACION DE NO COMESTIBLES

DENUES
Fuente: INEGI.
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DENUE

MOTEL DELICIAS

PAPAS SANTA FE

ABARROTES MARIA SANDOVAL

BlW[IN|F &

TALLER MECANICO GUERRA

FABRICACION DE PRODUCTOS
METALICOS FORJADOS

(6]

AGROINSUMOS

ABARROTES JOSEFINA

6
7 | BODEGA DE TARIMAS DE FRUGASA
8
9

ENCHAPADOS RY SA DE CV

10 IMPAC IMPERMEABILIZANTE

11 CARPINTERIA DE CADIVE

12 TALLER DE SOLDADURA

13| SERVICIO DE DISTRIBUCION CAD

PERECEDEROS CEDIS CHIHUAHUA

14 5586

15 REPARACIONES TRAMO
16 FLECHISA

17 TRANSPORTES DE CARGO
18 BURRITOS LOS ANGELES
19 AUTOMAYOREO ABASTOS
20 BURRITOS VICKY

21 VENTA DE CHILE SECO
22 DESPONCHADO CENTRAL
23 BODEGA SIN NOMBRE
24| TALLER ELECTRICO CABALLERO
25 TURCAC

26 MECANIK CHIHUAHUA
27 CADISA

28 SUPER HEAVY EQUIPMENT

29 SERVICIO PERISUR DEL REAL

30 BURRITOS NIDIA
31 REPARACION DE SUPERFICIE DE
METALY CONCRETO

32 ACABADOS AUTOMOTRICES

33 PROCOMISA

34 MATERIA PRIMA PARA PANADERIA
Y PASTELERIA

35 HOTEL CARDAM

DENUE
Fuente: INEGI.
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RIESGOS ANTROPOGENICOS.-

En cuanto a riesgos antropogénicos se refiere, la existencia de industria, disposicion de
residuos, se encuentra una empresa que fabrica tableros de madera aglomerada natural que
utiliza resinas de urea formaldehido y solventes; una empresa que fabrica alimentos animales
que utiliza melaza, sustancias acidas como la pollinaza entre otras, y la trayectoria de los
gasoductos de PEMEX; todo esto dentro de un radio de 1Km.

Actividades con Potencial de Riesgo

Simbologia
o

Relieve Unidades de Gobierno Industria y Servicios Urbanos Comercio Transporte
- Curva de nivel 7 vimite del Area Urbana Nivel de Riesgo "1 Taller de Pintura —— T.de Materiales Peligrosos
Hidrografia L] Limite del Cenro de Poblacion L 9 4 Manejo de Materiales Peligrosos
Rio 0 AToyo A Medio [] Disposicion de Residuos (A) Lineamientos en Materia de
Concentradores de Personas o Ao equipamiento, Infraestructura y
[] cuerpo de agua P— ) Vinculacién con el Entomo,
q o Industria y Servicios Urbanos  Salvaguardas y Areas de Rt
o S eligion 4 5 . i .
Vias de comunicacion 9 ) Amortiguamiento / Influencia | (B) Disposiciones sefialacas por
+  Servicio de Salud Almacenamiento y Bl saivaguarda (50 m) ﬂg‘fewﬂ‘ Sﬁ'fg‘dge‘ Impacto
0 " ¥ Riesgo ient la
Numerode Carelera = Espacios y Recreativosy Abiertos Venta de Combustibles SRR oy
= Cametera Principal «  Guarderia 1 Gasolinera SR D) R L R
- i L [Z2]] Radio de Amortiguamiento - -
Ferrocarril #  Centro Comunitario ©  Gaseras . .
[ Feero Santaro, ranta ce N
* Casa Hogar R i 3
Catastro R b Tratamiento de g Tratamiento Nort, 500 m. se asienta la Teminal de
a i Pianta de Tratamiento Sur, 1183 m. | Almacenamiento y Distribucion
Traza Urbana Aguas Residuales e PEMEX Fefinacian, 2001,
" Planta de Tratamiento & revex. 400m PEMEX Refinacion

Riesgos Antropogénicos.
Fuente: Atlas de Riesgos.
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INFRAESTRUCTURA ELECTRICA.-

La existencia de una linea de alta tension, de 115 Kva en la seccion vial de la calle 55 que
colinda con el predio, es un factor de riesgo, dada las actividades que se realizan en el
perimetro.

Es importante que se respete el derecho de via de 24mts, 12mts a cada lado de la linea
eléctrica.

Simbologia
Relieve Unidades de Gobierno Servicios Urbanos
~---- Curvas de nivel I - l Limite del Area Urbana Electricidad
L] Limite del Centro de Poblacion g gato
Hidrografia — 115 Kva
Arroyos Catastro 230 Kva
[ cuerpos de agua ezl Il subestacion Eléctiica

Vias de comunicacién
Nimero de Carretera
—— Carretera Principal
~—+ Ferrocaril

Movilidad.
Fuente: Elaboracién Propia.
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ESTRUCTURA HIDROSANITARIA.-

La cobertura de agua potable en la zona es deficiente e incluso carente en algunas zonas; esta
situacion no favorece el establecimiento de asentamientos humanos, sin embargo el uso actual
que prevalece en la zona es la industria que genera bajo gasto en comparacién con el uso
actual establecido habitacional, lo cual para el caso especifico del predio en analisis debera
ser ratificado por la factibilidad de servicios que expida el érgano correspondiente.

La cobertura de drenaje en la zona se encuentra cubierta casi en totalidad en la zona de
analisis como se puede apreciar en la imagen.

Simbologia Simbologia
Relieve Unidades de Gobierno Infraestructura Relleve Unidades de Goblerno Infraestructura
I = ot N = e - el HimmEmL, mee——
Hidrografia c:na::; : s_N, D uencas redueas
Ammoyos Catastro B | Py Rebonizo o ?2.?‘ Hidrografia Catastro
[ Cuerpos ce ana Traza Urbana W Rebombeo —_— 1518 = mﬂ!w et
®  Tanque — 20 - 42
Vias de comunicacién e v Vias de comunicacion
S Rt 0 Carieieta ®  Tanque y Rebombeo | Nimero de Canetera
~—— Canetera Principal == Caretera Principal
Cobertura de Agua Potable Cobertura de Drenaje
B 0% - 18.9% B 95,46% - 100%
I 18.91% - 50% 85,01% - 95,45%
50.01% - 75% 66,68% - 85%
75.01% - 92.12% I 858%-66,67%
B 02.13% - 100% B 0% -857%

Estructura Hidrosanitaria.
Fuente: Elaboracion Propia.
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OBSERVACIONES.-

+ En el estudio se manifiesta que la actividad que se realiza dentro del predio es de
almacenamiento y distribucion de productos no perecederos, indicando que no existen
procesos de manufactura, ni transformacion lo cual implica considerar la asignacion de
uso diferente al solicitado de microindustria.

* De acuerdo a la tabla de compatibilidad de usos de suelo, Microindustria asi como
Comercio y Servicios son usos compatibles con Habitacional H60+ condicionados a
realizar estudios especificos de impacto urbano y ambiental asi como a contener dichos
impactos al interior del predio de analisis lo cual se aprecia factible por la dimension del
predio y el giro de actividad propuesto.

» La accesibilidad al predio es garantizada por vialidades con seccion adecuada al giro
de actividad propuesto ya que la calle 55 desde el Boulevard Juan Pablo Il cuenta con
seccion es de 37mts; vialidad donde se localiza una linea de alta tension propiedad de
la CFE, de 115Kva, y la calle Sierra de Aimoloya cuenta con 23 metros de seccion sin
restricciones.

» La ocupacion de los predios en la zona, corresponde a actividades de uso mixto,
comercio y servicios asi como microindustria, lo cual define condiciones de convivencia
entre dichos usos no habitacionales con el entorno habitacional planeado lo cual
requiere de medidas de control de impactos hacia el interior de los predios con actividad
productiva.

» En el radio de analisis de 1TKm se encuentran 241 unidades econdmicas, de las cuales
destacan las actividades de comercio al por mayor.

» Es necesario respetar derecho de via de linea de alta tensién con trayectoria sobre C.
552 para lo cual es necesario presentar escrito de CFE que ratifique el derecho de via a
respetar y no promover aprovechamiento constructivo sobre dicha restriccion.

+ El acceso al predio debera ser modificado para evitar futuros conflictos viales sobre el
entronque que forman las calles 55 y Sierra de Almoloya, ubicando su acceso y salida a
una distancia minima sugerida de 20 metros de separacion a dicho entronque.

» El predio de analisis se encuentra dentro de los limites definidos para el Subcentro
Suroriente que promueve la mezcla y convivencia de usos habitacionales con giros
productivos lo cual se cumple con la presente propuesta.
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CONCLUSIONES.-

Como resultado del presente estudio, se determina que el cambio de uso de suelo es
PROCEDENTE CONDICIONADO, a realizar el cambio de uso como COMERCIO Y
SERVICIOS, considerando que el estudio manifiesta que la actividad que se realiza en el
predio es de almacenamiento y distribucion de productos no perecederos y que dicha actividad
es compatible con el uso de suelo de Comercio y Servicios, el cual condiciona a la actividad a
presentar estudio de impacto urbano y ambiental asi como a mitigar los impactos desarrollados
por la actividad al interior del predio de estudio, definiendo asi una mejor condicién de
convivencia del giro propuesto con el entorno habitacional planeado.
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