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ARQ. ADRIANA DIAZ NEGRETE ‘JX
DIRECTORA DE DESARROLLO URBA dﬁbtﬁh 0
PRESENTE mRECU.aN CHiHUAHUA

RESPUESTA A SOLICITUD DE DICTAMEN TECNICO
PARA LA MODIFICACION AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION

CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:
“Autodromo” sobre un predio identificado como Fraccion A del lote de terreno rustico
denominado Rancho  Suarez, con clave catastral 715-003-077 con
una superficie total de 396,183.402m? , considerado como un predio ristico y que solicita,
conforme a lo establecido en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua,
Sexta Actualizacion PDU2040:

Un plan maestro que modifica los usos de suelo Zona Especial de Desarrollo Controlado a los
usos de suelo Habitacional H45, Habitacional H60 , Comercio y Servicios , Mixto Intenso y
Recreacion y Deporte.

Con fundamento en los Articulos 6 fraccion Ill del Acuerdo de Creacion del Instituto de Planeacion
Integral del Municipio de Chihuahua; 26 del Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible del
Municipio de Chihuahua, con relacién estrecha y directa de los ordinales 77 y 310 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua,
se procedio a realizar la revision técnica correspondiente, dictaminandose el asunto de mérito
como:

***PROCEDENTE CONDICIONADO***

No obstante lo anterior, con la informacion que se cuenta se emiten las siguientes
OBSERVACIONES, mismas que podran ser solventadas en adicion a las que se sirva emitir la
Direccion a su cargo.

Antecedentes

1. El promotor menciona una donacién de equipamiento anticipada de un poligono fuera
del Plan Maestro presentado, con un total de 34,061.88m2, identificado como la fraccidn
| de un predio ubicado en el Ejido la Labor de Dolores, parcela 65, zona 2, poligono 1/1,
con clave catastral 715-005-024 (pag. 98 y 99 del estudio).

2. No se omite observar que el oficio de solicitud DASDDU 571/2023 menciona un uso de
suelo Habitacional H60, mientras que el estudio especifica el uso H60+, por lo tanto, se
desarrolla la dictaminacion en base a H60, especificado por la autoridad.

3. Menciona que el predio en estudio cuenta con los antecedentes de Licencia de Uso de

Suelo N° AUA 11630/2021 y un antecedente técnico identificado como D.T.F.087/11-2021

(pag. 110 del estudio, en el oficio de factibilidad de JMAS).
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v Chthuahua, Chih., 05 de septiembre de 2023
Oficio 418/2023
A Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico,

DASDDU 571/2023

Propuesta (uso de suelo y normatividad)

4. Eluso actual ZEDEC se define en el PDU2040 como “Zona con caracteristicas de alto valor
ambiental condicionada a una planeacién especifica a través de un Estudio de
Impacto Urbano y Ambiental y Plan Maestro de Urbanizacién que garantice un bajo
impacto ambiental y urbano. Zonas destinadas a albergar usos de interés ambiental,
equipamientos, comercio, servicios y habitacional, los cuales deberan llevarse a cabo
mediante proyectos que presenten caracteristicas de integracién al ambiente y al
paisaje, asi como el aprovechamiento de los recursos naturales con un bajo indice de
ocupacion del suelo.”

Mientras que los usos propuestos conforme al PDU2040 son:

Habitacional H45 son "Zona de uso habitacional, unifamiliar y plurifamiliar variable
entre las siguientes densidades de 36 a 45 viv/ha"
Habitacional H60 son "Zona de uso habitacional, unifamiliar y plurifamiliar variable
entre las siguientes densidades de 46 a 60 viv/ha ,
Comercio y Servicios son “Zonas que presentaran establecimientos de comercio y
servicios necesarios para las zonas habitacionales del contexto. Se presentaran

preponderantemente colindante con vialidades regionales, de primer orden,
primarias y en corredores estratégicos, no deberan verse interrumpidos por giros
incompatibles”.

Mixto intenso son “Zonas que pueden integrar uso comercial, servicios, talleres de
oficios, equipamiento y vivienda y que estara condicionado a una utilizacién intensa
del suelo de caracteristica vertical donde el minimo de superficie construida debe ser
planta baja mas dos niveles ... estard condicionado a Estudio de Impacto Urbano y
Ambiental tratdndose de fraccionamientos o conjuntos urbanos”.

Recreacién y Deporte son “Las zonas con esta denominacién son destinadas como
espacios abiertos, en los cuales las condiciones son preferentemente para la realizacién
de actividades de esparcimiento no limitadas a los deportes y donde se considera
altamente adecuado la presencia de areas verdes, sin embargo, la construccién y/o
presencia de edificaciones serd factible a través de instalaciones que sean destinadas
a actividades afines a la recreacién (espacios para expresiones culturales, como son
teatros, exposicién de obras de arte) y/o el deporte (albercas, canchas deportivas) .
Esta zona tendrd como minimos el 90% de espacios abiertos. ...estaran condicionadas
a un analisis de las condiciones especificas del sitio, las caracteristicas de disefio y
demas aspectos que se consideren pertinentes”.
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Chihuahua, Chih., 05 de septiembre de 2023

Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico

Oficio 418/2023

DASDDU 571/2023

5. El promotor dosifica los usos de suelo por macrolotes propuestos (pag. 92):

No Clave | Uso Nombre | Superficie
Clave k m?2
1 M Mixto Umi12 5,500.24
2 M Mixto UM11 13,295.01
3 M Mixto UM10 19,831.69
4 M Mixto UM9 17,930.24
5 M Mixto Uuma 11,163.83
6 M Mixto UM6 9,511.67
7 M Mixto UM5 26,745.17
8 M Mixto UM4 18,218.48
9 H60 | H60 DM1 46,197.4%
13 H45 H45 DB1 21,235.62
14 H45 H45 DB2 20,685.01
15 H45 | H45 DB3 24,559.59
16 H45 | H45 DB4 22,803.61
17 H45 [ H45 DB5 22,803.95
18 H45 [ H45 DB6 15,089.98
19 C COMERCIAL | GE1 11,652.64
20 C COMERCIAL | C2 7,935.95
21 C COMERCIAL | C1 3,158.32
22 Vv \ VIALIDAD | 77,864.91
23 396,183.40
Compatibilidad

6. No se definen giros especificos a desarrollar en el poligono, por tanto, la compatibilidad
quedard CONDICIONADA a la accién urbana que se promueva a desarrollar en su
momento, conforme a la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo del PDU2040.

Estructura urbana
7. El predio se ubica en area de borde, aplicandole las siguientes condicionantes, segiin
aplique, conforme al PDU2040.

e Proyectos urbanos de bajo impacto ambiental, en los cuales el disefio deberd
contemplar una baja ocupacion del suelo y un alto porcentaje de superficie de suelo
permeable para facilitar, entre otros, la infiltracion de agua al subsuelo.

» El disefio habra de incluir agrupamientos de edificaciones en congruencia con el
punto anterior.

o Habra de proveer sus espacios abiertos en colindancia con areas naturales, asimismo
integrar una propuesta paisajistica de delimitacién del borde urbano.
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v Chihuahua, Chih., 05 de septiembre de 2023
Oficio 418/2023
A Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico _

DASDDU 571/2023

Condicionantes para conjuntos urbanos o fraccionamientos:

Baja densidad.

Se empleara en determinadas condiciones de borde una franja o franjas de vivienda de
baja densidad,

e Edificios de vivienda o viviendas unifamiliares o multifamiliares con un COS bajo,
ocupando menos del 25% del suelo con la construccion.

» Con una densidad habitacional méxima de 15 viviendas por hectarea.

* En los casos de vivienda unifamiliar, las franjas y conjuntos seran de caracter
campestre, con alta interaccién con las zonas de borde, tanto dentro de la ciudad
como dentro del medio natural.

* Enlos casos de vivienda multifamiliar, se trata de edificios verticales que tendran
una huella u ocupacién de suelo menor.

Alta densidad.

Se empleara en determinadas condiciones de borde una franja o franjas de vivienda de

alta densidad. Incluyendo fraccionamientos de vivienda unifamiliar o edificios y
fraccionamientos de vivienda multifamiliar.

* Los fraccionamientos de vivienda unifamiliar deberan ser de un COS y un CUS altos,
que otorguen flexibilidad para el desarrollo y ampliacién de las unidades de
vivienda.

» las densidades promedio estaran dentro del rango de 40 a 120 viviendas por
hectarea. '

Condicionantes Bordes en Montafia.

¢ Ningun fraccionamiento o conjunto urbano deberd colindar sus edificaciones con
elementos de delimitacion inmediatos a las &reas de corte.

» Siempre debera existir un espacio abierto de la propiedad privada colindando con
un espacio abierto de caracter ptblico o semi-ptiblico. Es decir, las zonas posteriores
al desarrollo deberan ser accesibles.

* Las zonas de contacto inmediato con el borde en montafia deberan integrar obras
que den un tratamiento y mitigue cualquier situacion de riesgo por colindancia con
el medio natural, por lo cual se deberan emplear:

o Emplear 4ngulos de corte menos verticales, menos que lo recomendado incluso
por los estudios de ingenieria civil, que amplien el espacio ocupado por el corte.
Suavizar el corte, de manera que este tenga una mayor presencia en el paisaje
urbano.

o Enlazona baja del corte se debera de crear y respetar una franja entre el corte
y el primer limite de propiedad, el corte debe de ser accesible en su zona baja,
el ancho minimo de esta franja debera considerar dentro de ésta dos zonas, una
para la sedimentacion y crecimiento de plantas con un ancho minimo de 5
metros, y otra para la accesibilidad, con un carril de un minimo de 2.5 metros
de ancho para limpieza, mantenimiento, y acceso.
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Chihuahua, Chih., 05 de septiembre de 2023
Oficio 418/2023

Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 571/2023

o Las relaciones entre zonas de corte y la propiedad privada se convierten en una
amenidad publica y de paisaje con las franjas de borde por lo que en lugar de
una barda que separa ambos deber de instalarse un murete bajo, de no mas
de un metro de altura, y arriba de él una malla o enrejado que permita la
continuidad visual entre ambos.

Condicionantes Borde con rios, arroyos y escurrimientos pluviales.

 Porregla general se tratara de conservar al maximo el estado natural de los arroyos
en zonas de borde.

¢ Se evitard la canalizacién de estos, se respetara la anchura del arroyo, incluyendo
no solo el arroyo sino también las comunidades de plantas que mantenga.

e En su caso, se reforestaran e incluirdn plantas diversas pero nativas a la regién o
resistentes a climas aridos para convertir a los arroyos en amenidades puiblicas.

e Se emplearan estanques en escurrimientos menores y arroyos que intersecten el
limite o borde urbano. De esta manera no sélo se proveera de una infraestructura
muy Gtil para la recarga de los mantos freéticos, sino que se crearan comunidades
de plantas alrededor de los estanques que contribuiran a disminuir el efecto de isla
de calor de las zonas urbanas, bajando la temperatura, mejorando la imagen urbana
con sus plantas arboles, creando oportunidades de espacio y amenidades publicas
a lo largo del borde consolidandolo como un componente de la estructura urbana
de la ciudad.

Topografia
8. Se observan que el predio cuenta con pendientes mayores a 30%. Se recomienda a la

Direccién considerar lo descrito en el Art. 147, fraccion V y XlII, de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado
de Chihuahua.

Riesgos

0.

Dentro del predio se observan la trayectoria de un arroyo sin nombre que se encuentra
con el Arroyo La Matancita y el paso de la falla geologica Falla El Rincén del Chuviscar a
100 metros al norte del predio. Ademas, al sur, en 281 metros aproximadamente se
encuentra la Presa Chihuahua. Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacion de
Chihuahua 2006. Se recomienda a la Direccién considerar lo descrito en el Art. 144
y 147, fraccion |, Il y VII de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

El Atlas de Riesgos del Centro de Poblacién Chihuahua 2006, no tiene cobertura sobre la
zona de ocupacién del predio con relacién a los riesgos hidrometeoroldgicos y
antropogénicos, por lo que no se descartan posibles riesgos potenciales. Conforme al
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v IM P L N Chihuahua, Chih., 05 de septiembre de 2025
\ ’\ “ Oficio 418/2023
A Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico |
DASDDU 57172023 ™~

Articulo 144 de [a Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Estructura vial y secciones

10. Actualmente el predio se encuentra en una zona que no cuenta con una
infraestructura vial consolidada. Se recomienda a la autoridad realizar acuerdos que
den seguimiento y cumplimiento a las etapas de implementacién de las vias
requeridas para evitar problemas viales o de conectividad a la zona. El predio no
cuenta con una accesibilidad suficiente requerida para los usos propuestos. Fl promotor
menciona que pretende una conexion vial adecuada con las vialidades Av. Las Tres Presas,
Carretera Presa Chihuahua y Av. Tedfilo Borunda (pag. 93 y 94 del estudio). Dentro de su
propuesta indica que solo se permitiré la circulacion interna de los vehiculos ligeros y
bicicletas. Se recomienda a la Direccién considerar lo descrito en los articulos 97, 275
y 276 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano del Estado de Chihuahua.

11. El promotor indica que las secciones viales propuestas son (pag. 97):

Clave Vialidad Jerarquia | Seccién | Cercania
408- Av. Las Tres Presas | Secundaria 3843m | Colindante
408’ propuesta
478- Prol. Av. Tedfilo De primer orden 65.00m | Colindante en
478’ Borunda Ortiz propuesta una fraccién
A-A’ Av. Autddromo Secundaria 30.50m | Dentro del
propuesta predio (norte-
sur)
B-B’ Secundaria Secundaria 23.50m | Dentro del
propuesta propuesta predio (este-
oeste)
c-C Secundaria Secundaria 32.00m | Colindante en
propuesta ([ineas de | propuesta una minima
alta tension) fraccion

No omito mencionar que la indicada por el promotor con la clave 408-408' y 487-478' son
secciones definidas por el PDU2040 Sexta actualizacidn en el Anexo de Secciones Viales.

12. El promotor no propone cambios a la seccién vial 408A-408A' de jerarquia secundaria
propuesta, segin el PDU2040 Sexta actualizacion. Sin embargo, si menciona que “ya ha

- gy

iniciado un fragmento de su construccién” y la modificacién de su trazo para lograr
una bifurcacion con la vialidad de acceso (pag. 95 del estudio):
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Chihuahua, Chih., 05 de septiembre de 2023
Oficio 418/2023

Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 571/2023

\ o > R s
TRAZO ACTUAL DE LA Av. TRES PRESAS PDU ‘\\ MODIFICACION RUMBO PROPUESTA
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Infraestructura

13.

14.

Condicionado a contar con las factibilidades vigentes de electricidad, agua potable y
drenaje emitidas por la autoridad competente, antes de desarrollar cualquier accion
urbana. Conforme a los Articulos 107, 119, 247, 281y 284 de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Al norte del predio se observa que es afectado por el paso de una linea de alta tension
(230kv) y su derecho de via para infraestructura. Se recomienda a |la Direccién considerar
lo descrito en el 282 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua, ademas de la normatividad aplicable
respecto a la norma NRF-014-CFE-2014 MEXICO.

Estudios

15,

16.

1Z

Condicionado a presentar Estudio Hidrologico qude determine condiciones de tratamiento
para arroyos principales y captacion pluvial de la zona propuesta a desarrollo con flujo
hacia dichos cauces. Art. 280 y 281 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua y Art. 79,
fraccion XXIII, Art. 89 Fraccién IV del Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible.

Debera de presentar un Estudio de Impacto Vial que determine las previsiones de flujo en
acceso y salida de la zona y soluciones geométricas a entronques, dando enfoque a lo
descrito en los puntos de integracion de la seccion propuesta A-A’ con la Av. Prol. Tedfilo
Borunda y la propuesta de bifurcacion de la Av. De las Tres Presas, ya que se observa que
el Unico acceso al predio es la Carretera Presa Chihuahua. Se recomienda a la Direccion
revisar el Articulo 68 y 79, fraccion IX del Reglamento de Desarrollo Urbano del
Municipio de Chihuahua.

Se recomienda al promotor plantear para su solucion de accesibilidad y movilidad
conforme la estrategia vial en el marco de la Consulta Publica del PDU2040 Septima
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v Chihuahua, Chih., 05 de septiembre de 2023
Oficio 418/2023
A Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico

DASDDU 571/2023

actualizacion (vigente desde el 21 de julio al 21 de septiembre), en el apartado de
Secciones Viales en:
https://storymaps.arcgis.com/stories/8e19¢7333¢8146de8329d8fbde207929 |

18. De acuerdo con las caracteristicas de la propuesta se recomienda a la autoridad solicitar
el Dictamen de Impacto Urbano y Territorial de la Secretaria, conforme a los descrito en
el Articulo 94 y 97, fraccién Il de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

19. Condicionado a Estudio de Impacto Urbano y Ambiental, en relacién con el uso de suelo
propuesto Mixto Intenso, conforme al PDU2040.

Lo antes expuesto se somete a su consideracion para los fines a que haya lugar en el &mbito de
su competencia, agradeciendo informar a este Instituto sobre lo conducente, para efectos de la
actualizacion del SIGMUN, segln corresponda.

Nota: El presente documento NO es una licencia, permiso o autorizacién, por lo que NO

genera el derecho de ejecutar, mejorar o implementar accién urbana alguna.
Sin otro particular.
ATENTAMENTE:

DR. CARLOS ROBERTO HERNANDEZ VELASCO
_ DIRECTOR DEL INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL

A DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA
Unch kg
L IL/AQCH /jetig

CIC.P. Archivo
: "2023, Centenario de la muerte del General Francisco Villa”
#2023, Cien anos del Rotarismo en Chihuahua”
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YAIMPLAN

ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO

Fecha: 5 de septiembre de 2023

Datos basicos

No. Oficio Solicitud DDUE

DASDDU/571/2023

Tipo de modificacion

Modificacién mayor

| Tipo de propuesta Plan Maestro
Nombre del estudio Autodromo
Localizacién Fraccién A del lote de terreno ristico denominado Rancho Suérez
Clave catastral 715-003-077
Superficie 396,183.402 metros cuadrados

Usos de suelo actual

Zonas Especiales de Integracion al Desarrollo

Usos de suelo propuesto

Habitacional H45 , Habitacional H60 , Comercio y Servicios , Mixto
intenso y Recreacion y Deporte

Giro por establecer

Desarrollo urbano que no especifica giros.

Tipo de ingreso y antecedentes

Nuevo ingreso

El promotor menciona una donacidn de equipamiento anticipada de un
poligono fuera del Plan Maestro presentado, con un total de
34,061.88m2, identificado como la fraccion | de un predio ubicado en el
Ejido la Labor de Dolores, parcela 65, zona 2, poligono 1/1, con clave
catastral 715-005-024 (pag. 98 y 99 del estudio). No se omite observar
que el oficio de solicitud DASDDU 571/2023 menciona un uso de suelo
Habitacional H60, mientras que el estudio especifica el uso H60+, por lo
tanto, se desarrolla la dictaminacion en base a H60, especificado por la

estudio, en el oficio de factibilidad de JMAS).

autoridad. Menciona que el predio en estudio cuenta con los
antecedentes de Licencia de Uso de Suelo N* AUA 11630/2021 y un
antecedente técnico identificado como D.T.F.087/11-2021 (pag. 110 del

Analisis desglosado

caracteristicas de alto valor ambiental condicionada a una
planeacién especifica a través de un Estudio de Impacto
Urbano y Ambiental y Plan Maestro de Urbanizacion que
garantice un bajo impacto ambiental y urbano. Zonas
destinadas a albergar usos de interés ambiental, equipamientos,
comercio, servicios y habitacional, los cuales deberan llevarse a
cabo mediante proyectos que presenten caracteristicas de
integracion al ambiente y al paisaje, asi como el
aprovechamiento de los recursos naturales con un bajo indice
de ocupacién del suelo.”

ID Elemento por Descripciones / Observaciones Lista de
revisar Contenido

1 Uso de suelo Descripcion de la propuesta de modificacién.

1.1 | Propuesta El uso actual ZEDEC se define en el PDU2040 como “Zona con | §
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Fecha: 5 de septiembre de 2023
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ID

Elemento por
revisar

Descripciones / Observaciones

Lista de
Contenido

Mientras que los usos propuestos conforme al PDU2040 son:

Habitacional H45 son “Zona de uso habitacional, unifamiliar
y plurifamiliar variable entre las siguientes densidades de 36
a 45 viv/ha"

Habitacional H60 son “Zona de uso habitacional, unifamiliar
y plurifamiliar variable entre las siguientes densidades de 46
a 60 viv/ha ,

Comercio vy _Servicios son “Zonas que presentaran
establecimientos de comercio y servicios necesarios para las
zonas habitacionales del contexto. Se presentaran
preponderantemente  colindante con vialidades
regionales, de primer orden, primarias y en corredores
estratégicos, no deberan verse interrumpidos por giros
incompatibles”.

Mixto intenso son "Zonas que pueden integrar uso
comercial, servicios, talleres de oficios, equipamiento y
vivienda y que estara condicionado a una utilizacion intensa
del suelo de caracteristica vertical donde el minimo de
superficie construida debe ser planta baja mas dos niveles ...
estara condicionado a Estudio de Impacto Urbano y
Ambiental tratandose de fraccionamientos o conjuntos
urbanos”.

Recreacién y Deporte son “Las zonas con esta denominacién
son destinadas como espacios abiertos, en los cuales las
condiciones son preferentemente para la realizacién de
actividades de esparcimiento no limitadas a los deportes y
donde se considera altamente adecuado [a presencia de
areas verdes, sin embargo, la construccion y/o presencia de
edificaciones sera factible a través de instalaciones que sean
destinadas a actividades afines a la recreacidn (espacios para
expresiones culturales, como son teatros, exposicidn de
obras de arte) y/o el deporte (albercas, canchas deportivas) .
Esta zona tendra como minimos el 90% de espacios abiertos.
..estardn condicionadas a un analisis de las condiciones
especificas del sitio, |as caracteristicas de disefio y demds
aspectos que se consideren pertinentes”.
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ID Elemento por Descripciones / Observaciones Lista de
revisar Contenido

.
DREE] HABITACIONAL 36-45 Viv. /Ha.
ISl HABITACIONAL 46-60 Viv./Ha.
B COMERCIO Y SERVICIOS
Bl X TO INTENSO
[ RECREACION Y DEPORTE
i 3 ‘__‘

¥,
I
)
I
J
)
|
)
]
)

=_are Fe

lustracion 102 Plano de Zonificacin con las adecuaciones respectivas al PDU.

Desglose de usos de suelo por macrolotes propuesto (Pag. 92):

No Clave Uso Nombre  Superficie
Clave | .

E M Mixto UM12 | 5,500.24

| 2 ‘M Mixte UM 13,295.01
13 Y ~ Mixto - UM10 1 19,831.69
4 M ~ Mixto - UM9 1 17,930.24
E M ~ Mixto UM8  11,163.83
6 M ~ Mixto ~ UM6 1 9,511.67

|7 Y ‘Mixto | UMS | 26,745.17
'8 M ‘Mixto  UM4 1 18,218.48
9 H60+ H60+  DMI 4619749
13 H45  H45 ' DB1 $21,235.62
14 H45  H45 'DB2 2068501
15 | H45  H45 'DB3 2455959
16 'H45  H45  DB4 | 22,803.61
17 H45  H45  DBS 1 2280395
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ID

1.2

1.3

1.4

Elemento por
revisar

Entorno (Area de
estudio)

Compatibilidad

Proyecto Urbano /
Arquitectdnico

Descripciones / Observaciones

18 | H45  H45 DB6 15,089.98
19 C COMERCIAL GE1 11,652.64
20 G COMERCIAL Q2 | 7,935.95

21 c COMERCIAL  CT | 3,158.32
22 Vv Vv VIALIDAD | 77,864.91
23 396,183.40

Ubicado al sur poniente de la ciudad, en su en torno a 1000
metros de radio, se ubican usos principalmente de Preservacion
ecoldgica, ZEDEC, RyD y ANVA, en menor proporcién, el cuerpo
de agua de la Presa Chihuahua y los usos H45, EQM y CyS.

No se definen giros especificos a desarrollar en el poligono, por
tanto, la compatibilidad quedara CONDICIONADA a la accién
urbana que se promueva a desarrollar en su momento,
conforme a la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo del
PDU2040.

El promotor presenta el plano de zonificacion propuesto y las
etapas del desarrollo:

e Etapal del afo 2024 al 2026,

o Etapa Il del 2026 al 2028,

» Etapa lll del 2028 al 2030,

e Y laEtapa |V del 2030 al 2033

FEaE 1APA Y

e ETAPA R

e para T

PROL A, TROPIO BOSLNDS

Rustacrie 105 Dlagrams dé etapas de desarrcl

RELACION DE SUPERFICIES DE CADA ETAPA
% DE
SIMBOLOGIA usos SUPERFICIE SUPERFICIE
SUP. TOTAL TERRENO 39.618 HA 100.00%)
ETAPA | 13.112 HA 33.10%
ETAPA Il 7.672 HA 19.37%
ETAPA Il 7.937 HA 20.03%
ETAPA IV 10.897 HA 27.51%

Fecha: 5 de septiembre de 2023

Lista de
Contenido
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Fecha: 5 de septiembre de 2023

ID | Elemento por Descripciones / Observaciones Lista de
revisar Contenido
Diagrama y esquema de desarrollo de las etapas (pag. 113 y
114 del estudio).
2 Topografia Descripcién de la superficie y relieve del predio.
2.1 | Curvas de nivel SIN OBSERVACION
2.2 | Relieve SIN OBSERVACION O
2.3 | Pendientes Se observan pendientes del 0 a més de 45%. =
3 Hidrografia Descripcién de los rios, arroyos y/o escurrimientos cuyos
derechos de via impacten en el predio.
3.1 | Rios, Arroyos, otros | Se observa la trayectoria de un arroyo sin nombre que se | F
encuentra con el Arroyo La Matancita. Fuente: Atlas De Riesgos
del Centro de Poblacién de Chihuahua 2006.
3.2 | Escurrimientos SIN OBSERVACION W]
4 Riesgos Geoldgicos
4.1 | Deslizamientos SIN OBSERVACION [
4.2 | Fallas A 100 metros al norte del predio se encuentra la Falla El Rincon | &
de Chuviscar. Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacion de
Chihuahua 2006.
4.3 | Erosion SIN OBSERVACION 52!
4.4 | Riesgo Alto SIN OBSERVACION o
5 Riesgo Descripcidn de los riesgos hidrolagicos existentes.
Hidrometeorologic
o
5.1 | Estructura Hidraulica | El predio de estudio se encuentra a 281 metros| ¥
aproximadamente de la presa Chihuahua. Fuente: Atlas De
Riesgos del Centro de Poblacion de Chihuahua 2006.
5.2 | Escurrimientos SIN OBSERVACION 'l
5.3 | Riesgo Identificados | SIN OBSERVACION !
6 Riesgos Descripcion de los riesgos antropogénicos existentes.
Antropogénicos
6.1 | Zona Industrial SIN OBSERVACION [
6.2 | Servicios Urbanos SIN OBSERVACION =
6.3 | Gasoducto SIN OBSERVACION =
6.4 | Disposicién de SIN OBSERVACION I
Residuos
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ID

6.5

6.6
6.7
6.8

77

7.1

Elemento por
revisar
Tratamientos de
Aguas Residuales
Gaseras

Gasolineras

Manejo de
Materiales Peligrosos
Infraestructura

Hidraulica

Descripciones / Observaciones
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

Descripcion de la infraestructura existente.

En el area de influencia a 1000 metros al sur, apenas se tiene
cobertura del servicio de agua potable en un 80-100%.

El promotor presenta un esquema preliminar de infraestructura,
donde ademas menciona que “...se vera obligado a tramitar una
factibilidad ante JMAS" (pag.108 del estudio).

L]
=5
-
L]
8-
L]
e
-
.
-
.-
-

v}

imagen 5, eliminar de Infr dentro del Plan Maestro de los propietarios de Ia zona (a huturo).

Sin embargo, el promotor presenta el oficio de factibilidad del
servicio numero SE400/163//D.T.F.006/01-2023 con fecha del 30
de enero de 2023 expedido por JMAS, para el predio ubicado en
Calle Sin Nombre, N° S/N en el Rancho Suarez, con superficie de
396,183.402m2. Menciona que este predio cuenta con los
antecedentes de Licencia de Uso de Suelo N° AUA 1163072021
y un antecedente técnico identificado como D.T.F.087/11-2021
(pag. 110 del estudio).

Se recomienda a la Direccion considerar lo descrito en los
Articulos 107, 119, 247, 281 y 284 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Fecha: 5 de septiembre de 2023

&

Lista de
Contenido

-

-

B

-
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Fecha: 5 de septiembre de 2023

ID

Elemento por
revisar

Descripciones / Observaciones

Lista de
Contenido

7.2

Sanitaria

En el drea de influencia a 1000 metros al sur, apenas se tiene
cobertura del servicio sanitario en un 80-100%. Ei promotor
presenta un esquema preliminar de infraestructura, donde
ademas menciona que "..se verd obligado a tramitar una
factibilidad ante JMAS” (pag.108 del estudio).

Sin embargo, el promotor presenta el oficio de factibilidad del
servicio nitmero SE400/163//D.T.F.006/01-2023 con fecha del 30
de enero de 2023 expedido por JMAS, para el predio ubicado en
Calle Sin Nombre, N° S/N en el Rancho Suarez, con superficie de
396,183.402m2 y clave catastral 966-084-012.

Se recomienda a la Direccién considerar lo descrito en los
Articulos 107, 119, 247, 281 y 284 de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

B

7.3

Eléctrica

En el drea de influencia a 1000 metros al sur, apenas se tiene
cobertura del servicio eléctrico en un 80-100%. Al norte del
predio se observa el paso de una linea de alta tensién.

El promotor presenta el oficio ZDCH-DPYC-1342/2021, con
fecha del 18 de octubre de 2021 expedido por la CFE.

Se recomienda a la Direccion considerar lo descrito en el Art.
119 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Al norte del predio se observa que es afectado por el paso de
una linea de alta tensién (230kv) y su derecho de via para
infraestructura. Se recomienda a la Direccién considerar lo
descrito en el 282 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua, ademas de la normatividad aplicable respecto a
la norma NRF-014-CFE-2014 MEXICO.

Gas Natural

El predio no tiene cobertura de gas natural.

1

Estructura urbana

Descripcion de la estructura urbana, los macroproyectos y
los concentradores de actividades econdémicas que se
encuentran en el drea de estudio.

8.1

Macroproyectos de
Jerarquia Urbana

El predio se ubica dentro de un &rea de borde definido en el
PDU2040,

8.2

Concentradores de
Actividad Econdmica

En el &rea de influencia a 1000m se ubican pocas unidades
econdmicas y un equipamiento escolar de nivel superior.

Estructura Vial

Descripcion de la estructura vial, las secciones viales del
entorno y el esquema de accesibilidad de la propuesta.

2.1

Estructura Vial

El promotor no propone cambios en las secciones de la
estructura vial vigente, pero si el trazo de una de ellas (ver 9.2

o
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ID Elemento por
revisar

Fecha: 5 de septiembre de 2023

Descripciones / Observaciones Lista de

Contenido
Secciones Viales). Dentro de su propuesta indica que solo se
permitira la circulacion interna de los vehiculos ligeros y
bicicletas.
El predio no tiene una accesibilidad ni conexiéon con la estructura
vial actual. Las vialidades mas cercanas al predio son Prol. Av.
Teofilo Borunda Ortiz y Av. Las Tres Presas, ambas en condicién
de vialidades propuestas por PDU2040.
El promotor menciona que pretende una conexién vial adecuada
con las vialidades Av. Las Tres Presas, Carretera Presa Chihuahua
y Av. Teofilo Borunda (pag. 93 y 94 del estudio).

9.3  Accesibilidad

Bustraoon 83 Esgusena Maesivo de Sstnibucon de walbidaces ow predo y 0ol contexts wmedato (Fazo suslt o (royecto secutiv)
Esquema de distribucion de vialidades dentro y fuera del
predio (pag. 94 del estudio)

9.2  Secciones Viales El promotor indica que las secciones viales propuestas son (pag.

97).
Clave Vialidad Jerarquia  Seccion | Cercania
408-408" | Av.lasTres | Secundaria 38.43m  Colindante
Presas | propuesta ‘
478-478°  Prol. Av. De primer  65.00m | Colindante en
Tedfilo orden una fraccion
Borunda propuesta
Ortiz _
A-A’ Av. Secundaria | 30.50m | Dentro del
Autédromo | propuesta predio
(norte-sur)
B-B’ Secundaria | Secundaria = 23.50m Dentro del
propuesta propuesta predio (este-
_ oeste)
c-C Secundaria | Secundaria 32.00m  Colindante en
propuesta propuesta una minima
fraccion
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ID

10

Elemento por
revisar

Equipamiento

Fecha: 5 de septiembre de 2023

Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido
(lineas de
alta tension)
No omito mencionar que la indicada por el promotor con la
clave 408-408' y 487-478' son secciones definidas por el
PDU2040 Sexta actualizacion en el Anexo de Secciones Viales.

{ VIALIDADES
— R OO N
- PRMER ORDEN PROPULSTA
— P RAAA R LR

O wu}! o ol PRIMARIA PROPUESTA
p 3 —{ SECUNDARIA
| 3

SECUNDARIA PROPUESTA
1 DETALLE DE SECCION

%
.
P S —
&
.%"?
o "\._

5

401 - 407

mlnl;“'"mmm"'"mm

)
g'nmm'

o

Hustracion 99. Estructura vial propuesta por este Plan Maestro
El promotor no propone cambios a la seccion vial 408A-408A'
de jerarquia secundaria propuesta, segun el PDU2040 Sexta
actualizacién. Sin embargo, si menciona que “ya ha iniciado
un fragmento de su construccion” y la modificacion de su
trazo para lograr una bifurcacion con la vialidad de acceso
(pag. 95 del estudio):

o

4] Al -
TRAZO ACTUAL DE LA &V TRES PRESAS PODU ;\ MODHICACION RUMBO PROPUESTA i

wh - 4 : <.

lustracion 85. Adecuaciones al trazo de la Av. Tres Presas
Esquema de modificacion propuesta (pag.95 del estudio).

Descripcion del equipamiento existente en la zona de

estudio y la ruta de seguridad de bomberos y policia

municipal al predio.
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ID

10.1

10.2

11

1.1

12

12.1

12.2

13

13.1

Elemento por
revisar
Equipamiento
Urbano

Ruta de Seguridad

Unidades
Econémicas
Unidades
economicas

Poblacién y
Vivienda
Densidad de
Poblacion

Densidad de
Vivienda

Estudios/
Documentos
Complementarios
Estudio Hidroldgico

Descripciones / Observaciones

En el area de influencia a 1000 metros, solo se encontré
equipamiento para recreacion y deporte (146 poligonos).
Fuente: Inventario de Equipamiento IMPLAN 2018.

La ruta del servicio de emergencias de la Estacion No. 7 de
Bomberos y Comandancia, toma un tiempo méaximo de
respuesta de 18 minutos, a 11.5 km de distancia, desde la Av.
Prol. Av. Teéfilo Borunda, girando por desviaciona a la Carrtera
Chihuahua-Cuauhtémoc y carretera A la Presa Chihuahua.

La ruta del servicio de emergencias de la Cruz Roja Mexicana
Zona como tiempo de respuesta maximo de 18 minutos, en
13.7km, con una ruta desde la Prol. Av. Tedfilo Borunda, Carrtera
Chihuahua-Cuauhtémoc y carretera A la Presa Chihuahua.
Fuente: Google Maps, agosto de 2023

Se considera que la atencién brindada de estos servicios
después de 15 minutos es ineficiente.

Descripcion de las unidades econémicas en el drea de
estudio.

Se ubica a un radio de influencia de 1000 metros 11 unidades
economicas, con promedio de 5 ocupadas por negocio. Fuente:
DENUE 2022. Actualizado a noviembre de 2022.

Descripcién de las densidades de poblacién y vivienda en el
area de estudio.

Se observa en un radio de influencia a 1000 metros:

Poblacion total de 2,861 en los fraccionamientos al noreste
Distribucion por sexo: 1368 hombres y 1493 mujeres.

Rango de densidad de 0 a 400 hab/ha, siendo preponderantes
los rangos de 201 a 400 hab/ha.

Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.gob.mx/
Actualizado a mayo de 2022.

Se observa en el radio de influencia a 1000 metros:

Viviendas totales 1,217.

Rango de densidad de 0 hasta 283 viv/ha, siendo predominantes
los rangos del 0 a 45 viv/ha.

Fuente:  OVIE Chihuahua.  http://ovie.mpiochih.gob.mx/
Actualizado a mayo de 2022.

Presentacion y descripcion de estudios complementarios
como soporte del estudio realizado.

Condicionado a presentar Estudio Hidrolégico que determine
condiciones de tratamiento para arroyos principales y captacion
pluvial de la zona propuesta a desarrollo con flujo hacia dichos

Fecha: 5 de septiembre de 2023

Lista de
Contenido
B
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ID Elemento por Descripciones / Observaciones Lista de
revisar Contenido
cauces. Art. 280 y 281 de la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Chihuahua y Art. 79, fraccion XXIII, Art. 89 Fraccion IV del
Reglamento de Desarrollo Urbano Sostenible.
13.2 Estudio de Impacto Debera de presentar un Estudio de Impacto Vial que determine
Vial las previsiones de flujo en acceso y salida de la zona y soluciones
geométricas a entronques, dando enfoque a lo descrito en los
puntos de integracién de la seccion propuesta A-A’ con la Av.
Prol. Teofilo Borunda y la propuesta de bifurcacion de la Av. De
las Tres Presas, ya que se observa que el Unico acceso al predio
es la Carretera Presa Chihuahua. Se recomienda a la Direccion
revisar el Articulo 68 y 79, fraccion IX del Reglamento de
Desarrollo Urbano del Municipio de Chihuahua.
Se recomienda al promotor plantear para su solucion de
accesibilidad y movilidad conforme la estrategia vial en el
marco de la Consulta Publica del PDU2040 Séptima
actualizacién (vigente desde el 21 de julio al 21 de septiembre),
en el apartado de Secciones Viales en:
https://storymaps.arcgis.com/stories/8e19c¢7333c8146de8329d
8fbde207929,
13.3 Estudio Urbano De acuerdo con las caracteristicas de la propuesta se ¥
Ambiental recomienda a la autoridad solicitar el Dictamen de Impacto
Urbano y Territorial de la Secretaria, conforme a los descrito en
el Articulo 94 y 97, fraccién Il de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del
Estado de Chihuahua.
Condicionado a Estudio de Impacto Urbano y Ambiental, en
relacion con el uso de suelo propuesto Mixto Intenso, conforme
al PDU2040.

<
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Usos de suelo actual y propuesto

Uso de Suelo Actual
i) Zona Especial de Desarrolio Controlada (ZEDEC)

Uso de Suelo Propuesto
771 Pregio

B Comercio y Servicios (CyS)
I Habitacional (H60)

I Habitacional (H45)

B Vixto intenso (M)

B Recreacion y Deporte (RyD)

Fecha: 5 de septiembre d2' 2023

u

Usos del Suelo ( Z-S 2021)

Habitacional
Habitacional Campestre de 1 - 4 viv/ha
Habitacional de 5 - 12 viv/ha
Habitacional de 13 - 25 viv/ha

" Habitacional de 26 - 35 viv/ha

I Habitacional de 36 - 45 viv/ha

I Habitacional de 46 - 60 viv/ha

I Habitacional de mas de 60 viv/ha

Comercio y Servicios

Il Comercio y Servicios

Mixto

B Mixto Intenso

M Mixto Moderado

Il Mixto Bajo

I Mixto Suburbano
Mixto Suburbano 11

Industria

I Industria Alto Impacto

M Industria Bajo Impacto

B Microindustria

Equipamiento

I Equipamiento General

I Recreacion y Deporte

" Equipamiento Especial

Concentrador de Actividad

I Centro Distrital

Uso Especial

¥ Zona Especial de Desarrolio Controlado

9 Zona de Amortiguamiento

I Reserva en Area Estratégica

Uso no urbano

I Area Natural de Valor Ambiental

"7 Preservacién Ecoldgica

PPC - Vivienda, Comercio y Servicios
Vivienda Densidad Baja
Vivienda Densidad Alta

[0 Vivienda Servicios Profesionales

[0 Vivienda Servicios Comercio

PPC - Corredores y Comercio

B Corredor Impacto Alto

B Corredor Impacto Medio

B Comercio Servicios Generales

I Corredor Patrimonial

PPC - Nodos

B Nodo Barrial

I Nodo Emblematico

¥ Nodo Urbano

—Via Ferrea

—Regional

=-=Regional Propuesta

—De Primer Orden

== De Primer Orden Propuesta

—— Primaria

- — Primaria Propuesta

——Secundaria

- = Secundaria Propuesta
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Riesgos

o —

e

$7 =L A

RIESGOS

L

i Buffer 500m

2% Buffer 1000m

»nf

N

RIESGOS
Estructura hidraulica
Capacidad Ocupada (%)
® Capacidad insuficiente ( > 100% )

® Al limite de su capacidad ( 85 - 100% )

Salvaguarda Estructura Hidraulica
() salvaguarda (50 m)

. Salvaguarda (100 m)

Arroyos
&8 Sobre Canal
BB Sobre Calle
=== Cauce sin Revestir y/o Area Verde
=== Por Tuberia 0 Béveda
¥ Punto de Riesgo

Ito Riesgo Inundacién
Medio Riesgo Inundacion

Zonas de Riesgo por Deslizamientc @ Relleno Sanitario 2009

===m Deslizamientos
—— Falla
Area de Influencia 25 m
Area de Influencia 50 m
Riesgo por Erosion
Puntos de Riesgo
§ Taller de Pintura
Gasolinera
Manejo de Materiales Peligrosos
@ (Gaseras
[ salvaguarda 50 m
- Salvaguarda 100 m
B Planta de Tratamiento
[IBuffer Plantas Tratamiento
[ I Disposicién de Residuos

. |
-
v

Riesgo en Industria
# Bajo
4 Medio
® Alo
[JRadio de Amortiguamiento
[CIBuffer Zonas Insutriales
—— T. de Materiales Peligrosos
= Distribucién
——Transporte
Industria y Servicios Urbanos
Zonas Industriales
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