Chihuahua, Chih., 20 de julio de 2023
Oficio 34572023
Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico

DASDDU 4392023
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BESANTL Lo

UREBANG
ARQ. ADRIANA DIAZ NEGRETE Y ECGLGSIA
DIRECTORA DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA

PRESENTE

PARA LA MODIFICACION AL PLAN DE DESARROLLO MHOIDEI. CENm DE
POBLACION

CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:

“Predio Juan Dominguez” sobre un predio identificado como Lote 1, Manzana L-2, ubicado en
Calle Juan Dominguez No. 801, Colonia San Felipe del Real, con clave catastral 101-002-001,
en una superficie total de 1,074.32 m? considerado como un predio baldio urbano y que
solicita, conforme a lo eslablecido en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién
Chihuahua, Sexta Actualizacién PDU2040:;

Una modificaciéon menor del uso de suelo Habitacional H25 al uso de suelo Habitacional H60+.
Un aumento de densidad del uso de suelo Habitacional H60+ proponiendo, aumento del
coeficiente de ocupacién COS de 0.65 a 0.70.

Con fundamento en los Articulos 6 fraccién IH del Acuerdo de Creacién del Instituto de Planeacién
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 procedid 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.

Propuesta (uso de suelo y normatividad)

1. El uso actual Habitacional, se define en el PDU2040 como “zonas de uso habitacional,
unifamiliar y plurifamiliar variable segtn las densidades, en este caso H25 permite de 16 a
25 viv/ha", mientras que el uso propuesto, Habitacional H60+ permite mas de 60 viviendas
por hectérea.

2. Para el uso de suelo actual H60+ corresponde un C.0.5.=0.65, conforme a la Tabla de
Dosificacion de Uso de Suelo y Normatividad Habitacional Plurifamiliar del PDU2040,
mientras que la propuesta promueve el aumento del C.0.S.=0.70.

INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA :

Edificio Eloy S. Vallina Lagera, Calle Victoria No. 14, Sexto piso, Col. Centro, C.P. 31000, Chihuahua, Chih., México
Conmutador 072 Ext. 5712 Teléfono 614 200 48 20 www.implanchihuahua.org
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VAIMPLAN

Usos de suelo actlial y propuesto

X
&

[ Predio g
I Habitacional H25 0 0.01260.025 0.05 Km

Uso de Suelo Propuesto

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

|Habitacional de 36 - 45 viv/ha

I Habitacional de 46 - 60 viviha

B Habitacional de mas de 60 viv/ha

Comercio y Servicios

Il Comercio y Servicios

Mixto

I Mixto Intenso

Il Mixto Moderado

Bl Mixto Bajo

I Mixto Suburbano
Mixto Suburbano Il

Industria

Il Industria Alto Impacto

M industria Bajo Impacto

I Microindustria

Equipamiento

1 Equipamiento General

Uso de Suelo Actual ". | WWRecreacion y Deporte
J—— ! . Equipamiento Espacial
{_._.| Predio ¢ Concentrador de Actividad
Habitacional H25 0 001250025 0.05 Km i Centro Distrital
N ot | Uso Especial

Ml Zona Especial de Desarrollo Controlado

B Zona de Amortiguamiento

M Reserva en Area Estratégica

Uso no urbano

I Area Natural de Valor Ambiental
Preservacién Ecolégica

PPC - Vivienda, Comerclo y Servicios
Vivienda Densidad Baja
Vivienda Densidad Alta
Vivienda Servicios Profesionales

% Vivienda Servicios Comercio

PPC - Corredores y Comercio

I Corredor Impacto Alto

I Corredor Impacto Medio

I8 Comercio Servicios Generales

I Corredor Patrimonial

PPC - Nodos

B Nodo Barrial

B Nodo Emblemético

Il Nodo Urbano

—Via Ferrea

—Regional

-=Regional Propuesta

~De Primer Orden

==De Primer Orden Propuesta
Primaria

-~ Primaria Propuesta
Secundaria

- —8ecundaria Propuesta
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ID

11

11.1

12

12.1

12.2

13

13.1
13.2

13.3

Elemento por
revisar

Unidades
Econdomicas
Unidades
econdmicas

Poblacion y
Vivienda

 Densidad de

Poblacién

Densidad de
Vivienda

Estudios/
Documentos
Complementarios

- Estudio Hidrolégico

Estudio de Impacto
Vial

Estudio Urbano
Ambiental

Descripciones / Observaciones

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

Descripcion de las unidades econémicas en el area de
estudio.

Se ubica a un radio de influencia de 1000 metros 1,133 unidades
economicas, con un total de 11,621 personas ocupadas. Las
actividades predominantes son salones de belleza, consultorios
dentales y bufetes juridicos. El sector predominante es el de
servicios 70%, seguido por comercio 23% e industria 7%.

El indice de desarrollo econémico es de 0.42, considerado un
rango bajo.

" Fuente: OVIE Chihuahua. http://ovie.mpiochih.aob.mx/ |

Actualizado a mayo 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;

Poblacién total de 7,346

Distribucion por sexo; 46.3% hombres y 53.7% mujeres.

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

Se observa en un radio de influencia a 1000 metros;

Viviendas totales 3,229.

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

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

SIN OBSERVACION

- Se recomienda a la DDUE se solicite al promotor en caso de
- considerarlo pertinente y de acuerdo con las caracteristicas del

proyecto, los anélisis de Impacto vial, Impacto ambiental, (incluir
la visualizacién e impacto de los Residuos Sélidos Urbanos) y

- analisis de asoleamiento.

SIN OBSERVACION

Fecha: 20 de julio de 2023

Lista de
Contenido
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iD

10

| 10.1

10.2

Elemento por Descripciones / Observaciones
revisar
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C. EUGENIO RAMIREZ CALDERON
C. IGNACIO RODRIGUEZ GALLARDO A AY. UNIVERSIDAD

Fuente: Anexo de Secciones Viales 2021 PDU2040.

Equipamiento Descripcion del equipamiento existente en la zona de
estudio y la ruta de seguridad de bomberos y policia
municipal al predio.

Equipamiento En el area de influencia a 1000 metros, se encontrd
Urbano equipamiento de educacién (23 escuelas), casa hogar (1), asilo
| (4) guarderias (7), centro religioso (5) y varios espacios de

recreacion y deporte (15).
| Fuente: Inventario de Equipamiento IMPLAN 2018.

Ruta de Seguridad La ruta del servicio de emergencias de la Estacién No. 2 de
Bomberos, toma un tiempo maximo de respuesta de 6 minutos,
a 3.5 km de distancia, desde la Av. George Washington, Av. De

' La Cantera, Av. San Felipe y Calle Rodriguez Gallardo.

Rodriguez Gallardo.

La ruta del servicio de emergencias de la Cruz Roja Mexicana
Zona Centro como tiempo de respuesta maximo de 5 minutos,
en 2.5 km, con una ruta desde la calle Guadalupe, calle Elia, Av.
Mirador, calle Ramirez Calderon y Calle Rodriguez Gallardo.

Fuente: Google Maps, julio de 2023

La ruta del servicio de emergencias de la Delegaci+on de Policias
No. 5, toma un tiempo méaximo de respuesta de 1 minutos, a
0.55 km de distancia, desde la calle Ramirez Calderon y Calle

Fecha: 20 de julio de 2023
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Chihuahua, Chih., 20 de julio de 2023
Oficio 345/2023

Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico
DASDDU 43972023

AIMPLAN

3. Enlazona, el C.OS. varia entre 0.43 a 1.00, siendo en los rangos mas altos en los predios
con usos habitacionales y mixtos. Por tanto, se ubicaron densidades similares al
potencial de la propuesta.

Compatibilidad

4. Para el giro y uso propuesto, “vivienda plurifamiliar’ la compatibilidad con el uso
Habitacional H60+ es PERMITIDA; conforme a la Tabla de Compatibilidad de Usos de
Suelo del PDU2040.

Ciudad Cercana

5. Seidentifica que dicho predio se ubica contiguo a un primer predio dentro de la Zona
1 0 Sector 1, conforme a los articulos 8 y 9 del Reglamento de la Politica Publica de Ciudad
Cercana y podria ser sujeto de la aplicacion de los incentivos publicados en la Ley de
Ingresos para el Ejercicio Fiscal 2023 del Municipio de Chihuahua (Gaceta Municipal del 31
de diciembre de 2022) y en el Reglamento de la Politica PUblica de Ciudad Cercana (Gaceta
Municipal del 06 de marzo de 2023).
Estudios complementarios

6. Se recomienda a la DDUE se solicite al promotor en caso de considerarlo pertinente y de
acuerdo con las caracteristicas del proyecto, los analisis de Impacto vial, Impacto
ambiental, (incluir la visualizacion e impacto de los Residuos Sélidos Urbanos) y analisis de
asoleamiento.

Lo antes expuesto se somete a su consideracion para los fines a que haya lugar en el 4mbito de
su competencia, agradeciendo informar a este Instituto sobre lo conducente, para efectos de la
actualizacion del SIGMUN, segun 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.

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

<ﬂ ){/\ DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA
7 iZIL/aQEH /micp
C.C.P. Archivo

“2023, Centenario de la muerte del General Francisco Villa”
#2023, Cien afios del Rotarismo en Chihuahua”

INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

Edificio Eloy S. Vallina Laglera, Calle Victoria No. 14, Sexto piso, Col. Centro, C.P. 31000, Chihuahua, Chih., México
Conmutador 072 Ext. 5712 Teléfono 614 200 48 20 www.implanchihuahua.org



VAIMPLAN

ID

8.2

9.1
9.3

9.2

Elemento por
revisar

Concentradores de
Actividad Econdémica

Estructura Vial

Estructura Vial

Accesibilidad

Secciones Viales

Descripciones / Observaciones

articulos 8 y 9 del Reglamento de la Politica Publica de Ciudad
Cercana y podria ser sujeto de la aplicacién de los incentivos
publicados en la Ley de Ingresos para el Ejercicio Fiscal 2023 del
Municipio de Chihuahua (Gaceta Municipal del 31 de diciembre
de 2022) y en el Reglamento de la Politica Publica de Ciudad
Cercana (Gaceta Municipal del 06 de marzo de 2023).

En el drea de influencia a 1000m se ubican al menos 23 escuelas,

5 centro de culto, 15 espacios recreativos y 4 centros de salud,
considerados importantes concentradores de actividad.
Descripcion de la estructura vial, las secciones viales del
entorno y el esquema de accesibilidad de la propuesta.

El promotor no propone cambios en la estructura vial.

La principal via de acceso al predio se da por la vialidad primaria
Av. De La Cantera, integrandose con la Av. San Felipe del Real
para interceptarse con la calle Rodriguez Gallardo y acceder al
predio. 7

El promotor no propone cambios a las secciones viales.

El promotor no presenta secciones de la calle local mencionada,
aproximadamente sus sesiones son:

C. Juan Dominguez: Ancho de seccién de 17.00m; 11.00m de
arroyo de calle y 6.00m de banquetas.

Las secciones viales de las principales vias de acceso al predio
son la siguientes:

246A - 246A

PAER  cormas CNRAL R T‘"”“
+2.00+ 18.00 2.50
. 2250

AV. SAN FELIPE DEL REAL
AV. DEZA Y ULLOA A AV, DIVISION DEL NORTE

Fecha: 20 de julio de 2023
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ID

6.1

6.2
6.3

6.4
6.5

6.6
6.7

6.8

71

7.2

7.3

7.4

8.1

Elemento por
revisar
Zona Industrial

Servicios Urbanos

Gasoducto

Disposicién de
Residuos
Tratamientos de
Aguas Residuales
Gaseras

Gasolineras

| Manejo de

Materiales Peligrosos
Infraestructura

Hidraulica

Sanitaria

Eléctrica

Gas Natural

Estructura urbana

Macroproyectos de
Jerarquia Urbana

Descripciones / Observaciones
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

Se observa la trayectoria de un gasoducto en el area a 1000

metros del predio.
Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua
2006.

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

Se observa una gasolinera en el area a 1000 metros del predio.
Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua
2006.

SIN OBSERVACION

Descripcion de la infraestructura existente.

En el &rea de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del
servicio de agua potable en un 80-100%.

No presenta contrato del servicio.

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.

En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del
servicio de drenaje sanitario en un 80-100%.

El predio cuenta con el servicio. No presenta contrato del
servicio.

En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del
servicio de electricidad en un 80-100%.

El predio cuenta con el servicio.

No presenta contrato del servicio.

El predio tiene cobertura de gas natural.

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

El predio se ubica dentro del Plan Maestro de San Felipe.
Ademas, Se identifica que dicho predio se ubica contiguo a un
primer predio dentro de la Zona 1 o Sector 1, conforme a los

Fecha: 20 de julio de 2023
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ID

1.3

1.4

2.1
2.2
2.3

3.1

4.1
4.2

4.3
4.4

5.1
5.2
5.3

Elemento por
revisar
Compatibilidad

Proyecto Urbano /

Arquitecténico

Topografia

Curvas de nivel
Relieve
Pendientes

Hidrografia

Rios, Arroyos, otros

Escurrimientos

Riesgos Geoldgicos

| Deslizamientos

Fallas

Erosion
Riesgo Alto

Riesgo
Hidrometeorolégic
o

Estructura Hidraulica

Escurrimientos

Riesgo Identificados

Riesgos
Antropogénicos

Descripciones / Observaciones

Para el giro y uso propuesto, “vivienda plurifamiliar’ la

compatibilidad con el uso Habitacional H60 + es PERMITIDA;

- conforme a la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo del

PDU2040.

- Se presenta proyecto con esquema volumétrico describiendo la

zonificacion de las viviendas.

Descripcion de la superficie y relieve del predio.

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION
Se observan pendientes del 0 al 2%

Descripcion de los rios, arroyos y/o escurrimientos cuyos
derechos de via impacten en el predio.

Se observa la trayectoria del arroyo La Cantera y el rio Chuviscar
en el area a 1000 metros del predio.

. Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacion de Chihuahua
| 2006.

SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

' Se observa la trayectoria de la falla La Haciendita y Santa Elena

en el area a 1000 metros del predio.

" Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacion de Chihuahua
'+ 2006.

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

Descripcion de los riesgos hidrolégicos existentes.

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

Se observa la trayectoria del arroyo La Cantera y el rio Chuviscar

- en el &rea a 1000 metros del predio.

Fuente: Atlas De Riesgos del Centro de Poblacién de Chihuahua
2006.
Descripcion de los riesgos antropogénicos existentes.

Fecha: 20 de julio dé 2023
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ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO
Datos basicos

No. Oficio Solicitud DDUE DASDDU/439/2023
Tipo de modificacién Modificacién menor
Tipo de propuesta Cambio al uso de suelo y aumento de densidad
Nombre del estudio Predio Juan Dominguez
Localizacién Calle Juan Dominguez No. 801 Colonia San Felipe del Real
Clave catastral - 101-002-001
Superficie 1,074.32 metros cuadrados
Usos de suelo actual Habitacional H25
Usos de suelo propuesto Habitacional H60+
Giro por establecer Vivienda plurifamiliar
Tipo de ingreso y antecedentes = Nuevo ingreso
Antecedentes

Analisis desglosado

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 Habitacional, se define en el PDU2040 como “zonas | v

de uso habitacional, unifamiliar y plurifamiliar variable segun las
densidades, en este caso H25 permite de 16 a 25 viv/ha",
mientras que el uso propuesto, Habitacional H60+ permite mas
de 60 viviendas por hectarea.

Para el uso de suelo actual H60+ corresponde un C.0.5.=0.65,
conforme a la Tabla de Dosificacion de Uso de Suelo y
Normatividad Habitacional Plurifamiliar del PDU2040,
mientras que la propuesta promueve el aumento del
C.0.5.=0.70.

En la zona, el C.O.S. varia entre 0.43 a 1.00, siendo en los rangos
mas altos en los predios con usos habitacionales y mixtos. Por
tanto, se ubicaron densidades similares al potencial de la

propuesta. 7 -
1.2 Entorno (Area de Ubicado al centro de la ciudad, cercano a la Av. De La Cantera, [~
estudio) en su en torno a 1000 metros de radio, se ubican usos

principalmente habitacionales H45, H4, mixto moderado, mixto
intenso, recreacion y deporte, en menor dosificacién, comercio
y servicios, habitacional H35, H45, equipamiento general y RAE.
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