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Oficio 312/2023
A Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico

DASDDU 308/2023
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CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:

“Laderas del Rejon” sobre varios predios con claves catastrales 715-004-132, 715-004-
249, 715-004-250, 715-004-251, 715-004-252, 71 5-004-253, 715-004-254, 715-004-255,
715-004-256 , en una superficie total de 87,085.09 m?, ubicado en Parcela No. 168, Zona
6. Poligono 1/1 dentro del Ejido Labor de Dolores, considerado como un predios baldios
urbanos y que solicita, conforme a lo establecido en el Plan de Desarrollo Urbano del Centro
de Poblacion Chihuahua, Sexta Actualizacién PDU2040:

Una modificaciéon menor del uso de suelo Zona Especial de Desarrollo Controlado al uso
de suelo Mixto Intenso .

Una modificacién menor del uso de suelo Zona Especial de Desarrollo Controlado
aumento de COS 0.6 a 0.75.

Con fundamento en los Articulos 6 fraccién Iil del Acuerdo de Creacién del Instituto de
Planeacion Integral del Municipio de Chihuahua; 26 del Reglamento de Desarrollo Urbano
Sostenible del Municipio de Chihuahua, con relacion 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 |a revision técnica correspondiente,
dictaminandose el asunto de mérito como:

***PROCEDENTE CONDICIONADOQ***

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

Antecedentes
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v Chihuahua, Chih.,23 de junio de 2023
Oficio 312/2023
A Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico

1.

DASDDU 308/2023

Este fraccionamiento fue aprobado en la sesién 37ava. de la Comisién Urbana de Regidores,
el 30 de mayo de 2023, a las 12:00 hrs. en el piso 7 del Edificio Eloy S. Vallina.

Propuesta

2.

El uso de suelo actual ZEDEC se describe en el PDU2040 como una “zona con caracterfsticas
de alto valor ambiental condicionada a una planeacion 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, asf
como el aprovechamiento de los recursos naturales con un bajo indice de ocupacién del
suelo”,

Para el uso de suelo ZEDEC el COS= 0.60 conforme a la tabla de Dosificacién de Uso de Suelo
y Normatividad de Usos Especiales y no Habitables del PDU 2040, mientras que el promotor
solicita un COS de 0.75 (pgs. 3 y 80).

Condiciones especificas el uso ZEDEC;

 Todo proyecto de urbanizacién debe integrarse al medio natural, con modelos de “lleno-
vacio”, organizando los lienos (construccién) y realzando el espacio natural (vacios) en
funcion de buscar mejores condiciones de habitabilidad para los usuarios y conciliar el
urbanismo con el medio ambiente.

* La presencia de rios y/arroyos deberd ser conservado en su estado natural (respetando
su trayectoria original, mejoramiento de taludes, diques de mamposteria o gavidn y otros
elementos para evitar la erosién y disminuir la velocidad del agua) y habilitar franjas de
amortiguamiento colindante como areas verdes recreativas con arboles y vegetacion.

* Debe incrementar la utilizacién del suelo con menor ocupacién de este para
disminuir el impacto de la urbanizacién en el medio ambiente (COS, CUS).

e El proyecto de construccién debers promover la arquitectura bioclimética y el
manejo sustentable del agua, la energia y otros de caracter de tipo medio ambiental.

* El proyecto debera garantizar mayor superficie de suelo permeable (no menos del
60%), menor impacto con el trafico, restauracién de masas arboladas y permitir las
escorrentias de agua hacia los cuerpos de agua (rfos y presas), asi como preservar la
imagen paisajistica.

* Los elementos de contencién y delimitacién en ningiin caso podrén dar la espalda a
los arroyos, areas verdes, areas naturales o hitos, dado caso se utilizaran elementos
que integren las nuevas viviendas con el medio natural.

¢ Topograficamente, podran ser urbanizables las superficies con pendientes hasta del
30% bajo un tratamiento paisajistico de los taludes, sin alterar el estado natural del
mismo y conservando la imagen urbana,
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DASDDU 308/2023

¢ El tratamiento paisajistico debera utilizar vegetacién apropiada al clima y con
caracteristicas de aportar confort exterior y enriquecimiento del paisaje.

4. Eluso de suelo Mixto Intenso se describe en el PDU2040 como “Zonas gue 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 ...se ubica en Areas de Atencién
Estratégica (ATE)... estara condicionado a Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
tratandose de fraccionamientos o conjuntos urbanos”.

Compatibilidad

5. Dado que en el estudio no se indican giros especificos para el uso propuesto de Mixto
Intenso, al momento que se reciba el proyecto la compatibilidad quedara sujeta a lo
establecido en la Tabla de compatibilidad de uso de suelo del PDU2040.

Estructura vial

6. Sibien el promotor no solicita cambios en la estructura vial, expresa que se ajustaré a lo que
la normatividad y autoridad dispongan cuando se trace y desarrolle la calle Bicentenario; sin
embargo, el promotor hace una propuesta especifica (Imagen 107. C. Bicentenario en su
estado actual, pag. 89) con dimensionamientos que no corresponde con la seccién vial 98-
98’ (Imagen 114. Seccidn Vial propuesta de la C. Bicentenario. Fuente: PDU 2040 vigente en
la pg. 93).

Lo antes expuesto se somete a su consideracion para los fines a que haya lugar en el dmbito
de su competencia, agradeciendo informar a este Instituto sobre lo conducente, para efectos
de la actualizacion del SIGMUN, seguin 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 'El-i'TO HERNANDEZ VELASCO
P DIRECTOR DEL INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL
DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

L}ﬁi\QCH /raaa

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

No. Oficio Solicitud DDUE
Tipo de modificacién

Tipo de propuesta
Nombre del estudio
Localizacion

Clave catastral

Superficie

Usos de suelo actual
Usos de suelo propuesto

Giro por establecer

Tipo de ingreso y antecedentes

Analisis desglosado

. ID

1

1.1

. Elemento por

revisar
Uso de suelo

Propuesta

T q [ &
L) e,

o S, Y restialas
LR PRl BT

p

WERSEND

DIRECCION CHIHUAHUA
DASDDU/308/2023
Modificacion menor
Cambio al uso de suelo y aumento de densidad
“Laderas del Rejéon”

ANALISIS PARA

\; ¢ a: 23 de junio de 2023

Parcela No. 168, Zona 6, Poligono 1/1 dentro del Ejido Labor de
Terrazas con acceso por las vialidades futuras C. Bicentenario y Av. de

las Tres Presas.

715-004-132, 715-004-249, 715-004-250, 715-004-251, 715-004-252,

715-004-253, 715-004-254, 715-004-255, 715-004-256
87,085.09 metros cuadrados

Zona Especial de Desarrollo Controlado

Mixto Intenso  Efija un elemento.

No se especifica el giro

Reingreso. Este fraccionamiento fue aprobado en la sesién 37ava. de la

Comision Urbana de Regidores, el 30 de mayo de 2023, a las 12:00 hrs.

en el piso 7 del Edificio Eloy S. Vallina.

Descripciones / Observaciones
Descripcion de la propuesta de modificacién.

El uso actual Zonas Especiales de Desarrollo Controlado, se
define en el PDU2040 como “Zona con caracteristicas de alto
valor ambiental condicionada a una planeacion 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 integracion al ambiente y al paisaje,
asi como el aprovechamiento de los recursos naturales con un
bajo indice de ocupacién del suelo”, mientras que uso
propuesto, 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. Estaran localizados en
poligonos definidos como Areas de Atencion Estratégica (ATE):
Centro urbano, subcentros, corredores estratégicos y centros
distritales, asi como sus areas de influencia inmediata.

Li

sta de

Contenido
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vw IMPL AN Fecha: 23 de junio de 2023

ID

1.2

1.3

1.4

Elemento por
revisar

Entorno (Area de

estudio)

Compeatibilidad

Proyecto Urbano /
Arquitectdnico

Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido

Asimismo, estara condicionado a Estudio de Impacto

Urbano y Ambiental tratindose de fraccionamientos o

conjuntos urbanos.

Para el uso de suelo ZEDEC el COS= 0.60 conforme a la tabla de
Dosificacion de Uso de Suelo y Normatividad de Usos Especiales

y no Habitables del PDU 2040

Mientras que el promotor solicita un COS de 0.75 (pgs. 3 y 80).
Ubicado al sureste de la ciudad, cercano a la vialidad I
Sacramento, en su en torno a 1000 metros de radio, se ubican
usos principalmente Zona Especial de Desarrollo Controlado,

- Area Natural de Valor Ambiental, habitacional H35, en menor

dosificacion, Equipamiento General, recreacién y deporte y
Preservacion ecoldgica.

No se identifican usos de suelo Mixto intensos aledafios a la
Zona.

1. En el estudio no se especifican giros. v

El promotor presenta un esquema de complejo residencial “que
consiste en una cerrada lotificada, ademas de zonas deportivas,
areas verdes, areas ajardinadas, caseta, area de servicios, bardas-
muros de contencién, servidumbre pluvial y las respectivas
vialidades interiores y banquetas” (pp. 85,86,87).

T
i b

N

PRI M SR g L
Imagen 1. Anteproyecto Laderas del Rejon (anteproyecto sujeto a proyecto ejecutivo y
a las modificaciones pertinentes),

Desarrollo Residencial “Laderas del Rejon”,

. Desarrollo Comercial “Valles del Rejon”

3. Derecho de Via C. Bicentenario /Av. Las Tres Presas (donacion
municipal).

N —
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ID

2.1
2.2
2.3

3.1

4.1

4.2

4.3
4.4

' Elemento por
revisar

Topografia

Curvas de nivel
Relieve

Pendientes

Hidrografia

Rios, Arroyos, otros

Escurrimientos

Riesgos Geolégicos

Deslizamientos

Fallas

Erosion

Riesgo Alto

Descripciones / Observaciones
a |

; Imagen T. Renders mrﬁibfn atrip comoreial y Ia C, m':rmm'o.
Descripcién de la superficie y relieve del predio.

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

Se observa que el predio cuenta con desmonte de laderas y se
encuentra aplanado.

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

Se observa la trayectoria de los arroyos Agua Puerca, San Pedro
y otros rios y arroyos principales, y un cuerpo de agua la presa
El Rejon en el drea a 1000 metros del predio.

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

SIN OBSERVACION

Se observa una zona de riesgo por deslizamiento en el 4rea de
1000 metros del predio.

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

Se observa la trayectoria de las fallas El Rejon, Loma Divisadero,
Agua Zarca en el drea de 1000 metros del predio.

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

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

Fecha: 23 de junio de 2023

Lista de
Contenido
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5.1
5.2
5.3

6.1

6.2
6.3

6.4

6.5

6.6
6.7
6.8

71

7.2

Elemento por
revisar

Riesgo
Hidrometeorolégic
o

Estructura Hidraulica

Escurrimientos

Riesgo Identificados

Riesgos
Antropogénicos
Zona Industrial

Servicios Urbanos
Gasoducto
Disposicion de
Residuos
Tratamientos de

Aguas Residuales
Gaseras

Gasolineras

Manejo de
Materiales Peligrosos
Infraestructura

Hidraulica

Sanitaria

Descripciones / Observaciones Lista de
Contenido

Descripcion de los riesgos hidrolégicos existentes.

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

1|71

Se observa la trayectoria de los arroyos Agua Puerca, San Pedro ' [~
y otros rios y arroyos principales, y un cuerpo de agua la presa

El Rejon en el drea a 1000 metros del predio.

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

Descripcion de los riesgos antropogénicos existentes.

SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

g 7 -

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

I I IV I (Ao B |

Descripcién de la infraestructura existente.

En el radio de influencia mayor a 1000 metros al sureste del r
predio se cuenta con la cobertura en un 80-100 %.
El predio no cuenta con el servicio.
El promotor presenta el oficio D.T.F 030/03-2022 emitido por la
JMAS el 07 de marzo del 2022 que declara procedente la
factibilidad del servicio siempre que se cumplan con los
requisitos técnicos.
Se recomienda a la Direccién considerar lo descrito en el Art.
119 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.
En el radio de influencia mayor a 1000 metros al sureste del r
predio se cuenta con la cobertura en un 80-100 %.
El predio no cuenta con el servicio.
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ID

7.3

7.4

8.1

8.2

9.1

9.3

9.2

Elemento por
revisar

Eléctrica

Gas Natural

Estructura urbana

Macroproyectos de
Jerarquia Urbana

Concentradores de
Actividad Econdmica

Estructura Vial

Estructura Vial

Accesibilidad

Secciones Viales

Descripciones / Observaciones

El promotor presenta el oficio D.T.F 030/03-2022 emitido por la
JMAS el 07 de marzo del 2022 que declara procedente la
factibilidad del servicio siempre que se cumplan con los
requisitos técnicos.

En el radio de influencia mayor a 1000 metros al sureste del
predio se cuenta con la cobertura en un 80-100 %.

. El predio no cuenta con el servicio.

El promotor presenta el oficio No. ZDCH-DPYC-1703/2021
emitido por la CFE el 29 de noviembre del 2021 en el que se
informa la factibilidad positiva de proporcién del servicio.

El predio no 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.
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

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

- Si bien el promotor no solicita cambios en la estructura vial,

expresa que se ajustara a lo que la normatividad y autoridad
dispongan cuando se trace y desarrolle la calle Bicentenario; sin
embargo, el promotor hace una propuesta especifica (Imagen
107. C. Bicentenario en su estado actual, pag. 89) con
dimensionamientos que no corresponde con la seccion vial 98-
98’ (Imagen 114. Seccion Vial propuesta de la C. Bicentenario.
Fuente: PDU 2040 vigente en la pg. 93).

La principal via de acceso al predio se da por la vialidad de

primer orden BIvd. Luis H. Alvarez, para integrarse por la Av. Las -

Tres Presas, calle El Rejon de Abajo para interceptarse con la
calle Bicentenario. Se observa que las calles de acceso al predio

| si bien se consideran en la estructura vial del PDU2040, aun no

se han desarrollado.

El promotor no propone cambios a las secciones viales -ver
inciso 9.1-.

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

Fecha: 23 de junio de 2023

Lista de
Contenido

-
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VAIMPLAN

ID

10

10.1

10.2

Elemento por
revisar

Equipamiento

Equipamiento
Urbano

Ruta de Seguridad

Descripciones / Observaciones

472 - 472
e BB aw s
+m;1m—i-m-1—1m——im»
. u' .
BLVD. LUBS M. ALYARZZ
AV, TEOPILO BORUMDA ORIZ A CARR. CHINUAMUA - CUAUMTEMOC
408 - 408’

_@v v v .’ a a A@
A I o ” < 858 |

e ) -
I A ¥ prey. e

R rna | LR P S S, 1T PSR Py
! ] !
L= win =2 1
AY, LAS TRYS PRESAS
SLYD. LUNS H. ALVAREZ A AV, TEOFRO SORUNDA ORTI
98 - 98'
{0
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EE O o W ad 4 =) 1
' e . T -
OANGLETA CENTRAL B | CAMELLON CENTRAL &2 ARG

B0 080260 —— 1050200120
——3000 — :
AV. PEDRG %UE%EEZEE ﬁ&opomsm 5

Fuente: Anexo de Secciones Viales 2021 PDU2040.
Descripcién del equipamiento existente en la zona de
estudio y la ruta de seguridad de bomberos y policia
municipal al predio.
En el drea de influencia a 1000 metros se encontrd equipamiento
de recreacion y deporte (1) el Parque Metropolitano Rejon.

La ruta del servicio de eémergencias de la Estacion No. 4 de
Bomberos toma un tiempo méximo de respuesta de 11 minutos,
a 6.5 km de distancia, desde Ia calle 28, Av. Prol. Téofilo Borunda,
Av. Pedro Zuloaga para acceder por la Calle Bicentenario.

La ruta del servicio de emergencias de la Cruz Roja Mexicana
como tiempo de respuesta maximo de 10 minutos, en 6.7 km,
con una ruta desde la Av. Prol. Téofilo Borunda, Av. Pedro
Zuloaga para acceder por la Calle Bicentenario.

La ruta del servicio de emergencias de la Comandancia Zona Sur
toma un tiempo maximo de respuesta de 21 minutos a 13.9 Km
de distancia, desde la Av. Carlos Pacheco Villalobos la Av. Prol.

Fecha: 23 de junio de 2023

Lista de
Contenido
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iD

11

111

12

121

12.2

13

13.1

13.2

13.3

Elemento por
revisar

Unidades
Econémicas
Unidades
econdmicas

Poblacion y
Vivienda
Densidad de
Poblacion

Densidad de
Vivienda

Estudios/
Documentos
Complementarios
Estudio Hidroldgico

Estudio de Impacto
Vial

Estudio Urbano
Ambiental

Descripciones / Observaciones

Téofilo Borunda, Av. Pedro Zuloaga para acceder por la Calle

Bicentenario.
Fuente: Google Maps, Mayo de 2023

Descripcion de las unidades econémicas en el drea de
estudio.

En el radio de influencia de 1000 metros, no se encontraron
unidades econdmicas, la zona no esta consolidada.

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

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

En el radio de influencia de 1000 metros, no se encontrd,
densidad de poblacion, la zona no esta consolidada.

Fuente: OVIE  Chihuahua.  http://ovie.mpiochih.gob.mx/

Actualizado a mayo de 2022.

En el radio de influencia de 1000 metros, no se encontrd
densidad de vivienda, la zona no esta consolidada.

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

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

SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

Estara condicionado a Estudio de Impacto Urbano y Ambiental
indicado para Mixto intenso en el PDU2040 y, de la misma
manera, considerar lo indicado en el Capitulo Tercero de la
Evaluacion de Impacto Territorial y Urbano y el articulo 250 de
Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Chihuahua.

Fecha: 23 de junio de 2023

Lista de
Contenido
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Usos de suelo actual y propuesto

Uso de Suelo Actual

{7 predio

Uso de Suelo Propuesto
]-i Mixto Intenso
|#5] zEDEC

Fecha: 23 de junio de 2023

Usos del Suelo ( Z-5 2021)

Habitaclonal
Habitacional Campestre de 1 - 4 viviha
Habitacional de 5 - 12 viviha
Habitacional de 13 - 25 viviha
Habitacional de 26 - 35 viv/ha

I Habitacional de 36 - 45 viviha

¥ Habitacional de 46 - 60 viv/ha

W Habitacional de mas de 60 viviha

Comercio y Servicios

Wi Comercio y Servicios

Mixto

Wl Mixto Intenso

W Vixto Moderado

B Mixto Bajo

0 Mixto Suburbane

- Mixto Suburbane |

Industria

I industria Alto Impacto

B8 Industria Bajo Impacto

W Microindustria

Equipamiento

1 Equipamiento Genetal

I Recreacidn y Deporte
Equipamiento Especial

Concentrador de Actividad

I8 Centro Distrital

Uso Especial

I Zona Especial de Desarrallo Controlado

W Zona de Amortiguamiento

B Reserva en Area Eslralégica

Uso no urbano

I Area Natural de Valor Ambiental

1 Preservacion Ecoldgica

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

" Vivienda Servicios Profesionales

' Vivienda Servicios Comercio

PPC - Corredores y Comercio

B Corredor Impacto Alto

B Corredor Impaclo Medio

B Comercio Servicios Generales

[ Corredor Patrimonial

PPC - Nodos

B Nodo Barrial

W Node Emblematico

B8 Nodo Urhano

—+Via Ferrea

—Regional

=—Regional Propuesta

—De Primer Orden

==De Primer Orden Propuesta

~— Primaria
Primaria Propuesia

~— Secundaria

~—Secundaria Propuesta
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V% IMPL AN Fecha: 23 de junio de 2023

Analisis del Coeficiente de Ocupacion del Suelo
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