N/ M P&_ _{f&& EM ’ Chihuahua, Chih., 26 d;;i\‘::?zzsze/;g::
A h d - ey £ 1 B

Instiulo de Planocacion Integral del Municipio de Chihuahia Asunto: Solicitud de Dictamen Técnico DASDDU 235/2022

ARQ. ADRIANA DiAZ NEGRETE
DIRECTORA DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA
PRESENTE
RESPUESTA A SOLICITUD DE DICTAMEN TECNICO

PARA LA MODIFICACION AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE CENTRO DE POBLACION
CORRESPONDIENTE AL ESTUDIO DENOMINADO:

“Predio Mini Super Max” sobre un predio con clave catastral 405-080-024, en
una superficie total de 131.14 m? respectivamente, ubicado en esquina con Av. Los Arcos y la
calle Arroyo el Trigueiio, No. 16947, fraccionamiento Los Arroyos, considerado como un
predio construido con actividad y que solicita, conforme a lo establecido en el Plan de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua, Sexta Actualizacién PDU2040:

Una modificacién menor del uso de suelo Habitacional H45 al uso de suelo Mixto Intenso .

Con fundamento en los Articulos 6 fraccion lll del Acuerdo de Creacidn 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 procedi6 a realizar la revision técnica correspondiente, dictamindndose el asunto de mérito
como:

***PROCEDENTE***

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

Antecedentes
1. El predio presenta una situacion de hecho, ya que en la actualidad se desempefia como
actividad el giro propuesto, siendo una tienda de abarrotes con venta de cerveza.

Propuesta (uso de suelo y normatividad)

2. Esnecesario enfatizar que, el uso propuesto, Mixto Intenso sefiala que 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 méas dos niveles. Estaran localizados en poligonos
definidos como Areas de Atencidn Estratégica (ATE): Centro urbano, subcentros, corredores
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estratégicos y centros distritales, asi como sus areas de influencia inmediata. Asimismo, estaré
condicionado a Estudio de Impacto Urbano y Ambiental tratdindose de fraccionamientos o
conjuntos urbanos. Conforme al Plan de Desarrollo Urbano PDU2040

Compatibilidad

3. Para el uso de suelo propuesto Mixto Intenso y los giros “Expendios de licor o cerveza” y
“Venta de abarrotes, elaboracion y expendios de alimentos hasta 50 m?” la compatibilidad
es PERMITIDA, conforme a la Tabla de Compatibilidad de usos de suelo PDU2040.

Nota: Los giros analizados para la compatibilidad son los sugeridos conforme a la Tabla
de Compatibilidad de usos de suelo del PDU2040, ya que, en el estudio si bien se
mencionan las actividades, no los define conforme al instrumento antes mencionado.

Estudios / Documentos Complementarios

4. Se recomienda a la Direccion de Desarrollo Urbano y Ecologia en el tiempo pertinente se
resuelvan las condicionantes del Estudio de Impacto Urbano y Ambiental establecidos en la
definicion del uso 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.
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DR. CARLOS ROBERTO HERNANDEZ VELASCO

DIRECTOR DEL INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL
DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

JAPS/JAFR
C.C.P. Archivo

2022, Ao del Centenario de la llegada de la Comunidad Menonita a Chihuahua”
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

Datos basicos

No. Oficio Solicitud DDUE
Tipo de modificacion

Tipo de propuesta

Nombre del estudio

Localizacién

Clave catastral
' Superficie

Usos de suelo actual
Usos de suelo propuesto

' Giro por establecer
Tipo de ingreso y antecedentes | Nuevo ingreso
Situacion de hecho, se pretende reconocer una Tienda de abarrotes con |

Anélisis desglosado
' Elemento por revisar ‘ Descripciones / Observaciones

ID

1

1.1

Liso de suelo

' Propuesta

ANALISIS PARA DICTAMEN TECNICO

| DASDDU/235/2022

' Modificacién menor

' Cambio al uso de suelo
Mini Super Max

Fecha: 25/05/2022

Esquina con avenida Los Arcos y calle Arroyo el Triguefio, No. 16947,

 fraccionamiento Los Arroyos

' 405080024

. 131.14 metros cuadrados
Habitacional H45 Elija un elemento. Elija un elemento.
Mixto Intenso Elija un elemento. Elija un elemento.
Tienda de abarrotes con venta de cerveza

venta de cerveza.

l
Descripcién de la propuesta de modificacion.

Lista de
Contenido

‘ Modificacion del uso de Habi'tacional H45 a Mixto Intenso, por | ¥

| situacion de hecho.
|
El uso actual Habitacional, por su definicion en PDU2040, se
sefiala para "zonas de wuso habitacional, unifamiliar vy
plurifamiliar variable segin las densidades, en este caso H45
permite de 36 a 45 Viv/Ha", mientras que el uso propuesto,
Mixto intenso sefala que 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 Atenci6n Estratégica (ATE):
| Centro urbano, subcentros, corredores estratégicos y centros
| distritales, asi como sus d&reas de influencia inmediata.
' Asimismo, estara condicionado a Estudio de Impacto Urbano y
Ambiental tratandose de fraccionamientos o conjuntos urbanos.

El pedio de estudio se ubica en un ATE (Area de Atencién
Estratégica), dentro del area de influencia del Subcentro
Norte, segtin la Tabla de Compatibilidad, este estudio esta
| sujeto a realizar un “Estudio de Impacto Urbano y
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

| 1D

1.2

1.3

i 1.4

2

Elemento por revisar

Entorno (Area de
estudio)

Compatibilidad

Proyecto Urbano /
Arquitecténico

Topografia

No se presenta proyecto, ya que el predio actualmente esta |

Descripciones / Observaciones

Ambiental”, tratindose de fraccionamientos o conjuntos
urbanos” conforme al Plan de Desarrollo Urbano del Centro
de Poblacién de Chihuahua, Sexta Actualizacion PDU2040.

Ubicado al noroeste de la ciudad, cercano a la Av. Tecnoldgico,

en su entorno inmediato de 500 m de radio se ubican
principalmente usos de suelo habitacionales predominando
H45 con un 74 %., también el uso de comercio y servicios
representando un 13% y recreacién y deporte con un 12 %, en
menor dosificacion el equipamiento general con el 1 %
y Mixto intenso siendo el 0.03%.

En torno a 1,000 m de radio, se ubican principalmente usos de
comercio y servicios representando un 29 % seguido
habitacionales de H45 con un 28 % y de recreacion y deporte
con un 17 %, en menor dosificacién, se encuentran usos de
industria de bajo impacto representados por un 9 %,
habitacional H60 y equipamiento general ambos con un 6 %
y uso mixto intenso siendo el menor con un 5 %.

Se Identificé solo un establecimiento con el mismo uso de
suelo que el propuesto en un area de influencia de 500 m.
Para el uso de suelo propuesto Mixto Intenso y el giro
“Expendios de licor o cerveza”" y “Venta de abarrotes,
elaboracién y expendios de alimentos hasta 50 m2” la
compatibilidad es PERMITIDA, conforme a la Tabla de

| Compatibilidad de usos de suelo PDU2040.

Fecha: 25,/05/2022

Lista de
Contenido

Nota: Los giros analizados para la compatibilidad son los |
sugeridos conforme a la Tabla de Compatibilidad de usos de |

suelo del PDU2040, ya que, en el estudio si bien se

mencionan las actividades, no los define conforme al |

instrumento antes mencionado.

desarrollado, este esta considerado como situacién de hecho al
efectuar en la actualidad la vocacion de Mixto Intenso, por lo
gue los propietarios aspiran a regularizacién del uso de suelo de
su propiedad.

Descripcion de la superficie y relieve del predio.
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

ID
2.1

2.2
2.3
3

3.1

4.4
5

5.1
5.2
53

6.1

' Elemento por revisar

!
Curvas de nivel
Relieve

| Pendientes

Fidrografia

Rios, Arroyos, otros

| Escurrimientos
Riesgos Geolbgicos

| Deslizamientos

Fallas

Erosidn

Riesgo Alto

 Riesgo M
FHidrometeorolégico
Estructura Hidraulica
Escurrimientos

‘ Riesgo Identificados

Riesgos
| Antropogénicos
Zona Industrial

Descripciones / Observaciones

Fecha:

25/05/2022

Lista de

' Contenido

SIN OBSERVACION

i SIN OBSERVACION '
' Se observan pendientes del dos al cinco porciento

Descripcion de los rios, arroyos y/o escurrimientos cuyos
derechos de via impacten en el predio.
' Se observa la trayectoria del arroyo Los Nogales en el area a 500 \
‘ metros del predio, en el cual una secciéh de este esta canalizada |
‘ de forma trapezoidal, mas no existe recubrimiento existe por |
| completo.

Fuente: Atlas de Riesgos del Centro de Poblacién Chihuahua.
SIN OBSERVACION

Se presenta cercano al predio un riesgo por deslizamiento |
dentro del area de influencia de 1,000 m |

Fuente: Atlas de Riesgos del Centro de Poblacién Chihuahua.
' SIN OBSERVACION

Se presenta cercano al predio un riesgo por erosiéon dentro de
area de influencia de 500 m

' Fuente: Atlas de Riesgos del Centro de Poblacién Chihuahua.
SIN OBSERVACION

Descripcién de los riesgos hidrolégicos existentes.

' SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

El arroyo “Los Nogales” no presenta en parte de su seccién del
cauce algun tipo de recubrimiento o revestimiento, el cual
atraviesa el radio de influencia de 500 m del predio.

Fuente: Atlas de Ries_g_os del Centro de Poblacién Chihuahua. |
Descripcion de los riesgos antropogénicos existentes.

' Se observa en su entorno inmediato de 1,000 metros, la

| presencia de una zona industrial al norte del predio.

V
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ID

6.2
6.3

6.4
6.5

6.6
6.7
| 6.8

EX

7.2

7.3

7.4

' 8.1

Elemento por revisar

Servicios Urbanos

| Gasoducto

Disposicién de
' Residuos
i Tratamientos de
| Aguas Residuales
| Gaseras

| Gasolineras

Manejo de Materiales

Peligrosos
Infraestructura

Hidraulica

i Sanitaria

| Eléctrica

Gas Natural

Estructura urbana

Macroproyectos de
Jerarquia Urbana

' SIN OBSERVACION

Descripciones / Observaciones

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION

SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION
SIN OBSERVACION

Fecha:

Descripcion de la infraestructura existente.

En el area de influencia a 1000 metros se tiene cobertura del

servicio de agua potable en un 80-100%.
' El predio cuenta con el servicio.
El promotor presume nimero de contrato 052503, con clase de

usuario de Casa Habitacion.
No presenta contrato del servicio.

El contrato debe ser correspondiente a usos mixtos o |

comercio y servicios.

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.

El contrato debe ser correspondiente a usos mixtos o

' comercio y servicios.

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 contrato debe ser correspondiente a usos mlxtos o
comercio y servicios.

El predio cuenta cobertura de gas natural. En un radio de
influencia de 500 metros si cuenta con el servicio.

Descripcién 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 subcentro Norte.

25/05/2022

Lista de
Contenido
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

D ‘ Elemento por revisar ' Descripciones / Observaciones Lista de
g Contenido |
8.2 Concentradores de En el area de influencia a 1000m se ubican al menos una
| Actividad Econdmica | guarderia, 3 escuelas prescolares, una escuela secundaria, un
templo y un espacio, considerados importantes concentradores
de actividad en la zona.

9  Estructura Vial Descripcién de la estructura vial, las secciones viales del
entorno y el esquema de accesibilidad de la propuesta.
9.1  Estructura Vial ‘ El promotor no propone cambios en la estructura vial.
|
9.3 ‘ Accesibilidad \ La principal via de acceso al predio es por la Av. Los Arcos que
‘ ' conecta con las Av. Tecnoldgico.
9.2 | Secciones Viales El promotor no propone cambios a las secciones viales.

El promotor presenta secciones de la calle local Arroyo el
Triguefio ubicada en la ubicacion del predio de estudio,
aproximadamente sus sesiones son entre 9y 11 metros.

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

| | 128 - 128

| "

| | & -
S
BANQUETA CENTRAL §1 l CENTRALE2 EANCICTR
' 160~ 10.50 L 8.00 10.50 L1.50
' 32.00 .

AV. LOS ARCOS
C. ABOLICION DE LA ESCLAVITUD A AV, TECNOLOGICO
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

ID

10

‘ 10.1

: 10.2

Elemento por revisar

Equipamiento

Equipamiento Urbano

|
| Ruta de Seguridad

Descripciones / Observaciones

333A - 333A

————— S— T — et
CENTIAL 31 CENTRALE2

4.00 10.50 +1.00+ 10.50— + 600 -

L — — 32‘00 s =. —— |

AV. CRISTCBAL COLON
AV. NINOS HEROES A AV, BENITO JUAREZ

Fuente: Anexo Secciones Viales PDU2040 Sexta Actualizacién.

Descripcion del equipamiento existente en la zona de

‘estudio y la ruta de seguridad de bomberos y policia
_ municipal al predio.

' En el 4rea de influencia a 1000 metros, se encontré con un
' equipamiento de guarderia, 3 escuelas prescolares, una escuela

secundaria, un templo y un espacio de recreacion.

Fuente: IMPLAN 2018

La ruta del servicio de emergencias de la Estacién No. 6 de |
Bomberos hacia el predio de estudio tiene una distancia de 950
m y de demoraria en. llegar un tiempo aproximado de dos
minutos. '

La ruta de servicio de policia a la Comandancia Norte, toma un
tiempo aproximado de respuesta de 7 minutos, esta se
encuentra a 5.6 km de distancia del predio de estudio, la ruta a
tomar seria por la Av. Homero, luego Periferico de la Juventud,
y Circuito Universitario, accediendo por la Av. Paseos de la
Universidad, Calzada del Bosque y llegando por la callle Arroyo
el Sacramento y Av. Los Arco.

La ruta de servicio por emergencia médica de la Cruz Roja |
Mexicana toma un tiempo aproximado de respuesta de 5 min, |
este se encuentra a 2.5 km del predio, la ruta en cuestion seria |
por las calles Paseos de Arareco, Paseos de Delicias, Paseos de |
las Facultades, Av. Paseos de la Universidad y Av. Los Arcos. i

Fuente: Google Maps, enero 2022

Fecha: 25,05/2022

Lista de
Contenido
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INSTITUTO DE PLANEACION INTEGRAL DEL MUNICIPIO DE CHIHUAHUA

ID Elemento por revisar | Descripciones / Observaciones Lista de
' Contenido

‘ Se considera que la atencion brindada de estos servicios

después de 15 minutos es ineficiente. :

|

|

11 Unidades Descripcion de las unidades econémicas en el area de |
 Econémicas ~ estudio.

11.1 | Unidades econémicas | Se ubica a un radio de influencia de 1,000 metros 212 unidades
‘ econdmicas, con un minimo de 647 personas ocupadas.
Fuente: DENUE 2022
12 Poblacién y Vivienda Descripcion de las densidades de poblacion y vivienda en
el area de estudio.
Se estima un total de 11,725 habitantes dentro de un radio de
influencia de 1,00 m.
Fuente: Censo General de Poblacién y Vivienda INEGI 2020. |

12.1 | Densidad de
| Poblacion

12.2 Densidad de Vivienda | Se encuentran un total de 15939 viviendas particulares en un
radio de 1,000 m de las cuales 9,987 se encuentran habitadas.
Fuente: Inventario Nacional de Vivienda 2016.

13 Estudios/ Presentacién y descripcién de estudios complementarios
C'ocumentos como soporte del estudio realizado.
Complementarios

13.1 | Estudio Hidrol6gico SIN OBSERVACION

13.2 | Estudio de Impacto SIN OBSERVACION
| Vial | _
13.3 | Estudio Urbano ' No se presenta dicho estudio. 1
Ambiental
‘ ' Se recomienda a la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia
! en el tiempo pertinente se resuelvan las condicionantes del
| Estudio de Impacto Urbano y Ambiental establecidos en la
' ' definicién del uso Mixto Intenso conforme al PDU2040.
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Uso de suelo actual y propuesto

Uso de Suelo Actual

f "l Predio

| Habitacional H-45

Uso de Suelo Propuesto
"] Predio
I Mixto tntenso

Fecha: 25,/05/2022

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
"1l Habitacional de 36 - 45 viv/ha
&l Habitacional de 46 - 60 viv/ha
2l Habitacional de mas de 60 viv/ha
Comercio y Servicios
& Comercio y Servicios
Mixto
B4 Mixto Intenso
4 Mixto Moderado
{# Mixto Bajo
24 Mixto Suburbano
~ Mixto Suburbano Il
Industria
B2 Industria Alto Impacto
Industria Bajo Impacto
2 Microindustria
Equipamiento
| Equipamiento General
I Recreacion y Deporte
Equipamiento Especial
Concentrador de Actividad
i Centro Distrital
Uso Especial
Il Zona Especial de Desarrollo Controlado
M Zona de Amortiguamiento
{1l Reserva en Area Estratégica
Uso no urbano
B Area Natural de Valor Ambiental
" Preservacion Ecologica
PPC - Vivienda, Comercio y Servicios
Vivienda Densidad Baja
Vivienda Densidad Alta
~ Vivienda Servicios Profesionales
| Vivienda Servicios Comercio
PPC - Corredores y Comercio
&7 Corredor Impacto Alto
£l Corredor Impacto Medio
Wl Comercio Servicios Generales
[ Corredor Patrimonial
PPC - Nodos
I Nodo Barrial
£ Nodo Emblematico
I Nodo Urbano
—+Via Ferrea
—Regional
-—Regional Propuesta
-—-De Primer Orden
=+ De Primer Orden Propuesta
~——Primaria
-~ Primaria Propuesta
----Secundaria
---Secundaria Propuesta
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