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PODER EJECUTIVO DEL ESTADQ
SUMARI1O: ACUERDO DEL EJECUTIVO DEL ESTADO POR EL QUE SE APRUEBA EL

FLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE EXHACIENDA
COSTITLAN, MUNICIPIO DE CHICOLOAPAN, ESTADO DE MEXICO.

SECCION TERCERA

PODER EJECUTIVO DEL ESTADO

ARTURO MONTIEL ROJAS, GOBERNADOR CONSTITUCIONAL DEL
ESTADO DE MEXICO, CON FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR LOS
ARTICULOS 77 FRACCIONES il Y XLI Y 80 DE LA CONSTITUCION
POLITICA DEL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE MEXICO; 2 Y 7 DE LA
LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA DEL ESTADO DE
MEXICO; 2, 12 FRACCION |, 27 Y 29 FRACCION IV DE LA LEY DE
ASENTAMIENTOS HUMANOS DEL ESTADO DE MEXICO; Y

CONSIDERANDO

Que el sector de Ex-Hacienda Costitlan, se sitia al suroriente de la cabecera
municipal, con una superficie estimada de 126.82 hectareas del Municipio de
Chicoloapan, México.

Que el Pian de Centro de Poblacion Estratégico de Chicoloapan, México,
aprobado por la "XLVII" Legislatura del Estado, mediante decreto ndmero
296 publicado en el peritdico oficial “Gaceta del Gobierno” el 17 de
septiembre de 1984, el cual fue modificado mediante decretos nimeros 192
de la “XLIX" Legislatura Local, publicado en el periédico oficial "Gaceta del
Gobierno” el 23 de febrero de 1987; 130 de la “L" Legislatura del Estado,
publicado en el periddico oficial ‘Gaceta del Gobierne” el 3 de septiembre de
1990, cuya version fue publicada el 10 de septiembre de 1990; 190 de ia “LI"
Legislatura Local publicado en el periodico oficial “Gaceta del Gobierno” el 24
de marzo de 1993; y 97 de la “LII" Legisfatura del Estado, publicado en el
periédico oficial “Gaceta del Gobierno” el 13 de enero de 1999, sefala al
sector materia del presente plan parcial, como un area especifica de
crecimiento adecuada para urbanizarse, por o que el desarrolio de esta area
coadyuva a satisfacer las necesidades de vivienda existentes en la region.



Pigina 2 “GACETADEL GOBIERNO” 7 de enero del 2002

Que en términos del articulo 27 de la Ley de Asentamiento Humanos del
Estado de México, el presente plan parcial se expide para el sector Ex-
Hacienda Costitlan, drea de crecimiento del Plan de Centro de Poblacion
Estratégico de Chicoloapan, México, en el que se precisan los usos del suelo
de dicho sector, los cuales no modifican las normas de dicho plan, fijando
asimismo, las bases para llevar a cabo el crecimiento urbano ordenado y
equilbrado de esta parte del municipio y planteando para tal efecto el
establecimiento de usos habitacionales, comerciales y de servicios, y
equipamiento de nivel regional.

Que en el marco de la concurrencia y coordinacion de acciones, prevista en
el articulo 14 de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México, el
plan parcial de referencia fue aprcbado por el H. Ayuntamiento de
Chicoloapan, México, en sesion de cabildo numerc cuadragésima quinta
celebrada el 13 de diciembre de 2001, con base en la opinién favorable de la
comunidad, recabada por la Comisidn de Planeacién y Desarrollo Municipal y
por los Consejos de Participacién Ciudadana fo que se acredita con las
actas correspondientes. :

En mérito de lo expuesto, he tenido a bien expedir el siguiente:

ACUERDO DEL EJECUTIVO DEL ESTADO POR EL QUE SE APRUEBA
EL PLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE EX-HACIENDA
COSTITLAN, MUNICIPIO DE CHICOLOAPAN, ESTADO DE MEXICO

PRIMEROQ.- Se aprueba el Plan Parcial de Ex-Hacienda Costitlan, mismo que
se deriva del Plan de Centro de Poblaciéon Estratégico de Chicoloapan,
México, publicado en el periédico oficial “Gaceta del Gobierno” el 13 de
enero de 1999,

SEGUNDO.- El presente plan parcial se aplicara en el territorio de Ex-
Hacienda Costitlan, en la demarcacion fisica consignada al efecto en los
planos que para todos los fines legales, forman parte del presente plan
parcial.

TERCERO.- El plan parcial de que se trata, se integrara de un documento
que precisa su contenido, alcances y normas que regiran la ufilizacion del
predio que comprende; el acta de cabildo del 13 de diciembre de 2001 y el
acta de fecha 24 de julio de 2000, en las que se contienen la aprobacién del
H. Ayuntamiento de Chicoloapan, México, y la opinion favorable de la
Comisién de Planeacion y Desarrollo Municipal y de los Consejos de
Participacion Ciudadana, respectivamente, asi como de los planos
siguientes:

D-1 SINTESIS DEL MEDIO NATURAL
D-2 ASPECTOS URBANOS

E-1 ESTRUCTURA URBANA

E-2 USOS DEL SUELO

E-3 VIALIDADES Y RESTRICCIONES
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TRANSITORIOS

PRIMERO.- Publiquese el presente acuerdo conjuntamente con el Plan
Parcial de Ex-Hacienda Costitlan, en el periddico oficial “Gaceta del
Gobierno”.

SEGUNDQ.- Este acuerdo entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion
en el periddico oficial “Gaceta del Gobiernc™.

TERCERO.- A partir de la fecha en que entre en vigor este acuerdo, todos
los permisos, autorizaciones y licencias que emitan las autoridades estatales
y municipales se sujetaran a la normatividad establecida por el plan parcial
que se aprueba.

CUARTO.- Inscribase el presente acuerdo, el Plan Parcial de Ex-Hacienda
Costitlan y sus planos relativos, en el Registro Publico de la Propiedad y
remitanse al Archivo de Planes de Desarrollo Urbano a cargo de la Direccion
General de Administracién Urbana.

Dado en el Palacic del Poder Ejecutivo, en la ciudad de Toiuca de Lerdo,
capital del Estado de México, a los 18 dias del mes de diciembre de dos mil
unoe.

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION
EL GOBERNADOR CONSTITUCIONAL
DEL ESTADO DE MEXICO

ARTURO MONTIEL ROJAS
{RUBRICA).

EL SECRETARIO GENERAL DE GOB!ERNO

MANUEL CADENA MORALES
(RUBRICA).
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PRESENTACION

I. INTRODUCCION

[ 1. PRESENTACION |

El presente Plan Parcial tiene por objeto cumplir con los sefialamientos
normativos marcados por el Plan del Centro de Poblacién Estratégico de
Chicoloapan, en cuanto al predio denominado Ex Hacienda Costitlan, el cual
esta sujeto para su aprovechamiento a la elaboracién de un Plan de este tipo.

El Plan Parcial se fundamenta para su elaboracion en dos ambitos:

El Legal, con base en lo sefialado por la Ley de Asentamientos Humanos del
Estado de México.

El Técnico, atendiendo a todos aquellos lineamientos del Plan de Centro de
Poblacion Estratégico de Chicoloapan, que directa o indirectamente sean
aplicables.

Su contenido contempla basicamente tres apartados:

1. El diagnéstico, enfocado al andlisis especifico del predio en el
contexto del Plan vigente del Centro de Paoblacion y su entorno
inmediato, asi como a la determinacién de su vocacién urbana.

2. La estrategia que sefala la estructura urbana y los elementos que lo
componen, traducidos en usos y programas.

3. Asimismo, establece las normas para lograr su pleno
aprovechamiento cumpliendo con la funcion de puente entre los
niveles superiores, en este caso el Plan de Centro de Poblacién
Estratégico de Chiccloapan ' y el proyecto especifico a desarrollar,
mismo que de acuerdo a su disefio cumplira con las normas
especificas y generales que se seilatan.

Es importante resaltar que este esquema permite lograr plena convergencia de las
expectativas en cuanto a las responsabilidades normativas y de conduccion del
desarrollo urbano del Gobierno del Estado, la responsabilidad municipal con la
comunidad v la factibilidad técnico financiera que promoveran los desarroliadores
privados.

' A su vez el Plan de Centro_de Poblacién vigente considera todas las normas de nive regional
metropolitano que por ende “norman’” la propuesta del Plan Parcial.
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BASES JURIDICAS

[ 1. BASES JURIDICAS

El Plan Parcial de la Ex Hacienda Costitlan forma parte del sistema de planeacion
de los asentamientos humanos del Estado de México, como lo dispone et articulo
21 fraceién VI de la L AH.E.M,, cuya realizacién responde a los lineamientos
establecidos en los articulos 27 y 29 de la citada ley.

El Plan Parcial que deriva del Plan del Centro de Poblacion Estratégico de
Chicoloapan, por lo que en este se define las 4reas de crecimiento, la
conservacién y el mejoramiento de ja imagen urbana y la estructura vial,
estableciendo con precision la estructura urbana y los usos del suelo.

Los requisitos contemplados en el articulo 27 de la Ley en cuanto al contenido del
Plan, fundamentan y norman su contenido, el cual serd el siguiente:

L. La referencia a los sefalamientos conducentes del Plan del cual derivan;

1. El analisis de la problematica que lo motiva;

iit. El sefialamiento de los objetivos, politicas y estrategias correspondientes;
W. Las regulaciones concretas del objelo o materia que motiva su expedicion;
V. Los demas elementos técnicos, normativos y administrativos que procedan.

Los Planes Parciales no podran modificar las normas establscidas en los Planes
de Centro de Poblacion de ios cuales derivan.

El articulo 29 sefiala que los Planes de Centro de Poblacién Estratégico y sus
respectivos Planes Parciales, se someteran al siguiente procedimiento:

1. El gjecutivo del Estado, por conducto de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras
Piblicas, elaborara el Plan de Centro de Poblacion Estratégico y sus Planes Parciales,
con la concurrencia del Ayuntamiento respectivo.

1. La Comisién de Planeacion para el desarollo del municipio coordinara las consuttas
que efectuaran los consejos de participacion ciudadana para recabar la opiniénde la
comunidad.

In. En el casc de los Planes de Gentro de Poblacion Estratégicos, el ayuntaniiento los
aprobara formalmente en sesion de cabildo y los remitird con tedos sus antecedentes,
al conociriento y aprobacién del gobemador. .

v. El Gobernador del Estado, en su caso, remitira el Plan del Centro de Poblaci6n
Estratégico a la legislatura para su aprobacién defi mtwa, salvo los Planes
Parciales, que aprobaré directamente.
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MEDIO FISICO NATURAL

1I. DIAGNOSTICO
[ 1. MEDIO FiSICO NATURAL

[1.1 DELIMITACION DEL AREA DEL PLAN PARCIAL

= Ubicacién del municipio en el contexto metropolitano.

Chicoloapan forma parte del sistema urbano del Valle Cuautitian-Texcoco y
es uno de los 18 municipios conurbados de la zona metropolitana del Valle
de México,’ que de acuerdo a la regionalizacién estabiecida por el Plan Estatal de
Desarrolio®, se ubica dentro de la regién 1.3 Texcoco - Vaile de Chalco.

Por su parte el Plan Estatal de Desarrollo Urbano vigente lo ubica dentro de la
regién VII-D: Texcoco - Nezahuaicoyotl - Ixtapaluca - Ecatepec, en el sistema
regional Nezahualcoyotl - Ixtapaluca y dentro del sistema municipal
Nezahuaicoyotl, que incluye a Chicoloapan, Chimalhuacan y la Paz.

» Municipio / Centro de Poblacion.

De acuerdo a su estructura territorial, el Centro de Poblacién se compone de dos
poligonos territorialmente separados®, el primero (San Vicente Chicoloapan)
con una superficie de 6,006 hectareas, el segundo (Ex Hacienda San Isidro} con
una superficie de 301.5 hectéreas que sumadas a las 6,006 hectdreas dsl primer
poligor:o, ascienden a un total de 6,307.5 hectareas.

El primer poligono limita al norte con los Municipios de Texcoco, al sur con la Paz;
al sur y oriente con Ixtapaluca y al poniente con Chimalhuacan, el segundo
poligono limita con los municipios de Los Reyes, Ixtapaluca y Valle de Chalco
Solidaridad.

= Ubicacion del predio.

Para efectos del presente Plan Parcial, la zona de estudio estard integrada
por el predio denominado Ex Hacienda Costitlan, ubicada al suroriente de la
cabecera municipal con una superficie estimada de 126.82 has*, que
representan el 2.01% de la superficie total de Centro de Poblacién (6,307.5

has).

! G.E.M. Proyecto del Plan Estatal de Desarrolio Urbano, 2000-2005.

? .E.M. Plan de Desanollo del Estado de México. 1998-2005

? ge encuentran separados por el municipio de 1a Paz, sin ninguna liga temitorial que los integre
fisicamente

4 superficie estimada v medida en planc con medios electronicos.
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Por su estructura territorial, el 4rea de Plan Parcial se encuentra conformada
por dos poligonos entrelazados anguiarmente: uno, el mayor de forma
rectangular y el segundo, de forma de ovoide. Limita al norte con la Ex
hacienda Tlalmimilolpan (definidos en el Plan del Centro de Poblacidn como uso
habitacional de alta densidad), al oriente y sur con dreas agricolas del municipio,
al sur con el rio Coatepec y al poniente con la zona urbana de la cabecera
municipal (barrios el Arenat y Santa Cecilia).

Su definicion como area especifica de crecimiento obedece a que dicha zona
presenta condiciones adecuadas para su urbanizacién, por o que su
desarrollo coadyuvara a satisfacer las necesidades de vivienda existentes en

la regién.

Por lo anterior, el PCPE vigente establece que el papel preponderante que se e
asigna a Chicoiocapan en el ordenamiento metropolitano, “hace evidente la
necesidad de que este centro de poblacion cuente con las reservas territoriales y
la estrucéura urbana y vial suficiente para cumplir de manera adecuada con su
funcidn®.

4.2 GEOMORFOLOGIA

Ei Centro de Pobiacion de Chicoloapan se ubica sobre el eje voleanico transversal
dentro de la region fisiografica del Valie de México, las geoformas presentes son:
Valles, que representan un 27% de la superficie, ligeros lomerios con un 48% y
cerros montafosos con el restante 25% del total de la superficie ®

La zona de valles se localiza hasta la cota 2,260 m.s.n.m. ubicandose dentro de
ésta pendientes de 0% a 2%; los lomerios suaves y cerros a partir de la cota 2,300
y hasta la cota 2,400 ms.n.m.

En el caso especifico de la zona de Plan Parcial se presentan las siguientes
caracteristicas geomorfologicas: el predio de la Ex Hacienda Costitlan se ubica
en una zona de valles con pendientes ligeras que van de 0 a 2%. Hacia el
oriente y sur de la misma se inician suaves lomerios con pendientes de 2 a
£%, los cuales se localizan a partir de la cota 2,300 m.s.n.m.

Lo anterior es un factor favorable y determinante en la aptitud de la zona
para incorporarse al desarrollo urbano, ya que las pendientes existentes
facilitan 1a instalacion de infraestructura y en general son suelos de buena
calidad, aceptables para los usos urbanos.

* G.E.M. {1999) P.C.P.E. Chicoloapan. pag. 91
¢ Ibidem.
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1.3 GEOLOGIA|

s La estructura geoldgica del drea donde se ubica la Ex Hacienda Costitlan esta
compuesta de suelos de depdsito denominados de tipo Aluvial
correspondientes al periodo pleistoceno, que presentan algunas limitaciones
con relacién a la capacidad de carga y vulnerabilidad sismica, de tal
manera que la zona presenta baja capacidad de carga, asi mismo resulta
ser altamente susceptible a los fenémenos sismicos.

Por las caracteristicas de su composicién no constituye una limitacion
para el desarrollo urbano, sin embargo por sus cualidades se elevan los
costos de urbanizacién.

ASPECTOS GEOLOGICOS

ROCA URIDAD LITOLOGICA
ERA PERIODO (o]
SUELO CLAVE NOMBRE

PLEISTOCENO SUELOS DE

Y RECIENTE DEPOSITO al ALUVIAL

CENOZOICCO

FUENTE: {/GECEM. Atias Geografico del Estadp de México. 1963,

.4 EDAFOLOGIA

La zona en que se ubica el area de Plan Parcial presenta una mezcla de dos
tipos de unidades edafolégicas que en orden de importancia son:

» Feozem (H): tiene como caracteristica principal la presencia de una capa
superficial fértil, rica en materia organica y nutrientes. Es ideal para el uso
agricola y no presenta fuertes restricciones para el uso agricola o
urbano.

Por su fase fisica que es durica, presenta una capa de tepetate entre 10 y 50
cm de profundidad, lo que la hace una limitante para la actividad agricola,
mientras que para el uso urbano disminuye un poco el potencial de
excavacion, asi como el drenaje interno. La subunidad existente es Feozem
Haplico (Hh).

+ Regosol {R): se caracteriza por ser poco desarrollado, con una capa que se
encuentra formando terrones y con poca acumulacidén de arcilla. Muestra
pobreza en materia organica. La subunidad existente es el Regosol Eutrico
{Re).

Este tipo de suelo presenta aptitud para el desarrollo urbano y agricola.
Para el desarrollo de la agricultura son fértiles, pero pesados para la
labranza.
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[1.5 HIDROLOGIA|

= Entorno regional

El Centro de Poblacion Estratégico de Chicoloapan pertenece a la region
hidrolégica del Alto Panuco, a la cuenca del rio Moctezuma y a la subcuenca de
los lagos de Texcoco y Zumpango. Los principales rios son Coatepec y Ei
Manzano. A los 2,600 ms.nm. se presentan escurrimientos intermitentes,
llegando a formar el rio Coatepec con direccion oriente-poniente.’

El rio Coatepec se extiende hasta cruzar de sur a norte la cabscera municipal
juntandose con el rio el Manzane en la porcion Noroeste del Centro de Pobiacian,
pasando por el Dren Chimalhuacan | y Il y desembocando finalmente en el Gran
Canal.

Ambos rios presentan problemas de desbordamiento y rompimiento en épocas de
lluvias provocando inundaciones a las zonas y en ocasiones en las colonias
aledafias, debido entre otros factores al aumento del caudal por Ias obstrucciones
gue se encuentran a su paso.

Ademas de lo anterior se presentan problemas por las descargas de aguas
residuales domésticas y por los desechos sélidos que azolvan el lecho
hidrolégico, sufriendo contaminacién y provocando olores fétidos.

» Area de Plan Parcial.

La zona de Plan Parcial de la Ex Hacienda Costitlan, es cruzada parcialmente
por el rio Coatepec, el cual es delimita por su parte sur. En época de lluvias
provoca algunos desbordamientos, mismos que son ocasionados por la
acumulacién de residuos sélidos, asi como por la falta de desazolve.

Este rio es usado para la descarga de aguas residuales, tanto de la localidad de
Coatepec;, municipic de bdapaluca, como de la misma drea urbana de
Chicoloapan.

[1.6 MEDIG NATURAL]

= Entomo Regional
Usos del suelo:

Los usos generales del suelo en el Centro de Poblacién Estratégico de
Chicoloapan (expresados en el siguiente cuadro) conforman el total de ias
superficie municipal estimada en 6,307.5 has, de los cuales el que tiene mayor
representatividad es el referido a otros usos 2, que representa el 62.73% de la
superficie total.

7 Ihidem.
% Otros usos se refieren a; erosionados, cuerpos de agua, pastizales, tierras ociosas y cermiles.
(GEM. Indicadores basicos para la Planeacion Regional).



Zigina 12 “GACETADEL GOBIERNO” 7 de enero del 2002

Cuadro Usos Generales del Suelo
P.C.P.E. Chicoloapan®

Uuso SUPERFICIE PORCENTAJE
Urbano 809.46 ' 12.83
Agricola 1,226.06 19.44
Forestal 186.98 2.96
Bancos de Material 128.56 2.04
**Otros Usos 3,956.44 62.73
Total 6,307.05 100

FUENTE: indicadores basicos para la Pianeaciin.
** Este uso se refiere a: Erosionado, Cuerpos de Agua, Pastizales, Tierras Ociosas y Cerriles

Los usos urbanos comprenden el 12%, mientras que la actividad agricola se
desarrolla sobre una superficie de 19.44%, el uso forestal representa un 3% y los
bancos de material un 2 %.

Los usos agricolas se encuentran distribuidos alrededor de la zona urbana,
principalmente en el sureste y al este de Chicoloapan. Su produccidén comprende
diversos cultivos de riego y de temporal.

El uso urbano presenta una superficie de 809.46 hectareas. L.a explotacién
de bancos de material de arena, grava, tezontle y tabiqueras han representado
una alternativa de empleo para la poblacion; estas actividades ocupan una
superficie de 128.56 hectareas.

Aspectos Bioldgicos:

La vegetacién presente de acuerdo a las caracteristicas naturales se compone de
especies arb6reas como el pirul y arboles frutales silvestres coma et tejocote y el
capulin. Entre la flora silvestre se encuenira el cactus, maguey, quelite y
verdolaga. Alguna de las especies de flora son utilizadas por la poblacién para su
alimentacion. '

Entre ia fauna silvestre que habita el territario se puede mencionar la liebre, tuza y
ratén de campo; entre las aves se encuentran el gavilan, zopilote y aves canoras.
Por su parte la fauna doméstica comprende aves de corral, palomas, ganado
vacuno, porcino, bovino y caprino para la venta y/o comercio de carne.

Alteraciones al Medio Natural:

Deforestacion: Este proceso es ocasionado principalmente por la extraccion
que se realiza en los bancos de materiales que abastecen a la industria de la
construccién y la explotacion de minas a cielo abierto, ubicadas al sury
oriente del centro de poblacidn.

? Fuente: P.C.P.E. Chicoloapan. Pag.30.
' bidem.
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Contaminacion: originada principalmente por las ladrilieras (22 activas
actuaimente) fuente principal de contaminacion, ya que se ubican dentro deil area
urbana y préximas a las zonas de cultivo. Ademas de otras fuenies de
contaminacién como son las emisiones de vehiculos particulares y de carga.

El tiradero de basura a cielo abierto que se ubica al poniente de la Ex Hacienda
Tlalmimilolpan, ha provocado la contaminacion del aire, suelo y el agua superficial
y sublerrénea (Manto Freatico), mismos que al ser alterados degradan el medio
ambiente.

Problematica Ecolégica:

Dentro del Centro de Poblacidn se hacen presentes dos tipos de ecosistemas: El
Fisico y Urbano.

» E| Ecosistema Fisico se ha visto deteriarado por la erosién de los suelos,
sobreexplotacién de mantos acuiferos, fallas geolégicas, explotacién
intensiva de recursos minerales no metélicos a cielo ablerto, pérdida de
flora y fauna natural, usos Iinadecuados de acuerdo a la potencialidad del
suelo, contaminacién de cuerpos de agua y por emisiones a la
atmdsfera.”

De seguir esta situacién y no Hevar a cabo acciones gue en un corto plazo
contribuyan a la solucion de estos problemas, se aumentaran aun mas estos a
mediano plazo, acasionando pérdidas irreversibles al ecosistema fisico.

= El Ecosistema Urbano, presenta alteraciones como son: contaminacién
de aire y suelo por la industria y agroindustria, vehiculos automotores,
asentamientos precarios, basureros, tabiqueras, bancos de material,
drenaje urbano inadecuado, inundaciones y ausencia de areas verdes.

La falta de atencion de esta problematica, provocard a corto plazo el incremento
en los indices de contaminacién de agua, aire y suelo; asi como problemas de
salud publica.

= Area de Plan Parcial.

El medio natural del area de Plan Parcial de la Ex Hacienda Costitlén estd
conformado por algunos elementos como son: un corredor arbéreo a lo largo dei
Caminc a Costitlan, asi como por una franja de vegetacién que bordea el rio
Coatepec.

El uso actual del suelo estd compuesto basicamente por uso agricola,
dedicado principalmente al cultivo del maiz.

" Ibidem.
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h.7 APTITUD TERRITORIAL DE LA ZONA DE PLAN PARCIAL|

La conformacién geomorfolégica, hidrologica y el uso actual del suelo, han
permitido definir las areas susceptibles a urbanizarse y las no urbanizables. De
acuerdo a estos aspectos, se han determinado las siguientes zonas:

» Zonas aptas al desarrollo urbano

De acuerdo al Plan vigente el Centro de Poblacién Estratégico de Chicoloapan
esta conformado por las areas ocupadas por los usos urbanos, asi como los
grandes baldios que se encuentran entorno a la cabecera municipal.

El uso apto al desarrolio urbanc se localiza en tres zonas: la primera, hacia el
surceste, en una superficie de 67.8 has; la segunda, con una superficie de 39.5
has, hacia el suroeste del Fraccionamiento Auris y la tercera zona corresponde a
una superficie de 216.10 ha hacia el oriente de la cabecera municipal, en la
zona de la Ex-Hacienda Tlalmimilolpan, ya que se considera como zona
potencial de crecimiento no solo municipal sino regional de acuerdo a los
lineamientos de planes de alcance metropolitano.

Por lo anterior, el P.C.P.E. de Chicoloapan establece que la ocupacion de ta zona
inmediata a Tlalmimilolpan (Ex Hacienda Costitlan) se sujetara a un Plan Parcial,
debido a la fuerte presién urbana que se generard en la zona.

Asi, para el caso especifico de la zona de Plan Parcial, las zonas aptas
consideran el predio de la Ex Hacienda Costitlan, debido a que presentan
pendientes ligeras que permiten la instalacion de infraestructura y el
desarrollo de los asentamientos humanos, ademas de que se encuentra
préxima al area urbana de la cabecera municipal, asi como a la zona prevista
con usos urbanos de la Ex Hacienda Tlatmimilolpan.,

=  Zonas no aptas al desarrolio urbano

La ocupan las areas ubicadas fuera det drea de Plan Parcial, at oriente y
suroriente de la zona de la Ex Hacienda de Costitlan, destinadas a usos agricolas
y de preservacion ecoldgica, consideradas como zonas no urbanizables.

El caracter del entorno al oriente y sur de !a Ex Hacienda Costitlan (zona no apta
al desarrollo urbano) responde a que dicha area presenta pendientes topograficas
elevadas, ademas de que en ellas se desarrollan usos agricolas y forestales, los
cuales permiten la recarga de los mantos acuiferos.
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Plan Parcial Ex Hacienda Costitlén, Chicoloapan, México. . . . IR

ESTRUCTURA URBANA

[ 2. ESTRUCTURA URBANA ]

2.1 USOS DEL SUELO|

La zona oriente del Valle Cuautitlan - Texcoco ha concentrado una parte
sustantiva del crecimiento metropalitano en los Ultimos afios. La mayor parte de
sus pobladores son de bajos ingresos y se asientan en cualquier espacio que les
sea permitido, independientemente de la legalidad del asentamiento o de la
existencia de servicios publicos o equipamientos.

En este aspecto, la region oriente del valle ha sido receptora de poblacion de
bajes ingresos, conformando una gran area habitacional en torno al siguiente
sistema de ciudades;

Regién VII: Valle Cuadutitlan-Texcoco.
Subzona VII-D: Nezahualcoyot!.
Municipios: Chicoloapan, Chimalhuacan, La Paz, Nezahualcoyot! y Valle

de Chalco Solidaridad.

Los grandes usos actuales del suelo de la subregion se encuentran conformados
de la siguiente manera: '

e Superficie

Centro de Poblacion A Urbana | A Urbanizablepe A No Urbanizable | A, Total
Chicoloapan 809.48 966.22 453182 6.,307.5
Chimalhuacan 2,426.0 819.60 1,886.40 5.132.0
La Paz 1,212.90 767.10 1,684.9 3,664.90
Nezahuaicoyott 4935.20 175.80 1,129.0 6,240.0
Valle de Chalco 1995.55 378.55 2,082.90 4.457.00
Totai 11379.11 3107.27 11.315.02 25,801.40

Dentro de la subregién en que se ubica el municipio de Chicoloapan se cuenta con
un area urbana de 11,379.11 has, mientras que el 4rea urbanizable representa
aproximadamente el 27% del area urbana actual.

Chicoloapan representa el municipio con mayor superficie urbanizabie
prevista en la subregidn, de los cuales las Ex haciendas de Tlalmimilolpan y
Costitlan representan el 11.11% del totai.

' Fuente: Planes de Centro de Poblacién Estratégicos
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= Analisis regional

El crecimiento urbano de la regién en que se ubica el municipio de Chicoloapan
ha sido determinado por el proceso de ocupacién del suelo generado por los
movimientos migratorios resultantes de |a atraccion de poblacién que la zona
urbana del Valie de México ha provocado.

Este fenomeno de ocupacion habitacional se suscitd con la creacion del eje vial y
el corredor industrial de La Paz, sobre la carretera federal que enlaza alD.F. con
el municipio de Texcoco, creado a finales de la década de los 50's y consolidado
durante los 70’s.

A partir de este, se ha establecido una zona urbana primordiaimente habitacional,
ocupada principalmente por pobiacion migrante de bajos ingresos, la cual se ha
enfrentado a una escasa oferta de suelo urbanizado y rezagos en la dotacion de
servicios de eqguipamiento e infraestructura.

Todo lo anterior ha provocado el surgimiento de zonas habitacionales
irregulares, en areas no aptas por sus condiciones como el subsuelo y la
topografia; en contraparte se observa una oferta limitada de desarrollos
ordenados y en menor grado ia consideracién de desarrollos
autosustentables y planeados en el tiempo como se propone para la region
en estudios como e} proyecto PRORIENTE.

Las condicionantes de ocupacion irreguiar en forma predominante le han conferido
a Chicoloapan una caracteristica de crecimiento peculiar definida por el desarrollo
habitacional en particular de una zona de tenencia ejidal a o {argo de la carretera
México-Texcoco, que alberga aproximadamente el 85% del total de la poblacién
actual del municipio.

Lo anterior no significa que se deba frenar el crecimiento urbano del
municipio de Chicoloapan, sino que se debe de crecer de manera planificada
en aquellas zonas que por sus caracteristicas presenten condiciones
adecuadas para urbanizarse y ubicadas estratégicamente para el desarrollo
ordenado de la region.

Actualmente el Centro de Pobiaciéon Estratégico de Chicoloapan ocupa una
superficie urbana de 809.46 hectareas distribuidas en dos poligonos.

El primero con una superficie de 726.87 hectareas y el cual comprende la zona de
la Cabecera Municipal, las Unidades habitacionales y las Colonias ejidales
consolidadas.

En cuanto al segundo poligono, este abarca una superficie de 82.59 hectéreas el
cual se encuentra ubicado en la zona de Ex-Hacienda de San Isidro, fisicamente
separado de la zona municipal de la cabecera municipal, con graves problemas de
asentamientos humanos irregulares en zonas no aptas al desarrotio urbano.
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Actualmente a nivel de la subregidn en que se ubica el municipic de Chicoloapan
el fenémeno de irregularidad; presenta dos variantes; la primera como resultado
de la relotificacion de predios que originalmente correspondian a dimensiones
mayores, pero debido a la demanda de suelo, se realiza un proceso de subdivision
al margen de lo establecido por la legislacién vigente y en los que ademas se
carece de servicios basicos de infraestructura,

En cuante al segundo tipe de irregularidad, es originada por la ocupacion de area

gjidales por parte de los ejidatarios de la zona y en menor proporcion por colonos
y promotores irregulares.

= Area de Plan Parcial

La zona de Plan Parcial de la Ex Hacienda Costitlin se encuentra
estructurada a partir del camino al monte (limite al sur de la Ex Hacienda
Tlalmimilolpan), asi como la vialidad que bordea al rio Coatepec y la vialidad
Emiliano Zapata, tas cuales permiten Ja integracién del sector 2 con el resto
del Centro de Poblacion,

Por otra parte, también forma parte de la estructura prevista, la vialidad
regional propuesta al lado oriente del predio, tanto por el Sector
Comunicaciones y Transportes del Estado, como por el proyecto de el Plan
Estatal de Desarrollo Urbano y el Programa de Ordenacién de la Zona
Metropolitana del Valle de México (destacando la propuesta Venta de Carpio-
Texcoco-Chalco y ampliacion de la carretera México-Texcoco).

A partir de estas vialidades, se constituyen las siguientes areas: las zonas
habitacionales existentes (cabecera municipal), las zonas de crecimiento
previstas (Ex Hacienda Tlalmimilolpan y Costitlan, esta dltima sujeta a un
Pian Parcial) y las zonas no urbanizables con usos agricolas y forestales.

Cabe sefialar que los habitantes de las zonas urbanas aledafias al area de
estudio satisfacen sus necesidades de comercio y servicios principalmente
en el centra urbano de San Vicente Chicoloapan, asi como en el corredor
urbano ubicado sobre la carretera federal México - Texcoco.

En cuanto a los usos del suelo previstos por el Plan de Centro de Poblacion
Estratégico de Chicoloapan vigente a partir de 1999, se establecen para la Ex
Hacienda Costitlan el de zona urbanizable sujeta a un Plan Parcial/ Proyecto
Especial.

! pe acuerdo a lo establecido en el Plan del Centro de Poblacién Estratégico de Chicoloapan, La
Ex Hacienda Costitlan se encuentra ubicada dentro del “Sector G: Tialmimilolpan.”
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En su entorno, el Plan vigente establece el uso habitacional con densidades
altas en la zona norte del drea de estudio (Ex Hacienda Tialmimiloipan), uso
agricola al sur y oriente, habitacional de baja densidad al poniente {cabecera
municipal), asi como un centro urbano regional para atender a la zona de
crecimiento® y una zona de regeneracion intensiva en el area anteriormente
destinada para el desarrollo de la actividad minera y ladrillera.

Al interior del predio de la Ex Hacienda Costitlan, el Plan Parcial debe
considerar, de acuerdo al PCPE de Chicoloapan: centros y corredores
urbanos, usos habitacionales, &areas verdes con usos recreativos y
deportivos, v 10s equipamientos que se sujetaran en su dosificacion y
ubicacién al proyecto o proyectos especificos, los cuales especificaran su
aprovechamiento de acuerdo a las normas establecidas en la Ley de
Asentamientos Humanos del Estado de México. *

2.2 VIVIENDA

» Andlisis subregional

El acelerado proceso de urbanizacion del Valle Cuautilan-Texcoca ha generado
entre otros factores, la necesidad de vivienda por multiples sectores de la
poblacion, principaimente de bajos ingresos.

La vivienda localizada dentro del area urbana de Chicoloapan es del orden de
18,834. De éstas el 14.4% son viviendas precarias, el 84% es popular y €l 16%
corresponde a residencial.”

De manera general en el municipic se tienen las siguientes caracteristicas:
material predominanie en piscs es el concreto, en mures el tabique rojo y tabicon.
En io que respecta a techas, el mas representativo es el de concreto.

En relacién a los servicios al interior de la vivienda en el Centro de Poblacion de
Chicoloapan el 71% cuenta con el servicio de agua potable; el 58% cuenta con
drenaje y el 42% del total de las viviendas cubren este servicio a través de fosas
sépticas y letrinas; en lo que respecta a energia eléctrica, el 94% de las viviendas
cuentan con el servicio

Para el caso especifico de la subregién® en que se ubica el municipio de
Chicoloapan, existe un grave rezago habitacional, que de acuerdo a lo que se
muestra en ef siguiente cuadro, comprende aproximadamente 90,000 viviendas
que seran requeridas para el afo 2000.”

* El cenlro de Poblacion considera dos Centros Urbanos Regionales: uno para atender la zona
urbana existente y otro para atender {a zona de crecimiento (area urbanizable).

! Los requerimientos de comercio y servicios derivados de la poblacidon que se asentara en la Ex
Hacienda Costitlan ... se determinardn dentro del Plan Parcial que se elabore, previo a su
aprovechamiento, el cual considerara su integracion a la estructura urbana y vial. PCPE
Chicoloapan, Gaceta de Gobiemo. Pag. 119.

P.C.P.E. Chicoloapan 1999.

* Integrada por los municipios de Chicoloapan, Chimaihuacan, La Paz, Nezahualcoyotl y Valle de
Chalco Solidaridad.

" Fuerte: Proyecto del Plan Estatal de Desarrollo Urbano 1999 y Planes de Centro de Poblacidn
Estratégicos.
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Rezago Habitaclonal Subregidn Nezahualcdyotl

l MUNICIPIO POBLACION | VIVIENDA REZAGQ HABITACIONAL 1980 NECESIDADES VIVIENDA 2000
1965 1996 NUEVA | MEJORAMIENTO | TOTAL | NUEVA | wewcrmaewto | TOTAL

Chicoloapan 71,361 15238 77 2373 3150 2,152 888 3,040
Chimalhuacan 412,04 84500 3713 13,276 169689 | 28970 3992 32,962

La Paz 178573 38,665 1,668 5,364 7,032 7.063 2,062 9125

Nezahualcéyotl 1,233,868 271818 16505 31,602 28107 614 18,748 19,362

V., de Chalco 287,073 86,281 - - 27308 3,297 30,606

Fuente: Proyecto del Plan Estatal de Desarrofio Urbano 1998 y Planes de Centro de Poblacién Estratégicos.

En el caso especifico del municipio de Chicoloapan, existe un rezago
estimado de 3000 viviendas, sin embargo considerando las limitantes que
presentan otros municipios de la subregion, resulta relevante el total del
rezago regional.

= Area de Plan Parcial
La vivienda predominante en la zona aledafa al drea de estudio, poniente con la

cabecera municipal, es de tipo popular de autoconstruccion; mientras que al norte
del area de Plan Parcial se prevé una zona urbana habitaciona! de interés social.

2.3 EQUIPAMIENTO|

= Esquema regional

La subregién en que se ubica el Centro de Pablacién Estratégico de Chicoloapan
presenta un acelerado crecimiento urbano. La rapida transformacion del territorio
en las ultimas décadas ha sido originada principalmente por el asentamienta de un
importante numero de colonias populares, por lo gue dada su conformacion,
carecen de equipamiento basico para educacion, salud, abasto, recreacion,
deporte, entre otros.

El Proyecto del Plan Estatal de Desarrollo Urbano del Estado de México
establece para el municipio de Chicoloapan una politica de consolidacion del
desarrollo urbano, con atraccién poblacional, con uria cobertura de
equipamiento de nivel municipal.®

Ante las carencias a nivel Ceniro de Pcblacion se tiene prevista la creacidn de
dos Centros Urbanos Regionales y un “gran” Centro Urbano dentro del municipio
de Chicoloapan, que complementan los existentes; los cuales permitiran mitigar
las necesidades de equipamiento y servicio de la poblacion prevista a asentarse
dentro del municipio.

Para la dotacion de equipamiento, de areas comerciales y de servicios para el
Centro de Poblacion se definen ios siguientes elementos:

. 2 Centros Urbanos Regionales (CUR): Uno ubicado en la Ex Hacienda
Tlalmimilolpan y otro sobre la cametera México-Texcoco.

¥ |3 presente informacion es s6lo para referenciar el contexio del municipio de Chicoloap_an, yaque
et Proyecio del Plan Estatal de Desamollo Urbano se encuentra en procesoe de elaboracion.
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2 Centros Urbanos (CU): Se ubicarén en la cabecera municipal y en el Sector B.
7 Centros de barmio.

4 Centros vecinales.

2 Corredores comerciales y de servicios.

= Zona de Plan Parcial y su Area de Influencia.

El area de infiuencia inmediata a la zona de estudio de Plan Parcial, presenta
grandes déficits en cuanto a la dotacion de equipamiento por tratarse de zonas
habitacionales populares donde no se previo su instalacién. Por eilo, la poblacién
debe desplazarse para satisfacer sus demandas hacia otros puntos, como la
cabecera municipal o el corredor urbano ubicado sobre la Carretera México-
Texcoco.

2.4 IMAGEN URBANA|

En el entorno subregional de! area urbana actual, la forma y el tamafio estan
caracterizados por ser del tipo rectilineo y de dimensiones peqguenas,
correspondiendo esta tipologia al casco urbano de San Vicente.

Los barrios periféricos presentan una problemética de pérdida de su imagen rural-
urbana sobre todo en las zonas de tabiqueras y la carencia de una estructura
urbana definida asi como la mezcla discrecional de actividades productivas con
la vivienda precaria.

El area urbana inmediata a la zona de Plan Parcial de la Ex hacienda Costitlan
carece de elementos significativos que permitan realizar un analisis integral de
imagen urbana.

La zona habitacional colindante con la Ex Hacienda Costitlan (oriente y sur de la
cabecera municipal) redgne la siguiente problematica: tendencia que denota un
cambio de la imagen rural a ia de caracter urbano con yuxtaposicion de elementos
no locales y andrquicos propios de ciudades en decadencia; contaminacion
ambiental por olores, ruidos y visual por construcciones de dos niveles con
materiales diferentes a los tradicionales.

En cuanto a los elementos que integran la imagen urbana del érea de Plan Parcial
se encuentran os siguientes:

v Sendas. Esian definidas por la estructura vial de tipo reticular destacando
la Calzada Costitlan y Emiliano Zapata. Estos elementos carecen de valor
paisajistico o ambiental.

v Bordes. Son del tipo natural como el rio Coatepec, el cual presenta un
deterioro considerable. asi como la contaminacion por desechos solidos y
descargas de aguas negras e industriales.

v Hitos. El elemento visual predominante en la zona de Plan Parcial lo
representa principalmente el casco de la Ex Hacienda Costitlan.
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Pian Parcial Ex Hacienda Costitlin, Chicoloapan, México. I3

INFRAESTRUCTURA

| 3. INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS ]

3.1 AGUA POTABLE

= Analisis subregional

El Valle Cuautitlan Texcoco es abastecido por el manto acuifero del Valle de
México, a travez de los sistemas Cutzamala, Lerma y por aprovechamientos
superficiales. En este valle se consume el 71% (22.8 m3/seq) del aporte total de [a
entidad, presentando un deficit de 3.5 m3/seg aproximadamente.

El Centro de Poblacion Estratégico de Chicoloapan tiene una coberiura del
79.19% de la demanda total de agua potable. El 94.54% de la cobertura se
abastece a través de 7 pozos profundos.

» Area de Plan Parcial y su entorno

Para el caso especifico del drea de Plan Parcial, asi como su area urbana
inmediata, el abastecimiento proviene de los pozos Zaragoza y el Arenal con un
caudal de 30 lLps y 10 |p.s. respectivamente, la conduccion se realiza por
bombeo a tangques elevados a través de tuberia, que se encuentra en buen estado
de conservacion.

La distribucién se realiza por medio de tomas domiciliarias, cuya cobertura es del
60% de la zona, presentando problemas de abastecimiento principalmente en los
barrios del Arenai i y I, donde la frecuencia del servicic es cada tercer dia.

El desarrollo habitacional derivado del Plan Parcial considera ademas de las obras
de interconexién de fuentes lejanas (nuevas lineas del macrocircuito, entre ofras)
para su aprovechamiento; la posible sustitucién de pozos agricolas existentes por
usos urbanos, la instalacion de redes de agua de interconexion de otras fuentes,
asi como el reuso de la misma.

3.2 DRENAJE Y ALCANTARILLADO

= Analisis subregional

La regién donde se ubica el municipio de Chicoloapan cuenta para la disposicion
de las aguas residuales domésticas con un colector principal a cielo abierto, asi
como con algunos drenes de menor jerarquia como lo son el Dren Chimalhuacan y
algunos arroyos intermitentes y escurrimientos que son utifizados para el mismo
fin (rios Coatepec y el Manzano).
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A nivel Centro de Poblacion, el servicio de drenaje y alcantarillado tiene una
cobertura del 58.08% de la demanda total.

La red de drenaje combinado presenta problemas de saturacién por diametros
insuficientes, principalmente por precipitacion intensa.

= Area de Plan Parcial y su entorno

En cuanto a la zona inmediata del area de Pian Parcial, las aguas negras son
conducidas a tres carcamos provisionales y uno definitivo, los cuales
descargan directamente sin previo tratamiento al rio Coatepec.

Asimismo, el disefio del sistema de drenaje y alcantarillado en el area de plan
Parcial, al igual que el sistema de agua potable, no presentara problemas debido a
que la topografia de la zona permite la introduccion de redes, asi como la
conduccién de aguas residuales.

3.3 ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO,

La cobertura del servicic de alumbrado publico es del 85%, afectando
principalmente a las colonias periféricas de la cabecera municipal, como son el
Arenal y Santa Cecilia, entre otras; mismas gue limitan con el area de la Ex
Hacienda Costitlan.

El 94% del Centro de Poblacion Estratégico cuenta con el servicio de energia
eléctrica, por lo que existe un déficit del 6% afectando a los barrios de Tlatel y el
Arenal, que se encuentran inmediatos al drea de plan parcial, asi como a otras
colonias del municipio; El servicio de energia eléctrica proviene directamente de la
red, ya que el municipio no cuenta con subestaciones.

Plan Parcial Ex Haciendz Costitlin, Chicoloapan, México. In4a

VIALIDAD

[4. VIALIDAD

@.1 ANALISIS DE LA VIALIDAD REGIONAL / SUBREGIONAL|

Ei Plan Esiatal de Desarrollc Urbano vigente;, asi como el proyecto de
PRORIENTE y el Programa de Ordenacion de la Zona Metropolitana del Valle de
México establacen que la estructura vial de la regién metropolitana del valle de
México presenta los siguientes problemas:
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Saturacién de vialidades regionales.

No existe una conexién eficiente entre las mismas.

Presentan malas condiciones fisicas.

No permiten una adecuada articulacién, tanto funcional como fisica entre los distintos
centros de poblacion.

Entre los factores que han contribuido a ia conformacion de la problematica antes
referida se encuentran los siguientes:

El disefio inadecuado de la red via! actual.

Un sislerna de transporte publico ineficiente.

La mala cordicién de las calles, incluyendo su pavimento y sefializacion.

El estacionamiento de vehiculos en zonas prohibidas, o cual reduce la capacidad de las
vialidades.

Lo anterior ha originado que para el caso especifico del municipio de
Chicoloapan se presenten problemas de integracion funcional entre los
distintos sectores que integran el territorio.

El municipio se encuentra estructurado a partir de la carretera México-
Texcoco, la cual tiene el caracter de regional. Presenta problemas debido a
que no se ha respetado el derecho de via, principalmente en el carril que se
dirige hacia el municipio de La Paz.

Esta vialidad presenta problemas de saturacion y de accesibilidad en sus distintos
entronques con los sectores del centro de pobiacidon, especialmente en las
avenidas Juarez y Emiliano Zapata.

Otra vialidad de caracter regional y que integra al Centro de Poblacién con el
resto de la zona metropoiitana de la Ciudad de México, es la carretera federal
México-Puebla, como eje a partir del cual se desarroltan los nuevos asentamientos
del municipio (tanto regulares como irregulares).

Las condiciones fisicas de las vialidades regionales son regulares, ya que no
presentan un adecuado mantenimiento, la seccidn vial y ancho de ambas
carreteras es de tres carriles por sentido, con una seccidn vial de 25 mts.

Finalmente, es importante considerar que cerca de la zona definida como Plan
Parcial se encuentra prevista (PCPE) la construccion del libramiento regionai
Venta de Carpio-Texcoco-Chalco, el cual permitird estruciurar esta zona con la
regién criente del Vatle Cuautitlan - Texcoco.

4.2 ESTRUCTURA DE LAS VIALIDADES PRIMARIAS)

El municipio de Chicoloapan se estructura a partir de un modelo vial lineal,
mediante el cual se enlazan el resto de las vialidades del Centro de
Poblacién (traza ortogonal discontinua), sobre fa que se desarrollan el
corredor comercial y de servicios, asi como la mayor concentracion de
asentamientos humanos.’

' P.C.P.E. Chicoloapan.
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ia estructura vial al interior del Centro de Poblacidn se integra a partir de
vialidades primarias y secundarias, presentando una traza ortogonal regular y un
estado de conservacion regular, destacando las siguientes condiciones:

De lo anterior, de manera especifica se tienen las siguientes caracteristicas:

= En las areas de crecimiento no se han aprovechado las vialidades regionales y primarias
las restricciones u otros elementos gue permitan articular una estructura vial eficiente.

«  No existe una articulacion eficiente entre las nuevas vialidades y las existentes.

= El esquema de la estructura urbana actual no plantea la continuidad de los trazos
existentes, sobre restricciones, redes 0 cauces.

[4.3 SISTEMA VIAL DEL AREA DE ESTU DIO

'En el caso especifico del area prevista como Plan Parcial, el sistema vial seﬂ
articula a partir de tres vialidades de caracter primario, como son la avenida
Emiliano Zapata, la avenida que bordea al rio Coatepec, asi como el camino
al monte {colindante con la Ex Hacienda Tlalmimilolpan}.

Asimismo existen otras brechas, besanas y caminos que articulan ortogonalmente
a la Ex Hacienda Costitian. Previendo de esta manera una estructura vial eficiente
e integradora de todas las zonas que integran el area de Plan Parcial.

En cuanto a las zonas de conflicto vial se encuentran principalmente:

« Carretera México-Texcoco, en sus entrongues con las avenidas Juarez y Emiliano Zapata.
« Carretera federal México-Puebla.

[4.4 RESTRICCIONES]

De acuerdo a lo establecido al Plan de Centro de Poblacion Estratégico de
Chicoloapan la zona de la Ex Hacienda Costitian presenta las siguientes
restricciones:;

FUNDAMENTACION :
RESTRIGCION ELEMENTO CLAVE |  JURIDICAO SECCION DE
DERECHO DE VIA
TECNICA
Camino al monte. 02 vialidad Primaria VP Ley de Asentamientos 21 mts
Humanos del Estado de
México.
Caming a Costitlén 02 Vialidad Primana ve Ley de Asentamientos 21 mts.
Humanos del Estado de
Méxica.
Viglidad propuesta al | 02 Vialidad Primaria VP Ley de Asentamientos 21 mts.
paniente que limita con la Ex Humanos del Estade de
Hoa. Costitian México.
Vialidad con direccion suf — | 02 Vialidad Primania VP Ley de Asentamientos 21 mis.
norte propuesta al Ornente Humanaos del Estado de
gue limita con la Ex Hda. México.
Costitlan
Vialidad que bordea el rio |02 Vialidad Psimaria VP Ley de Asentamientos 21 mts.
Coatepec. Humanos del Estado de
Mexico.
Ric Coatepec 05 Rios y Arroyos RI Ley Federal de Aguas 10 mts.
Simetrico parcial,
A cada lado del cauce
Lineas de afta lension | 09 Lineas Eléctricas LE Normas Técnicas para 46 mts.
direccién suroeste - noreste instalaciones Eléctricas
Sanco de matenial ubicado | Bancos de Material BM Ley de Asentamientos 20 mts. en focdo el
entre [z Col Amp, Sta. Rosa Humanos dek Estade de perimetro
y la Ex Hda. Costitlan. Mexico.
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- Plan Parcial Ex Hacienda Costitldn, Chicoloapan, México. s

RESUMEN DE LA SITUACION
ACTUAL,

| 5. RESUMEN DE LA SITUACION ACTUAL B

1 De acuerdo a su estructura territorial, el Centro de Poblacion se compone
de dos poligonos territorialmente separados, que suman un total de 6,307.5
hectareas.

2. La zona de estudio esta integrada por el predic denominado Ex Hacienda
Costitlan, ubicada al suroriente de la cabecera municipal con una superficie
estimada de 126.82 has, que representan el 2.01% de la superficie total de
Centro de Poblacion.

3. Su definicién como area especifica de crecimiento obedece a que en dicha
zona presenta condiciones adecuadas para su urbanizacién, cuyo
desarrollo coadyuvara a satisfacer {as necesidades de vivienda existentes
en la regién.

4. El predio de la Ex Hacienda Costitlan se ubica en una zona de valles con
pendientes ligeras que van de 0 a 2%. Hacia el ariente y sur de esta se
empiezan a desarrollar suaves lomerios con pendientes de 2 a 6%, los
cuales se localizan a partir de ta cota 2,300 m.s.n.m.

5. El proceso de deforestacion es ocasionado principalmente por la extraccion
de bancos de materiales que abastecen a la industria de la construccion y
la explotacion de minas a cielo abierto.

6. El ecosistema fisico se ha visto deteriorado por la erosion de los suelos,
sobreexplotacion de mantos acuiferos, fallas geoldgicas, explotacion
intensiva de recursos minerales no metalicos a cielo abierto, pérdida de
flora y fauna natural, usos inadecuados de acuerdo a la potencialidad del
suelo, contaminacion de cuerpos de agua y por emisiones a la atmaosfera.

7. El area urbana, presenta alteraciones como Son: contaminacion por
industria y agroindustria, vehiculos automotores, asentamientos precarios,
basureros, tabiqueras, bancos de material, drenaje urbano inadecuado,
inundaciones y ausencia de areas verdes.

8. En el caso especifico de la zona de Plan Parcial, las zonas aptas
consideran los predios de la Ex Hacienda Costitlan, debido a que presentan
pendientes ligeras que permiten la instalacién de infraestructura y el
desarrolio de los asentamientos humanos.
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9. En el municipic se ha dado el surgimiento anarquico de zonas
habitacionales irregulares, en dreas no aptas por condiciones como el
subsuelo, la topografia; en contraste con una oferta limitada de desarrollos
ordenados.

10.La zona de Plan Parcial de la Ex Hacienda Costitldn se encuentra
estructuracda a partir del camino al monte (limite al sur de la Ex Hacienda
Tlalmimilolpan), asi como también sobre la vialidad que bordea al rio
Coatepec y la vialidad Emiliano Zapata, las cuales permitiran la integracion
del sector con el resto del Centro de Poblacién.

11.Al interior del predio de ta Ex Hacienda Costitlan, el Plan Parcial debe
considerar, de acuerdo al PCPE de Chicoloapan: centros y corredores
urbanos, usos habitacionales, equipamientos y areas verdes con usos
recreativos y deportivos, que se sujetaran al proyecto o proyectos
especificos, los cuales definiran su aprovechamiento en ef marco de la Ley
de Asentamientos Humanos de! Estado de México.

12. Se presentan problemas de integracion vial entre los distintos sectores que
integran el territorio.

13.En el caso del area prevista como Plan Parcial, se articuia a partir de tres
vialidades de caracter primario, como lo son la avenida Emiliano Zapatay la
avenida que bordea al rio Coatepec, asi como el camino al monte, de las
cuales la primera presenta mayores conflictos viales.

Plan Parcial Ex Hacienda Costitlin, Chicoloapan, México, i/ 1

NIVELES SUPERIORES DE
PLANEACION.
lll. ESTRATEGIA
E 1.1 LINEAMIENTOS DE NIVELES SUPERIORES DE PLANEACION j

De acuerdo a lo sefialado en la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de
México, asi como la estructura, usos y normas planteados en la problemética, el
Plan Parcial de la Ex Hacienda Costitian debe guardar congruencia con los
lineamientos de los niveles superiores de Planeacién.

En este sentido, el Plan de Centro de Poblacion Estratégico de Chicoloapan define
los siguientes lineamientos para la zona de Plan Parcial-
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¥ El Programa Nacional de Desarrolio Urbano 1985-2000 establece entre
sus principales objetivos, inducir el crecimiento ordenadc de las ciudades,
asi como imputsar el desarrolio de las ciudades estratégicas que presenten
condiciones para ello.

v Et Proyecto del Plan Estatal de Desarrollo Urbano 2000-2005 plantea
para Chicoloapan una politica de Consolidacién del Desarrolio Urbano
con atraccién poblacional, que incluye entre otros lineamientos la
definicién de usos del suelo adecuados para la ejecucion de
fraccionamientos de lotes sin servicios, lotes con servicios y vivienda
de interés social.

Ademas plantea implementar programas que induzcan a ia atraccién de
poblacién; prever las necesidades futuras de suelo, equipamiento e
infraestructura  y ejercer recursos para satisfacer rezagos actuales en
cuanto a infraestructura y equipamiento urbano.

Para el caso especifico del municipio de Chicoloapan se propone el definir
en forma precisa los usos, densidades, plazos de oCcupacion y mecanismos
de incorporacién de estas areas, buscando la integracion del equipamiento
y los servicios a los sisternas metropolitanos existentes

Igualmente se prevé el establecimiento de usos dei suelo y densidades
de poblacién que permitan la construccion de vivienda destinada a los
grupos de menores ingresos, considerando politicas de crecimiento
intensivo, en contra de los crecimientos extensivos.

Asimismo, en su estrategia de desarrolio urbano el proyecto de Plan Estatal
de Desamollo Urbano sefiala la promocion del desarrollo de centros de
poblacién que constituyan alternativas para la recepcion de flujos
migratorios y para la integracion de las regiones donde se ubican.

En general, las acciones del Pian Estatal de Desarrolic Urbano se
orientaran al fortalecimiento de la infraestructura carretera, al adecuado
suministro de los servicios de agua potable, al mejoramiento de las redes
de alcantarillade y saneamiento, asi como la modernizacién del transporte.

Para el caso especifico del subsistema vialidad, se prevé la
construccién del libramiento Venta de Carpio - Nepantla, asi como la
ampliacion de la carretera federal México - Texcoco.

En resumen, a Chicoloapan a nivel estatal se le sefiala como un centro
alternativo de crecimiento, con una politica de impulso y un nivel de
servicios de caracter municipal.

v El Programa de Ordenacion de la Zona Metropolitana del Valle de
México sefiala a Chicoloapan dentro de su estrategia como area de nuevo
desarrollo en el oriente dei valle de México.




Pigina 28 “GACETADEL GOBIERNO"” 7 de enero del 2002

El programa propone la creacion de un cinturéon urbano alrededor de la
sierra de Chimalihuache, estructurando la zona oriente con los municipios
de Nezahualcdyotl, Chimalhuacén, Chicoloapan, La Paz, Ixtapaluca y
Chalco.

De manera especifica, define la rehabilitacion de la infraestructura, dando
prioridad a los grandes drenes y a los sistemas colectores de drenaje.

Finalmente menciona la necesidad de dotar de accesibilidad a las
areas de nuevo desamrrollo, que por sus caracteristicas particulares
presenten las mejores opciones para el poblamiento (Ex Hacienda
Costitlan).

¥ El Plan de Desarrollo Municipat 1997-2000 destaca dentro de sus objetivos
los siguientes:

- Generar espacios urbanos en forma legal y planificada.

- Regularizar tos asentamientos humanos siempre y cuando cubran con las
condiciones minimas de habitabilidad.

- Crear nuevos espacios deportivos y mejorar ta calidad de los existentes.

1.2 CONSIDERACIONES DE NIVEL REGIONAL DERIVADAS DE
PLANTEAMIENTOS INSTITUCIONALES NO FORMALIZADOS

El Programa de Desarrollo Integral para la region oriente del Estado de
México (PRORIENTE) identifica al municipic de Chicoloapan como una
zona susceptible a urbanizarse que conjuntamente con Ixtapaluca y
Chimalhuacan comprenden una superficie de 4,500 hectareas.

La estrategia de desarrollo de este instrumento plantea que la creacion ge
ciudades nuevas asi como el reordenamiento de los centros de poblacion y
ios proyectos habitacionales se desarrollaran bajo un esguema integrado
gue incluya servicios piblicos de infraestructura y equipamiento.

Asimismo plantea paquetes especificos de “Ciudades nuevas” quel
consideran a Chicoloapan para el desarrollo de proyectos
habitacionales (Ex Hacienda Costitlan), equipamiento y servicios.

El mismo programa propone la formacién de un cinturén urbano alrededor
de la sierra de Chimaiihuache, estructurando asi 10s municipios de la zona
oriente, entre los que se encuentra el municipio de Chicoloapan. Para esta
zona urbana se prevé albergar a casi 450,000 habitantes.

En conclusion, se advierte que en todos los documentos consultados el
papel preponderante que se le asigna al municipio de Chicoloapan en el
ordenamiento metropolitano es para la recepcién inducida de poblacién,
principalmente de bajos recursos econémicos.

Esto hace evidente la necesidad de que este centro de poblacién cuente con
las reservas territoriales, la estructura urbana y vial suficientes y eficientes
para cumplir de manera adecuada con su funcién dentro del sistema de
ciudades de la regién Metropolitana del Valle de México.
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Plan Parcial Ex Hacienda Costitldn, Chicoloapan, México. 1y 2

ESTRATEGIA DEL PLAN
PARCIAL.

| ESTRATEGIA DEL PLAN PARCIAL ]

El Centro de Poblacion Estratégico de Chicoloapan es considerado por el Proyecto
del Plan Estatal de Desarrollo Urbano (1999) y otros estudios de la zona como un
centro alternative al desarrollo urbano, con una politica de consolidacion con
atraccion poblacional, asimismo, plantea que el nivel de servicios del Centro de
Poblacién sera de caracter municipal.

Especificamente el proyecto del Programa de Ordenacién de la Zona Metropolitana
del Valle de México plantea la creacion de un nodo de servicios metropolitanos.

= La estrategia general plantea consclidar el papel del Centro de Poblacién
dentro del sistema urbano de la Regién Metropolitana del Valle Cuautilan-
Texcoco, mediante la especializacion de su vocacién, como zona de
desarrollos habitacionales, comerciales, de servicios y equipamientos en
proyectos autosustentables.

= En el caso especifico del area de Plan Parcial se plantea la definicién de
usos de sueio habitacionales, combinados con centros' y corredores
urbanos de caracter local y regional, que le den un caracter de “ciudad
autosuficiente”, es decir, que satisfagan las necesidades de equipamiento y
servicios de la pobiacidén asentada en la zona, asi como la creacion de un
Centro Urbano Regional (CUR) dentro del area de PP/PE de Ex Hacienda
Costitlan que complemente el que se establece para la zona de la Ex Hacienda
Tlalmimiiolpan.

- Plan Parcial Ex Hacienda Costitldn, Chicoloapan, México, Hi/ 3

TESIS GENERALES

B3.1 TESIS GENERALES DE DESARROLLO

= Consolidar el papel del Centro de Poblacion dentro del sistema urbano de
la Regién Metropolitana deil Valle de Cuautitlan-Texcoco, a través de su
especializaciéon como zona de “desarmrollos habitacionales.”

" Se refiere a centros urbanos ubicados en areas de donacién.
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» [ntegrar funcionalmente al area de Plan Parcial de la Ex Hacienda
Costitian con la ExHacienda Tlalmimilolpan, con el Centro de Poblacién y
con la regién metropolitana del valle Cuautitlan-Texcoco a través de los
conceptos definidos en los niveles superiores de planeacidn.

= De acuerdo a lo establecido en los niveles superiores de planeacion,
Chicoloapan sera receptor de migracion social por su ubicacion y
estructura vial con ello mantendra un ritmo de crecimiento constante, lo

gue jmplicara irreversiblemente la_ocupacién de nuevas_éreas para el
desarrollo urbane (Ex Hacienda Costitlan).

= Promover la incorporacion ordenada del suelo al uso urbano de manera
que se eviten tas tendencias de expansion anarguica actuales.

3.2 ELEMENTOS ESTRATEGICOS DE DESARROLLO!

El modelo fisico espacial “propuesto” para el area de Pian Parcial de la Ex
Hacienda Costitlan, se puede expresar a partir de los siguientes elementos
estratégicos de desarrollo:

» La incorporacidn con usos especificos del predio denominado Ex Hacienda
Costitlan, principalmente con uso habitacicnal de alta densidad.

= La creacién de un Centro Urbano Regional (CUR) que permita satisfacer |a
demanda de equipamiento de |a poblacion futura. Consolidando el caracter de
{a zona como zona habitacional autosuficiente para contar con centros
comerciales y de servicios de nivel regional.

= La conformacién de por lo menos dos centros Centros Urbanos de caracter
local en areas de donacién, los cuales permitan consolidar la cobertura de
nivel urbano.’

» El esquema de incorporacion vial prevé la creacion de dos vialidades
primarias para la integracion del predio hacia las vialidades regionales.
Asi, el esquema general de la estructura vial urbana prevista obedecera a la
continuidad de trazas existentes, de acuerdo a los dictamenes
correspondientes, al aprovechamiento de restricciones y a la topografia de la
zona. Asimismo el desarrollo de nuevas vialidades de caracter primario y
secundario, aprovechando tos derechos de via, entre otros elementos.

» La estructura urbana del predic considera los corredores urbanos como ejes
que articulen los poligonos del conjunto, longitudinal y/o transversalmente
(de acuerdo al proyecta especifico de aprovechamiento).

= Prever la creacion de jardines vecinales {en areas de donacion) en el proyecto
especifico de aprovechamiento, en el marco de la Ley de Asentamientos
L Humanos de Estado de México.

—

Normativaments dos coma minimeo por su radio de influencia en relacion a la morfolegia del predio
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= La ordenacién vial que estructura el predio considera vialidades primarias de
integracion y continuidad a las colindantes del predio de Tlalmimilolpan y a la
cabecera municipal, que por la morfologia de! predio deberan ser ortogonales a
partir de los corredores urbanos como ejes.

* En el marco de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México se
prevé aprovechar las superficies de donacion para la constituciéon de
diversas variantes para crear centros vecinales, areas verdes, recreativas y
deportivas: un ejemplo seria dosificando una parte de las &areas de
donacion de manera integral para conformar grandes pargues en franjas
o integradas por centros vecinales (a razén de 8 m2/viv).

* Asimismo se considerara la factibilidad de crear dreas verdes en las zonas
que limitan con usos no urbanizables, como franja de amortiguamiento (limite
de Ex Hda Costitian con el rio Coatepec, al surariente); asimismo como
barreras verdes o camellones en las vialidades que tengan cercania con areas
degradadas.

* De acuerdo al Plan de Centro de Poblacion Estratégico de Chicoloapan, la
definicion como area habitacional de la Ex Hacienda Costitlan coadyuvara a
generar una oferta de vivienda para la poblacién de bajos ingresos en la regian.

* Articutacion de las nuevas vialidades regionales propuestas con las vialidades
existentes: Venta de Carpio - Texcoco - Chalco, Prolongacion Aliende y
Emiliano Zapata.

= Preservacion de derechos de via de futuras vialidades regionales, en las areas
de crecimiento hacia Costitlan e Ixtapaluca.

= CQrientar programas habitacionales de interés social con densidades altas en
las zonas de crecimiento (Costitlan),

* Construccién de un sistema de tratamiento integral de aguas negras en los
nuevas desarrollos (rio Coatepec).

* Construccion de pozos de absorcion y plantas de tratamiento a efecto de
minimizar el aprovechamiento de aguas pluviales y la descarga de aguas
residuales.
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- Plan Parcial Ex Hacienda Costitlin, Chicoloapan, México. nm 4

OBJETIVOS

Dentro de los objetivos generales y que inciden tanto a nivel subregional como
dentro del area de estudio se definen los siguientes:

= Conformar un eje con Chimalhuacén e Ixtapaluca, definiéndolo como una
zona de nuevos desarrollos como receptores de poblacién con potencial de
Areas urbanizables al corto y mediano plazos.

« Alentar la reforestacion y construccion de areas verdes para uso recreativo
y deportivo en diferentes escalas a partir del aprovechamiento del predio de
acuerdo a lo establecido en la Ley de Asentamientos Humanos dei Estado
de México.

» Condicionar la oferta de suelo urbanizable al establecimiento de una
estructura vial que soporte el futuro crecimiento y se articule a los
macroproyectos regionales identificados en los niveles superiores de
planeacion, asi como a ia infraestructura de agua potable y alcantarillado.

Dicha estructura vial se conformara a partir de vialidades primarias y su
incorporacion a las vias regionales, de manera gque se evite afectar la
astructura vial existente en el centro de poblacian.

» |Integrar y ocupar los grandes distritos potencialmente urbanizables, con
base en el proyecto habitacional considerado en el Plan del Centro de
Poblacién de Chicoloapan.

= Planear programas habitacionales y densidades de! suelo que respondan al
perfil de la demanda y condiciones socicecondmicas de los habitantes del
valle Cuautitlan-Texcoco.
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Plan Parcial Ex Hacienda Costitlin, Chicoloapan, México. 1l 5

ESTRUCTURA URBANA
PREVISTA

[ESTRUCTURA URBANA PREVISTA

La estrategia para conducir el desarrolio urbano del rea de Plan Parcial de la Ex
Hacienda Costitlan consiste en la ordenacion de los usos del suelo y ia
estructuracion del territario a partir de las zonas habitacionales, los centros y
corredores urbanos previstos.

El area de Plan Parcial de la Ex Hacienda Costitlan se encuentra estructurada,
como se citd, en la definicién del area de estudio a partir de dos poligonos que se
interconectan angularmente.

= Zonas de concentracion de servicios

En funcién a la forma fisica del predio del Plan Parcial de la Ex Hacienda Costitian
se plantea que el suelo destinado a equipamiento derivada de la donacion prevista
por la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México para desarrolio
habitacionales de interés social o habitacion popular, se zonificara de la siguiente
manera:

v Centros vecinales en areas de donacion distribuidos en el predio para
brindar de manera inmediata los servicios de caracter local, como pueden
ser el equipamiento educativo de nivel basico, unidades medicas, jardines
vecinales, dreas deportivas y locales comerciales. La dosificacién de estos
se acordara con las autoridades municipales / estatales '

v Se creara un Centro Urbano Regional (CUR) que contemple la instalacion
de equipamienta de caracter regional, el cual consolidara la funcion regional
del centro de poblacion, conjuntamente con el existente en la Ex Hacienda
Tlalmimilolpan. Este abarcara una superficie estimada de 6.0 has.

v Se dara el uso de corredores urbanos (mezcla de uso habitacional con
comercio y servicios) en las siguientes vialidades (ver base y criterio de
calculo en el capitulo lI/5 Normas del Plan Parcial):

_ Vialidad con direccién oriente-poniente, paralela al antiguo ¢amino al monte y al
camino a Costitlan (divide en dos al poligono mayor de la Ex Hacienda Costitlan)

- Vialidad sin nombre {perpendicular) al camino a Costitlan, a un lado al casce de 1a
Ex Hacienda.

- Vialidad Emitiano Zapata {gje iongiiudinal del predio menar).

! Se plantea la posibilidad de agregar unidades de fracciones de donacion de equipamiento para
crear areas mas completas y subregionales.
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Dichos corredores urbanos permitirdn cumplir una importante funcion en
materia de estructura urbana, asi como para la prestacion de actividades
comerciales y de servicios.

» Areas habitacionales

El uso predominante del predio de la Ex Hacienda Costitlan, de acuerdo a la
vocacion identificada en el presente Plan Parcial, sera el habitacional popular o de
interés social, con un numero maximo estimado de viviendas de 11,114 de
acuerdo a las densidades planteadas en el Plan del Centro de Poblacién
Estratégico de Chicoloapan.

En la definicidn del uso en la zona se tamod en cuenta tanto su ubicacién timitando
con areas urbanas yf/o urbanizables como las tendencias de expansion previstas
de acuerdo a las cuales se observan fuertes presiones de incorporacion de la
zona.

Este uso estara enfocade a una politica de impulso, en |la cual se pretende integrar
de manera ordenada la zona oriente del Centro de Poblacién (Sector G: Ex
hacienda Tlalmimilolpan y Ex Hacienda Costitlan).

Se plantea una densidad de 100 viviendas por hectarea, la cual se entremezclaréd
con el equipamiento local y el equipamiente regional {CUR).

La incorporacion de estas zonas al desarrollo urbano estara definida a través de
dictamenes emitidos por los gobiernos estatal y municipal.

Por otra parte, también se contara con una franja de areas verdes. en la zona gue
se ubica entre el rio Coatepec y el limite del area de Plan Parcial de la Ex
Hacienda Costitlan con el uso agropecuario.

s Estructura vial

La estructura vial prevista para el area de Plan Parcial que se plantea, pretende
garantizar la suficiencia operativa en dos niveles:

- Laconexion del area de estudio a las vialidades regionales.
- La autosuficiencia intema del conjunto urbano.

En cuanto al primero, estard conformado por la carretera libre México -Texcoco
(sujeta al proyecto de ampliacion de acuerdo a la SCT del GEM) y por el
libramiento propuesto Venta de Carpio - Texcoco - Chalco.

La integracion regional del Valle Cuautitian - Texcoco con el libramiento Venta de
Carpio - Texcoco - Chalco (en proyecto) prevé que la integracion del Centro de
poblacion y del area de Plan Parcial se dara a través del antiguo camino a
Tlalmimilolpan, el cual tendra una categoria de vialidad primaria.
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Respecto al segundo aspecto, |a estructura vial del centro de poblacion cambiara,
ya que se plantea como propuesta la evaluacion de la seccién vial de las
siguientes vialidades, asi como el aprovechamiento de los derechos de via (tanto
del rio Coatepec como de las lineas de alta tension).

- Av. Pirules.

- Lineas de alta tensidn.

- \Vialidad que limita al rio el Coatepec.

- \ialidad sin nombire en sentido sur-norte, que limita con la Ex Hacienda Tlalmimilolpan.

- Vialidad paralela a la gue fimita con la Ex Hacienda Tlalmimilolpan, ubicada al poniente de
esla.

Las dimensiones de las vialidades citadas se sujetaran a los dictamenes que emita
el sector correspondiente. Lo anterior permitira establecer un sistema vial de
caracter subregional, y que genere una integracion adecuada del centro de
poblacion con la Ex hacienda Costitlan y la misma Ex Hacienda Tlalmimilolpan.

Ei sistema se confarmara de la siguiente manera:

- Sobre las lineas de alta tension {direccién sur) y hasta la Av. Pirules, posteriormente
entroncar con la carretera México-Texcoco.

- Sobre las lineas de alta tensién (direccion norte) y hasta ia vialidad prevista sobre el
rio el Manzano y en su entronque con la carretera México-Texcoco,

- Continuacion del camino a Costitlan, direccion poniente-oriente, hasta entroncar con
ia vialidad regional Venta de Carpio - Texcoco - Chalco.

La estructura vial a nivel local (area del Ptan Parcial de la Hacienda Costitlan), se
darg a partir de cuatro vias primarias como son:

= \ialidad regional existente:
Carretera México-Texcoco (en propuesta de ampliacion).

= Vialidades regionales previstas:
Libramiento Carretera México - Texoco - Coatepec — Autopista. México - Puebla
(propuesta niveles superiores de planeacion).
Vialidad regional Venta de Carpio-Texcoco-Chalco.

= \ialidades prmarias del Plan de Centro de Poblacion:
Camina al monte.
Camino a Caostitlan.
Carretera a Coatepec {(municipio de {xtapaluca).
Av. Emiliano Zapata.

* Vialidades complementarias en ei Plan Parcial de la Ex Hacienda Costitlan;
Vialidad con direccién ariente-poniente que divide al poligono ubicado al norte de la
Ex Hacienda.
Viglidades secundarias ortogenales, delimitadas por besanas, caminos y
restricciones existentes.

De manera general, la propuesta vial del Plan Parcial permitira dar
continuidad a las vias locales y primarias para conformar el mayor nimero
de circuitos posibles, asimismo a través de la reordenacién de sentidos para
conformar pares viales.
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Las secciones minimas de vialidad que se propongan para e} area de Plan Parcial
seran las siguientes:*

Para andadores: 6 metros.

Para vialidades con retorno: 9 metros.
Para vialidades locales: 12 metros.
Para vialidades secundarias: 18 metros.
Para vialidades primarias: 21 metros.

AN NS

» Usos y destinos del suelo

Los usos y destinos del suelo previstos para el area de Plan Parcial de la Ex
Hacienda Costitldn se encuentran definidos conforme al siguiente cuadro:

SUPERFICIE |
USOS DEL SUELQ HECTAREAS 5%
' H.100.A Habitacional densidad 100 111.14 100/ 85.46
{No. de viviendas estimadas: 11,114)
91.14 82.00
= Superficie para vivienda
20.00 18.00
= Donaciones * (centros vecinales
que se integren de la mezcla de los
siguientes usos):
v Areas verdes,
zonas deportivas y
jegos infantiles:
¥ Equipamiento
educativo, unidades
médicas y locales
comerciales de nivel
‘ basico.
CUR.A Centro Urbano Regional > 6.0 100/4.74
=  Superficie para CUR; 5.58 92.89
» Area de donacion: 0.42 7.1
CRU.100.A Corredor Urbano ° c—— | ammemm
Afectaciones 9.68 7.63
Sup. Total Area de Plan Parcial 126.82 100.00

° De acuerdo a lo establecido en la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Meéxico art. 120.
* El namero de viviendas puede sufrir modificaciones al momento de calcular la superficie
destinada a Corredor Urbano.

* Las 4areas de donacion y equipamiento por el Uso Habitacional, de los Corredores Urbanos y del
Centro Urbano Regional, seran definidas en forma precisa por la DGDU conforme a los criterios
gue establece la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México.

* Ver base de calculo de superficie en capitulo 111/5 Normas de Plan Parcial.

“ 1 aprovechamiento de los predios en los Corredores Urbanos Emiliano Zapata, Vialidad entre los
caminos al Monte y Costitlan y Vialidad sentido Oriente-Poniente entre los caminos sin nombre, asi
como su division, estaran sujetos a ceder, de acuerdo a los articulos 75, fraccion Il y 85, fraccion
VIl, el 7% del total del 4rea enajenable, quedando prohibido su aprovechamiento para vivienda a
un 50% ‘ver normas de usos del suelo) por estar destinado a area comercial.
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La normatividad establecida para la zona de Plan Parcial contempla las siguientes
caracteristicas:

¥ El uso habitacional popular o de interés social H.100.A contemplara una
superficie de 111.14 has, en las cuales se encontrara entremezclado el drea
para equipamiento de dos formas: la ubicacion en &reas de donacién y las
propuestas adicionalmente en centros vecinales.

En dicha zona se pretende la realizacion de 11,114 viviendas, sobre una
superficie neta de 91.14 has. de suelo para vivienda.

En cuanto a las dreas de donacion, donde se conformaran centros urbanos
“vecinales”, se desarrollaran sobre una superficie de 20.00 has, mismas que
corresponden a los 18 m2 por vivienda que establece la Ley de
Asentamientos Humanos del Estado de México para este tipo de vivienda
por concepto de donaciones.

De esta superficie para donaciones, se recomienda que las areas verdes,
zonas deportivas y juegos infantiles representen el 45%, mientras que el
equipamiento educative de salud y educacion el 55%.

v El Centro Urbano Regional concentrara el equipamiento de cobertura
regional y no permitira la instalacidn de vivienda. Los predios en esta zona
(CUR.A) son de caracter privado; por lo que son sujetos de venta y
Cualquier subdivision estard dictaminada a io establecido en la Ley de
Asentamientos Humanos del Estado de México. Se ubicara sobre una
superficie estimada de 6.0 has.

v Los Corredores Urbanos se ubicardn sobre las tres vialidades primarias
contempladas desde el Plan del Centro de Poblacion Estratégico, las cuales
tendran la funcion de establecer tanto usos habitacionales como actividades
camerciales y de servicios, las cuales estaran distribuidas en un 50% cada
Una (ver catatogo de usos del suelo).

= Restricciones

Las resfricciones para et area de Plan Parcial de la Ex hacienda Costitlan
corresponden a las definidas en el PCPE de Chicoloapan. Para el caso especifico
de la zona de estudio, éstas son |as siguientes:

FUNDAMENTACION :
RESTRICCION ELEMENTO CLAVE JUF}EDICA 0 DESREE%(}:-:gF\T;DEEII A
) TECNICA
Camino al monte 02 Vialidad Primaria VP |Leyde 21 mts.
Asentamientos
Humanos del
Estado de México.
Caminc a Costitlan 02 Vialidad Primaria VP Ley de 21 mts.
Asentamientos
Humanoes del
Estado de México.

* Calculo estimado a parir det Sistema Normativo de Equipamiento Urbano. SEDESOL. 1995



PMaging 38 “GACETADEL GOBIERNO"” 7 de enero del 2002
Vialidad propuesta al | 02 Vialidad Primaria VP |Leyde 21 mts.
poniente que limita con Asentamientos
la Ex Hda. Costitlan Humanos del

Estado de México.
Vialidad con direccion | 02 Vialidad Primaria VP |Leyde 21 mts.
sur - norte propuesia Asentamientos
al Oriente que limita Humanos de}
con la Ex Hda Estade de México.
Costitlan
Vialidad que bordea el| 02 Vialidad Primaria VP |Leyde 21 mts.
rio Coatepec. Asentamientos
Humanoes del
Estado de México.
Rio Coatepec 05 Rios y AIToyos Ri Ley Federal de 10 mits.
Aguas Simétrico parcial.
A cada lado del
cauce
Lineas de alta tensidn | 09 Lineas Eléctricas LE |Normas Técnicas 46 mis.
direccion  surogste - para Instalaciones
noreste Eléctricas
Banco de material | Bancos de Material BM |Leyde 20 mits. en todo el
ubicado entre la Col Asentamientos perimetro
Amp. Sta. Rosa y la Ex Humanoes del
Hda. Costitlan. Estado de México.
Pian Parcial Ex Hacienda Costitldn, Chicoloapan, México. . 1t 6
. © . . CATALOGO DE USOS DEL
SUELO

[ CATALOGO DE USOS DEL SUELO

[ GRUPQ 1 ZONAS URBANIZABLES: USOS BASICOS

HREEN

[H.100.A HABITACIONAL DENSIDAD 100

» USOS GENERALES
Habitacional mezclado con comercio y servicios.
= USOS ESPECIFICOS

Se tendré una densidad maxima de 100 viviha y se permite la instalacion de usos
de servicios. Se podran autorizar subdivisiones de predios cuando las fracciones
resultantes tengan como minimo 60 m2 de superficie y un frente de cuando menos
3 5 ml. Las edificaciones podran tener una altura maxima sin incluir tinacos de 3
niveles o 7.5 m, debera dejarse como minimo 20% de la superficie del lote sin
construir y una superficie construida equivalente a 2.4 veces ia superficie del lote.
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I GRUPO 1 ZONAS URBANIZABLES: USOS ESPECIALIZADOS |

| CURA CENTRO URBANO REGIONAL ) ]

= USOS GENERALES
Comercio, Servicios.
» USOS ESPECIFICOS:

Se permitirdn usos que tengan una cobertura de indole regional y no se permite la
instalacion de usos habitacionales, Se podran autorizar subdivisiones de predios
cuando ias fracciones resultantes tengan como minimo 250 m2 de superficie y un
frente de cuando menos 14 ml. Las edificaciones podran tener una altura maxima
sin incluir tinacos de 5 niveles o 15 ml, debera dejarse como minimo 30% del lote
sin construir y una superficie construida equivalente a 3.5 veces la superficie del
lote.

LCRU.100.A CORREDOR URBANQ DENSIDAD 100

* USOS GENERALES
Habitacional mezclado con comercios v servicios.
* USOS ESPECIFICOS:

Se tendra una densidad maxima de 100 viv/ha y se permite la instalacién de usos
de comercio y servicios; de la siguiente forma:

- El uso habitacional corresponderd al 50% de la distancia (mi) de
corredor urbano y el otro 50% de lotes de usos de comercio y servicios.

- Los lotes de usos de comercio y servicios deberan tener frente al
corredor urbano, donde |la suma de los frentes {ml) debe ser igual a la
distancia (ml) de corredor urbano y su distribucién sera en ambos lados
del corredor.

- Los lotes de uso habitacional deberan preferentemente tener acceso por
el corredor urbano y en el caso que no fuera asi las bardas beberan
tener acabados hacia el corredor iguales a los del interior del conjunto
urbano.

Se podran autorizar subdivisiones de predios cuando las fracciones resultantes
tengan como minimo 60 m2 de superficie y un frente de cuando menos 3.5 mi. Las
edificaciones podran tener una altura maxima sin incluir tinacos de 3 niveies 0 7.5
m, debera dejarse como minimo 20% de la superficie del lote sin construir y una
superficie construida equivalente a 2.4 veces la superficie del lote.
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NORMAS DE OCUPACION DEL SUELO
" MORMAR Y CLABWICACION DEL SURLO | THDIEADOAES WAGLA | CRLB0A | [CURA]
VABITANTES § HECTARER 470 w ||
OENSIDAD o DE VVENDAS | HECTAREA 100 1w_‘
W2 D TERRENG BRUTD | VVIENDA 100 ]
[ T WZDE TERRENO NETO/ VIMENGA 80 "
FRENTE ML ES ED
LOTE Mava SUPERFICE M2 a0 &
I 40 DE WVIEHOAS | LGTE MINMO .0 10
W7 B0 HABITACIONAL o 20
BUPERFICH BN CONETIRAR 20 F]
% ! UEG MO HABITACKINAL
% f UST HABITACIONAL ] L
SUPERFICE DE DESFLANTE [ ) 7
% ! DG HO HABIT ACIONAL
FIVELES 3 ]
ALTURA WA DI USO HABTAGINAL & WL BOUHE BANCIDE TA 75 75
L/50 HO HABIT ACIONAL ’—Nm'“ ) U | 3
WL SOBRE BANCUETA 1 13 15
' T US0 RABIT ACIONAL I 24 | [ —|
TP MAXIMA D COMSTRLICEION N N 4 EN)
US0 NEY HABITACKIMAL |
L.

HOTAS:

DENSIOAD DOMICILIWRIA CONSIDERADA 4 7 HABAH
L 06 USOS NO EXPRESADOS EN LA PRESENTE TABLA ESTARAN SUETOS A DICTAMEN TECMHCO EMITIDD FOR LA
[ARECAKIN GEMERAL DE DESARROLLD URRAND DEL GUBIERNO DFL ESTADC DE MEACS

. CONSULTAR FICHA DE USDS PARA MAYOR INFORMAGION EM EL DOCUMENTC DELPLAN

_ {DT)US0S GUE REQUIEREN CTAMEN TECNICO

- [N USGS DE MPACTO SKGHFICATIVD GUE RECHEREN DICTAMEN TECHICD

JOHAB URBAMIZARLES | 10506 RAMCCS COMPATISLES.
H100 A  HABITASKINAL DENSIOAD 100 MEZCLADO COH COMERTK) f SERWGI

CRU100A CORREDDR LRBANO DENSICAD 100
ZONAR Ep - USCa

GURA GENTRO URBAND REGIOMAL

CLASIFICACION DE usos DEL SUELO
|
L" . LSO GENERAL I usg ESPECIFICO | s ]'muu|¢um| IE'
11 veamcom [HARTACT L U Pall 1 G- LT AR [ — H100A | GRU.100.A
| e —— )
ECUIAMIENT G ¥ SERVCDN
[ 21 oroms. LA D GOTERD, WA ER, CONMIADCS, [—— cRuIA] [CURA
[p——— CRU100A | [cuRA
o st ¥ PRAMADIE. D6 721 A 00 MG ROR L0, CRULIDOA | | CURA
e CRUNEA| [SURA
pep————— T CRU 1004 | [CURA
22 SERVODS FNWERACE. L [ | CURA]
FOAMOETLAS, A8 D BOUBAY CAN PORLARES. i s,
23 v PRATOTER, WO = ‘I I CRU100A | [CUR A
P — ¥ CALZACC EAPEHDNON T ALMNTOB SN PRI Y BE
oo, Fwrens, BT, FRUTERRS, [Ty ——— CAUI00A | [CuRA
| ALCHOHONERIG, PARace, PAPELERAS PERCOICOS, |1 121 a 00 1z Pk WSO, CRU0A
| AT, LIRS, TADA G, VIR,
Ao DG LUEZA e o | TAU 1004 | [CURA
CPEMEFN,
s WERCANTLES YammUPER.
PP — LT AECRENTC PRRA A ENTA D WTERMES [ misTA 4R FORIBO T erutoaa
SRV ESPEGILGATS ELECTRE08, DE PLOMENIA DECORASON AFTEILALE o ! L
R "BE 3.4 1080 POR VST CRUT00A
| R AL, RELTUE RS REGA.O6 MYTESAHIAD,
AR 65 ACTOGRAFEDE, ADUTIOVES. SENTROS DE b mATIRPOR B0 | TRUOA | [CURA
m.mvmnmem’wﬂs
PRODLCTTEIS QUMCDE ¥ MMERALES AuoiLZR OF v ol T Tcruteoa
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|BELLEDA ¥ DL ARTE.
PP e sraevme R Jomon ammree [ w8 |1 T eRuteas | fema
FPARALACONSTRUCCEN. e — org0 | Iy — R —
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RECTIFICAC N NE NOTORES. ALINEACION Y BALACEC
JREPARACEM DE WEFLES Y RADWOORES. | |
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CLASIFICACION DE usos

DEL SUELO
L usoemema 1 us0 ESPECIFICO | _ [ v} [Hicos]cruien
I TARECMENTOR PN EL S |EATABLECRIENTOR DE LAMIO ENCRAAD0 T AITGUWNGS  |cumaneen uimce. | U8 | | [ Ry 1004 |
Df s [DE VEHCULDS . _ L= T __i
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- Plan Parcial Ex Haclenda Costitldn, Chicoloapan, México, ny 7

OBJETIVOS Y POLITICAS
SECTORIALES

[ OBJETIVOS Y POLITICAS SECTORIALES

» SUELO Y VIVIENDA

v Fomentar esquemas de desarrolio que permitan ordenar y consolidar la ocupacion de 1a
zona de la Ex Hacienda Costitlan, como una zona deslinada al uso habitacional.

v Generar areas de reserva habitacional para ofertar vivienda a la poblacion de bajos
ingresos, en el sector en gue se ubica la Ex Hacienda Costitlan.

¥ Incrementar las densidades habitacionales en las zonas de nueva incorporacion a 470
hab/ha.

v Crear las condiciones necesarias y los programas para reducir el rezago de vivienda
destinada a grupos de menores ingresos.

= VIALIDAD

¥ Vincular entre si a todas las zonas que integran el drea urbana del centro de poblacién
mediante un sistema de vialidades primarias que no dependan en su totalidad de la
carretera México - Texcoco.

¥ Crear una estructura vial a partir de las vialidades previstas, preservando su seccién vial,
gue actualmente no se encuentran ocupadas.

¥ Integrar la estructura vial del Centro de Poblacion cen la vialidad regional Venta de Carpio -
Texcoco - Chalco.

¥ Aricular la vialidad México - Texcoco con 1a vialidad regional Venta de Carpio - Texcoco -
Chalco (proyecto), entroncandose con la av. Emiliano Zapata.

* INFRAESTRUCTURA

¥ Construccion del zampeado en el rio Coalepec.

« EQUIPAMIENTO URBANO
¥ Proveer 0§ 65pacios necesarios para la dotacion de nuevo equipamiento de cobertura local

y regionat.
¥ Equilibrar y distribuir el equipamiento urbanc como instrumento para controlar el

crecimiento urbano del centro de poblacion.

= IMAGEN URBANA

v Establecer las condiciones necesarias para impulsar y mejorar los elementos de valor
histérico y cultural.

= MEDIO AMBIENTE

v Compatibilizar el crecimiento urbano con et medio natural a efecto de minimizar el deterioro
ambiental.
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NORMAS DEL PLAN PARCIAL

| NORMAS DEL PLAN PARCIAL ] ]

= NORMAS DE DISENO

El apartado correspondiente a usos del suelo define para el area de Plan Parcial
tres uscs basicos a partir de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de
México, tales como:

v"  Habitacional
v Corredor Urbano
v Centro Urbano Regional

E! uso habitacional por su magnitud {85.46% de la superficie) requiere de una
normatividad de disefio especifica que garantice el cumplimiento de los
sefialamientos estratégicos del presente plan.

Dicha Ley sefiala que para la realizacion de conjuntos o fraccionamientos
habitacionaies de interés social se requiere la donacion de 18 m2 de sueio por
vivienda prevista, destinando por cada 1000 viviendas los siguientes
equipamientos:

Jardin de nifios de 3 aulas.

Escuela primaria de 12 aulas.

Unidad médica o guarderia infantil de 60 m2 de construccion.

Jardin vecinal de 4000 m2 que de acuerdo a las normas de disefio del
proyecto especifico, se pueden estructurar en varias zonas.

Locales comerciales de 150 m2 construidos.

Zona deportiva y juegos infantiles de 8000 m2.

TNENENEN

RN

La dosificacion de estos elementos se acordara con las autoridades municipales.
Asimismo su disefio detallado se definira de acuerdo a las caracteristicas que los
desarrolladores establezcan, con la Unica condicionante de facilitar el acceso a los
habitantes de la zona y cumplir con las areas de donacion.

= NORMAS DE USO DEL SUELO

v El presente Plan Parcial es el elemento normativo del desarrollo
urpbano, asi como de los procesos relacionadeos con la
incorporacion, division y aprovechamiento del suelo en el corto y
mediano plazo para la Ex Hacienda Costitian.
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v" Las densidades y los usos del sueio definidos en el presente plan
se supeditan a la normatividad establecida para cada uso en las
tablas del Plan del Centro de Poblacion Estratégico de
Chicoloapan.

v El cumplimiento de las disposiciones contenidas en el Plan
Parcial es de caracter obligatorio siendo condicion indispensable
para el otorgamiento de la Licencia Estatal de Uso del Suelo, de
la Licencia Municipal de Construccion y de la Licencia de
Funcionamiento.

v En todos los casos deberd cumplirse con las dotaciones de
estacionamiento por uso que se establecen en el PCPE de
Chicoloapan.

v Las normas especificas para el crdenamiento y regutacion del
desarrollo urbano de la Ex Hacienda de Costitidn estan
contenidas en la reglamentacién de zonas y se presentan en el
plano correspondiente con el gue se cubre |a totalidad del Plan
parcial.

¥ La aplicacion de la densidad habitacional se hara sobre la
superficie resuitante de descontar tas restricciones y el area del
Centro Urbano Regional a la superficie total.

* NORMAS DE ESTACIONAMIENTO

El Plan Parcial se regiré por las normas de estacionamiento sefaladas en el Plan
del Centro de Poblacion Estratégico de Chicoloapan, de acuerdo al cuadro
‘Normas de Estacionamiento”, asi como por las disposiciones adicionales
previstas en dicho ordenamienta.

* NORMAS DE DOTACION DE INFRAESTRUCTURA'

En cuanto a la infraestructura vial, el presente Plan Parcial considera cinco tipos
basicos de vialidad, con secciones minimas de vialidad, las cuales seran ias
siguientes:

Para andadores: & metros.

Para vialidades con retorno; 9 metros.
Para vialidades locales: 12 metros.
Para vtalidades secundarias: 18 metros.
Para vialidades primarias: 21 metros.

ANENENENRY

La normatividad basica de referencia para el disefio de vialidades se indica en |a
siguiente tabia:

"Para el aprovechamiento del predio, los proyectos se sujetaran a los dictamenes de los sectores
responsables (SCT, CNA, CAEM, entre otras).
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Caracteristica

Vialidades Primarias

Vialidades Secundarias

Longitud recomendable

Infericr a 2,000 metros

Menar a 800 metros

Espaciamiento

400-600 metros

100-300 metros

Velocidad de proyecto

40-60 km/hora

30-50 km/ hora

Velocidad de operacién

30-55 km/hora

15-30 km/hora

Velocidad horas de maxima demanda 30 km/hora 15 km/hora
Volumen de servicio para est._de carriles 300-500 vehigulos/hora 100-200 vehiculos/hora
Namero de carriles de circulacion 2-4 carriles _2-4 carriles
Ancho de carriles centrales 3.30-3.50 metros -
Anchc de carriles [aterales 3.00-3.30 metros 3.00 metros
Ancho de carrii de estacionamiento 3.00-3.60 metros 3.00 metros
Ancho de bangueias 2.50-4.50 metros 2.00-2.50 metros
Derecho de via 16.20-23.50 metros 12.60-23.50
Pendiente longitudinal maxima 8% 8%
Tramos largos 8% 12%
Tramos cortos 9% 14%
Radio maximo de giro 4.5-7.5 metros

Radio minimo de curvatura

pend. 0.8% radic 104 2 metros

pend. 0-8%. radic 15 metros

pend. 0-15%, radio 67.Q0 metros

!
[

Pend. +/-15%, radio 45.0 metros [

Fuente

Los servicios de infraestructura requeridos por la poblacion,

siguiente tabla:

Manual para 2 elaboracion de planes parciates DGCP, SAHCP 1982 Instituto Mexicana del Transporte

se indican en la

Servicios/ ubicacion Social Progresive | Interés sccial Popular-Medio
Inferior & 40 m2 De 40 a 62 m2 De 62 a 100 m2
const. const. const
Agua potable (dotacion} 450 Its/hab 150 ltsthab 200 Its/hab
Drenaje y Sanearniento (descargas) 120 lis/hab 120 ktsthab 160 Its/hab
Energia eléctrica y Alumbrado 100 watts salida | 100 watts salida 100 watts salida
Puabiico 2 salidas por | 2 salidas por 2 salidas por
espacio habitado | espacio habitado | espacio habitade |
2 kw 2 kw 2a4kw [

7 de enero del 2002
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Los proyectos de aprovechamiento en el area de estudio del Plan Parcial para el
caso de drenaje y saneamiento deberan considerar la construccion tanto de pozos
de absorcion como plantas de tratamiento.?

= NORMAS DE EQUIPAMIENTO *

Las normas para la dotacién de equipamiento en la Ex Hacienda Costitlan estaran
referidas a lo previsto por la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de
México para fraccionamientos de interés social y habitacion popular.

Adicionalmente, se deberan cumplir los lineamientos establecidos por la
normatividad del PCPE de Chicoloapan.

» Dimensionamiento del Centro Urbano regional (CUR).

El CUR constituye un drea que se integra de equipamientos comerciales, de
servicios, administrativos, de educacion, salud, educacion y otros.

Para el caso especifico del CUR previsto, sélo como referencia se analiza el
requerimiento de los siguientes equipamientos, de acuerdo a la poblacion
estimada en el area de estudio.

2 Las especificaciones técnicas se haran de acuerdo a las normas y dictdmenes del sector

correspondiente. )
3 para |a dotacion de equipamiento se establecerén dos criterios: de acuerde a lo _establecldo porla
LAHEM, para el equipamiento basico; mientras que {a dotacion de equipamiento de c:aréc.ter
regional se definird con base en lo establecido por la SEDESOL (Sistema Normativo de

Equipamiento Urbano)



Pagina 50.

“GACETADEL GOBIERNO”

7 de enero del 2002

NORMAS DE EQUIPAMIENTO COMO REFERENCIA PARA UN CALCULC COMPARATIVO DE
LA SUPERFICIE DEL CUR*

PLAN PARCIAL EX HACIENDA COSTITLAN
POBLACION ESTIMADA: 50,943 HABITANTES

100 PSTOS. MIN./UND.

REQUERIMIENTO
EQUIPAMIENTO NORMA ESTIMADO UBS
(cantidad}

EDUCACION

IC.B.T. 0.70% POB. USUARIA POT. 354 ALUMNOS;
11,02 M2 TERR./JALUMNQ 3906 M2 TERRENG)
5,000 HAB./AULA 10 AULAS
12 AULAS/UNIDAD 1 UNIDADES;

PREPARATORIA 1.036% POB.USUARIA POT 524 ALUMNOS
7. 770 HAB/AULA 7] AULAS]
895 M2 TERR/AULA 5833 M2 TERRENO
13 AULAS/UNIDAD i UNIDAD

INORMAL SUPERIOR 0.6% POB. USUARIA POT. 304 ALUMNOS]
30 ALUMNOS/AULA 10 AULAS
1216 M2 TERR/AULA 2188 M2 TERRENO)

ICULTURA

JAUDITORIO MUNICIPAL 5% POB. USUSARIA PT. 43041 USUARIOS POT)|
141 HAB./BUTACA 359 BUTACAS
B M2 TERRENQ/BUTACA 2155 M2 TERRENQ|
2,000 M2/ UNIDAD 1 UNIDADY

BALUD

ICENTRO DE SALUD CON  B,000 HAB./CONSULTORIO 8 CONSULTORIOS]

HOSPITALIZACION 0.17 M2ITERRENO/HAB. BE0S) M2 TERRENQ]
b CONSULT./UNIDAD 2 UNIDAD)

ABASTO ¥ COMERCIO

MERCADO PUBLICO 121 HABS./PUESTO 41 PUESTOS
24 M2 TERR/PUESTO 10044 M2 TERRENO

4 UNIDADES

9 La descripcion de los elementos definidos servira para el céloulo de la superficie estimada para
CUR, sin embargo en el caso de que se requiera otro tipo de equipamiento en esta superficie, los
mismos tendr&n que ser similares a los seiialados en la tabla y para su desarrolio se requerira de
un dictamen té&cnico por parte de ta Direccidon General de Desarrolio Urbano.
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ADMON. PUBLICA

DELEGACION MUNICIPAL 130 HAB. M2 DE CONST. 16858 M2 DE CONST.
15,000 HAB JUNIDAD 3 UNIDAD

SERVICIOS URBANOS

COMANDANCIA DE 165 HAB./M2 CONST. 307] M2 CONST.

POLICIA 0.015 M2/HAB. TERRENO 7595 M2 TERRENG)
7,575 M2 MAXIMO/UNICAD 1 UNIDAD:

ESTACION DE BOMBEROS|.0045 M2 TERR/HAS 228 M2 CONST,
1 AUTOBOMBA/450 M2 TERR 1 AUTOBOMBA
M50 M2 TERR/UNIDAD 1 UNIDAD

SUPERFICIE ESTIMADA PARA LA CREACION DEL CUR: 6.0 HAS, {Incluye areas de donacién).

FUENTE: SISTEMA NORMATIVO DE EQUIPAMIENTC URBANb SEDESOL. 1935

NOTA: EL EQUIPAMIENT O DEFINIDO ANTERICRMENTE SE ESTMO DE ACUERDO A REQUERIMIENTO PREVISTO.

SUS CARACTERISTICAS SE SUJETARAN A LOS PROYECTOS ESPECIFICOS
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Plan Parcipl Ex Hacienda Costitldn, Chicolaapan, México.

NORMAS PARA LA INSTALACION DE TORRES
0 SITIOS CELULARES DENOMINADOS RADIOBASES

NORMAS PARA LA INSTALACION DE TORRES O SITIOS CELULARES
DENOMINADOS RADIOBASES DE LOS SIGUIENTES TIPOS:

Estas instalaciones se clasifican en 3 tipos, de la siguiente manera:

Autosoportada:
1} Contenedor con torre en patio: Consiste en una caseta prefabricada de 3.00 x 7.00
con una altura maxima de 3.20 metros y una torre autotransportadora desplantada de
nivel de {erreno que podra ser de 15, 18, 30 hasta 50 metros maximo.

Arriostrada:
2} Salas con antenas en azotea: Consisle en la ocupacion de 30 m2 construidos en
edificios existentes de dos o tres niveles como maximo ¢ 10 metros de aitura, con una
torre arriostrada en fa azotea, cuya altura podra ser de 6.34, 12.68 y 19.02 metros.

Monopotar:
3) Salas con antenas en azotea: Consisten en la ocupacion de 30 m2 construidos en
edificios existentes de 6 6 mas niveles con herraje de tubo cédula 40 de 5 centimetros
de diamefro.

= Altura de torres en zonas mixtas y rurales: de 60 a 100 meltros sobre nivel de terreno.

1. PARA LAS RADIOBASES DE CONTENEDOR CON TORRE EN PATIO: |

Normas de uso del suelo:

» En centros de poblacién que cuenten con Plan de Desarrollo Urbano, se podran localizar en
zonas habitacionales, cuyo lote minimo sea el estabtecido en el plan para zonas habitacionales
y de 400 m2 en zonas industriales y en &reas no urbanizables, en cualguier lote.

+ Para los centros de poblacién que no cuenten con Plan de Desarrollo Urbano se podran
localizar en zonas urbanas y urbanizables que en un radio de 250 metros el lote no sea menor
a 120 m2 y para las zonas industriales y areas no urbanizables, en cualquier lote.

s Para los centros de poblacién que cuenten o no con Plan de Desarrollo Urbano, no estard
permitida la instalacion de torres o sitios celulares denominados "Radiobases” de ningun tipo,
cuando su ubicacion sean zonas de patrimonio historico o cultural y centros tradicionales.

Normas de ocupacion:

« Se podra delimitar dentro del lote una superficie na menor al lote minimo al respectivo plan. La
intensidad maxima de construccion sera de 0.4 veces el area delimitada.

« Altura maxima en niveles de construceion: Un nivel.
Altura maxima en metros: 4 metros.
Debera contar con un cajon de estacionamiento en el predio adicional a los requeridos en el
predio.

« Debe conservar la imagen del lugar, empleando los materiales y arquitectura de 1a region.

« Alura de las antenas sera de acuerdo al tipo de éstas.
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2. PARA LAS RADIOBASES EN EDIFICIOS DE DOS O TRES NIVELES CON
TORRE ARRIOSTRADA EN AZOTEA:

Normas de uso del suelo:

« En centros de poblacién que cuenten con Plan de Desamoilo Urbano, se podrén localizer en
zonas habitacionales en 105 que se permitan edificios de dos o tres niveles, en centros urbanos,
corredores urbanos, con esta misma especificacion, en usos de equipamiento urbano y zonas
industriales. ) ]

« Para ol caso de centros de poblacidn que no cuenten con Plan de Desarrollo Urbano, las
instalaciones se localizaran en las zonas urbanas existentes, considerando un radio de 250
metros que cumpla con las especificaciones dictadas anteriormente para ias instalaciones de
radiobases en edificios de dos o tres niveles.

Normas de ocupacién:

= Superficie méxima de ocupaci6n det edificio, para el equipo de las radiobases: 30m2,

+ Debera contar con un cajén de estacionamiento por radio base.

« Deberé respetar las normas y especificaclones que tenga establecidas el edificio.

+ La instalacion de tomres o sitios celulares, no deberdn colindar con gaseras, gasolineras,
gasoneras, hospitales, escuelas, subestaciones eléctricas, industrias de alto riesgo.

3. PARA LAS RADIOBASES DENOMINADAS MONOPOLAR, MONTADAS EN
EDIFICIOS DE 6 O MAS NIVELES CON HERRAJE, CONSISTENTE EN TUBO
CEDULA 40 DE 5 CENTIMETROS DE DIAMETRO INSTALADAS EN AZOTEA

Normas de uso del suelo:

e En centros de poblacién gue cuenten con Plan de Desarrollo Urbano, se podran locatizar en
zonas habitacionales en las que se permitan edificios de 6 6 mas niveles, en centros urbanos,
corredores urbanos, con esta misma especificacion, en usos de equipamiento urbano y zonas
industriales.

« Para el caso de centros de poblaciéon que no cuenten con Plan de Desarrollo Urbano, las
instalaciones se localizaran en {as zonas urbanas existentes, considerando un radio de 250
metros gue cumpla con las especificaciones dictadas anteriormente, para las instaiaciones de
radio bases en edificios de 6 6 mas niveles.

Normas de ocupacion:

+ Superficie mAxima de occupacion del edificio para el equipamiento de las radiobases: 30 m2.
s+ Deberé contar con un cajon de estacionamiento por radiobase.
« Deberi respetar las normas y especificaciones que tenga establecidas el edificio.

En cuanto a zonas rurales, de acuerdo a la aitura de las torres para el montaje de
las antenas, que fluctGan de 50 o mas metros sobre el nivel de terreno, se
establece la siguiente normatividad genérica:



Pagina 54 “GACETA DEL GOBIERNO” 7 de enero del 2002

» Para los centros de pobtacin que cuenten con Plan de Desamollo Urbano, se podran locatizar
en aquellas zonas cuyo lote minimo para zonas habilacionales, sea el establecido por el plan.

¢ Para los centros de poblacion que no cuenten con Plan de Desamrollo Urbano, se localizaran en
predios no menores de 400 m2.

s La instalacién de torres o sitios celulares, no deberan colindar con gaseras, gasolineras,
gasonera, hospitales, escuelas, subestaciones eléctricas, Industrias de alto riesgo.

Para la autorizacion del establecimiento de ias antenas, se debera solicitar la
Licencia Estatal de Uso del Suelo de Impacto Significativo, asi como contar con
dictamenes favorables de no interferencia, restricciones de instatacion de
torres y la autorizacion de la Secretaria de Comunicaciones y Transportes de la
Federacion, asi como el de Proteccion Civil.

FUENTE:
- Antecedentes técnicos con los cuales se establecieron las normas para el Montaje de
radiobases de telefonia ceiular.
- Documentos de CTIA Energia Electromagnética y Seguridad Celular presentado por
TELCEL.
- Boletin técnico No. A-005/83-Rl de la Direccion General de Aerondutica Civil,
presentado por TELCEL.

Toluca, Méx., 15 del 2001.
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NORMAS PARA LA INSTALACION DE SiTIOS Y/O TORRES PARA ANTENAS
DE COMUNICACION (Ocupacion)

Esta normatividad se compone de dos elementos, |a tabla de compatibilidad y ia de ocupacion.
Estas normas se deberan relacionar con la tabia de clasificacion y mezcla de usos del suelo.

La tabla de compatibilidad, establece con que usos es compatible y tas restricciones a las que se
debera cumplir.

Las normas de ocupacion para la instalacion de sitios y/o torres para antenas de comunicacion,

gue a continuacion se presenta se refieren al espacio que requieren para los diferentes tipos de
instalaciones.

SITIOS.

Espacios para la operacidn y equipo requerido, para las antenas, siendo de los
siguientes tipos:

* CONTENEDOR Edificacion localizada en el patio
* SALA Espacio localizado en el edificio
TORRES.

Estructura en ia que se montan |as antenas, siendo de los siguientes tipos:

* TORRE EN PATIOQ Méaximo 45 mts. de altura.

* TORRE EN PATIO Mayor a 45 mis. de altura

* TORRE EN AZOTEA DE UNA EDIFICACION Hasta 4 niveles y un maximo de 20 mts.
de aitura

* TORRE EN AZQTEA DE UNA EDIFICACION Mayores de 4 niveles y un maximo de 15

mis. de altura de la torre

| NORMATIVIDAD.
CONTENEDOR.
- Intensidad méxima de construccion: 42.00 m2
- Altura maxima: M nivel.
- Altura maxima sobre nivel de desplante: 4.00 mts.

Deberé contar con 1 cajén de estacionamiento por cada: 30.00 m2 de consi.
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SALA.

- Intensidad méxima de construceion: 30.00 M2
- Altura maxima: 01 nivel.
- Altura maxima sobre nivel de desplante: 4.00 mis.

- Debera contar con 1 cajon de estacionamiento por cada: 30.00 m2 de const.

TORRKRE EN PATIO. Maximo 45 mts. de altura.

- Superficie maxima de desplante: 9.00 m2
- Superficie maxima sin construir: 45.00 m2
- Altura méxima sobre nivel de desplante: 45.00 m2

TORRE EN PATIO. Mayores a 45 mts. de altura.

- Superficie maxima de desplante: 12.00 m2
- Superficie maxima sin construir: 60.00 m2
- Altura mayor sobre nivel de desplante a: 45.00 m2

TORRE EN AZOTEA DE UNA EDIFICACION.
Hasta 4 niveles y un maximo de 20 mts. de altura, de la torre

- Superficie maxima de desplante: .00 m2
- Superficie maxima libre de construir: 100.00 m2
- AMNura méxima sobre nivel de desplante: 20.00 m2

TORRE EN AZOTEA DE UNA EDIFICACION.
Mayores a 4 niveles y un maximo de 15 mts. de altura, de la torre

- Superficie maxima de desplante: 9.00 m2
- Superficte maxima libre de construir: 60.00 m2
- Alura méaxima sobre nivel de desplante: 15.00 m2

Para todos los casos, debergn tomar en cuenta las observaciones hechas por ias dependencias
correspondientes, para resolver los impactos que se desprendan de ellas.



