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CIUDADANO

GONZALO ALARCON BARCENA

PRESIDENTE MUNICIPAL CONSTITUCIONAL

DE ATIZAPAN DE ZARAGOIA, ESTADO DE MEXICO.
PRESENTE

Hago referencia a su solicitud de Dictamen de Congruencia del proyecio del plan Parcial de Desarrclio
Urbanc del predio Valle de Paz con &l Plan Esiatal de Desarrolio Urbano ¥y el Plan Regionat de Desarrollo
Urbano del Valle Cuautitldn Texcoco, contenida en su escrito de techa 30 de noviembre del Qfo en curso.
mediante el cual remitio el proyecto del Pian Parcial de referencia, con 5Us antecedentes y Qnexcs
gréficos.

COMNSIDERANDO

Gue la Secretaria de Desarrolle Urbano és competente parc emitir & presente dictamen, segun o
esiablecen los Arficulos 19 Fraccién Vil y 31 fraccion V de la Lay Organica de la Administracion Publica del
Estado de México, 59 Fraccion 1V, 525 y 5.28 Fraccion Il del Libro Guinto del Codigo Adminisirativo del
Estado de México; 29 ¥ 30 parrafo segundo y tercero de! Reglamento del libro GQuinto del Codigo
administraiivo del Estado de México, y 6 fraccion ¥V del Reglamento Interior de la Secretaria de Desarollo
Urbano.

Gue el H. Ayuntamiento de Alizopén de Zaragoza, en términos de lo dispuesto por el articulo 5.28,
fracciones |y I del Codige Administrativo citado, llevé a cabo la exposicion de! Proyecic de Flan Parcial en
el pericdo comprendido enfra ol 15 de octubre al 15 de noviembre cel afio 2007, celebrédndose las
qudiencias publicas correspondientes los dias 15y 29 de oclubre del afio en curso, para recabar la opinién
y comentarios de la poblacién de ese municipio, respecto del Proyecto del Plan Parcial de Desarrollo
Urbane del predio Vale de Paz, conforme lo sefala el correspondiente aviso publico del proceso de
consulia.
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Gue el Proyecto del Plan Parcial de Desarrolio Urbano del predio Vale de Paz, que se anexa al presente
diclamen y gue ha sido debidamente validado, ha observado los objetivos, polificas y estrategias de
ordenarmiento ubano v de poblacidn establecidas en el Plan Estatal de Desorrolle Urbano Y en el Plan
Regional de Desarrole Utbano del Valle Cuautiilan Texcoco, asi como los estrategias relativas a la
Zonificacion y aprovechamients del suelo: ias corespondientes a vidlidad, proteccidn al medio ambiente,
riesgos, infraestructura y equiparmiento urbano; asimisme, se observa que se han previsto los proyectos
estratégicos y los programas sectoricles correspondientes.

Que el Proyecio del Plan Parcial que se dictamina contiene, entre otros elementos, la determinacion de los
usos del suele permitidos, asf como los prohibides, ademds de aquellos que pueden ser compatibles
previendo aquellos que pueden producir un impacto significafivo scbre la infraestructura, el equipamiento
urbano v los servicios pUblicos. '

Qe una vez analizado en todas y cada una de sus partes, el citado Proyecto del Plan Parcial de Desarrollo
Urbano dei predio Valle de Paz, se ha tenido a bien emilir el siguiente:

DICTAMEN DE CONGRUENCIA

PRIMERC.-  Que el Proyectc del Plan Paorcial de Desarrollo Urbano del predio Valle de Paz, es congruente
con los objefivos, politicas y estrotegias establecidas en el Plan Estatal de Desarrollo Urbano
vigente, publicade en la Gaceta del Goblerno de fecha 11 de junio del 2003, asi como con el
Flan Regional de Desamollo Urbans del Valle Cuautitian Texcoco. tombién vigente, publicado
en la Gaceta del Gobiemo del Estado de México de fecha 09 de agosto del 2005 y que para
la adecuada incorporacién  al  desarrollo urbaro, esta  autoridad  determina el
aprovechamiento de los usos del suelo a efecito de no impactar la zona y en la gue se
establezcan escenarios para su incorporacion.

SEGUNDO.- Para la validez juridica del Proyecio del Plan Parcial de Desarrollo Urbane det predio Valle de
Paz, conforme a lo dispueste por los Articulos 5.28 Fraccion Il del Libro Quinto del Cédigo
Administrativo del Estado de México v 29 Fraccidn IV de su Reglamento, deberd incorporarse
at contenide del mismoe, el presente dictamen de manera textual.

TERCERO.-  El H. Ayuntamiento de Atizapdn de Zaragoza, remitird a la Secretaria de Desarrcllo Urbano, el
proyecic del Plan Parciol de Desarrollc Urbano del predio Valle de Paz, asi como copia
certificada del Acta de Cabildo en la que conste Ia aprobacion formal del misme, segin lo
dispone el Arficuio 5.28 Fracciones IV y V del Libro Quinfo del Codigo Administrativo del
Estado de México.

CUARTO.- Con fundamento en el ariculo 30 parafo segundo del Reglamento del Libro GQuinto del
Codigo Administrativo del Sstade de México, se instruye al Director General de Planeacion
Urbana para que entregue formalmente el presente dictamen al H. Ayuntamiento de
Alizapan de Zarogoza.

El presente Dictamen de Congruencia se emite en la Ciudad de Metepec, o los diecisiete dias del mes de
diciembre del afio dos mii sigte.

ATENTAMENTE

LIC. MARCELA VELASCO GONZALEZ
SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO
: (RUBRICA).
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H. AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAL
ATIZAPAN DE ZARAGOZA
2006 — 2009

Bl

" w2008. ANO DEL PADRE DE LA PATRIA MIGUEL HIDALGO Y COSTILLA"

DEPENDENCIA: | PRESIDENCIA MUNICIPAL
SECCLON: SECRETARIA DEL H.
AYUNTAMIENTO
5.H.A.] CAB./CERT.088/2008,

No. B
OFICIO:

m

ASUNTO: CERTIFICACION DE CABILDO.

EL CITUDADANC LICENCIADO WILFRIDO TORRES GONZALEZ, SECRETARIO DEL
HONORABLE AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAL DE ATIZAPAN DE ZARAGOZA,
ESTADO DE MEXICO, EN USO DE LAS FACULTADES QUE LE CONFIERE La
FRACCION X DEL ARTICULO §1 DE LA LEY ORGANICA MUNICIPAL VIGENTE.- - -

_ - ‘QUE EL PUNTQ 7.1 DEL ACTA LEVANTADA CON MOTIVO DE LA SEXAGESIMA

" ETGUNDA SESION ORDINARIA DE CABILDO, D% FECHA VEINTIUNO DE
. CFEBRERO DEL ANOC DOS MIL OCHD, EN SU PARTE CONDUCENTE, DICE
£ CUTEXTUALMENTE LO SIGUIENTE: - -- - -vcoemsrerss ot i imm s i

ke Dictamen que presenta la Comision de Desarrolle Urbano, relativo al estudio,
lisis ¥ dictaminacién, de la olicitud del C. Jesis Espiness Tejeda, Subdirector General
g Desarrolle Urbano, referente a la validee juridica del Proyecto del Plan Parcial de
"Desarrolle Urbane del Predio Valle de Paz, conforme a 1o dispussto por los articulos 5.28
fraccion I del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Eatado de México y 29 fraccion

IV de su Reglamento. (Expediente SHAASWOABLLDORADR). - - - --emmr om0

ACUERDO. El Honorable Ayuntamiento de Atizapan de Zaragoza, México, en gjercicio
de las atribuciones conferidas por los artfculos 116 de la Constitucién Politica de los
Estados Unidos Mexicanoss 1, 11 ¥ 12 de la Ley Organica Municipal del Estado de
México; 5.10 fraccion I, 5.28 fracciones 1 v 1 del Codigo Administrativo del Estado de
Meéxico: 29 v 30 del Reglamento del Libro Quinia del Cidigo Adminisirative de] Batado
de México ¥ en seguimiento sl asunto: Tetudio, andlisis y dictaminacion, de la solicitud
presentada por el C. Jestia Espinosa Tejeda, Subdirector Gienera) de Degarrolle Urbano,
referente a la validez juridica del Proyecto del Plan Parcial de Desarrolle Urbano del
Predio Valle de Paz. conforme a lo dispuesto por los articulos 5.28 fraccién 11 del Libro
Quinte del Codigo Administrative del Bstado de México ¥ 29 fraccién IV de sun
Reglumento. Expediente STLA039/Cabildo/2008.5¢ determina lo siguiente: - R

Primerc. Se aprueba el Proyecto del Plan Parcial de Desarrollo Urbano del Predio Valle
de Paz. del Municipio de Atizapin da Zaragozs, vonsiderande que se cumplieron todas ¥
cada una de las etapas del procedimiento esiablecido por e} articulo 5.28 del Labro Quintu

resd A sdeiim | A fRabnas bln O A1 G Datrarn Abiwanda da Taranmsa Fatadn e Mévirn 7P A207R
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H., AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAL.
ATIZAPAN DE ZARAGQZA
2006 — 2009

" %2008. ANO DEL PADRE DE LA PATRIA MIGUEL HIDALGO ¥ COSTILLAY

del Chdigo Administrative del Estado de México, en términos de huberss tevads a cabo ¢l
correspondiente avisd publico, lea audienciaz piblicas pars recabar la optmén de la
ciududunia v haberes obtenido ¢l Dictamen de Cougruencia respectivo, - - - - - - -

Segundo. Se insgruye a la Subdireccion General de Desarrollo Urbano, para que en
términes de lo dispuesto por el articulo 6.28 feaccidn Il del Libro Quinse dal Cédiga
Administrativo del Estado de México y 29 fraccién IV de su Reglamento, integre el
Dictamen de Congruencia_al provecio del Plan Parcial de Desarroilo Urbano dal Predic
Vaile de Paz. ----+ - - R e e I T T T

Tercern. Se instruye al Presidente Municipsl Constitucional de Atizapén de Zaragoza,
pura gue en cumplimiento a lo previsto por el garticulo 5.9 fraccidn V v 5.28 fraceién V del
Libre Quintd del Chdigo Administrativo del Estado de Maxico, solicite 8l Secretario de
Desarrelin Urbane del Gobierno de) Estado de Méuxico, la publicacién del presents Plan
Parcial de Desarrclle Urbano del Predio Valle de Paz, en la Gareta del Gobierno,
remitiéndole copia certificada de la presenie Acta de Cabildo, asl como del proyecio del
Flan de refersncia con todos sus documentos integrantes. - -~ - - vrvrv--romme o oan

Cuario. Se instruye al Secretario del H. Ayuntamienio a efectos de que proceda a emitir
copin certificadn del Estudip Téenice puin ol Aprovechamiento del Area Urbanizable No
Frogramada Valie de Paz y el mismo se conserve en el apéndice del Cabilde que a} efecto
s Conforma ---------------------------------------------------------

Quinto. 3e instruys al Secretario del H. Ayuntamiento a certificnr ¢l presente acuerdo ¥
votifique a los interesados para los efectos legales alog que bava bugay. - -+~ - - -~

- -SE EXTIENDE LA PRESENTE CERTIFICACION A LOS VEINTIUN DIAS DEL
MES DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL OCHO, A FAVOR DE LA DIRECCION
GENERAL DE DESARBOLLO URBANO Y OBRAS PUBLICAS. - -+ - - v veomneronnn

WTGVMYVGr iy,

bR AL T At e R A el T Madeeae Abwsrad i dm Poro mmsn Fipbearden e RiAvien 0 BEUOTR
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GOBIERNO DEL ESTADO DE MEXICO
H. AYUNTAMIENTO DE ATIZAPAN DE ZARAGOZA

PLAN PARCIAL PARA EL APROVECHAMIENTO DEL
AREA URBANIZABLE NO PROGRAMADA VALLE DE PAZ
o
QA*"*"““"‘?‘““&-“

I. INTRODUCCION ]

El Plan Parcial para el aprovechamiento del Area Urbanizable No Programada (AUNP) del predio
denominado Valle de Paz se constituye como el instrumento iécnico-juridico que en materia de
planeacion urbena  determinard los lineamientos aplicables al drea de estudio y promoverd la
coordinacién de instancias publicas y privadas; asi coma ia incorporacion ordenada al desarrolle del
predio antes mencionado, con el cual se pretende generar un tecnopolo ' que permita coadyuvar al

desarrollo industrial, comercial y de servicios en la subregion.

El Plan Municipal de Desarrollo Urbano de atizapdan de Zaragoza establece un uso de Area Urbanizable No
Programada para el predio en cuestién, estando condicionado a la realizaciéon de un estudio técnico que
defermine fundamentalmente los usos del suelo, la estructura urbana vy la vialidad (acordes a los existentes
en la zona), asi como toda la normatividad necesaria a partir del andlisis de las condicionantes desds &l
punto de vista urbano, vial, de infraesiructura y servicios, amblental, economico, poblacional, de

" Los tecnopolos son inicialivas de desarrollo cuyas estrategias estan basadas en estimular la expansion de la base local, por lo que se les define como la
accion de integrar dentro de una misma zona, actividades de alta tecnologia-(fundamentalmente industria), centros de investigacion, empresas y universidades
[equipamientos), actividades comerciales y de servicios especializados, ademas de instituciones financieras, para promover el desarrollo entre estos, de tal
manera que su integracion permita producir un efecto sinérgico del cual pueda emerger un mayor desarrcllo para la zona donde se ubiguen. Su representacion
fisica corresponde a una zona industrial, predominantemente compuesla por empresas de lamafo pegueio y mediano, que ademas comprenden oficinas,
laboratorios, unidades de produccion, bodegas, areas comerciales, educacion tecnoldgica, actividades recreativas y servicios localizadas dentro de un conjunto.
El conceplo de Tecnopolo es compatible en su expresién espacial con ambientes naturales o verdes en tanto se produzcan externalidades positivas entre los
espacios preductivos y el medio ambiente natural,
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integracidn a la imagen urbana y de riesges, de tal forma que se obtengan beneficios tante a la poblacién
ya establecida como ala que se prevé ccupard el drea aincorporar,

Los criterios generales que se tomaron en cuenta para identificar el desarollo del Tecnepolo Valle de Paz
se fundamentan en los siguientes aspectos:

= Soclales: Por su confribucién a la dotacidn de actividades productivas (industiiales, comercigles vy
de servicios), para la demanda subregicnal dentro del drea de influencia del desarrollg, 2

+ De localizacidn: Por la ubicacion estratégica del predio, facilidad de comunicacion a diferentes
destinos de actividad econdmica hacen gue actualmente la infraestructura instalada se observe
subutilizada. Al ser el valle Cuautitidn-Texcoco una zona altamepte concentradora de aclividadas
comerciales y de servicios en el estado de México, carece de un nivel de especializacion que le
permita generar condiciones de competitividad con atrds ciudades o regiones. £ tecnepolo como
un distrito de usos industriales complementado con usos comerciales v de servicios representa ung
alternativa no planteada a la fecha en todo el estado de México.

+ De accesibilidad: £ proyecto se ubica en un precio con excelente accesibiidod con un potencial
de optimo desarrolio urbano. Cuenta con accesos vidles potenciales de cardcter regional y
primario, que le permiten insertarse en el contexto de la zona poniente de la region metropolitana
del valle Cuautilldn-Texcoco.

» Ambientales: En este aspecte el proyecto pretende coadyuvar el mejoramiento de las condiciones
fisicas de la zona, ya que de no ser sl se propiciaria un desarrollo urbano sin el adecuado control
deteriorondo el medio ambiente, lo cual yo se observe por el establecimiento de usos no
confrolados a la fecha. Se respetarian en su fotalided tanto las barrancas v cauces existentes,
como 1as zonas gue pPor su vocacién natural son viables con usos urbancs condicionados y
especificos con ecoproyectos Contradictoriamente el proyecto se encuentfra estructurade por
lomerfos y bamrancas, 10 que implica proyectos de baja densidad, con dindmica de paisaje vy de
integracién al medic natural de buena imagen urbana e ingenierla con proyectos de vanguardic.

« Deé control urbano: El definir en esta zona usos industriales mixtos, comerciales, equipamientos y de
servicios permilirdn restring’r la expectctiva de manera definitiva e desarrolle de  usos
habitacionates de alta y media densidad; mismos que en la actudlidad se hon venido
censclidande en la zona, creande tensién social y politico, agotande los recurses naturales basicos,

= De integracién: Prever y establecer usos especificos, asi como una estructura vial, permitirén crear
una estructura urbana que ademds de ser funcional para la zona prevista a desarroliar, funcionard
como eje ariculador, integrador y de desahogo a las zonas habitacionales con el drea de la
colonia México Nueve principalmente.,

De esta forma, el presente Plon plantea congruéncla con los objetivos encaminades o promover el
crecimiento urbano y econémico sostenido y sustentable, establecido en el Plan Estatal de Desarrollo
Urbano, el Plan Regional del Valle Cuauiitian-Texcoco vigentes pera esta zong y del propio Plan Municipal
de Desarrollo Urbano de Atizapdn de Zaragoza vigente,

Este documento se elabord inicidimente ¥ con fundamento en lo establecido en el Libro V del Codigo
Administrativo del Estado de México v su reglamento, asl como en el acuerde emitido por la Secretaria de
Desarrollo Urbano del Gobierno del estado de México para el aprovechamienio de las Areas Urbanizables
No Programadas. 4

El contenide del presente Plan para el aprovechamiente del AUNP esta integrade por 4 apartados que
comprenden;

= Antecedentes: Conliene la preseniacion, los objefivos v alcances, la fundamentacién juridica, las
condicionantes de los niveles superiores de ploneacion vy el marco normative. Representa la parte

? Entendida en el scporte de este plan parcial al drea de influencia de! desarrofio como una zona fundamentaimente habitacional de diversas densidades que
implica y se autosoporta con el concepto del tecnopola. El concepto minimiza por otro lado |a expectativa de producir vivienda adicional en el drea de estudio y
su entorno.

? Se dice “inicialmente” porque su utilidad podria ser Unicamente de respaldo técnico para decisiones de modificaciones al Plan Municipal de Desarrolio Urbano
de Atizapdn de Zaragoza.

! Acuerdo del 13 de febrero de 2006,
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inicial y comprende de{ manera puntual ias razones para ja Elaboracién del Estudio Técnico para el
Aprovechamiento del Area Urbanizable No Programada (AUNP).

. Dlagnéstico: Contempia la ubicacion del Plan Parcial, ios aspectos naturcles como los urbano-
teritoriales, asi como la sintesis del diagndstico. Confiene la informacién y el andlisis tantc a nivel
municipal, come de la zona especifica de! proyacto. En generdl, comprende & andlisis de 1os
elementos gue inciden en el predio objeto de estudio. :

« la propuesta de aprovechamiento del Plan Paircial; Considera el planteamientc general de usos del
suelo y el proyecto de aprovechamiento del predio, 1a infraestructura y servicios urbanos: es decir el
como se sustentard la propuesta especifica de aprovechamiento respecto a infraestructura,
vialidad, servicios, medic ambiente y riesgos.

» Lo programacion del proyecto: Con base en los escenarios poblacionales tanto municipales como
regionales y con base en el descrrollo del proyecto previsto.

Asi, el presente Plan establece las disposiciones para alcanzar los objetivos de incorporacién urbana del
AUNP denominado Techopolo Valle de Paz, y que forma parie de un esfuerzo integral de desarrollo
[gobierno - iniciativa privadal y que de manera congruente buscan garantizar o existencia de
mecanismos de planeacion acordes & ld dinamica econdmicqa, poblacional v teritorial que se esta
desarroliando en el municipio de Atizapdn de Zaragoza, estado de México. '

1.1. Justificacién y alcances del Plan.

El Pian Parcial para el Aprovechamiento del Area Urbanizable No Programada {AUNP) Tecnopolo Valle de
Paz establece a parlir de sus ejes rectores el promover un desarrollc urbano alternative y de vanguardia
ordenado acorde con las necesidades tanto del municipio de como de la zona poniente de la Region
Metropolitana del Valle Cuautitidn-Texcoco, los sigulentes lineamientos:

+  Articular e integrar las futuras dreas de crecimiento de forma descentralizada e independiente, bajo el
concepto de crear un tecnopolo que permita la creacion y consolidacién de actividades industriales,
comercictes y de servicios o través de un desarrollo urbono autosustentable y autdnomo en ia
infraestruciura v los servicios.

. Ofrecer Ics condiciones fisico-espaciales para el fomento de las aclividades productivas, de acuerdo
al entormno urbano existente en la zona.

. Condicionar el aprovechamiento del proyecio en funcién del suelo susceptible o aplo técnicamente
a urbanizar, dadas las condiciones topogréficas de la zond, al establecimiento de ung estructurc vid!
que soporte e futuro crecimiento y se arficule a los proyectas establecidos en los niveles superiores de
planeacion.

. Conformat una estructura viol a partir de vialidades primarias vy sv incorporacién a las vias regionales,
de manera que se evite afectar la estructura vial existente en el municipio (principaimente hacia la
zona de la colonia México Nuevo).

. Integror los areas de crecimiento acordes con el entorno y a través de la definicidn de una estructura
vial que permita una adecuada integracién interna, entre las distinias zonas del desarrollo, asi como
una eficiente interrelacion externa con el resto de la regién.

. Contar con la infraestructura pdsica necesaria, asi como Ia prestacidon de servicios publicos de
calidod, reforzandolos mediante proyectos adicionales y complementarios previstos en los niveles
superiores de planeacion.

1.2. Marco juridico.

El Plan Parcial para el aprovechamiento del AUNP Tecnopolo Valle de Paz, se fundamenta juridicamente
de dcuerdo alo siguiente:

Adiculo 33 Reglamento del Libro V del Cédigo Adminisirativo del Estado de México.

Este libro tiene por objeto fijar las bases para planear, ordenar, regular, controlar, vigilar y fomentar el
ordenamiento teritorial de los asentamientos humanos y el desarrollo urbano de los ceniros de poblacién
en la enfidad. Establece que los planas de desarrollo urbano clasificardn ef suelo en:

. Areas de ordenamiento y reguiacion del teritorio estatal, en que se aplicardn polificas de impulso.
consolidacién y control,
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«  Areas urbanas, dreas vrbanizobles programadas y no programadas y dreds no urbanizables.

Lo fraccién I ({pamrafo 2) establece gue pard su aprovechamiento las dreas urbanizables no programadas
estardn sujetas o la elaboracién de un estudio técnico para su aprovechamiento.

Son Areas Urbanizables No Programadias aguelias que con tal cardcter se encueniran determinadas por tos
planes de desarrollc urbano respectivos (pore nuestre casc de estudic en el Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Afizapdn de Zaragoza) y que para su adecuada incorporacién a la estructura urbana,
requieren de un estudio que precise las condicionantes qgue en maleria de servicios e infroestructura,
viglidad y equipamiento deban generarse, a efecto de garantizar su integrocidn al procese de desarrolle
urbano ordenado de los centros de poblacién.

Acverde emitido por la Secretaria de Desarrcllo Urbano y Vivienda (13 febrero 2008).

Para que las Areas Urbanizobles No Programadas puedan ser objeto de aulorizaciones de desaralio urbano,
deberén observarse ias siguientes reglas;

* B paricular interesado o e propio municipio en su caso, elaboraran el estudio o que se refiere el arliculo 33
fraccién I pamafe segundo del Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Adminisirafivo del Estado de México,

= Hestudio serd remitido por el municipio @ I Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, para que ésta emita su
opinién técnica por conducto de la Comigén estatal de Fomente a la Vivienda, por conducto de la Direccion
General dé Administracion Urbana Y recabe de las respectivas dependencias Y organismos, o efecto de
reconocer o no la viabiidad de lo incorporacion de la AUNP al centro de poblacidn corespondiente, con las
usos, densidades e infensidades de su cprovechamiento y altura méxima de edificaciones planfeados.

En casc de que se opine Ia procedencia de la incorporacion de las dreas de que se frata, el cobildo del
municipic respectivo aprobard los usos del suelo, densidades e infensidades de sy aprovechamierio y
dltura maxima de edificaciones en e marco dei procedimiento definido en I legislaciéon para la
elaboracién de los Planes Parcigles ¥ notificard de ello a la Secretario de Desarroflo Urbano v Vivienda para
su publicacién en la Gaceta de Gobierno con el estudio replanteado come Plan Parcial,

1.3. Condicionanles de niveles superiores de pianeacién.
Plan Estatal de Desarrclio Urbano,

Deniro de las acciones estratégicas que tienen incidencia en Atizopdn de Iurcgoza, este instrumento
sefala;

= Se deberd apoyar la sjecucién de provectos estratégicos que vinculen ig investigaclén cientifica y
tecnolégica con el desarrollc empresarial, buscando que la inversidn se criente a ramas con altos
indices de especializacion.

= Resulta indispensable prever los usos, servicios y equipamiento necesarios para el desarollo de las
aclividades comerciales y de servicios.

* Lo ubicacidn estralégica de la enfidad rodeando al Distito  federal representa ventajas
competitivas que deben ser explotadas adecuadamente, propiciande Ia infegracion del Pacliico
con el Golfo a través de! tenitorio estatal.

= Se busca la infegracion dei Estado o fravés de la estructuracion de corredores de desarrollo que
permitan lg integracion interna y fortalezean su articulacién con el resto del pafs.

Plan Reglonal de desarrollo urbano del Valle Cuautitién Texcoco.

Como planieamienio general es hacer ciudad dentre de la civdad, como mecanismo para estructurar las
dreas whbanizadas a fin de fransformarlas en verdadsras cludades, evitande que sigan  siendo
asentamientos amorfos con usos mezclados, muchas veces de manerd inconveniente,

= Establecer las bases vy orientacicnes de planeacién, gue se constituyan en el marco para la
pianeccion del desarrollo urbano municipal,

= Proponer y facilitar 1o creacion de infraestructuras y equipamientos Qque permitan la integracion
intermunicipal e interurbana dentro del valle,

*En cueiquiesa de los casos o esquema empleado por |as autoridades competentes para la definicién de los usos del suelo, el estudio tcnico presenta ef
soporte para argumentar y fundameantar los planteamientos urbanstices.
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« Promover, especiaimente en los municipios con mejor infraestructura y equipamientos, el desarrcllo
de proyectos inmobilicrios v de apoyo al sector servicios, orientados a aprovechar las candiciones
de la ZMVM comoe centre de la globalizacidon del pais.

Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Atizapdn de Zaragoza Vigente
El Plan Municipat de Desarrollo Urbanc del Municipio de Atizapdan de Iarageza plantea:

= Diagnosticar la dindmica wrbana del municipic con el fin de conecer su problemdtica y sus
tendencias y garantizar su desarrollo sin afectacidn ni perjuicio al medio natural, social o urbane.

= Proponer la estructura urbana y la normatividad de usos v destings del suelo que respondan a la
necesidad de proporcionar el ordenamiento urbano que garantice el bienestar social.

+  Conlibvuir al impulso econémico del centro de poblacién, mediante la definicion de normas claras
que premuevan y fomenten el desarrollo econdmico y social en el @mbite municipal, acorde con la
realidad, evelucién y metas fijadas.

«  Precisar con claridad las metas, objetivos, politicas, proyectos y programas pricritarios de desarrollo
urbano para at dmbite municipal.

! 2. CONDICIONANIES Y CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL Y SU ENTORNO.

2.1. Ublcacién y descripcidn del Plan Parcial y su entomo
«  CONTEXTQ REGIONAL

Bl Municipio de Afizapdan de Zaragoza forma parte del Sistema Urbano del Valle Cuautitién - Texcoco, por
su ublcacidn en el contexto regioncl, representa un polo de desarrolle urbano estratégico para vincular la
zona poniente del agrea metropolitana del Valle de Cuaulitldn-Texcocoe con el resto del valie; debido entre
otres faclores a que en esta zona estd integrada por vidlidades de cardcter regional y primario que
permiten la interrelacidn del municiplo con ofras zonas de la subregidn.

El temmitorio de la subregidn se caracteriza por tener en sus partes oriente planicies y lemerios bajos; mientras
que al poniente {a parlir de la autopistc Chamapa - La Venta) se ubican grandes lomerfos y cuerpos
montafoses.

« CONTEXTO MUNICIPAL

El Municipio de Atizapdan de Zaragoza se localiza en la porcidn oriente del Estado de México y colinda al
norte con los Municipios de Nicolds Romero y Ceaulitlén fzcall; al sur, con los de Jiletzinge y Naucalpan; al
oeste, con el de Isidre Fabelc; v ol este con el de Tlalnepantla.

Atizapdn de Zaragoza comprende una superficle de 9.764.15 has y se encuentra integrado fertorialmente
por la cabecera municipal, 4 pueblos, 4 ranchos, 103 colonias, 84 freccionamientes, 2 zonas industricles y 6
ejides.

= PLAN PARCIAL (EN EL CONTEXTC DE LAS AUNP PREVISTAS EN EL PMDU).

El Plan Municipal de Desarrolic Urbano de Atizapdn de Zaragoza establece dentro de sus usos previstos,
una superficie del orden de 165 Ha. Con el uso genérico de Area urbanizable no programada.

De la superficie total establecida como AUNP {165 Ha} el presente Plan que se lleva o cabo considera una
superficie del orden de 142.40 Ha ¢, que represenfan el 86.30%; en tanto que las restanfes 22.6 Ha.
{ubicadacs al surponiente de la autopista Chamapa-Lla Venta mantendrdan su uso actual, en tanto no se
elabore un estudio especifico para su aprovechamiento,

En su morfologia, el Plan Parcicl se encuenira conformadoe por un paligono iregular. Fisicamente estd delimitado al
norte por una baranca colindando con uses industiales, al este per la zona ubana Mmarcada en gran parte por una
barde perimetral, ol sur no hay nada constrvide ni hay delimitacion fisica v ol oeste colinda con cemros donde salo
existen algunos postes de concreto y una barda de piedra screpuesta.

Existe en la actudlidad la autopista [Chamapa-La Venla) que divide el drea de estudio, existe ademas en
I zona un pantedn, torres eléctricas con sus respectivas lineas, asi como un tanque de la CNA y tuberias
que distibuyen agua.

® Superficie calculada con medios electrénicos.
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2.2. Maico Normative: condicionanies establecidas por el Plan Municipal de Desarrolle Urbane aplicables
al Plan Parcial.

El Plan Municipal de desarrollo urbano de Alizapén de Zaragoza en su estrategla establece la normatividad
en materia de usos del suslo, estruciura urbana, viaiidad, infraestructura ¥ proyectos estratégices que
deberan considerarse como marco de referencia en el proyecto de aprovechamiento del predio Valle de
Pz,

Clasificacién del territorio.

Plantea el uso de Area Urbanizable No Programada para el predio Valle de Faz, 'a cual se encuentra sujeta
a las condicionantes v normalividad aplicable del PMDU y Ics lineamientos derivados del presente Plan
Parcial,

Usos del suelo.

El Plano E-2 Usos del suelo del Plan Municipal de desamrclio urbano de Atizapdn de Zaragoza establece Ias
siguientes condicionantes en maleria de estructurg urbong y usos del suelo: B

= El predio objelo del Plon Parcial se ubica en una zona con uso de drea urbanizable no programada
{(AUNP) de acuerde al plan vigente,

* E'PMDU vigente define que la arientacién para la definicién de la zonificacién (usos del suelo previsios)
deberd comresponder a la optimizacién del suele con actividades productivas Y la preservacion del
entome natural; ademds de evitar el desarrollo de vivienda en dicha zona.

+ Como se puede observar, en el entorns del poligono existen usos habitacionales, zonas comerciales Yy
de servicios {comedores y centros urbanos), asi cemo zonas industriales.

Vialldad.,

Los planos E-3 v E-3A definen la estructuracion vial, derechos de via y restricciones para todo el municipio v
en particular para el drea que se analiza esiablece diversas restricciones.

* Laesirategia vial del PMDU de Atizapdn de Loragoza establece en lo general definir un sistemna viai que
permita articular y estructurar las distintas zonas gue conforman el municipio.

» Al interior del Plan Parcial se plantea la creacién de una estructure vial, misma que permile la
integracién de los dos grandes disritos previstos, el esludio prevé complementar a fravés de sy
diagnéstico y estrategia la creacién de una segunda alternativa vial al orlente Y en paralelo a la
autopista Chamapa-la Venta,

» El presente Pk Parcial de aprovechamliento termitorial tiene previsto ademés precisar el trazo de
vialidades, que por las condiclones topagrdficas de la zona se hace necesario redefinir manteniendo e!
concepto de comunicacién norte - sur, asi como los elementos de integracién a la estruciurg vial
regional y primaria existiente.

= El poligono objeto del Plan Parcial se encuentra estructurade por I autopista Chamapa (vialidad de
cardcter regional), que 1o divide en dos grandes poligonos.

Infraesfruciura

En el caso especifico del predio Valle de Poz, el Plan municipal de desarrcllo urbano de Alizapdn de
Zaragoza (Plano E-5) define que lo zona limitrofe al drea de estudio coresponde a una zona de servicio

potencial en materic de agua potable y drencle: por lo que se prevé que ¢on dicho proyecto no se
afectard la dotacion se servicios en la zona urbana adyacente,

Imagen urbana

Las acciones previstas en materia de imagen vrbana por parte del Plan Municipal de Desarmollo Urbano
para la zona de estudio estan referidas a las siguientes acciones:

= Preservacion de la imagen urbana de I vialidad foutopista Chamapa - La Venta).

= Control de conjuntos urbanos {habitacionales) para conservar ung imagen urbana con base en el
entorno.
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2.3. Andlisis de vocacién del suelo con base en caracteristicas topogrdficas.

El Plan Parcial (AUNP) Valle de Paz se encuenira dividido por la Autopista Chamapa - La Venta en 2 Dishriitos
(oriente y poniente) con enfoques que definen con claridad sus potencialidades y aptitudes. El piimero de
ellos {oriente) con usos con usos urbanos (actividades indusiriales mixtas complementadas por usos
comerciales, de equipamientos y servicios) enfremezclados con usos no urbanizables (barrancas que
acltian limites entre poligonos aprovechables pero conformando una estructura urbana arménica. En tanto
el segundo distrito (poniente) estard conformado principalmente por usos urbanizables condicionados y
especificos compatibles con el entorno también partiendo de una base industrial. Ambos distritos se
encuentran infegrados por poligonos divididos por las barrancas antes citadas.

La caracterizacion fisiogrdfica del Plon Parcial se estructura de la siguiente forma: 7

A. Ionas con aptifud a los usos
urbanos  (alta  apfifud):  se
ublcan en dos porciones, hacia
el orente de la autopista. Las
. condiciones fopograficas
(pendientes de 5 al 15%),
geoldgicas  y  edafolégicas
(verfisal pelico y regosol eutrico)

permiten el desarrolo  de
actividades urbanas.
Comprenden una superficie

estimada de 35.23 Ha.

| B. Poligono susceplible o
| urbanizar con  resfricciones
(pendientes medias 15 a 25%); Se
encuenira integrada  por o
porcién suroriente vy que limita
con el uso de CUR [de lo
empresa Adaliz) y con la colonia
México Nuevo. Es una zona que
por sus condiciones naturales son

embargoe por la exstencia de
restricciones como las lineas de
energia eléctica (30 mts), por el
derecho vig de la autopista (100
mis a parfir de su eje), por el
cruce de un ducto de la CNA [20

mis) y por la existencia de un
. tanque de almacenamiento asi

del organismo  municipal
agua, son  elementos
condicionan la ccupacion de
dicha zona. Este poligone
permitird la integracion del resto
del AUNP con la zona urbana de
Atizapdn de Laragoza
| {infegracion vial}.

susceptibles a urbanizar; pero sin |

como de diversas instalaciones |
de
que

C. Zona con aptitud  bajo o

limitada. Poligonos con apfitud
para usos urbanos eupecificos y
condicionados (apfitud  baja,
usos urbonos condicionados y
especificos mezclados con usos
ne urbanizables): Comprende el
distrito poniente del predio (o
parlir de la aulopista). Por sus

condiciones topograficas
(variable y supericr al 25% con
algunos lomerios suaves
intercalados) dichas ZOnas
presentan vocacion
condicienada  para los  usos
urbanos, se prevé 5U
aprovechamienio  para usQs
ecoluristicos. Representan el

23.06% de la superficie total del
predio.

D. Zona con reskiccién total a
los usos urbanos: Comprende las
zonas de las barancas, las
cuales por sus condicionantes
en el entorno ambiental, no son
susceplibles  a  urbanizar.  Se
restringe su uso para aclividades
urbanas. Comprenden una
superficie estimada de 44.63 Ha,

¥ Zonificacion general elaborada a partir de aerofotogrametria y lopografia basica, que con analisis topograficos detallados y otros instrumentos de precision
(SIG’s y GPS) sus superficies pueden variar.
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A. Ionas con aptitud a los usos urbanos (alta aptitud):

eda de uno de los poligonos  susceptibles a
€. ubicado al oriente de la autopista Chamapa -

Junto a esta se observa la zong urbana
§c c esta (Colonia México Nuewvo).

Vista del poligono mencionado anteriormente desde la
zona urbana ubicada al oriente del municipio. Al norte y
peniente se observan las zonas de barrancas Yy las zonas
altas del predio. Desde esta perspectiva se observa la
viabilidad de o zona para su integracion al contexio &
urbano existente,

B. Zona con aptitud a los usos urbanos con aptitud media (pendientes medias 15 a 25%):
il . ;

Vista aérea de la zona susceptible
a urbanizar con problemas por
restricciones, dado que en esta se
tienen restricciones por tanque de
damacenamiento de agua, por la
existencia de lo autopista y las
lineas de alta tension. En esta vista
se observa la posible integracion
vial hacia la zona sur (actualmente
__conuso de CUR).

s e

Desde esta perspectiva se observan
tanto las restricciones como  las
pendientes topogrdficas existentes
en la zona.
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C. Poligonos con aplilud para usos urbanos especificos y condiclonados (apfitud baja, usos urbanos
condicionados y especificos o usos no urbanizables):

3 i b Vista aérea del distiifo poniente, del cual se define su

vocacion  para  usos  urbanos  condicionados
complementarios a las actividades productivas. En
dicha vista también se cbservan los escurimientos
{cauces) existentes en la zona.

e e

Vista gérea lateral {en direccion sur-norte) del poligono con
aptitud @ los usos urbanos especificos y condicionados.
Dichas dreas se ubicacan al poniente de la autopisia
Chapama - La Venta.

D. Zona con restiiccién total a los usos urbanos:

| En esta vista se observan las barrancas ubicadas en la

parte norte del predio Valle de Paz, mismas que cruzan

el poligono objeto de estudio en direccion poniente-
oriénite. h B

En  esta vista se observan fas  barroncas  anfes
mencionadas de manera frontal. En ellas se observa la
zona sobre la cual no se pueden desarrollar uUsos
urbanos. Dichas barrancas se prolongan ain en la zena
urbana actual del municipio de Alizapdn de Zaragoza.
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CLASIFICACION DE LA APTITUD TOPOGRAFICA DEL TERRITCRIO

SUPERFICIE
ZONA HA, %
A. ZONAS CON APTITUD A LOS USOS URBANOS. 38.86 27.29
B. POLIGONO SUSCEPTIBLE A URBANIZAR CON PROBLEMAS POR RESTRICCIONES. 17.4% 12.26
C. POLIGONOS CON APTITUD PARA USOS URBANOS CONDICIONADOS Y ESPECIFICOS. 46.99 33.00
D. POLGONOS CON RESTRICCION TOTAL A LOS Usos 39.0% 27.45
SUPERFICIE TOTAL 142,40 100.00

2.4. Caracterislicas econémicas: ventajas comparativas y competitivas de la subregion

Ubicacion estratégica en la zona poniente del Valle Cuautitidn-Texcoco, con faciidad de acceso
por viclidades de cardcter regional [Autopistas México-Querétaro, México-Toluca, Chamapa-Lg
Venta y por las avenidas urbanas Bivd, Avila Camacho {Periférico). Av. Jiménez Canto, Ruiz Corlines
y carretera Atizapdan-Nicolds Romero,

Forma parte del sistema de ciudades del valle Cuautitién-Texcoco: y uno de los primeros municipios
gue se'incorpord al continuo urbano de ia ciudad de México {rmunicipios conurbados).

Presenta disponibilidad de reserva urbana para actividades comerciales, de servicios e industricles
que permiten prever la vocacién para lo zena (a través de usos especificos o con usos urbanizables
no definidos -AUNP-),

La diversidad topogrdfica de la zona permite prever diversos usos productivos [comerciales, de
servicios e industriales) compatibles con el entorno ¥ bajo una visién de sustentabilidad.

Los servicics con que cuenta (equipamiento e infraestructura) permilen consolidar Ia vocacién de
la zona con usos productives.

2.5. Consideraciones estratégicas para la propuesta (sinfesis del diagnéslico).

El predio desde el punte de vista geolégico vy edofolégico es aplo para ser urbanizado dado que
5U composicion esta conformada por rocas volcaniclasticas (PQs) v el suelo feozem haplico {Ph].

Es un predic topogréficamente irregular, con un esquema topogrdfico en dos sentidos: con una
pendlenie natural de poniente a oriente, la cual permite su facil saneamiento, con lometios
delimitados por barrancas de sur a node, siendo mds aptos a usos urbanos los de [a zona oriente

En la parte central del predio denominado Valle de Paz se encuentran limitantes de tipo urbanc
{autopista Chamapa-La Yenta, ineas de energia eléctrica y un ducto de la CNA,

8 predio actuaimente esta dedicado al uso de pastizal, mezcladoe con barancas. inclusive una
represa de agua.

De lado criente la edificacidon existente coresponde @ las instalaciones (tanque de
amacenamiento de aguo potable);asi como a las instalaciones para su funcionamiento; todas
elas a carge de ios autoridades municipales, del lado poniente consfituye un equipamiento
focalmente definido el pantedn Valle de Paz, ubicado en Ie zona alta [morpeniente) del predio.
Bxisten dos tongues de almacenamiento de agua potable, une de 200 m3 de copacidad
denominade México Nusvo, el cual se abastece de la Linea 1 del macrocircuito & y ofro de 3000
m3 de capacidad, conocido como Adaliz; amibos del arganismo de SAPASA, °

La incorporacidn y determinacién de los vsos del poligono analizado, se enmarca en los objetivos,
estrategias y lineamlentos previstos en los niveles superiores de planeacién, para su
aprovechamlento no se fienen limitantes juridico-normativas; mas bien fisiograficas y de politica
urbana otlentadas a vsos productivos, equipamientos y de servicios compiementande el enforno
urbano predominantemente habitacional (e industriai al nororiente).

En materia de infraestructura no existen condicicnantes, ya que se plantea un proyecte
autosustentable en materia de agua que deberd contar con sus propios pozos, respecto al drengje
este serd resuelto con el fratamienio de aguas residucles y sU posterior disposiciéon al colector de la
zona. .

¥ Se deberd respetar una restriccion total de 20 mts de ancho en |a linea de conduccion del Macrocircuito de! sisterna Cutzamala. Su ubicacion deberd preverse
a travéds dge un | tamiento topografico especifico de dicha linea.

¥ E1 proyacto especifico deberd obtener sus propies fuentes de abastecimianto, ya que al caudal previsto en dichos tanques, asi como Ja propia linea del
macrocircuito se encuentra comprometida con diversos municipios de la zona,
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= En relacién a la vialidad y accesibliidad al predic Valle de Paz, se cuenta con viglidades tanto de
cardcter regional como primario que permitiian su integracién hacia el resto del municipio. El
aprovechamiento del predio implica construir vialidades primarias y paralelas a la autopista y
adecuaciones geométricas, puentes y elementos vlales entre lomerios para nivelar ias barrancas
{algunas de ingenieria relevante).

« En principic se detecta que es necesario realizar acciones de mejoramiento sobre las vialidades
dledafias a la zona [colonia México Nuevo), como segunda dlternativa  de conexidn e
incorporacién vial para estes Oltimos.

« Respecto al equipamiento el desarrollo del poligono en términcs de o que establece el fibro quinto,
estd okligade < realizar obras de equipamiento que beneficiardn a las colonios colindantes.

+  Dela nomatividad prevista en el plan municipal de desarollo urtbane se desprende que los usos planteados
para el aprovechamiento del temenc {productivos, comerciales, de equipcmiento y servicios) son aceordes o
complemenicrios a los que prevalecen en la zona, asi mismo con el desarrolic del paligone se busca
arlicular de unc Manera mas adecuada su entorno {bdsicamente al oriente) coadyuvando ala generacién
de un desarollo ntegral pora f municipio de Atizapdn de Zaragoza i

= De lo anterlor se desprende que el incorporar del predio Valle de Paz al desarolio urbano no ofecla
a la estructyra urbana de la zona ni a su imagen y se cumplen con los preceplos establecidos en el
marco juridice y en los niveles superiores de planeacién asi come con los lineamientos a seguir
determinados por la Secretaria de Desarrello Urbano para las dreas urbanizables no programadas
contenidas en los planes de desarrcllo urbano.

3. PROPUESTA DE USOS DEL SUELO ¥ DE SU NORMATIVIDAD

3.1. Lineamientos estratégicos

B marco esiratégico se fundamenta en la sustentabilidad e Integracidn del AUNP Tecnopolo Valle de Paz a
su contexto urbano a través de un proyecto ecourbanistico, el cual obedece a las siguientes
condicionantes:

«  Generar un proyecto que genere condiciones para el desarrollo industial sustentable
{tecnopolo); a través de los enfogues de competitividad y sustentabiidad ambiental,

» Zonificacidn del suelo y aprovechamiento o partir de la vecacién del terrijorio y las condiciones
geograficas de la zona.

«  Proyector y definir los usos del suelo a partir de les requerimientos industricles, comerciales y de
servicios de la subregidn.

= La definicidon de un proyecto con vocacion hacia la preservacion y aprovechamiento de las
condicionantes naturales del territorio (ecoturisticos).

= Usos del suelo complementarios a la vocacién de la zona (comercial y de servicios — industrial —
praservacion ecoldgica) en funcién del aprovechamiento v los condicionantes naturales de la
zong. :

«  Se prevé generar dos grandes distritos: Distrito oriente: desarrollo de actividades productivas)
Distrito poniente: actividades y usos urbanos especificos y condicionados, de aprovechamiento
y preservacion ecotdgica.

= Generar un sistema productivo moderno, con competitividad en los mercados nacionat e
Internacicnal.

«  Conservar e impulsar el entorno ambiental de manera racional y de aprovechamiento.

= Genera un proyecte por medio de un sistema de planfficacién integral, sistemdtica,
prospectiva, concertada y parficipativa.

«  El proyecto tendrd una visidén social ya que buscard cohesionar y movilizar o la poblacion hacia
intereses colectivos y concensuales.

= Generar un descrollo enddgeno en el municipic de Alizapdn de Zaragozo, a través de la
copacidad y &! interés insfitucional que s& tenga para impulsar e innovaor desde lo local por
medic de un tecnopolo gue permita transformar el sistema socioecondmico del municipio vy I
subregion.

= Desarrollar un procesc dindmico, integral e innovador con un enfoque sistémice en la definicion
de lc estructura urbcna y los uscs del suelc.

En resumen, el objetive del Tecnopolo Valle de Paz busca conformar una entidad territorial integrada por
usos industricles, comerciales, de servicios y equipamientes que permitan consclidar e impulsar la vocacion
de la zona, o fravés de generar redes o ciausters productivos [industriales, comerciales y de servicios). de
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conectividad (con proyectos viales integradores), de conocimiento (a través de instituciones educativas y
centros de investigacion), de servicios (financieros v de salud, entre ofros), culturales, recreativas, deportivos
y de sustentabilidad ambiental (respeto e integracion al medio natural).

3.2. Imagen objetivo / lineamientos generales para el drea urbanizable no programada valle de paz a
partir del andlisis de prototipos

A. El concepto de Tecnopolo. Se define como tecnopolo la expresién en el espacic de la integracion de
actividades industriales, comerciales y de servicios especializadas, complementarias y con un enfoque de
competitividad y sustentabilidad para la subregién en que se ubica.

| INNUEO ORDBUMENTO TERRITORAL 1 oL bEkt s v e | Esta estrategia aplicable al area de estudio estard
A S v consIAUR U0 fundamentada en los siguientes ejes de desarrollo:
g I (v slonoducaiva —‘ = Fortalecimiento de lo micro, pequefia y mediana
ks culural y fortalecimior o . . . .
ALLE DEL CAUCA L pelc:;,;mm,‘ industria de alto rendimiento y tecnologia de
N %r"':’m P pur_ﬂ_o, aprovechandc la mano de obrg
RopOLIS ||y lelecomunieaciones calificada.
o Pﬁ\) R , » Incentivacién y afraccién de industrias ancla, en
o L * Biotaonologis | apoye a las acfividades establecidas v para

S encadenar y consolidar el desarrollo.

_-/\\m; L0 ] ( - Saludy Estaties | = Impulso  a los servicios especializados:
TEpnGpoL T Iy ‘ deslacandc el apoyo al desarrollc integral de
AN s * Toremo, Bty i empresas  (incubacion vy desarrolle), a g

ey am consalidacion en la competitividad ¥ en general
/\\ « Tramsperte Mutmaodal ] . !

Qnopo;u ¥ Logistiea el crear las condiciones necesarias para la

__,/‘_ e ! creacion de un  lecnopolo. Impulso a las

S il harind s | actividades  furistico-recreativas, desarroliando

[ ie.a:hci'm?ca:em:\z‘a‘)c::nl o | pry——r— 5 un ecotur\smo‘acorde a las condicionantes
g Toconiedadis con tto Mot dh i lnano y |t Ambawe naturales y ambientales de la zona.

. Bicho tecncpolo estard integrado  por
industrias  altamente competitivas, cenfros de
investigacién, instituciones educalivas de nivel supericr, servicios complementarios (hospitales, centros
financieros, comercio especializado, centros tecnolégicos de estudio). Con base en esto se promoveran
servicios de un alto nivel de especializacién, consolidando al municipio de Alizapdn de Zaragoza como un
centro metropolitano de servicios.

B. Prototipo 1: Congruencia entre usos urbanos productivos, condicionados y de preservacién ecolégica.

= E desarrollo previsto se ubica en una
zona de acceso carrelero {autopista
Chamapga).

= Permitira establecer la congruencia entre
los usos produclivos (comerciales, de
servicios e  indushiales) con las
actividades de preservacién ecologica.

+ Lo esfructura urbana prevista v los usos
del suelo seran flexibles v adaptables a
las condiciones naturales de la zona.

= El proyecto previsto se desarrollara bajo
el concepto de  urbanizacién
ecolégicamente sustentable.
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C. Prototipo 2: Méaximo aprovechamiento de los usos del suele con vocacion urbana.

Dadas las condiciones
topograficas de la  zona
(iregulares) el  proyecio
previsto busca la mdaxima
optimizacion del suelo
susceptible o urbanizarn
generando un desarrolle con
usos mixtos [comerciales y de
servicios) de alta infensidad.
£l desarrollo previsto estarG
conformado por una fraza
iregular con  calles  que
conforme criterios Y
esquemas orfogonales,
flanqueadas por arboles v las
barrancas

D. Protolipo 3: Generar condiciones de competitividad con imagen urband de calidad para el municipio.

= Se busca
generar un
tecnopolo o]
cenfro de
innovacion
tecnologica
(usos industriales
peqguenos Yy
medianos  con
tecnologia de
punta)
emplazados
con el marco

natural

existente en la
Zona.

-« Dado el bggo

impacto

ambiental de la
zona prevista a

il

desarroliar se pretende crear una zond industrial gue sirva como ejemplo de respefo por el medo

ambienie.

. Crear una imagen urbana congruente en la mezcla de usos productivos y del enforno natural.
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E. Prototipo 4: Integracién del proyecto con los usos urbanos del enforno / Imagen objetivo del proyecto

deseado.

Aprovechamiento  eficiente  del  suelo
mediante una urbanizacion (sélo actividades
productivas) de alta intensidad.

Crear u sistema integrado de actividades vy
usos del suelo complementarios a los
existentes en la zona (modelo urbano
compatiple con el  entorno urbano
habitacional  existente, industrial vy de
servicios propuestos v el medio natural).
Integracion  hacia  ofros  contexios  del
municipio [zonas habitacionales,
comerciales, de servicios e industricles).

F. Prototipo 5: Crear un proyecto autosustentable acorde a las condiciones topogréficas de la zona
/expresion espacial de la microregion con dominancia verde.

+ FEI proyecto busca generar un

desarrollo acorde a las
condicionantes de la zona
(topogrdficamente irregular, con usos
naturales).

+ La idea clave es la integracion del
paisaje vy el entorno  con  las
actividades y usos establecidos por el
Plan de desarrollo urbano municipal
vigente).

= El presente proyecto (Valle de Paz)
prevé un equilibrio; entendiendo el
equilibrio como la relacién eficiente
entre lo natural y lo construido.
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G. Prototipo 4: Mdxima optimizacién del suelo e iniegracién al contexio natural de la zona.

. Plan Parcial para el aprovechamiento del
drea urbanizable no programada Valle de
Paz busca generar un tecnopolo (desarrollo
productivo  industrial, comercicl y de
servicios), emplazado  en  unda  Zond
arbolada, aprovechando las vistas hacia
las zonas no urbanizables (cauces de
escurimienics).

= Se pretende crear una urbanizacion
concentrada que permita la oplimizacion
del suelo en lgs zonas con  vocacion
urbana.

3.3. lineamienios para las propuesias del use del suelo: Estructura utbana para proyectos aplicables en la
zona de esiudio.

De acuerdo a la imagen objelivo [protolipos) previsia para la estructura urbana del predio, se plantean los
siguientes lineamientos basicos para la definicion de los usos del suelo especificos.

A, El establecimiento de zonas para el asentamiento conjunto de empresas y de COMErcio y servicios
especializados siguiendo  un esgquema de suelo subvencionado [oferta de usos SENVICIOS
administrativos, comerciales, de apoyo Y complementarios), aprovechando las externalidades
economicas y espacicles positivas.

B. E establecimiento de espacios de investigacion y desarrollo. Integran importantes iniciativas en el
ambito formativo con una perspactiva tecnologia, ligadas ¢ instituciones universitarias v centros de
invesfigacion y formacion situadas en el entorno inmedialo con los Usos culturales v deporfivos
complementarios.

C. Una via mixta, donde se conjugan la oferta de espacio para asentarmienios de servicios y establecimiento
de esiructuras de investigacion, desarollo, innovacién y formacion.

D. En suinterior, o estructura vial urbana prevista obedecerd a un patrén de desaollo lineal (en senfido norte-
sur) aprovechando la resticcion originada por el dereche de via de las vias de las lineas de energio
eléclica v las viclidades paralelas a la autopista previstos, previendo ia aecesibilidad del poligono oriente
hacia la zona sur colindante con el predio de usos del suelo de CURB; la accesibilidad del poligono poniente
hacia la parte poniente del enfrengue de Nicolds Romero y lu autopista Chamapa - La Venta.

3.4. Ionificacién general

Lo zonificacién previsia obedece d las caractersticas v complementariedad con los usos del area de

influencia, donde se prevé la ubicacion de industria, equipamierio, comercio y servicios, refomando las
resticciones existentes en la propuesta de zonificacion.

Con base en esto, se plantea que el distrito oriente del predio tengo un uso del suelo industrial mixto (I-M);
en tanto que el distrito poniente se prevé el uso e cenfro urbono Con Usos urbanos condicionados y
especificos (sin vivienday).

USOS DEL SUELO PREVISTOS.

USOS DEL SUELO o SUPERFICIE
CLAV
uso E DESCRIPCION HA. %
Industria pequeiia y mediand no contaminante, tecnologia de
Industrial I-MX- | punta. Mezcla con equipamiento, comercio y servicios
MG A A especializados. 56.32 39.55
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Inclustrial Industiio mediana y pequefia no contaminante mezciada con Usos

mixto B I-MX-B [ urbanos especificos y condicionados. 46.99 33.00
Zona

preservacid :

n natural, ZPN Usos no wrbonos (barancas). 39.0% 27.45
Total 142.40 100

Fuente: elaboracidn con base en planc de usos del suelo previsios para el aprovechamiento del proyecto.

De acuerdo a lo previsto en el cuadre antericr, se observa que pora proyecio Tecnopolo Valle de Paz el
uso Industrial Mixio Tipo A (I-MX-A) dbarea aproximadamente un 39.55%, mientras que los usos que le siguen
en importancia son los referenies a Industrial Mixta Tipo B {I-MX-B] con usos condicionados y especfficos con
el 33.00% de la superficie tolal.

Otra de los zonas previstas comesponde a las de preservacion natural (barrancas): ademas de la restriccion
originada por las lineas de energia eléctrica, el ducto de la CNA y la restriccion generado por la autopista.

Usos del suelo

ECHAMIENIGDEL AUNP VALLE DE RAZ

USO GENERAL.

USO ESPECIFICO

LMX.A  INDUSTRIA MIXTA A

MANUFACTURERA DE
PRODUCTOS METALICOS,
MAQUINARIA Y EQUIPO,

FABRICACION Y/O ENSAMBLE DE MAQUINARIA Y EQUIPC EN GENERAL CON MOTOR.

FABRICACION Y/O ENSAMBLE DE MAQUINARIA Y EQUIPC EN GENERAL SIN MOTOR,

FABRICACION DE MAQUINAS DE OFICINA, DE CALCULO Y PROCESAMIENTO INFORMATICO;
ACCESORIOS ELECTRICOS, EQUIPO ELECTRONICO DE RADIO, TELEVISION, COMUNICACION,
MEDICQO Y AUTOMOTRIZ.

OFICINAS.

PUBLICAS DE GOBIERNO, SINDICALES, CONSULADOS, REPRESENTACIONES EXTRANIERAS,
AGENCIAS COMERCIALES, DE VIAJES Y PRIVADAS.

SERVICIOS FINANCIEROS.

SUCURSALES BANCARIAS, ASEGURADORAS, AGENCIAS FINANCIERAS, CASAS DE BOLSA Y
CAJAS POPULARES.

CENTROS COMERCIALES,

TIENDAS DE AUTOSERVICIO,

TIENDAS DEPARTAMENTALES.

CENTROS COMERCIALES.

CLINICAS-HOSPITAL, SANATORIOS, MATERNIDADES, POLICLINICAS, HOSPITALES GENERALES Y

HOSPITALES ¥ SANATORIOS. | S cepr o) ALIDADES, CENTROS MEDICOS Y UNIDADES DE REHABILITACION FISICO-MENTAL.
giﬁgﬁ;&?“’\c'o“ﬁ CLUBES CAMPESTRES, CAMPOS DE TIRO, CAMPAMENTOS, CLUBES HIPICOS Y DE GOLF.
EDUCACION MEDA | PREPARATORIA, VOCACIONALES, INSTITUTOS TECNICOS, CENTROS DE CAPACTACION Y
SUPERIOR. ACADEMIAS PROFESIONALES.
TDUCACION SUPEROR E|ESCUELAS E INSITUTOS TECNOLOGICOS, POLITECNICOS, NORMAL DE MAESTROS,
INSTITUCIONES DE | UNIVERSIDADES, CENTROS E INSTTUTOS DE INVEST:GACION.
INVESTIGACION.

MX.B_ INDUSTRIA MIXTA B
MANUFACTURERA DE FABRIC ACION DE MAGIUINAS DE GFICINA, DE CALCULC Y PROCESAMIENTO INFORMATICO;
PRODUCTOS METALICOS, | ACCESORIOS ELECTRICOS, EQUIPO ELECTRONICO DE RADIO, TELEVISION, COMUNICACION.

MAQUINARIA Y EQUIFD.

MEDICC Y AUTOMOTRIZ,

OFICINAS.

PUBLICAS DE GOBIERNO, SINDICALES, CONSULADOS, REPRESENTACICNES EXTRANIERAS,
AGENCIAS COMERCIALES, DE VIAJES Y PRIVADAS., .

EDUCACION SUPERIOR E
INSTITUCIONES DE
INVESTIGACION.

ESCUELAS E INSTITUTOS TECNOLOGICOS, POLITECNICOS, NORMAL DE MAESIROS,
UNIVERSIDADES, CENTROS E INSTITUTOS DE INVESTIGACION,

INSTALACIONES HOTELERAS.

HOTELES.

CLUBES E iINSTALACIONES
CAMPESTRES.

CLUBES CAMPESTRES. GAMPOS DE TIRQ, CAMPAMENTOS, CLUBES HIPICOS Y DE GOLF.

INSTALACIONES PARA
DEPORTES DE EXHIBICION AL
AIRE LIBRE.

PISTAS PARA ATLETISMO, CICUSMO Y MOTOCICLISMO.
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AN PARCIAL PARA EL

P VALLE DE PAZ

L APROVECHAMIENTO DEL AU

i b

USO GENERAL.

USO ESPECIFICO

CEMENTERIOS.

PANTEONES, CEMENTERIOS, MAUSOLEOS ¥ CREMATORIOS.

FUNERARIAS Y VELATORIOS.

FUNERARIAS Y VELATORIOS.

INSTALACIONES RELIGIOSAS.

TEMPLOS Y LUGARES DE CULTO; CONVENTOS Y EDIFICACIONES PARA LA PRACTICA Y/O LA
ENSENANZA RELIGIOSA.

EDUCACION FISICA Y
ARTISTICA.

ESCUELAS DE NATACION, MUSICA, BAILE, ARTES MARCIALES, DE MODELOS, PINTURA,
ESCULTURA, ACTUACION, FOTOGRAFIA, EDUCACION FISICA Y MANUALIDADES Y
ACTIVIDADES ACUATICAS,

INSTALACIONES PARA LA
RECREACION ¥ LOS
DEPORTES.

BOLICHES, BILLARES, DOMINOS, AJEDREZ Y JUEGOS DE SALON EN GENERAL,
ADIESTRAMIENTO CANING. GIMNASIOS EN GENERAL. CANCHAS DESCUBIERTAS EN
GENERAL. PALENQUES, EXPOSICIONES FERIALES

PARQUES Y JARDINES.

PLAZAS, JARDINES BOTANICOS, JUEGOS INFANTILES, PARQUES Y JARDINES EN GENERAL.

CENTROS DE
ESPECTACULOS CULTURALES
¥ RECREATIVOS.

AUDITORIOS, TEATROS, CINES, AUTOCINEMAS, Y SALAS DE CONCIERTOS. BIBLIOTECAS,
MUSEOS, GALERIAS DE ARTE, HEMEROQTECAS, BIBLIOTECAS, MUSEQS, GALERIAS DE ARTE,
HEMEROTECAS, PINACOTECAS, FILMOTECAS, CINETECAS, CASAS DE CULTURA, SALAS DE
EXPOSICION, CENTROS COMUNITARIOS Y SALONES DE USOS MULTIPLES.

7PN, 7ONA DE PRESERVACION NATURAL.

FORESTAL

PLANTACION ¥ CUIDADO DE ARBOLES PARA LA PRODUCCION Y CONSERVACION DE
| AREAS FORFESTALES,

3.5. Normatividad de usos del suelo. '®

[ indusiria Mixta Tipo A (I-MX-A)

Normatividad:

= Habitantes por hectarea:
«  Viviendaos por hectdrea:
= M2 brutos de terreno:

No permitido
No permitido
No permitido

- M2 netos de terreno: 500mz2

«  Frente minimo: 20 Mis, ineales

= Superficie minima sin construir 50%

- Superficie méxima de desplante 50%

. Allura méxima de construccion: 10 niveles o 30 m alfura, '

. Infensidad méaxima de construccion: 5 veces la superficie del predio.

. Restricciones de construccién: al frente de 7 metros y de 3 metros ci fondo y colindancias laterales.

Usos permitidos:

- Fabricacion y/o ensamble de maquinariay equipc en general con moftor,
. Fabricacion y/o ensamble de maguinario y equipe en general sin motaor,

«  Fabricacion de

maquinas de oficina, de calculo y procesamientc informdtica; accesorios

eléctricos, equipo electrénico de radio, television, comunicacion, medico y autemotriz.

. Oficinas: publicas de gobierno, sindicales, consulados, representaciones extranjeras, agencias
comercidles, oficinas, despachos o bufeles privadas y agencias de viajes:

. Servicios financieros: sucursales bancarias, aseguradoras, agencias financieras, casas de bolsa vy
cajas populares: cualquier superficie por uso.

. Comercio para la venia, renfa, depésito, reparacién, servicio de vehiculos y magquinaria en general:
establecimientos para la compra, venta, renta y depésito de vehiculos automotores en general, industrial y
de servicios; lanteras, refaccionarias, talleres eléctricos, elechdnicos, mecdnicos, verificaciones, hojalateria y
pintura, reclificacién de motores, alineacién v balanceo, reparacién de mofles y radiadores, autopares
usadas, venta de carrocerias y fianguis de autos usados.

'° La clave industria (1) es compatible con las previstas en el

Plan Municipal de Desarrollo Urbano vigente (I-G-C e 1-M-C) mismas gue permiten en lo general el

desarrolio de actividades productivas. Sin embargo, dado el caracter particular del AUNP objeto de esludio, se desarrollan mezclas especificas de usos del

suelo (MX-A y MX-B), las cuales surgen de la mezcla de los usos

1-G-C, I-M-N y CU-A, contempladas en el PMDU vigente,

" mplica un dictamen técnico por la autoridad compelente (limitante del cono de aproximacion del agropuerto de Atizapan de Zaragoza}
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Establecimientos con servicic de alimentos y venta de bebidas alcohdlicas y de moderacion:
cantinas, cervecerias, pulguerias, bares, centros nocturnes, clubes, salones para fiestas, banguetes
y bailes, centres sociales, discotecas, pizzerias y restaurantas en general.

Centro de consultorios sin encamados: cenfros de consulterios v de salud, unidades de primer
contacto, laboratorios de andlisis, dentales, clinicos, pticos, dispensarios y centros.

Hospitales y sanatorios: clinicas-hospital, sanatorics, maternidades, policlinicas, hospitales generales
y de especialidades, centros médicos y unidades de rehabilitacién fisice mental,

Cenlres de espectdaculos culturales y recreativos: auditorios, teatros, cines, autocinemas v salas de
conciertos: cuatquier superficie por uso.

Instalaciones hoteleras.

instalaciones pare la seguridad publica y procuracidn de justicia: estaciones de bomberos v
ambulancics, casetas y/o comandancias.

Funerarias y velatorios.

Estacionamientos: verticales, horizontales y pensiones,

| Industiia Mixta Tipo B (i-MX-B)

Normatividad:

Habitantes por hectérea: No permitido
Viviendas por hectdrea: No permifide
M2 brutos de terreno: No permitidc

M2 netos de terreno: 500m2

Frente minimo: 20 Mts. ineales

Superficie minima sin construir 50%

Superficie maxima de desplante 50%

Altura maxima de construccion: 1¢ niveles o 30 m altura., 12

Intensidad maxima de construccidn: 5 veces ia superficie del predio.

Restricciones de construccion: al frente de 7 metros y de 3 metros al fonde v colindancias laterates.

Usos permitidos:

Fabricacidn y/o ensamble de maquingria y equipo en general con motor.

Fabricacidn y/o ensamble de maquinaria y equipo en general sin motor.

Fapricacidon de maguinas de oficina, de cdlculo v procesamiento informdtica; accesorios
eléctricos, equipo electrénico de radio. televisidn, comunicacién, medico y automotriz.

Comerclo para la venta, renta, depésito, reparacién, servicio de vehiculos y maquinarda en generak
establecimientos para la compra, venta, renta y depésilo de vehiculos automotores en general, industrial y
de servicios; Hanteras, refaccionarias, talleres eléctricos, electrénicos, mecdrnicos, verficaciones, hojalateria y
pintura, recfificacién de motores, alineacién y bafanceo, reparacién de mofles y radiadores, avtopartes
usadas, venta de canocerias y tianguis de autos usados.

Oficinas: publicas de gobierno, sindicales, consulados, representaciones exiranjeras. agencias
comerciales, oficinas, despachos ¢ bufetes privadas y agencias de vigjes:

Centros de especidculos cullurales y recreativos: gudilornios, featros, cines, autocinemas y salas de
conciertos: cualquier superficie por uso.

Instalaciones hoteleras.

instalaciones para la seguridad poblica y procuracién de justicia: estaciones de bomberos y
ombulancias, casetas y/o comandancias.

Funerarias y velatorios.

Estacionamientos: verlicales, harizontales v pensiones.

Instalaciones para deportes de exhibicién al gire libre.

Clubes e instalaciones campestres.

Educacién fisica y arfistica.

Instalaciones para la recreacién v los deportes.

Pargues vy jardines.

Centros de espectdculos culturales y recreativos.

Barrancas (Zona preservaclén ecoléglca) N-BAR

Haobitantes por hecidrea, Np,

" Implica un dictamen técnico por la autoridad competente (imitante del cono de aproximacion del aeropuarto de Atizapan de Zaragoza).
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= Viviendas por hecldrea np

v« M2 brutos de terreno: np

= MZ netos de terreno: np

«  Frente minimo: np

«  Superficie minima de terrenoc: np

« Superficie minima sin construir 95%

» Superficie maxima de desplante 5%

. Alture méxima de construccion: 1 niveles o 3 metros.
. intensidad mdaxima da construccion: 0.05 de la superficie dal fereno {parque).

«  No se permite usc habitacional.

«  $6lo se permiten construcciones provislonales como kioscos, fejabanes, instalaciones de servicios pUblicos
para el mantenimiento y recreacién del parque, tales como: cuartes de hemamientas, oficinags, sanitarios,

taquillas y casetas.
. Canchas descublertas en general,

= Plazos, jardines boldnicos y juegos infantiles.

APROVECHAMIENTO.

4. PLANTEAMIENTO DE LA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS URBANOS DE LA PROPUESTA DE USOS Y EL PROYECTO DE

4.1. Planteamiento especifico para el desarrollo de actividades industriales

r NORMATIVIDAD ESPECIFICA PARA LOS USOS INDUSTRIALES PREVISTOS

A. Servicios bdsicos en parques indusiriales.

COME

AgQua poiuble yio e .5 l/s/ha

uso industrial

101/s/ha

Energia eléctrica.| 150 kVA/ha 250 kWA/ha
{tension medid)

Teléfonos 10 lineas/ha 20 inecs/ha
Descarga de aguas 0.5lfs/ha 0.81/5/ha
residuales

B. Urbonlzacién.

. Cariles de aceleracién y desacelerccién ¢ camino
de acceso al parque.

] viaidades pavimentadas de concreto asfaliice o
concreto hidraulico.

. Camellones jardinados.

. Guarniclones ge cencreto.

. Alumbrado publice suficiente vy eficiente  en
viglidades y banguetas.

. Nomenciatura de calles y nimero oficial.

. Areas verdes, 3 % del area total del parque,

. sefalizacion horzontal y verlical  (informativas,
resirclivas y preventivash.

. Redes de energic eléctica, agua polable,
‘el&fonos, drengje y descarga de aguas residuales.

. Pianta de ratamiento de aguas residucies.

. Bardeqdc perimetral

. Infraestructura recomendable
Telefonia via red digital o fibra éptica.
Red de gas.
Red contraincendio y arbotantes.
Red de agua raiada.
Descargas industriales.
Drendje pluvial.
Banquetas.
Red sublerdnea de energia eléctica.

" moaomo=oEoEoany

D. Equipamiento recomendable

- Tanque de amacenamiento de agua.
Cisterna.

Areas recreativas.

Terminal de carga Intermodal.

Terminal de finra optica.

Coaseta de confrol de acceso y vigilancia denfro
del parque.

Estacidn de bombercs.

Guasalinera,

Hotel.

Area comercial.

Salén de usos multiples.

Bancos.

Restaurante o cafeteria.

Servicios médicos.

Oficina de correos, mensajeric y/o pagueteric.
Aduanaintemna.

E. Mobiliario urbane recomendable
Paradas de autobuses.

Bancas.

Basurercs.

F. Supetficie

El descmollo industial debe tener un minimao de 10 ha de
superficie . urbanizada  paro  considerarse porgue
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NORMATIVIDAD ESPECIFICA PARA LOS USOS INDUSTRIALES PREVISTOS

Teléfonos piblicos.

Cirectoric general de empresas.

Plano de localizacion.

Arbotantes decorativos.

Identdad de las empresas (logotipos).
Blementos decoratives (esculturas, fuentes, etc.).
Buzones.

identidad de! pargue en la entrada principol.

industrial, ¥ se recomienda contar con una reserva de
terreno para su. crecimientc por lo menos de 10 ha
adicionales de tereno utiizable.

G. Densldad de construccién (Tereno indushiat).
Dentro de un parque industial todas Ios edificaciones {por

empresafindustia)  deben  cumplir  con  Ias siguientes
caracteristicas:
= Superficie mdaxima de despiante 40 %

»  Bspacios abiertos 0%

H. Reskicclones de construcclén
= Dislancia minima al frente de calle o avenida 7,00
m,
»  Distancia minime a  colindancias  latergles y
posterior 3,00 m.
= Distancia minima a coindancias con anden de
carga 32,00 m.

L Areas verdes

= 5% minime de la superficie del terreno.

J. Estazionamientos

* 1 Cadn de estacionamiento por cada 200 m2 de
dgrea de aimacenomients; ,

. ! Cején de estecionamiento por cada 150 m2 de
area de produccion;

* 1 Cojon de estacionamiento por cada 50 m2 de

area de oficinas, y

* 1 Cajén de estacionamients para trailers por cada
1 000 m2 de érea de nave industrial,

= losandenes de corga no se deben ubicor frente al
accese principal, excepto si el terreno fiene 2 6
mds frentes.

= B drea del cqjén de estacionamiento, incluyendo
supericie de circulocién sea de 25 m?2 para
auvtomaéviles,

K, Reglamento Internc

Para su eficaz funcionamiento todo parque industrial debe
contar con un reglamento intemo que por lo menos incluya ko
establecido en los incisos anleriores. E! reglamento interno sirve
para profeger las inversiones y los infereses, tanto de los
inctustricles, como de los promolores, reguia el Uso del suele ¥ su
desarrollo, conserva su imagen urbana v lo manfiene en buenas
condiciones, especifica los citerios de proyecto y construccion
de las naves industriales, conserva el valor delinmueble y evite la
especulacion.

L. Ublcacién optima relativa:

Cercania con los siguientes lugares:

*  Icnas habitacionales.

*  Noeneélcentro de la ciudad.

* Caretera federal, autopista,
ceropuerto ¢ puerto maritino.

+  Clientes y proveedores.

= Temninal de carga y aduana.

= Cerca de una ciudad medig, con equipamiento
urbaneo de calidad.

iinea ferrgviaria,

4.2. Del equipamiento y las dreas de donacién:

€l Egquipamiento tendrd como pare de los requerimientos para el desarrolle previsto

la siguiente

dosificacién, de acuerds a (o normatividad sstablecida en el Libro V del Codigo Administrative del Estado
de México y su reglamento. Por lo que establece que para conjunics industricles deberd considerarse al

menags;

= Zona deportiva: Una cancha de bolompié por cada 20 hectdreas de la superficie total; una
cancha de baloncesto y usos multiples por cada 10 hectdreas de suslo vendible,

= Guarderig infontil: Un metro cuadrado construido

vendible.

por cada 2,000 metros cuadrados de superficie

= Centro de capacitacidn o edificio administralive: Un metrs cuadrado construide por cada 2,500

metros cuadrados de superficie vendibie.

+  Obra de equipcmiento urbane bdsico en 250 metros cuadrados de censtruccidn, conforme se
determine en el respectivo acuerdo de autarizacion.
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En ¢l conjunio urbano industrial, el ¢rea de donacién destinada a equipamiento urbane equivaldrd al 5 por
ciento vy 5 por ciento del total del drea enajenable, para cbras de equipamiento municipales y estatales,
respectivamente,

4.3. Criterios bésicos para la dotacién de los servicios:

«  Se pretende que el Conjunic sea aboastecido por la aportacién de dos pozos para la exfraccion de
agua potable.

. De cada pozo se dlimentard una cisterna y un tanque elevady, estratégicamente distribuido en el
predio, para abastecer o éstos, con una linea de glimentacién del pozo de extraccién a la Cisterna
serd con tuberia de 6" de digmetro.

. El Sistema de Drenaje Fluvial, se divide por zonds, gue drenan el Agua al subsueio o fravés de Pozos de
Absorcion.

. El Sistemna descarga directemente por gravedad al Carcamo de Bombeo, de ahi se bombea hacka la
Planta de Tratamiento, ubicada en la zona mdas boja del terreno.

«  El Conjunto se aimenta mediante una finea aérea de Medic Tensién. Bl Voltaje Primario serd de 23 KV
entre fases y el Secundario de 220 V entre fases y 127 V entre fase y neutro para las viviendas.

»  1g Red se distribuye a lo large del Conjunto mediante Postes de 9.00 mts. de altura. Alo lorgo de la Red
se ubican fransformadores de 45, 75y 112.5 KVA, pard alimentar a los difgrentes sectores.,

. £l Alumbrado POblico se redliza o fravés de brazos adosados o los posies de media tensién de 7.00 mis
de altura, con luminarias de vapor de sodic de alta presién de 250 W, distribuidas a o largo de las
vidlidades principales.

. El Alumbrado Exteror se realiza mediante luminarias de vapor de sedio de alia presidon de 150 W. fipo
poste de 5.00 mts de altura, distribuidcs al interior del desarrolle mediante luminarias tipo “wall pack”.

4.4. Requerimientos Normativos (definicién de la demanda)
Infraestructura Hidrdulica

.  Se deberan obtener los permisos y dictamenes de las auicridades comespondientes, respecto al
aprovechamiento de pozos que permitan abastecer la demanda de agua prevista en la zona.

. La construccion de lineas de conduccion desce el pozo, segun su capadcidad.

+  Se estima gue por lo menos las fuentes de abastecimienio deben cubiir el gasto maximo diaric a fin
de satistacer la demanda dicria que requerira el desarrollo industrial.

Infraestructura Sanitarla

. Elaboracién de un estudio de factibllidad para construccién de una planta de aguas negras, para
prever su posible reuso en las actividades agricolas.
. Construccién de colectores y emisores independiéntes de aguas pluviaies y sanitarias.

. Todos las cafles secunderias, pasillos, andadores patics y banquetas deberdn ser construidos con
adoquines concreto hidraulico o de algin material que permita la infiltracion de las aguas pluviales. Las
banguetas deberan coniar en toda su extension con jardineras de un ancho minimo de cuarenta
centimetros a partir de lo guarnicion.

- Queda prehibido desalojar agud al arroyo de la calle o a la coladera pluvial y se deberd instalar ¢l
albafal autorizado desde el principio de la construccion, gue se conecta con el drendgje.

= Construccion de colactores independientes a los existentes en lgs localidades adyacentes.

. E desarrollo industrial pravisio deberd contar con sistemas para la separacion de aguas residuates y
pluviales, sl come para el manejo, reciclado y tratamiento de residucs sélidos.
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Accesibllidad vial

Vi

Fara el desarrollo habitacional del! Predio Valle de Paz, la seccién ¥ el arroye minimos serdn: 12

A. Para vias primarios: 21y/o 18 metros de seccién y 15 de arroyo respectivamente.

B. Para vias secundarias o colecioras; 18 y/o 12 mefros de seccién y 14 o ¢ mis de anoyo
respectivamente

Para vias locales: 12 y/o 9 metros de secciény ¥ o 6 m de arroyo.

Para vias con retorne: ¢ metros de seccién y 7 de amroyo respectivamente.

Andadores: 3 metros, excepto cuondo sirvan para acceso a edificaciones una frente a otra, en -
cuyo caso serdn de & metros.

Los anchos minimos de las banquetos serdn: de 3 metros en las vias primarias; de 2 metros en los
secundarias o colectords; de 1.50 metros en las locales Y de 1.00 metros en ias de vias con retorno y
las interiores de ios condominios.

Las vias secundarias o colectoras se establecerén a cada 1,000 metros de distancio como mdximo.
La separacidn maxima entre lus vias locales seré de 200 metros, pudiéndose ajustar como
comesponda a la topogratia y configuracion del terreno. .

La distancia entre las vias con retorno o estacionamientos colectivos y ellote al cuai accede, serd
como mdximo de 150 metros.

Todas las vias cerradas deberdn contar con vn retorno para salir de ellas (con una seccién de 17 m
de didmetro).

mon

Para o qutorizacién del conjunio del predio Valle de Paz se deberdn abservar las siguientes
condicionantes:

Obras de incorporacién vial: proyecto ejecutivo ¥ construccion de las viadlidades de acceso al predio
fla principal proveniente de lo prolongacién de la avenida Ruiz Cortings, que ademds incluya el
suministro y colocacion de drengje pluvial, dlumbrado publico, sefialamiento horizontal y vertical, Y las
adecuaciones geometricas para su incorporacion [para el poligono oriente).

Obras por impacto viak Proyecto y construccion de vialidades primarias y secundarias que permitan Ia
integracidn del conjunto con su subregion [principalmente colonia México Nuevo)

Integracién regional a partir de io outopista Chamapa-La Venta, a traves de la cual se ariculard el
predic de Valle de Paz en el contexte regionact fadecuacion prevista en el Flan municipal de desarrollo
urbano vigente).

El Plan Parcial para la integracion del drea urbanizable ne pregramada del precio Valle de Paz se rige
en materia de disefio y dosificacion de las vialidades y estacienamientos a 1o dispuesto por el Plan
Municinal de Desarrollo Urbano de Atizapan de Zaragoza vigente.

Las vialidades locales se construirdn con materiales que permitan g infiltracion de agua al subsuele,

Las Violidades de esta zona se diseficrdn siguiende la pendiente natural del terreno.,

En su interior, el predio contard con dos viclidades de cardcter primaric (paralelas a la autopista
Chamapa-La Venta), mismas que estruciurardn el areq o desarrollar.

Condicicnes Ambientales

Las obras vy acciones especificas a considerar serdn ias siguientes:

Para las vididades existentes o de proyecto que se prepongon con matetiales asfalticos, deberan realizarse:
cunetas laterales y franjas arboladas que permitan la infliracion de aguas pluvicles al subsuele.

Proyecto y construccién de planta de tralamiento de aguas residuales.

Conslitucién de franjos y espacios verdes [parque, franjas ecolégico-productivas, entre otras
aprovechande la restriccidn definida por el cruce de las lineas de energia eléctrica y el ducto de Ia
CNAJ con la findlidad de evitar posibles riesgos originados por la existencia de estos.

No se permitird el desarrolle de cclividades urbanas en las barrancas existentes en la zona.

En ningUn caso se permitirdn alteraciones gque fiendan a degradar los éreas verdes, como tampoco se
autorizara gue se corten Giboles en el interior de los predics o en la via plbklica, sin que medie para ello
una razén plenamente justificada y auterizacién tante local y/o Estatal,

'3 En cualquiera de los casos, se deberd cumpiir con la normatividad establecida por el Libre V del Cédige Administrativo del Estade de Méxice ¥ su Reglamento
en lo referente a la seccién y normatividad especifica de |as vialidades.
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Mitigacidn de riesgos v Proteccion Civil

De acuerdo a lp establecido en el diagndstico, el predio Valle de Paz cuenta con dos elementos o
considerar en materic de riesgos; por 1o que para el desarroiio del proyecle se deberdn observar los
siguientes consideraciones generales:

»  Los desarolladeras en coordinacion con las dutoridades locales determinardn las caracteristicas v
dimensiones de las zonas de seguridad de acuerdo con los sigulentes factores:
a).- El iesge originado por los elementos identificados {parancas y cauces existentes; asi como por
las lineas de alta tension).
b}~ Su ubicacidn v caracteristicas y la relacién que puedan fener con las dreqs habitacionales
{zona habitacional mds préxima correspondiente a la colonia México Nuevol,
cl.- Los factores fisica - geogrdficos y ecolégicos que concurran.
e)- La distancia que guardan en relacién con los asentamientos humanos y la vivienda mas
proxima. '
« Las autoridades estaran faculladas para realizar la supervisidn en la construccidn de obras, para
constatar aue rednen las condiciones necesarics de seguridad: independientemente de los requisitos
legales reglamentarios, con el fin de salvaguardar el patimenio v Id integridad fisica de las personas.

(4. ESCENARIOS DE LA PROPUESTA DE USOS DEL SUELO Y DE APROVECHAMIENTC, -

Lo programacién prevista para el desarrollo del drea urbanizabie no programada del proyecio Valle de
Paz, estara fundamentada formalmente en el andlisis de las caracteristicas sociodemogrdficas (PIB, indice
de desarollo humano, grado de marginacion, capacidad financiera, autonomia financiera y el indice de
especializacion existenie en la zona) que permitirdn prever las necesidades de la poblacion asenfadc enla
zona vy g programacién en funcién de los usos previstos en el drea de estudio.

De manera inicial, es importante establecer que los proyectos aplicables en la zona se desarrollard a partir
de varios factores, entre ellos o saturacidn de las zonas industiales de Influencia en la zong, en las
faciidades otorgadas por el gobierne municipal y en la ublcacién geografica, de lo cobertura del deficit o
superdavit de equipamiento y servicios en el area de influencia.

Se parte de la tesis que el mecanismo regulatorio para la programacidn del desarrallo espacial de los usos
previstos en el drea de estudio es el mercado de oferta y demanda como instrumento principal y © deberd
estar regulado en fases o efapas espaciales. La generacién de emplec basicamente en industriq,
comercio v servicios, se asume & wriori necesario en cualguiera de los escenarnos estadisticos existentes
como segundo argurmenio parg una progremacién abierta por la variedad y gama de usos mixtos
alternativos y complementarios.

Lo anterior deberd estar supeditado o las siguientes condicionantes:

«  Que dicho dasarrcllo genere beneficios para todos los habitantes del municipio.
- Que se cuente con las factibilidades de infraestructura hidrdulica, sanitaria y vicl.
« . Que ademds de la sustentabilidad en los servicios, se garantice la sustentabilidad ambiental.

En este rubro, y en senlido opuesto, acelerar la creacidn del Tecnopalo resuligric mas relevante en ianto se
den ias condiciones de infraestructura programado en un plan maestre de urbanizacién y financiamiento
derivado de un provecio especfiico de aprovechamiento; el potencial para las actividades industriales,
comerciales y de servicios especializadas se pueden incrementar mediante la creacién de condiciones
adecuadas come son un accese vial rédpido, 1a construccidn de infraestructura, la &gil comunicacion con
el resto de la regién metropolitana y su integracién hacia los usos del suele industricles, comerciales, de
servicios y equipamientes especializados.

Este potencial que presenta el municipio para el desarrolio de activicades industriales, se puede constatar
con base en el siguiente cuadre, donde se muestra la vocecldn y la primacia que presenta & municipic
para el - desarrollo de  actividades indusiriales, complementadas con comercigles y de senvicios
especializadas. ‘
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POBLACION OCUPADA E INDICE DE ESPECIALIZACION DE LA SUBREGION. 2000

ATIZAPAN DEZ. | NAUCALPAN TLALNEPANTLA
INDICE DE| POB. | INDICE DE | B. | INDICE DE
OCUPA ESPECIALI| OCUP |ESPECIALIZ |¢ ESPECIALIZ
. IACION | ADA | ACION A | ACION
Sector | 451 005 | 1283 007 482 0.03
ector |l 54879 1.01 97936 0.95 35632 1.25 83334 0.96
sectorlll 118821 1.07 232840 1.10 54008 093 |194055 1.0
Tolal 174151 100 |332059  1.00 91705 100 [277871 100

Fuente: Plan municipal de desarrollo urbano de Atizapan de Iaragoza,

En el caso del sector secundario y ferciario es importante resaltar que el municipio de Atizapdn de
laragoza presenta nivel de especializacidén para el desarrcllo de estas actividades, a diferencia de los
municipios de Naucalpan y Tlalnepantia, los cuales solo presentan especializacion para las actividades

terciarias.

Sin embargo, es importante considerar gue ain y cuando en el municipio no existen grandes dreas
destinadas para el desarrollo de las actividades industriales (sector secundario), es importante prever zonas
para este fin, ya de acuerdo al andlisis cbtenido del indice de especializacién por sector de actividad, el
municipio de Atfizapdn de Zaragoza muestra una clara vocacion y potencialidad para desarrollar estas
aclividades. Es por ello gque con bhase en esto se estaria fundamentando el desarrollo del proyecto como

un Tecnopolo.

Ante esia situacion, para prever el crecimiento urbano del municipio de Atizapdn de Zaragoza habré que
considerar en su conjunto todas las actividades economicas, buscando de alguna manera diversificar v
atender de manera prioritaria aguellas que presenten un mayor grado de especializacion (actividades
secundaria vy terciarias) contra el resto de las aclividades econdmicas, para evitar de esta manera el

desarraigo de la poblacion,

Finalmente, los indicadores scciodemograficos y econdmicos presentados a continuacion permiten definir
la impertancia del municipio de Atizapdn de Zaragoza para el desarrcllo v consolidacion de actividades
industricles, comerciales y de servicios a través de la generacion de un Tecnopolo gue inlegre las
actividades anfes mencionadas.

INDICE DE GRADO DE
MUNICIPIO PIB DESARROLLO | MARGINACIO %ﬁi’;%g?g éﬂfﬁg&f
I HUMANC N

ATIZAPAN DE IARAGOZA 12818 0.85 j8 1 5961 33.7
ISIDRC FABELA 5071 0.76 051 9.84 4,52
NAUCALPAN 14045 0.85 -1.73 54.32 33.21
NICOLAS ROMERO 7655 0.81 -1.41 22.36 12.65 |
TLALNEPANTLA 12422 0.85 -1.8 4642 27.66 |
Notas:

»  PIB:indica el ingreso promedio que obtiene la poblacion asentada en el municipio.

« indice de desarrollo humano: Cuanto mds se acerca a une (1) representa mejores condiciones de

vida de la poblacion.

= Grado de marginacion: Cuantc mas alto es valor negativo, representa mejores condiciones de

vida de la poblacion.

= Capacidad financiera: Representa la capacidad que tiene el municipic para hacerse de recursos
(ya sea a través de recursos propios o partficipaciones federales o estatales). Cuanto mds se acerca
cien (100} es mejor la capacidad del municipio financieramente.

= Autonomia financiera: Implica la capacidad que tiene el municipio para genera ingresos propios.
Cuanto mds se acerca cien (100) es mejor la capacidad del municipio financieramente.
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Con base en lo anferior, se establece que la programacion para el desarrolio del AUNP Valle de Paz estard
en funcien de la demanda existente en la subregion para usos indusiricles, comerciales y de servicios
especializados; por lo que su desarrollo serd gradual y se prevé su inicic a partir de su autorizacion, con
base en el siguiente aprovechamiento de los Usos del suelo:

PRIORIDAD DE .
| uso OCUPACION PLAZO DE OCUPIAC%ON:
INDUSTRIAL MIXTO — A ALTA INMEDIATO (1-3 ANCS)
INDUSTRIAL MIXTC — B MEDIA INMEDIATO {3-5 ANOS)
BARRANCAS [ZONA NATURAL PROTEGIDA) BAJA SINPLAZO J
[ .

i1 Gabitrno del Estado de México
Shobelogln temiticn

Sinbabopia Bislia

B hoal A :

PLAN PARCIAL PARA EL APRCVECHANSENTO DEL AU NP “ALLE DE PAT’ ATVZAPAN DE ZARAGOZA, HEXIEO
ESQUENA DE INTEGRACKIN SUBREGIONAL / ACCESIBILIDAD VIAL

-‘rln.i
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‘Gobiemo del Estado de México
Temitius.

NOTA:

ELAPROVECHAMENTO HETO DEL
EIMX-BESTA

N FUNCION bEL DESARROLLO D

PROYECTOS ESPECITICOS

ADE CONDICIONES
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