TABLA DE USOS DEL SUELO

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO, URBANO
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NORMAS DE ORDENACION

Las Normas de Ordenacion tienen como objetivo el ordenamiento territorial con base en la estrategia de desarrollo urbano propuesta
para el presente Plan Parcial.

Las licencias de construccion, de uso del suelo, y cualquier constancia o certificacion que emita la autoridad, asi como las disposiciones

administrativas o reglamentarias, quedan sujetas a las Normas de Ordenacion que aqui se estipulan.

NORMAS DE ORDENACION GENERALES

Son Normas 2 las que se sujetan los Usos del Suelo en todo el territrio de aplicacion del Plan Parcial, e acuerdo a la Zonifcacién y
alas disposiciones expresas de este Plan, cuando la norma especifica lo sefiala.

] COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS) Y COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO (CUS)

En la zonificacion se determinan, entre otras normas, el nimero de niveles permitidos y el porcentaje del area libre con relacion a la
superficie del terreno.

El coeficiente de ocupacion del suelo (COS), es la relacién aritmética existente entre la superficie construida en planta baja y la
superficie total del terreno.

El coeficiente de utilizacion del suelo (CUS), es la relacion aritmética existente entre la superficie total construida en todos los
niveles de la edificacion y la superficie total del terreno.

COS = SO/ST COS = Coeficiente de Ocupacién del Suelo

CUS =SC/ST CUS = Coeficiente de Utilizacion del Suelo

SC =CUSxS SO = Superficie Maxima de Ocupacién del Suelo

N = SC/SO SC = Superficie Maxima de Construccién
ST = Superficie de Terreno
N = Nimero de Niveles

2 FUSION DE DOS O MAS PREDIOS
Cuando dos o més predios se fusionen y en dicha fusion se incluya el uso H, se ificacion H (habitacional) para

toda la superficie, conforme a la zonificacion establecida en el Plan Parcial. Si los predios fuslonados tienen otro uso que no sea
habitacional (H), podré elegir e las

3 AREA LIBRE DE CONSTRUCCION Y RECARGA DE AGUAS PLUVIALES

El area libre de construccion, cuyo porcentaje se establece en la ificacion, podréa en un 10% con
permeables, cuando éstas se utilicen como andadores o huellas para el transito y/o estacionamiento de vehiculos. El resto debera
utilizarse como area jardinada.

Para cualquier predio que se ubique dentro del poligono del Plan Pracial:

SUPERFICIE DEL PREDIO AREA LIBRE
MENOR A 500 M2 20.00 %
DE MAS DE 500 M2 HASTA 2,000 M2 22.50 %
DE MAS DE 2,000 M2 HASTA 3,500 M2 25.00 %
DE MAS DE 3,500 M2 HASTA 5,500 M2 27.50 %
DE MAS DE 5,500 M2 30.00 %

4 ALTURAS DE EDIFICACIONES

La altura total de la edificacion sera de acuerdo con el numero de niveles establecido en la zonificacion el Plan Parcial y se
deberé considerar a partir del nivel de banqueta. En el caso que por razones de procedimiento constructivo se opte por construir el
estacionamiento medio nivel por abajo del nivel de banqueta, el nimero de niveles se contara a partir del medio nivel por arriba del
nivel de banqueta.

Ningtin punto de las edificaciones podra estar a mayor altura que dos veces su distancia minima, a un plano virtual vertical que se
localice sobre el alineamiento opuesto de la calle. Para los predios que tengan frente a plazas o jardines, el alineamiento opuesto
para los fines de esta norma se localizara 5.00 m. hacia adentro del alineamiento de la acera opuesta.

Cuando la altura obtenida del nimero de niveles permitido por la zonificacién, sea mayor a dos veces el ancho de la calle medida

entre opuestos, la ion debera Ia distancia necesaria, para que la altura cumpla con la siguiente
relacion:
Altura =2 x ion entre p imiento +1.50 m].

La altura méxima de entrepiso seré de 3.60 m de piso terminado a piso terminado. Para el caso de techos inclinados, la altura de
éstos forma parte de la altura total de la edificacion.

5 INSTALACIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DEL NUMERO DE NIVELES

Las instalaciones permitidas por encima de los niveles especificados por la zonificacion, podran ser: antenas, tanques, torres de
transmision, chimeneas, astas bandera, méstiles, casetas de maquinaria, siempre y cuando sean compatibles con el uso del suelo
permitido.

Las instalaciones especiales a instalarse sobre azoteas como, estaciones repetidoras de telefonia celular o inalambrica,
requerirén de un permiso especial por parte de la autoridad del Ayuntamiento.

En todos los casos los pretiles en las azoteas no deberan ser mayores a 1.5 metros de altura y no cuantifican como nivel adicional
en la zonificacion permitida.

6 SUBDIVISION DE PREDIOS

La superficie minima resultante para la subdivision de predios, sera de acuerdo con lo siguiente:

SUELO URBANO
ZONIFICACION SUPERFICIE
MINIMA (M2)

H (Habitacional Unifamiliar) 140.00

HC (Habitacional con Comercio en PB) 200.00

HM (Habitacional Mixto) 750.00

CB (Centro de Barrio) 250.00

E (Equipamiento) 750.00

7 CALCULO DEL NUMERO DE VIVIENDAS PERMITIDAS

El nimero de viviendas que se puede construir en la zona del Plan Parcial, depende de la superficie del predio, el
numero de niveles y el rea libre.

La superficie por vivienda no estara limitada en el presente Plan Parcial.

En todos los casos, la superficie de la vivienda no podra ser menor que aquella, que resulte de aplicar las normas
porel de C local relativas a las areas minimas para la vivienda.

El nimero de viviendas permitidas, se calcula dividiendo la superficie méxima de construccion permitida en la
zonificacion, entre el area minima por vivienda propuesta para cada proyecto en particular.

8 SISTEMA DE TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD

Este sistema no aplica en el presente Plan Parcial

9 AREA CONSTRUIBLE EN ZONIFICACION DENOMINADA ESPACIOS ABIERTOS (EA)

En la zonificacién denominada Espacios Abiertos (EA), el 4rea total construida podra ser de hasta el 10% de la superficie
del predio y el drea de desplante podra ser de hasta el 5%.

] " USOS DEL SUELO DENTRO DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES

Los conjuntos habitacionales deberan mantener sus usos y areas construidas, de acuerdo con la licencia de construccion y
ajustandose a la Ley de Condominios local, en lo referente a modificaciones.

11 ZONAS FEDERALES Y DERECHOS DE VIA

Las zonas federales y derechos de via en cuerpos de agua y vias de deberan libres
de construccion y quedaran sujetas a lo que se sefiala en la Ley de Aguas Nacionales, a la Ley General de Vias de
Comunicacién y demés ordenamientos en la materia.

12 VIiA PUBLICA Y ESTACIONAMIENTOS SUBTERRANEOS

Toda vialidad tendra como minimo 10.5 metros de arroyo vehicular (3 carriles), mas banquetas.

Los callejones y vialidades de tipo cerradas que no sobrepasen los 150 m de longitud, asi como los andadores peatonales
tendran un minimo de 4.00 m de ancho sin excepcion y se consideraran como via pablica, los cuales deberan permitir el libre
paso de vehiculos de y no podran ser i por elemento alguno.

En el caso de las ciclopistas, la seccion minima sera de 1.50 m.

Las vialidades ubicadas en proyectos habitaci o en régimen deberan ser idas por los
propios condéminos.

Para las edificaciones de salud, ion, abasto, y deportes sera necesario
proveer areas de ascenso y descenso en el interior del predio cuando su superficie sea superior a 750 m2 o tengan un frente
mayor de 15 m

Adicional a lo ido en el de C local y para mejorar la capacidad instalada de los usos

se permite el imiento de ientos publicos y privados en cualquier zonificacion, excepto en zonas
Habitacionales (H), Espacios Abiertos (EA) y en Equipamiento (E), las cuales deberan solucionar el requerimiento al interior
de sus predios.

]3 ESTUDIO DE IMPACTO URBANO

Previo al registro de cualquier Licencia de Construccion, Permiso o Autorizacion, quienes pretendan llevar a cabo alguno de
los proyectos, an el dictamen de la retaria del Medio Ambiente local, en materia de Impacto Urbano o
Urbano-Ambiental:

1. Proyectos de vivienda con més de 10,000 m2 de construccion.
Il. Proyectos de oficinas, comercios, servicios, industria o equipamiento con mas de 5,000 m2 de construccion.
11l. Proyectos de usos mixtos (habitacional, comercio, servicios o equipamiento con mas de 5,000 m2).

V. iones y mini de servicio de ibles para
comprimido), para servicio al publico y/o autoconsumo.

(gasolina, diesel, gas LP y gas natural

V. Proyectos de ampliacion de vivienda, cuando la suma de lo existente y el incremento rebasen 10,000 m2 de construccion
o cuando ya se tenga el Estudio de Impacto Urbano y se incrementen mas de 5,000 m2 de construccion.

VI de ampliacion de usos no cuando la suma de lo existente y el incremento rebasen 5,000 m2 de
construccion o cuando ya se tenga Estudio de Impacto Urbano y se incrementen mas de 2,500 m2 de construccion.

En los analisis de los Estudios de Impacto Urbano o Urbano-Ambiental, se debera considerar la utiizacion de la
infraestructura, asi como del entorno urbano en el momento de maxima demanda. Los temas y contenidos del Estudio
deberan apegarse, en lo que proceda, a los Li Técnicos y que emita la
autoridad municipal correspondiente.

Aquellas zonas clasificadas de riesgo por 0s o i no seran para otorgar autorizaciones o
permisos, con excepcion del riesgo que se determine como mitigable, a través del dictamen correspondiente.
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14 ZONASY USOS DE RIESGO

No se registraran Licencias o Permisos de Construccion para ningun uso, sobre suelos clasificados como riesgosos
en la normatividad aplicable; sobre los derechos de via de carreteras o vialidades de acceso controlado; asimismo,
no se permitiré la ubicacion de viviendas en los corredores destinados a los servicios publicos o al paso subterraneo
de ductos de combustible, petrsleo, gasolina, diesel, gas LP, gas natural comprimido y sus derivados.

Se permite el establecimiento de estaciones de servicio de y veri enlas
zonificaciones HM, CB y C, siempre y cuando sean compatibles con los usos colindantes y previo Dictamen del
Estudio de Impacto Urbano y/o Ambiental.

NTENSIDAD DE USO DEL SUELO

A continuacion se decriben las diferentes intensidades de uso del suelo que se proponen en la Zonificacion del
presente Plan Parcial.

La interpretacioén de las claves de uso del suelo que aparecen en el plano de Zonificacion al anverso de este plano, son
como se indica a continuacién:

Ejemplo:
HI3120

H=Indica el tipo de uso del suelo, en este caso Habitacional (H)

Indica el nimero de niveles maximo permitidos, contados a partir del nivel de banqueta.

20= Indica (en porcentaje) el area minima que deberd dejarse en el predio libre de construcciones, con objeto de
permitir la infiltracion de aguas pluviales al subsuelo.

HI3/* Uso Habitacional unicamente, en donde se pretende preservar las areas de vivienda sin mezcla de usos del
suelo. En este uso se podra crecer hasta 3 niveles contados a partir del nivel de banqueta.

HI4/* Uso Habitaci , en donde se podran construir edificios de departamentos hasta
con 4 niveles como méximo, conlados a pamr del nivel de banqueta.

HC/4 * Uso Habitacional con Comercio (inicamente en planta baja); tiene aplicacion en corredores urbanos; se
restringen los usos que puedan impactar a las areas habitacionales. La altura maxima de las edificaciones destinadas
aeste uso sera de hasta 4 niveles, es decir, planta baja y tres niveles, contados a nivel de banqueta.

HM/4/ *. Uso Habitacional Mixto, donde pueden existir inmuebles destinados a vivienda, comercio, oficinas, servicios e
industria no contaminante (se permite el uso en forma mdmdua\ 0 la mezela de éstos). Esta dosificacion se establece
en zonas que por sus caracteristicas de 6n con vias e permiten un

de hasta 4 niveles de construccion, contados a partir deimivel de bangueta.

CBJ3/*. Centro de Barrio, donde se permite ubicar comercios y servicios basicos. Estos usos se establecen integrados
en un solo predio destinado para este fin y se localizan en cada uno de los tres sectores del desarrollo. Se limita su
crecimiento en altura hasta 3 niveles de edificacion contados a partir el nivel de banqueta.

CI3/*. Uso Comercial. Este uso se restringe a las reas indicadas en el plano de zonificacion y se plantean de manera
integrada en predios individuales. Tendra una altura de edificacion de 3 niveles como méaximo, contados a partir del
nivel de banqueta. No se permite la mezcla con otros usos del suelo.

E/6 *. Equipamiento Urbano, ya sea oficial o privado. Este uso se restringe a las areas indicadas en el plano de
zonificacién y tendra una altura de 6 niveles como méximo, contados a partir del nivel de banqueta

* Sefiala el de 4rea libre de sobre el terreno que debera dejarse para permitir la infiltracién
de agua al subsuelo. Esta area varia dependiendo del tamafio del lote.

La nomenclatura de Intensidead de Uso del Suelo se complementa con la Tabla de Usos del Suelo Permitidos y
Prohibidos que aparecen en esta misma Carta Urbana.
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