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6.6 Estrategias Patrimoniales

1. El Ingenio Rosales es el lugar de identidad de los costarricenses.
Todo el esfuerzo local de inversion y trabajo debe considerar este
lugar como un simbolo patrimonial y de futuro para ciudad.

2. Detonar el terreno antes destinado a los trabajos del ingenio Rosales
como un lugar de desarrollo local, cuidando recuperar en lo posible
los edificios, instrumentos y equipos que fueron parte del proceso de
produccion de azicar durante casi 50 anos.
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7 ORDENAMIENTO TERRITORIAL

El ordenamiento territorial se constituye en el proceso de organizacion del
uso del suelo y la ocupaciéon de territorio en funcion de sus distintas
caracteristicas, con la finalidad de promover el desarrollo sostenible. En el
caso de la ciudad de Costa Rica, el ordenamiento se establece con base a la
Zonificacidn Primaria sefialado en este Plan, que promueve la ocupacion del
suelo de manera ordenada, sustentable, con vision de largo plazo, para el
mejor aprovechamiento de los recursos naturales.

Como paso previo, se determina el limite del centro de poblacion, que

define el area de intervencién y propuesta. A su vez el perimetro urbano
que delimita el crecimiento y diferencia areas urbanas y urbanizables.

7.1 Limite del centro de poblacion

Es el perimetro que contiene el area urbana actual, las areas en las que se
debera dar el desarrollo urbano a futuro y las areas de conservacion.

En el caso de la ciudad de Costa Rica, el limite del centro de poblacion se
determiné por primera vez en el Plan Basico de Desarrollo Urbano de 1995,
delimitando un &area hacia el oeste desde la carretera a Culiacan hasta
llegar hasta el dique conocido como “Los Cascabeles” al este.

En este plan se replantea dicho limite para proponerlo con base a las
rdsticas, limites y bordes, pero respetando el area anteriormente trazada.

En el siguiente grafico se muestran los limites mencionados anteriormente:
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D Limite propuesto

Plan Basice de Desarrotio Urbano (1985 §

7.1.1 Perimetro Urbano

Es el limite del area urbana y urbanizable que cuenta con servicios publicos
y con factibilidad para dotacion.

Este plan establece su nuevo perimetro urbano; puesto que el anterior fue
creado por la unidad de Catastro Municipal, obedeciendo al cobro de
predial segiin sus rubros: urbano y rural.

Para el Plan Director de Desarrollo Urbano de Costa Rica, se ajusto el
perimetro anterior al limite de colonias y se redujo la superficie de este
para la aplicacion de la politica de redensificacion y utilizaciéon de espacios
dentro del area urbana, con el fin de aprovechar los servicios e
infraestructura con los que ya se cuenta actualmente.

Esto reducirda costos en inversiones para la introduccion de nueva
infraestructura en posibles desarrollos fuera del area urbana y generara un
aumento de la plusvalia del suelo.
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7.2 Estructura Urbana

La estructura urbana se consolidara con la aplicacion de politicas e
instrumentos especificos para su 6ptimo desarrollo y ordenamiento, asi
como politicas muy especificas para el crecimiento futuro de las zonas
fuera del perimetro urbano, donde se llevara a cabo una urbanizacion
condicionada y programada.

La propuesta de reestructuracion para Costa Rica consiste, en definir una
estructura vial como punto principal, determinando vialidades primarias,
secundarias, de acceso etc., dando jerarquia a las mismas y formando
parte de la traza misma de la ciudad.

Sin dejar de lado la importancia del ordenamiento de los usos de suelo, el
plan pretende regularlos, de forma que el crecimiento de la ciudad empiece
a controlarse y medirse. Una de las metas del plan es densificar la ciudad
en todas las zonas detectadas como libres de construccion y como primera
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etapa el area del viejo Ingenio Rosales, donde la politica principal sera
otorgar las condiciones para su urbanizacion.

La consolidacién de la ciudad, sera otro de los ejes claves que impulsara el
desarrollo y crecimiento de Costa Rica, para ello, la estructura urbana
debera mejorarse vy adecuarse a los nuevos desarrollos inmobiliarios,
comerciales e industriales que puedan presentarse.

7.3 Zonificacion primaria

La Zonificacidon Primaria, representa el primer nivel de division operativa
del territorio, destinada a establecer las orientaciones mas generales de
ordenacién, uso y gestion territorial en la ciudad.

Segiin la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Sinaloa, esta se define
como la superficie ocupada por el area urbana actual, la estructura urbana
definida por las vialidades de acceso y las estructurales, las areas
susceptibles de desarrollo urbano, las areas de conservacion y el limite de
centro de poblacion.

La Zonificacién Primaria estara delimitada por la extension del limite de
centro de poblacidn, con el cual se protegera y atendera a las comunidades
rurales dentro del mismo, asi como a la extension territorial que tiene
Costa Rica destinada a agricultura de alta productividad.

En el area urbana se especifican las areas libres de construccién dentro del
perimetro urbano que cuentan con todas las posibilidades de urbanizacion,
el limite del mismo, las areas urbanizables y areas de conservacion.
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Mapa 21: Zonificacién Secundaria (General)
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Fuente: IMPLAN 2009 Tabla 26: Superficies de Zonificacion

En esta tabla se muestran los datos
reales que arrojé la zonificacién
primaria, en cuanto a las superficies
consideradas en este Plan Director y
gue seran la base para la
justificacién de la propuesta de |irea libre de
redensificacion vy usos sefialados jconstruccién
en la zonificacion secundaria.

Concepto

Area construida 455.99

Area urbana actual

Construida + libre) 564.19

La definicion de los usos que
conforman la zonificacién primaria pirea urbanizable 29.09
son los descritos a continuacion:

ré\rea de Conservacién 7,219.88

Superficie total del

iCentro de Poblacion 7,813.16

Fuente: Célculos propios, IMPLAN 2009
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Mapa 22: Zonificacién Primaria

SMBOLOGIA

Fuente: IMPLAN, 2009
Area Urbana

Es la ubicada dentro del limite de poblacion y el perimetro urbano,
comprende los usos de habitacion, servicios, industria, areas verdes y
equipamiento urbano, entre otros.

Area urbana construida

Superficies ocupadas con uso habitacional en todas sus modalidades,
equipamientos, servicios y grandes obras de infraestructura.
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Area libre de construccion

Aquellas que cuentan con la infraestructura y los servicios pulblicos
minimos suficientes para su desarrollo y su interrelacion con las distintas
areas de la ciudad.

Area urbanizable (Programada y condicionada)

Esta conformado por el Suelo Suburbano o Potencialmente Urbanizable y
las areas expresamente sefialadas en el Plan; en ellas se puede desarrollar
un proceso de crecimiento en una segunda etapa; esto es, hasta que la
ocupacion de las areas libres de construccion en el area urbana sea de un
60% de su totalidad. Todo ello, para convertirlos en Suelo Urbano,
guedando sometidos, en todos los casos, a condiciones previas de
desarrollo, garantias y prestaciones publicas que justifiquen dicho proceso
urbanizable.

Este tipo de suelo es el que se localiza fuera del Perimetro Urbano, pero
dentro del limite de centro de poblacion. Las condiciones que se cumplen
para determinar estas superficies son las siguientes:

Estara integrado por los suelos que cuentan basicamente con aquellas
condiciones de infraestructura, vialidades y servicios piblicos basicos;
areas a las que, en virtud de sus caracteristicas topograficas y ubicacién
refativa en la ciudad, se les reconoce su potencial para incorporarse a
zonas urbanizadas, habiéndose por tanto previsto la instalacion o
complementacion de la infraestructura minima necesaria para su desarrollo
en segundo orden.

Dicha superficies, estaran estrictamente reguladas por instrumentos de
gestion y planeacion que se deriven de este presente Plan Director de
Desarrollo Urbano.

En cuanto uso industrial, estan consideradas algunas de estas areas para el
desarrollo de este tipo de actividades, fundamentalmente industria de bajo
impacto v aquelia relacionada con la agricultura. Esto se propondra en
zonas donde se presentan las condiciones idoneas para impulsar este uso y
contribuir a la generaciéon de nuevos empleos.

Area Rural

Se definen como areas predominantemente habitacionales de baja
densidad con caracteristicas rurales. Se realizan actividades de tipo
agricola y pecuario y son zonas de alto valor ambiental. No seran zonas
propensas a urbanizacién y pueden contar o no con servicios basicos,




segliin sea el caso. Se encuentran fuera del perimetro urbano, pero aun
dentro del limite de centro de poblacion.

Area de Conservacién

Son las areas destinadas exclusivamente al uso agricola, al forestal,
actividades recreativas y de esparcimiento, estan prohibidas las
construcciones con otro tipo de usos diferentes a los establecidos y se
sujetaran las autorizaciones a la presentaciéon de la manifestacién de
impacto ambiental.

Los usos que se permitiran en estas superficies son: Agricultura de alta
productividad, Agricultura de temporal, Preservacion ecolégica; actividades
recreativas, como campismo, bicicleta, tirolesa, construccion de cabafas y
de turismo ecologico y alternativo. En estas prevalecera el espacio natural y
paisajista para el esparcimiento, recreacién y actividades culturales al aire
libre.

7.4 Zonificacion Secundaria

Se refiere a distritos de los centros de poblacion, en los cuales se especifica
con claridad el uso de suelo predominante y se dan normas para la mezcla
de usos complementarios; asi mismo, la densidad, la intensidad,
coeficientes de ocupacién y coeficientes de utilizacion del suelo.

En el siguiente mapa se concentra la propuesta de zonificacién de este plan
y se describen los usos de la misma:
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Mapa 24: Zonificacién Secundaria

Fuente: iIMPLAN, 2009

Habitacional Alta Densidad

Se refiere al nimero de habitantes (hasta 400 hab/ha)
Habitacional Media Densidad

Se refiere al niimero de habitantes {(hasta 300 hab/ha)
Habitacional Baja Densidad

Se refiere al nimero de habitantes (hasta 200 hab/ha)
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Habitacional Comercio y Servicios Alta Densidad

Se refiere al nimero de habitantes (hasta 400 hab/ha) con mezcla de uso
para comercio y servicios basicos.

Comercio Servicios e Industria

Areas dentro del area urbana donde predomina el comercio y servicios
especializados en sus diferentes niveles y modalidades. Se permitiran las
actividades industriales de bajo impacto, estas bajo las condicionantes que
se explicaran en este capitulo en el concepto de Industria de Bajo Impacto.

Las actividades, asi como los giros que se desarrollen en el area del viejo
Ingenio Rosales seran analizadas y aprobadas por las instancias pertinentes
para la proteccién y conservacion del inmueble y deberén ser totalmente
compatibles con los usos de comercio y servicios que se den en el centro
de la ciudad.

Industria de Bajo Impacto

Aquellas actividades de producciéon que pueden desarrollarse en edificios
cerrados, ubicados indistintamente en zonas industriales o en zonas donde
existen otros usos o actividades, tienen las siguientes caracteristicas: no
producen humos, gases ni olores, no se manejan substancias toxicas
(altamente inflamables o radioactivas), la generacion de ruido no sobrepasa
los 68 deciles, horario de labores de 6:00 horas a 22:00 horas, no
requieren trailers para el transporte de materias primas o productos, el
consumo de agua y electricidad no debe de perjudicar al consumo local
(consumos maximos: 10kw o de 13.56 c.u. y 55,000 Its de agua.

Corredor Urbano

Esti ubicado en las avenidas principales, autopistas y vialidades regionales,
se caracteriza por el uso mixto y por un nimero mayor de niveles de
construccion.

Corredor Comercial

Esta ubicado en calles locales y avenidas secundarias, se caracteriza por el
uso habitacional con comercio y servicios a nivel vecinal y de barrio.
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Equipamiento

Conjunto de inmuebles, instalaciones, construcciones y mobiliario
utilizado para prestar a la poblacién los servicios urbanos y posibilitar el
desarrollo de actividades econdmicas, sociales, culturales y recreativas
propias de la vida urbana.

Area Verde

Areas de uso piblico localizadas dentro del area urbana, con edificaciones
complementarias y provistas de vegetacion, jardines y arbolados. juegos
infantiles, plazuelas, jardines y areas verdes, jardines botanicos, parques
urbanos.

Area Urbanizable

El area urbanizable se sefiala con uso habitacional de alta densidad, como
reserva territorial para posible creacién de vivienda econdmica; en ella se
dara un proceso de crecimiento en una etapa secundaria; esto es, hasta
que la ocupacion de las areas libres de construccién en el area urbana sea
de un 60% en su totalidad.

Esta se localiza al noroeste de la ciudad y se encuentra fuera del perimetro
urbano, su desarrollo serd programado y condicionado.

Area Rural

Se definen como areas predominantemente habitacionales de baja
densidad con caracteristicas rurales. Se realizan actividades de tipo
agricola y pecuario y son zonas de alto valor ambiental. No seran zonas
propensas a urbanizacién y pueden contar o no con servicios basicos,
seglin sea el caso. Se encuentran fuera del perimetro urbano, pero aun
dentro del limite de centro de poblacién.
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7.5 Normas Generales de Ordenacion

Son las hormas a las que se sujetaran los usos de suelo de la ciudad, segun
la zonificacién y las disposiciones expuestas en este plan.

7.5.1 Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente de
Utilizacion del Suelo (CUS).

En la zonificacién se determinan, entre otras normas, el nimero de niveles
permitidos y el porcentaje del area libre, con relacién 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 y se calcula con la expresion siguiente:

COS = (1 % de area libre (expresado en decimal)) / superficie total del
predio. La superficie de desplante es el resultado de multiplicar el COS, por
la superficie total del predio.

El coeficiente de utilizacién del suelo (CUS) es la relacion aritmética
existente entre la superficie total construida en todos los niveles de la
edificacién vy la superficie total del terreno y se calcula con la expresion
siguiente:

CUS = (superficie de desplante x No. de niveles permitidos) / superficie
total del predio. La superficie maxima de construccién es el resultado de
multiplicar el CUS por la superficie total del predio.

La construccién bajo el nivel de banqueta no cuantifica dentro de la
superficie méaxima de construccién permitida y debera cumplir con lo
sefialado por el Reglamento de Construcciones.

Densidad de ocupacién y utilizacion del suelo

La densidad para uso habitacional sera establecida por tres rangos, el bajo,
medio y alto y se regulard conforme la ubicacién del uso; la mezcla de usos
de suelo, habitacional con comercio y servicios se concentran en zonas de
la ciudad donde el flujo de personas es mayor y los destinos son en su
mayoria a lugares de trabajo y de abastecimiento de productos de primera
necesidad de la poblacién. Estos usos son establecidos en corredores
urbanos y comerciales con la normatividad que se especifica adelante.
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S HAHCSA

T Densidad Alta " Densidad Medls ~ pensidad Beja
fHasm 400 hnbjha Hasta 300 hab/ba Hasia 200 habjha

M2/Vivienda Lodt 65 133 365 200 130
ViufHa 160 100 75 75 50 50
Habitantes por vivienda 4

cos 0.70 0.70 0,85 085 0.60 060
Ejempio:

-Para construlr un conjunts de 30 viviendas en un 4rea de densidad alta se tiene que multiplicar el niamero de stas por 100m2/viv cuando es
fraccionamiente y 65m2/¢lv cuando es drea ya urbanizada; lo que da coma resultado los metros cuadrados que se requleren el nimero de
viviendas deseadas. Esto es:

30viv x 100m2/viv = 3000m2
30viv x §5m2/viv = 1950m2

-Cuando se tiena un terrena de 14,000m2 se hace la division entrs 100m2/viv para fraccionamientos y entre 85m2/viv para &reas ya urbanizadas, esto as:
14,000m2/100m2/viv = 140viv
14,000m2/65m2/viv = 215uly

Fuente; IMPLAN, 2009
El crecimiento de la ciudad se ha dado tendencialmente de manera
horizontal, desaprovechando la utilizacién del suelo en forma vertical, por
lo que en este plan, la normatividad pretende modificar la forma de
aprovechamiento y utilizacién del suelo.

En la tabla posterior, se determinan los niveles y la intensidad de
utilizacién con la que se deberd construir a partir de caracteristicas
particulares. Para ello, se definieron tres sectores en los que se aplicara la
normatividad: estos por ser importantes areas de desarrollo, que
requeriran distintas politicas en las areas totales, corredores urbanos y
corredores comerciales:

Tabla 28: Tabla de Coeficiente de Utilizacion del Suelo

Utilizacion del sualoy nivelas maximos de: CONSITHECION

Ingenio g 18 8 1.8 8 1.8

Centro 4 286 5 1.25 4 26
Resto de la ciudad 2 1.4 3 2.1 3 2.1
Cileuiios proplss

Fuente: IMPLAN, 2009.
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Sector Ingenio. Esta conformado por el area total del viejo Ingenio Rosales;
la politica de densificacién de dicha area, permitira crear un nuevo niicleo
de desarrollo comercial y habitacional para la ciudad, integrandola y
regresando la vida activa de lo que fue la razén misma del nacimiento de
Costa Rica. Para ello se proponen alturas permitidas hasta de 8 niveles, asi
se respetara la norma de no sobrepasar la altura del inmueble mas
emblematico del viejo ingenio y permitira una urbanizacién vertical para
mayor aprovechamiento de su centralidad.

Sector Centro. Lo define el ya existente centro urbano, mismo donde se
llevan las actividades principales de la ciudad. El limite del area
considerada como centro, sera la resultante del mismo limite de colonias.
En este sector se permitiran alturas de hasta 5 niveles en corredor urbano,
y en el resto del sector hasta de 4 niveles, con ello se pretende consolidar
las actividades comerciales y de servicios del sector.

Resto de la ciudad. En este sector, se considera por completo el area dentro
del perimetro urbano, exceptuando a las superficies que conforman el
sector Ingenio y Centro. Este sector se caracteriza por tener usos y
actividades predominantemente habitacionales, por lo la normatividad
aplicada es para lograr la consolidacion misma de ésta. Las alturas mayores
permitidas se daran en los corredores urbanos con 3 niveles maximos
permitidos y la politica principal seguira siendo la de densificacion para
aprovechar los recursos y servicios actuales.

El uso comercial y de servicios queda establecido en corredores urbanos y
comerciales, asi como zonas especificas donde la poblacion de la ciudad y
a nivel regional se abastecen de comercio al por mayor y de servicios
especializados.

7.5.2 Zona con caracteristicas patrimoniales

El Ingenio de Costa Rica debe entenderse como parte del patrimonio
cultural del Municipio de Culiacan y del Estado de Sinaloa. No obstante, su
proteccién legal debe tener en cuenta la naturaleza especial por ser
patrimonio industrial. Su proteccién legal debe ser capaz de proteger la
maquinaria, elementos subterraneos, las estructuras en pie, los complejos,
los conjuntos de edificios y el paisaje industrial, como parte de la imagen
urbana y la identidad misma de la ciudad.

Asi mismo, las areas de residuos industriales deben ser consideradas tanto

por su potencial valor arquitecténico y urbano como por su valor ecolbgico;
por ello, este plan propone una serie de lineamientos que normaran el
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area actual del viejo Ingenio Rosales por su potencial para el desarrollo
urbano.

Conservaciéon y mantenimiento del complejo industrial.

Las intervenciones que se consideren en el complejo industrial deben
estar enfocadas a mantener su integridad fisica tanto como sea
posible. El valor y la autenticidad del sitio pueden verse reducidos si
se extrae la maquinaria o los componentes, o si se destruye los
elementos secundarios que forman parte del conjunto.

Para conservar el sitio se requiere del conocimiento del propésito
para lo cual fue construido el complejo y de los diferentes procesos
industriales que pudieron tener lugar en éi. Esto puede haber
cambiado con el tiempo, pero todos los usos anteriores deben ser
investigados y evaluados para poder integrar nuevos usos y no
deterioren el lugar.

Es prioritaria la preservacién in situ. No se permitira desmantelar y
reubicar un edificio o una estructura sélo por necesidades de indole
comercial.

La adaptacion del sitio a uno nuevo como forma de asegurar su
conservacion sera aceptable.

Los nuevos usos deben respetar el sistema constructivo original,
mantener los patrones de circulacidn, y debe ser tan compatible con
los usos colindantes.

La adaptacién y el uso de los edificios del complejo evitara malgastar
energia y contribuird al desarrollo sostenible. La reutilizacién puede
proporcionar estabilidad econémica, social y hasta psicolégica a la
comunidad, ya que proporcionara nuevas fuentes de trabajo.

Las intervenciones del complejo deben ser reversibles y tener un
impacto minimo. Todo cambio inevitable debe ser documentado, y
los elementos significativos que se eliminen deben ser registrados y
almacenados de forma segura.

La reconstruccién, o la vuelta a un estado conocido anterior de
alguna zona del complejo, sera excepcional, sera apropiada si
beneficia a la integridad del sitio entero, o en caso de destruccion
causado por violencia.




s Debera promoverse la conservaciéon de los registros documentales,
los archivos del ingenio, plan de construccidn en caso de existir, asi
como las especies de muestra del producto que se procesaba en el
lugar.

e En el caso de reutilizar el inmueble para uso industrial, se
consideraran actividades de bajo impacto, que sean compatibles con
los usos de comercio y servicios, no contaminantes, y con una
aprobacion previa de las dependencias correspondientes para un
analisis de factibilidad.

7.5.3 Normas para espacios publicos.

No se autorizard ningiin uso en via publica que afecte el alineamiento y
seccion transversal de las vialidades, solamente se permitira algin uso,
siempre y cuando la intervencion justifique un mejoramiento de lo
existente.

No se permitira alguna actividad o elemento que irrumpa el transito
vehicular. En los mismos términos, se permitira la instalacion de
comerciantes en via plblica, siempre y cuando, formen parte de algin
proyecto o programa de reubicacion de comerciantes o mejoramiento del
espacio publico.

Los usos de suelo permitidos en diferentes zonificaciones, contemplan que
las actividades permitidas tienen que desarrollarse de forma exclusiva
dentro de los predios o fincas y, de ninguna manera en la via publica,
excepto en las calles peatonales para uso de cafeterias, restaurantes y/0
actividades y programas de venta de pasillo, exposiciones, entre otros.

7.5.4 Area construible en zonificacion denominada espacios
publicos y areas verdes

En la zonificacién denominada espacios pliblicos, el area total construida
sera de hasta el 10% de la superficie del predio y el area de desplante sera
de hasta 5%.

Mientras que en las areas de valor ambiental (AV), el area total construida
podra ser de hasta el 5% de la superficie del predio y el area de desplante
podra ser de hasta el 2.5%.
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7.5.5 Alturas de edificacion y restricciones en la colindancia
posterior del predio.

La altura total de la edificacion, sera de acuerdo con el nimero de niveles
establecido en la normatividad de la zonificacion secundaria.

Ningiin 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 niimero de niveles permitide por la
zonificacion sea mayor a dos veces el ancho de la calle medida entre
paramentos opuestos, la edificacibn debera remeterse Ia distancia
necesaria para que la altura cumpla con la siguiente relacién:

Altura = 2 x [separacion entre paramentos opuestos + remetimiento + 1.50
m]

Todas las edificaciones de mas de 4 niveles deberan observar una
restriccion minima en la colindancia posterior del 15% de su altura maxima
con una separaciéon minima de 4.00 m. para patios de iluminacién y
ventilacion.

La altura maxima de entrepiso sera de 3.60 m. de piso terminado a piso
terminado. La altura minima de entrepiso se determina de acuerdo a lo
establecido en el Reglamento de Construcciones.

Para el caso de techos inclinados, la altura de éstos forma parte de la altura
total de la edificacién.

7.5.6 Norma para instalaciones permitidas por encima del nimero
de niveles.

Las instalaciones permitidas por encima de los niveles especificados en la
zonificacién, podran ser proyectos de naturacién de azoteas, celdas de
acumulacion de energia solar, antenas, tanques, astas banderas, casetas de
magquinaria, lavaderos y tendederos; siempre y cuando, sean compatibles
con el uso del suelo permitido.

105




11 S MACTA B
$itd=8 S INI AR S
U= 1A

La instalacion de estaciones repetidoras de telefonia celular o inalambrica,
requeriran de un dictamen del H. Ayuntamiento de Culiacan o del Consejo
Municipal de de Desarrollo Urbano y Ecologia seglin sea el caso.

7.5.7 Area libre de construccion y recarga de aguas pluviales a los
mantos freaticos.

El area libre de construccion, cuyo porcentaje se establece en Ia
zonificacién, podra pavimentarse en un 10% con materiales permeables,
cuando éstas se utilicen como andadores o huellas para el transito y/o
estacionamiento de vehiculos. El resto debera utilizarse como area
ajardinada.

En los casos de promocion de vivienda de interés social y popular, podra
pavimentarse hasta el 50% del area libre con materiales permeables.

7.5.8 Normas para vegetacion

Todos los proyectos o programas de mejoramiento urbano, asi como los de
nueva obra, publica o privada, deberan incluir propuestas para la
conservaciéon o incremento de las areas verdes.

En ninglin caso se permitiran alteraciones que puedan degradar las areas
verdes.

Las construcciones de cualquier tipo que puedan alterar las dimensiones o
fisonomia de las plazas, parques y jardines, podran autorizarse previo a un
dictamen realizado por el Ayuntamiento de Culiacan y en ningin caso se
autorizaran cuando impidan el libre transito de peatones.

Por ninglin motivo se autorizaran obras que pueden dafiar las especies
vegetales que se encuentren en espacios publicos e inmuebles
patrimoniales. Debera darse apoyo a las obras que incluyan arborizacion o
reproduccion de especies que se integren al contexto urbano.

7.5.9 Normas para zonas y usos de riesgo

No se registraran manifestaciones de construccidén, ni se expediran
licencias para ninglin uso sobre suelos clasificados como riesgosos en la
normatividad aplicable; sobre los derechos de via de carreteras,
ferrocarriles o vialidades de acceso controlado; asi mismo, no se permitira
la ubicacién de viviendas en los corredores destinados a los servicios




pliblicos o al paso subterrdneo de ductos de combustible, petréleo,
gasolina, diesel, gas LP, gas natura comprimido y sus derivados.

Se permite el establecimiento de estaciones de servicio de combustible
carburante en las areas de uso habitacional con comercios y servicios,
comercio y servicios, equipamiento e industria siempre y cuando no se
contradigan con el reglamento de construccién y la zonificacién misma de
este plan director y previo a un dictamen de impacto urbano revisado y
aprobado por el Ayuntamiento de Culiacan.
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8 ESTRUCTURA VIALY MOVILIDAD

8.1 Estructura vial

La estructura vial se propone con una malla de vialidades primarias y
secundarias que satisfagan las condiciones generales de desplazamientos,
atendiendo el sector de mavor atraccién como es el centro.

Mapa 25: Estructura Vial Propuesta
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Fuente: IMPLAN, 2009

8.2 Tipos de vialidades

Se plantea una clasificacién de acuerdo a la jerarquia de uso, secciones, y
caracteristicas fisicas y funcionales de cada una de ellas, con variaciones en
sus secciones de acuerdo a los paramentos establecidos:
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a) Vialidad primaria

Son las avenidas con mayor seccion que a su vez, unen a las vialidades
secundarias y locales distribuyendo el trafico, para circulacién a velocidad
media. Existiran vialidades primarias de doble sentido y de un solo sentido.

De un soélo sentido

Arroyo vehicular con seccion de 8.5 metros. Contiene dos carriles de
circulacién y uno de estacionamiento. Banquetas con una seccién minima
de 2m cada una. Ambas con arborizacion.

ndependqentre San Rafael y pasoe ferrocarril)

e Morelos (entre Salvador Alvarado y paso de ferrocarril)

e Ferrocarril (entre Morelos e Independencia)
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De doble sentido

Arroyo con seccion de 9m. Contiene dos carriles (uno por cada sentido) y
uno para estacionamiento en via pablica.
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Banguetas con una seccién minima de 2m. Ambas con arborizacion.

e Independencia (entre ferrocarril y canal principal)

e Cuarta (entre San Rafael y canal principal)

b) Vialidad secundaria

Son vias para el transito interno de una zona o colonia, cuando los
recorridos no son muy largos.

Arroyo con seccién minima de 11m. Contiene ciclovia (integrada a una de
las banquetas) y un carril en cada sentido mas uno para estacionamiento
{dos cuando la seccion lo permite).
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Banquetas con una seccién minima de 2m y de 4m para la que integra la

ciclovia. Ambas con arborizacion.

ANDADOR
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¢ Ingenio (entre Morelos y nueva via O-P)

s Diecinueveava (entre Independencia y canal de riego norte)

» Costa Rica (entre Mocorito e Ignacio Ramos)

e Salvador Alvarado (entre Mocorito e Ignacio Ramos)

c) Corredores ambientales

Imageni6: Pesibles corredores ambientales

Ejes viales con mayor énfasis en el
paisaje y arborizacion. Se propone que
estas vias sean conectores entre otros
tipos de vias y tenga mayor valor
ambiental, sean los nuevos simbolos
urbanos de la ciudad.

La propuesta incluye dos tipos de
corredores ambientales:

Fuente: Recorrido IMPLAN, 2009
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c.1) Andadores ambientales.

En estas se propone aprovechar lo que actualmente funciona como bordes
en la estructura vial de la ciudad para generar en ellas ejes conectores con
atractivos ambientales y de paisaje.

Imagenes 17 v 18: Derecho de via del ferrocarril

Fuente: Recorrido IMPLAN, 2009

Estas tendran mayor énfasis en espacios verdes, andadores y ciclovias con
el aprovechamiento paisajistico de los cuerpos de agua (canales y drenes).
También contaran con una via vehicular de trafico lento en dos sentidos
que faciliten la movilidad vehicular sin que esta disminuya el
funcionamiento de las modalidades antes mencionadas.
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e Via Ferrocaml

e Canal Principal

e Drenes

Imagen 19: Vialidad de acceso

c.2) Vias ambientales

Contienen camellon arborizado con
ciclovia. Banquetas amplias (seccién
minima de 3m) arborizadas. El niimero
de carriles es de dos carriles por sentido.

q Fuente: IMPLAN, 2009 {:
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