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INTRODUCCION

El Valle de Guadalupe al ser una de las principales areas vinicolas del pais
cuenta con una gran afluencia de turistas nacionales e internacionales lo que la
convierte no solo en una fuente econémica importante por su produccion vinicola, sino
también turistica, lo que provoca a su vez una gran necesidad de alojamientos de alto
nivel para poder hospedar al turismo que llega a la region lo que motiva el buscar
alternativas de hospedaje y de residencia.

Los destinos turisticos, como el Valle de Guadalupe, Ensenada, B. C., tienen
una tendencia verde que se impone en el desarrollo de los proyectos inmobiliarios, pues
muchos de ellos se estan dedicando a restaurar y cuidar las zonas naturales protegidas.
En parte, debido a las nuevas leyes de construccion y, sobre todo, por la demanda de
parte de los usuarios que desean vivir experiencias mas naturales y culturales de la
zona turistica que visitan, sin la necesidad de dafiar al medio ambiente.

EL VALLE DE GUADALUPE ESTA NOMINADO EN 2020 BEST WINE REGION POR
BEST READERS CHOICE DE ESTADOS UNIDOS. (foto de México desconocido)

La planificacion debe tener una funcion de no agresién con la naturaleza,
entender que no existen terrenos planos, que la tierra esta llena de montafias las cuales
no se necesitan aplanar, y que las casas se pueden disefar dependiendo el contexto
que los rodea. “Ya no se tienen que hacer ciudades sustentables, tenemos que hacer
proyectos restaurativos, no se tiene que invadir el campo con la ciudad”, - Alejandro D’
Acosta-. Y en la transparencia de gobierno se deben de regular las propiedades para
hacer que los promotores hagan sus desarrollos con forme a la normativa.
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En Baja California y de acuerdo al Programa Sectorial de Desarrollo Urbano-
Turistico de los Valles Vitivinicolas de la Zona Norte de Ensenada, B. C., el auge de la
vitivinicultura y produccion olivarera del Valle de Guadalupe donde se localiza el predio
del presente estudio urbano, ha venido presentando incrementos anuales en los flujos
de visitantes e incrementando la duracion de sus visitas, esto ha impulsado de manera
paralela un crecimiento en el deseo por vivir en la zona de estudio, generando asi la
llegada de un segmento poblacional definido como los “neorrurales”, el cual se compone
por todas aquellas personas que abandonan la ciudad y se dirigen al campo con un
proyecto de vida alternativo.

Agricultores y artesanos podrian ser denominados neocampesinos Yy
neoartesanos y en un tercer grupo que no es especializado, dedicado a diferentes
actividades, podrian entrar las derivadas del turismo de la regién y las actividades de
las vinicolas como el desarrollo urbano del Fraccionamiento Tipo Granja que se
propone en el presente estudio urbano.

La Planeacion y Regulacion del Ordenamiento Territorial de los Asentamientos
Humanos y del Desarrollo Urbano se llevan a cabo a través de lo que establece la
normatividad urbana nacional, estatal y municipal; y cuando se desean llevar a cabo
construcciones, fraccionamientos, cambios de uso o destino de suelo o cualquier accion
de urbanizacion dentro o fuera de los centros de poblacion, la legislacion urbana del
estado establece los casos donde es necesario la presentaciéon de un estudio que
demuestre la factibilidad y congruencia de la accion de urbanizacién con los diferentes
planes y programas de desarrollo urbano y las normas para su construccion.

Las Directrices Generales de Desarrollo Urbano del Predio con clave catastral
CG-Q51-572 del “Valle de Guadalupe”, Ensenada, B. C., para uso Habitacional tipo
Granja, Fraccionamiento Monte Roca, dan cumplimiento a las disposiciones contenidas
en el articulo 4 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano, y en el articulo 1 y la fraccién IV del articulo 20 de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado, las cuales consideran los siguientes principios de politica
publica:

a) Equidad e inclusién. Garantizar el ejercicio pleno de derechos en condiciones
de igualdad, promoviendo la cohesion social a través de medidas que impidan
la discriminacion, segregacion o marginacion de individuos o grupos. Promover
el respeto de los derechos de los grupos vulnerables, la perspectiva de género
y que todos los habitantes puedan decidir entre una oferta diversa de suelo,
viviendas, servicios, equipamientos, infraestructura y actividades econdmicas de
acuerdo con sus preferencias, necesidades y capacidades;
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b) Derecho a la propiedad urbana. Garantizar los derechos de propiedad
inmobiliaria con la intenciébn de que los propietarios tengan protegidos sus
derechos, pero también asuman responsabilidades especificas con el estado y
con la sociedad, respetando los derechos y limites previstos en la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y esta Ley. El interés publico
prevalecera en la ocupacion y aprovechamiento del territorio;

c) Coherencia y racionalidad. Adoptar perspectivas que promuevan el
ordenamiento territorial y el Desarrollo Urbano de manera equilibrada, arménica,
racional y congruente, acorde a los planes y politicas nacionales; asi como
procurar la eficiencia y transparencia en el uso de los recursos publicos;

d) Todas las acciones de urbanizacién en éareas y predios que generen la
transferencia de suelo rural a urbano, las fusiones, subdivisiones vy
fraccionamiento de terrenos, los cambios en la utilizacion de éstos, asi como
todas las obras de urbanizacion y edificacion que se realicen en la entidad,
guedan sujetas a cumplir con las disposiciones de la legislacion urbana, siendo
obligatoria su observancia tanto para las entidades publicas como para los
particulares; y

e) En ausencia de Programas de Desarrollo Urbano o de lineamientos
especificos aplicables a determinadas areas y predios, establecer las directrices
generales conforme a los cuales seran autorizados los usos del suelo,
localizacion y construccion de edificaciones y modificacion o introduccion de
servicios de infraestructura basica en los Centros de Poblacion, asi como en las
propuestas de anteproyecto de acciones de urbanizacion.

Actualmente no se ofrecen especificaciones que permitan atender las
necesidades de administracién y control del desarrollo del Predio con clave catastral
CG-Q51-572 del “Valle de Guadalupe”, Ensenada, B. C., lo que origina la necesidad de
subsanar esta falta de disposiciones por medio de las presentes Directrices Generales
de Desarrollo Urbano.

El proceso actual de transformacion que se observa en los predios colindantes
al area de aplicacion y la zona de estudio es producto del impulso a las estrategias de
desarrollo econémico y de vivienda en el Municipio de Ensenada. Esto ha generado
una alta presion sobre zonas rurales y semirrurales. En los dltimos afios, esta
transformacion de areas ha dado lugar a proyectos como el Programa Sectorial de
Desarrollo Urbano — Turistico de los Valles Vitivinicolas de la Zona Norte del Municipio
de Ensenada, Baja California, que ha repercutido en la ampliacion de las periferias de
los asentamientos urbanos, la cual se origina sin regulacion y planificacién que permita
la estructuracion de los componentes urbanos y la dotacion de la infraestructura basica

5



DIRECTRICES GENERALES DE DESARROLLO URBANO DEL PREDIO CON CLAVE
CATASTRAL CG-Q51-572 DEL “VALLE DE GUADALUPE”, ENSENADA, B. C.,
PARA USO HABITACIONAL TIPO GRANJA, FRACCIONAMIENTO MONTE ROCA.

requerida, de manera que se puedan ofertar servicios, movilidad e integracion vial entre
otros factores que surgen de la competitividad de cada poblado del Valle de Guadalupe
del Municipio de Ensenada.

Los usos del suelo en el valle requieren de instrumentos normativos para
ordenarlos, principalmente los relacionados con las actividades agroindustriales o de
transformacion, el de los asentamientos urbanos, la imagen visual de la carretera y las
zonas de desarrollos campestres, (vitivinicolas y olivos, procesamiento de citricos y
envasado de frutas y hortalizas), desarrollo urbano (poblados que ya existen, ranchos
o rancherias, fraccionamientos, desarrollos campestres), infraestructura urbana,
ganaderia intensiva con uso de forrajes de bajo consumo de agua, mineria extractiva
(arenas), para que el valle no sea transformado y pierda su caracter rural, donde los
terrenos con pendientes medias conocidos como piedemonte, donde hay casas
habitacién, rancherias y algunos campos de uvas colindantes, se regule el cambio de
uso de suelo, las construcciones tipo cabafia rodeadas de vegetacion natural o cultivos
y para incrementar el cultivo de uvas u olivos, bajo practicas especiales que no alteren
demasiado el paisaje natural, ni ocasionen erosion o impactos mayores.

La ausencia de instrumentos especificos de planeacién para el control del
crecimiento urbano en estas areas, como los planes de desarrollo urbano y la
normatividad especifica en materia de zonificacion en predios fuera del area de
aplicacion del Programa Sectorial mencionada, ha dado como resultado que se tengan
que elaborar instrumentos de caracter supletorio que permitan el ordenamiento urbano,
y asi evitar los desequilibrios del desarrollo y la agudizacion de conflictos sociales,
economicos y politicos.

En respuesta a la situaciéon actual el area de aplicacién del predio otorgara al
Ayuntamiento en términos de sus atribuciones y funciones otorgadas, a través de las
presentes Directrices, el instrumento regulador a fin de que el Gobierno del Estado, las
autoridades municipales, la iniciativa privada y la sociedad en general, puedan disponer
de un instrumento de planeacion y regulacion que contribuya a promover las nuevas
oportunidades de desarrollo, considerando y mejorando el ordenamiento urbano
habitacional de los poblados y las actividades de turismo rural contiguas al predio,
representando una alternativa que concilia las actividades agropecuarias actuales y la
conservacion del paisaje, en esta zona del Municipio de Ensenada.

Es necesario hacer énfasis en los esquemas de desarrollo integral y en acciones
que regulen e induzcan el desarrollo en forma mas estructurada que satisfagan las
necesidades minimas para el desarrollo urbano propuesto en la region. Por lo tanto, el
proposito fundamental de las Directrices Generales de Desarrollo Urbano del Predio
con clave catastral CG-Q51-572 del “Valle de Guadalupe”, Ensenada, B. C., para
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uso Habitacional tipo Granja, Fraccionamiento Monte Roca, es sentar las bases y
requisitos para reorientar el crecimiento y el desarrollo de la zona. Y dar complimiento
a la factibilidad otorgada por la Direccion de Administracion Urbana, Ecologia y Medio
Ambiente, del Xl Ayuntamiento de Ensenada de Baja California, mediante oficio No.
DUS/141/2020 de fecha 1 de julio del 2020, mediante el cual establece que la zona
donde se ubica el predio, es compatible para el desarrollo turistico, bajo esquemas de
sustentabilidad en la modalidad de uso del suelo: habitacional turistico y servicios
turisticos; el uso agroindustrial es compatible y la regulacion se enfoca al uso eficiente
del agua, asi como observar la normatividad estatal y municipal, asi como la opinion
técnica y dictamen técnico de congruencia emitido por las autoridades estatales
correspondientes. (ver anexo)

Y de acuerdo con a los articulos 150 fraccién Il y 167, los cuales sefialan que el
otorgamiento de permisos y autorizaciones para realizar acciones de urbanizacion
es competencia de los ayuntamientos, salvo cuando se trate de acciones de
urbanizacion que se ubiquen fuera de los limites de los Centros de Poblacién definidos
en los Planes y Programas de Desarrollo Urbano o no estén contempladas dentro de
los Programas de Desarrollo Urbano de los Centros de Poblacion, o no existan
Programas de Desarrollo Urbano, la Secretaria (SIDURT), aprobara los estudios que
demuestren su factibilidad y congruencia con los diferentes Planes y Programas de
Desarrollo Urbano, elaborando los solicitantes un anteproyecto.

Por dltimo y lo mas importante es que el estudio del area de aplicacion que se
presenta de acuerdo a la normatividad mencionada, contribuye a planificar el Valle de
Guadalupe del siglo XXI, y apoya a trabajar de manera mas estrecha que nunca con
las administraciones publicas centrales y locales, ya que s6lo mediante esta estrecha
colaboracién con los gobiernos, serd posible mejorar el medio ambiente con estos
proyectos. La forma en que se materialice esta colaboracion con el gobierno adoptara
distintas formas y que el desarrollo urbano que propone este estudio apoyara a través
de la solucion propia de infraestructuras locales y servicios publicos y continuar con los
fundamentos econdmicos del Valle de Guadalupe, que estructuren y realicen un
seguimiento detenido de las visiones urbanisticas del gobierno.



DIRECTRICES GENERALES DE DESARROLLO URBANO DEL PREDIO CON CLAVE
CATASTRAL CG-Q51-572 DEL “VALLE DE GUADALUPE”, ENSENADA, B. C.,
PARA USO HABITACIONAL TIPO GRANJA, FRACCIONAMIENTO MONTE ROCA.

1. ANTECEDENTES

En el valle de Guadalupe se detectan tres polos principales de poblacion, El
Porvenir es el nucleo urbano del ejido del mismo nombre y ha tenido un crecimiento
pausado, sin embargo, concentra la mayoria de los servicios publicos de la zona.
Francisco Zarco con pobladores que se dedican a trabajar las tierras. Y el tercer
asentamiento, el poblado de Villa de Juarez mas conocido por el nombre de su
delegacion: San Antonio de las Minas, de origen irregular y se expropio para legalizarlo
en 1963; Ademas estan las localidades de Lucio Blanco y la colonia Mixteca que se
conformo con jornaleros llegados del interior del pais para trabajar en los vifiedos de la
region.

También se encuentran otros asentamientos, la colonia Articulo 115
Constitucional, la ampliacion de la colonia Articulo 115 y la muy reciente colonia San
Judas. Los poblados principales estan separados por propiedades privadas, muchas de
ellas de tipo campestre, asi como propiedades ejidales dispersas a lo largo de todo el
valle. Las localidades con poca poblacion tienen una tendencia a fraccionar terrenos y
venderlos en pequeias parcelas de campo, sobre todo a personas citadinas que
buscan construir casas de descanso y cuyos propietarios no se dedican a las labores
del campo.

Uno de los principales conflictos del Valle, es el que se da entre autoridades y
sectores e intereses personales, lo cual favorece la falta de regulacion y control en el
proceso de ordenamiento relacionado con el proceso de ordenar el uso del suelo. Por
lo cual el presente estudio del area de aplicacion presenta una solucién a esta falta de
regulacién proponiendo una forma de participar en su ordenamiento y minimizar dichos
conflictos.

Las Directrices Generales de Desarrollo Urbano del Predio con clave
catastral CG-Q51-572-del “Valle de Guadalupe”, Ensenada, B. C., para uso
Habitacional tipo Granja, Fraccionamiento Monte Roca, prevén la integracion del
predio con las areas colindantes que componen la region del Valle, con una perspectiva
de promocién y de canalizacién de la inversion publico-privada, de acuerdo con el
Programa Sectorial de Desarrollo Urbano-Turistico de los Valles Vitivinicolas de la Zona
Norte del Municipio de Ensenada (Region del Vino), B.C. no afectando las éareas
dedicadas al cultivo de la vid y produccion de vino.

Para lograr el esquema de planeacion deseado, se considera dentro del analisis
y revision del area de aplicacion los componentes que influyen y condicionan el
desarrollo urbano-regional tales como:

« La vocacién de usos de suelo;
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» Influencia que ejercerd la accion de urbanizacion dentro del desarrollo y
crecimiento del Valle de Guadalupe.

« Obras de infraestructura para el abastecimiento de agua, energia, saneamiento
entre otros;

« Vialidades de comunicacion de integracion a las zonas que conforman la region;

« Evaluacion del equipamiento regional; y

« En general, la infraestructura para la accion de urbanizacion.

Para la eficacia de este proceso se considera, entre otros, los siguientes
componentes: la zonificacion del sitio y el &rea, impacto de planes generales o
especificos, y las tendencias de zonificacion, uso de suelo, los centros urbanos anexos
del sector publico y privado.

Asi mismo establecer una propuesta de una zonificacion considerando los
programas y planes en vigor para que cumpla con los requisitos de las actuales
corrientes de desarrollo publicas y privadas en los ambitos municipal, estatal, regional,
y nacional, lo cual es necesario instituir a fin de que la propuesta territorial pueda ser
manifestada con caracter formal a la inversién y desarrollarla en su maximo potencial.

Por la gran diversidad de areas, zonas y subcentros urbanos, agricolas,
recreativos, turisticos, asi como paisajes naturales de gran trascendencia, la region
posee el potencial para desarrollar y ordenar las actividades turisticas; por lo tanto, se
plantea una politica urbana que tenga por esencia:

1. Elaborar un Estudio de Desarrollo Urbano que establezca de lineamientos
especificos aplicables al predio, directrices generales conforme a los cuales
seran autorizados los usos del suelo, localizacion y construccion de
edificaciones y modificacion o introduccién de servicios de infraestructura basica
en los Centros de Poblacion, asi como en las propuestas de anteproyecto de
acciones de urbanizacion.

2. Proponer una estructura con implicaciones de desarrollo urbano que integre:

« El ordenamiento integral del area de aplicacion propuesta en el estudio.

+ Las medidas necesarias para la dotacién de los servicios de infraestructura
y equipamiento.

+ Elrespeto de los valores escénicos predominantes en el territorio.

« El mejoramiento de la comunicacion terrestre

+ La conservacion y proteccion del medio ambiente.

« El marco juridico y administrativo de la planeacion estatal y municipal para
consolidar las acciones relacionadas con la construccion de obras.
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+ La consolidacion de la inversion de capital para el desarrollo general de la
region en materia habitacional, comercial, industrial, turistica y servicios de
apoyo.

En consecuencia, las Directrices Generales de Desarrollo Urbano facilitaran la
promocién integral del territorio, dotando a la autoridad municipal y a los sectores
participantes, el planteamiento y definicion de una politica de desarrollo urbano-
regional, acorde con las expectativas de crecimiento y desarrollo econédmico que se
distinguen para el territorio. Dicha politica permitird inducir, realizar y fortalecer en los
ambitos publico y privado las obras y servicios necesarios para que el predio se integre
a la region hacia un desarrollo dindmico e integral.

La elaboracion de estas directrices se fundamentan en la Ley de Desarrollo
Urbano del Estado para revertir las actuales limitaciones que aplican a la zona que no
han permitido generar areas con posibilidades para la urbanizacion y el establecimiento
de actividades productivas asociadas con la industria de bajo riesgo, el comercio y
equipamientos urbanos, que coadyuven en la consolidacion de la base econémica de
la regién, mediante una estructuracién urbana que permita la diversificacion de la
inversion y el establecimiento de opciones de empleos mejor remunerados.

Las presentes directrices consideran la definicion de aspectos administrativos
aplicables a la zonificacibn de los usos de suelo permitidos, condicionados, y
prohibidos, disposiciones para permitir la accesibilidad e integracion vial, la dotacién de
infraestructura, equipamiento, servicios basicos y otros espacios funcionales, que
permitan:

+ Inscribir estrategias, programas y proyectos relacionados con el desarrollo
regional

« Disminuir los costos de infraestructura;

« Propiciar un sistema de comunicacion y transporte que permita integrar de una
mejor manera, las relaciones, flujos y necesidades urbano-regionales generadas
en este espacio territorial, y

« Proteger los recursos y ambientes naturales de valor ecolégico.
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1.1 OBJETIVOS
Objetivo general

El presente instrumento tiene como objetivo implementar acciones de planeacion
y ordenamiento, que ayuden a regular y controlar el crecimiento que se esta
presentando actualmente en el &rea de aplicacion.

A su vez, establecer los lineamientos especificos aplicables al predio, conforme
a los cuales seran autorizados los usos del suelo, localizacién y construccion de
edificaciones y modificacion o introduccion de servicios de infraestructura basica, asi
como en las propuestas de anteproyecto de acciones de urbanizacion, a efecto de que
permitan al municipio, en ejercicio de su autonomia promover el ordenamiento de su
territorio, el uso racional del suelo, su medio ambiente, la prevencion de desastres y la
realizacién de acciones de urbanizacion eficientes en un marco de sostenibilidad y
desarrollo econémico.

Objetivos especificos

1. Establecer de acuerdo con la vocacién del area y las disposiciones legales
aplicables, los usos del suelo y determinar el tipo de actividades que se pueden
desarrollar.

2. Conformar la integracion de la zona con los nucleos urbanos cercanos.

3. Promover la inversién privada, para integrar y operar proyectos de desarrollo
urbano que permitan incorporar el Predio al contexto de desarrollo del Municipio
y de la region; y

4. Generar un instrumento que sirva a la planeacion urbana y contribuir a mejorar
la calidad de vida de los habitantes de la zona, con especial énfasis en el acceso
a los servicios y los equipamientos requeridos.

Actualmente, en El Valle de Guadalupe, del Municipio de Ensenada se tiene una
dinamica generada por la necesidad de suelo apto para el crecimiento urbano, por lo
gue se encuentran en proceso proyectos y obras que modifican el contexto urbano para
revertir esta carencia.

1.2 MARCO JURIDICO

La normatividad Federal, reconoce el Derecho a la Ciudad como un principio
rector de la planeacién, regulacion y gestion de los asentamientos humanos, y lo define
como la obligacion del Estado de garantizar a todos los habitantes de un asentamiento
humano o centro de poblacion el acceso a la vivienda, infraestructura, equipamiento
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urbano y servicios basicos, a partir de los derechos reconocidos por la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y los tratados internacionales suscritos por
México en la materia.

En el marco de los tratados internacionales a los cuales se ha adherido México,
como la Agenda 2030 y los Objetivos de Desarrollo Sostenible, en especial el Objetivo
1: "Poner fin a la pobreza en todas sus formas en todo el mundo”, en especifico la meta
1.4, la cual reconoce la relevancia de garantizar que todos los hombres y mujeres, en
particular los pobres y los vulnerables, tengan los mismos derechos a los recursos
econdmicos, asi como acceso a los servicios basicos, la propiedad y el control de las
tierras y otros bienes, la herencia, los recursos naturales, las nuevas tecnologias
apropiadas y los servicios financieros, incluida la microfinanciacion.

Asi mismo, el Objetivo 11: "Lograr que las ciudades y los asentamientos
humanos sean inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles"; en especifico las metas
11.1,11.3,11.7,11.ay 11.b, las cuales para 2030, resaltan la importancia de asegurar
el acceso de todas las personas a viviendas y servicios basicos adecuados, seguros y
asequibles, asi como de mejorar los barrios marginales; de aumentar la urbanizacion
inclusiva, sostenible y la capacidad para una planificacién y gestion participativas,
integradas y sostenibles de los asentamientos humanos; de proporcionar acceso
universal a zonas verdes y espacios publicos seguros, inclusivos y accesibles, en
particular para las mujeres y la nifiez, las personas de edad y las personas con
discapacidad; de apoyar los vinculos econdmicos, sociales y ambientales positivos
entre las zonas urbanas, periurbanas y rurales mediante el fortalecimiento de la
planificacion del desarrollo nacional y regional y finalmente de aumentar
sustancialmente el nimero de ciudades y asentamientos humanos que adoptan y
ponen en marcha politicas y planes integrados para promover la inclusion, el uso
eficiente de los recursos, la mitigacion del cambio climatico y la adaptacion a él y la
resiliencia ante los desastres;

A continuacion, se presentan los instrumentos juridicos vigentes que dan
sustento legal a los objetivos de este documento:

1.2.1 Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

En sus articulos 25, 26, 27, 73 y 115 se establecen los principios de planeacion
y ordenamiento de los recursos naturales; la responsabilidad de la nacién en el
ordenamiento de los asentamientos humanos.

Dentro de estos articulos también se da la facultad al Congreso de la Union para
expedir leyes que promuevan la concurrencia de los tres ordenes de gobierno en
materia de asentamientos humanos. Ademas, establece las facultades de la
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Federacion, el Estado y los municipios para llevar a cabo acciones en materia de
planeacion del desarrollo urbano.

1.2.2 Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano

Enlos articulos 1, 3, 4, 5, 6, 7y 11 se establece la concurrencia de la Federacion,
las entidades federativas, los municipios y las Demarcaciones Territoriales para la
planeacion, ordenacion y regulacion de los Asentamientos Humanos.

Define al desarrollo urbano como el proceso de planeacion y regulacion de los
centros de poblacién, para cuya regulacion prevé la necesidad de elaborar planes y
programas de desarrollo urbano por los municipios.

Establece que la planeacion, regulacion y gestion de los asentamientos
humanos, Centros de Poblacion y la ordenacion territorial, deben adoptar perspectivas
que promuevan el ordenamiento territorial y el Desarrollo Urbano de manera
equilibrada, armonica, racional y congruente, acorde a los planes y politicas nacionales.
Califica de interés publico y de beneficio social los actos publicos tendentes a establecer
Provisiones, Reservas, Usos del suelo y Destinos de areas y predios de los Centros de
Poblacion, contenida en los planes o programas de Desarrollo Urbano.

1.2.3 Ley General de Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al Ambiente

En los articulos 17, 19, 23, 99 y 135, se especifica la obligatoriedad de este
instrumento en el esquema de planeacion nacional del desarrollo; ademéas de mandatar
la existencia de un equilibrio entre los asentamientos humanos y sus condiciones
ambientales. Indica la relevancia de los programas de ordenamiento ecoldgico para los
planes y programas de desarrollo urbano y vivienda. Sefiala que el establecimiento de
usos, reservas y destinos, en los planes de desarrollo urbano, debera de seguir los
criterios ecoldgicos para la preservacion y aprovechamiento sustentable del suelo; asi
como que los criterios para prevenir y controlar la contaminacion del suelo se deberan
de considerar dentro de la ordenacion y regulaciéon del desarrollo urbano.

1.2.4 Ley General de Proteccién Civil

Los articulos 14 y 84 establecen que el Sistema Nacional es un conjunto
organico y articulado de estructuras, relaciones funcionales, métodos, normas,
instancias, principios, instrumentos, politicas, procedimientos, servicios y acciones, que
establecen corresponsablemente las dependencias y entidades del sector publico entre
si, con las organizaciones de los diversos grupos voluntarios, sociales, privados y con
los Poderes Legislativo, Ejecutivo y Judicial, de los organismos constitucionales
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autonomos, de las entidades federativas, de los municipios y las demarcaciones
territoriales de la Ciudad de México, a fin de efectuar acciones coordinadas, en materia
de proteccion civil.

Y sefiala que la construccion, edificacion, realizacion de obras de infraestructura
y los asentamientos humanos que se lleven a cabo en una zona determinada requieren
de elaborar un andlisis de riesgos y, en su caso, definir las medidas para su reduccion,
tomando en consideracién la normatividad aplicable y los Atlas municipales, estatales
y el Nacional.

1.2.5 Constitucion Politica del Estado libre y soberano de Baja California

En su articulo 82 establece que son facultades y obligaciones de los
ayuntamientos, formular, aprobar y administrar la zonificacién y planes de desarrollo
urbano municipal, asi mismo sefiala que para el mejor desempefio de las facultades
que le son propias, asi como para la prestacion de servicios publicos y el ejercicio de
las funciones que le son inherentes, los ayuntamientos tendran a su cargo el agua
potable, drenaje, alcantarillado, tratamiento y disposicion de aguas residuales; sin
embargo, actualmente éstos servicios estan a cargo de las Comisiones Estatales de
Servicios Publicos.

1.2.6 Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California

En sus articulos 1, 2, 10, 11, 20, 23, 24, 25, 26, 27, 110,111 y 112, sefiala que
los Programas y Declaratorias que expidan las autoridades competentes conforme a
sus normas, son de orden publico e interés social. El objeto de esta ley es el de
establecer las normas conforme a las cuales el Gobierno del Estado y los
Ayuntamientos ejerceran sus atribuciones para zonificar el territorio y determinar las
correspondientes provisiones, usos, destinos de areas y predios.

Sefiala las atribuciones del estado y ayuntamiento en materia de desarrollo
urbano; establece la correspondencia de la Comision Coordinadora de Desarrollo
Urbano del Estado (COCODEUR): En ausencia de Programas de Desarrollo Urbano o
de lineamientos especificos aplicables a determinadas areas y predios, establecer las
directrices generales conforme a los cuales seran autorizados los usos del suelo,
localizacion y construccion de edificaciones y modificacion o introduccion de servicios
de infraestructura basica en los Centros de Poblacién, asi como en las propuestas de
anteproyecto de acciones de urbanizacién. También especifica que la planeacion del
desarrollo urbano en el Estado estara a cargo del Gobernador a traves de la Secretaria
de Infraestructura, Desarrollo Urbano y Reordenacién Territorial (SAHOPE, SIDUE), la
Comisién Coordinadora de Desarrollo Urbano del Estado y los Ayuntamientos.
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Se sefala que, a través de los instrumentos de ordenacion del territorio previstos
en esta ley, se llevaran a cabo las politicas y acciones de conservacién y mejoramiento
del medio ambiente.

1.2.7 Ley de Proteccion al Ambiente para el Estado de Baja California

Dentro de sus articulos 1, 15, 29 y 40, se establece que es el objetivo de esta
ley el de establecer las bases para definir los principios mediante los cuales se habra
de formular, conducir y evaluar la politica ambiental en el Estado, asi como los
instrumentos y los procedimientos para su aplicacion, prevenir el deterioro ambiental,
de manera que sea compatible la obtencién de beneficios econdmicos y las actividades
de la sociedad con la preservacion de los ecosistemas, asi como preservar y proteger
la biodiversidad, establecer, regular y administrar las areas naturales protegidas (ANP).

Menciona también que dentro de la planeacién del desarrollo estatal y municipal
debera incorporarse lo ambiental como una de sus dimensiones; ademas de que los
programas de ordenamiento ecoldgico deberan ser considerados en los programas de
desarrollo urbano estatal y municipal; y para contribuir al logro de los objetivos de la
politica ambiental, establece que en la determinacién de usos de suelo que definan los
programas de desarrollo urbano, se consideraran las condiciones topogréficas,
climatolégicas y meteorolégicas, para asegurar la adecuada dispersion de
contaminantes.

1.2.8 Ley de proteccion Civil y Gestion Integral de Riesgos del Estado de Baja
California

El articulo 141 establece que en el Atlas Estatal de Riesgos y en los respectivos
Atlas Municipales de Riesgos, deberan establecerse los diferentes niveles de peligro y
riesgo, para todos los fendmenos que influyan en las distintas zonas. Dichos
instrumentos deberan ser tomados en consideracién por las autoridades competentes,
para la planeacion urbana y el establecimiento de politicas de desarrollo y acciones de
prevencion; asi como para la autorizacion o no de cualquier tipo de construcciones,
obras de infraestructura o asentamientos humanos.

1.2.9 Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja California

En los articulo 1, 15, 19, 30 y 48 , establecen que se entiende por
Fraccionamiento Tipo Granja, que la autoridad Municipal de conformidad con la
Planificacion Regional del Estado de Baja California, fijara las zonas en que puedan
establecerse fraccionamientos y el tipo de los mismos; de acuerdo con las
clasificaciones del Reglamento, y que se autorizaran fraccionamientos habitacionales,
de cualquier tipo, que queden fuera del perimetro de los de las ciudades, siempre y
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cuando el fraccionador resuelva por su cuenta lo relativo a todos los servicios publicos.
Y no se autorizaran fraccionamientos que no se ajusten al Plan y a falta de éstos, los
fraccionamientos se autorizaran con la tendencia al mejoramiento de la vecindad. Y
sefiala que un Fraccionamiento Tipo Granjas, es aquel que ademas de alojar casas
habitacionales los lotes son suficientemente grandes para destinarlos al desarrollo de
actividades agropecuarias, tales como siembra de hortalizas, arboles frutales, plantas
avicolas, colmenas, criaderos de cerdos, engordas de ganado y otros.

Derivado de lo anterior los articulos de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado
dan atribuciones para elaborar las Directrices Generales de Desarrollo Urbano del
Predio con clave catastral CG-Q51-572 del “Valle de Guadalupe”, Ensenada, B. C., para
uso Habitacional tipo Granja, Fraccionamiento Monte Roca, en especifico con sustento
en el Articulo 20 Fraccion IV de la Ley, donde se otorgan atribuciones a la Comision
Coordinadora de Desarrollo Urbano para establecer las directrices conforme a las
cuales se autoricen los usos del suelo para la modificacion o introduccién de
infraestructura basica en los centros de poblacion.

Y con ello cumplir con la planeacion, fundacién, regulacién, conservacion,
mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion, asi como el ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos que constituyen acciones fundamentales
previstas en la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano y la Ley de Desarrollo Urbano del Estado y constituyen la base del presente
documento que establecera las bases generales y requisitos minimos requeridos para
ordenar y regular el crecimiento urbano contenidas en las Directrices Generales de
Desarrollo Urbano del Predio con clave catastral CG-Q51-572 del “Valle de Guadalupe”,
Ensenada, B. C., para uso Habitacional tipo Granja, Fraccionamiento Monte Roca.

Adicionalmente, la aplicacibn de estas disposiciones corresponde al
Ayuntamiento de Ensenada en el ejercicio de sus competencias, de manera
concurrente con la Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano del Estado y
demas instancias de caracter estatal o federal en el ambito de sus respectivas
competencias.
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1.3 CONTEXTO DE PLANEACION

El crecimiento urbano de la ciudad de Ensenada y sus alrededores, asi como el
crecimiento agroindustrial aunado a la sobreexplotacién del Acuifero de Guadalupe,
ejercen una fuerte presion antropogénica en la region de Valle de Guadalupe, poniendo
en riesgo su vocacion agricola que lo caracteriza histéricamente.

Ante la presion del desarrollo, se han llevado a cabo acciones por el Gobierno
del Municipio de Ensenada y el Gobierno del Estado de Baja California, para la
ejecucion oficial de instrumentos de planeacion urbana y ambiental en la zona de
estudio del area de aplicacion, que se invocan en el apartado de antecedentes de
planeacion.

El objeto principal de los instrumentos de planeacion es proponer y aplicar
politicas y usos de suelo que coadyuven en la regulacion del uso del suelo, de las
actividades productivas sectoriales y de los asentamientos humanos, para contribuir al
desarrollo sustentable en favor de las comunidades asentadas en esta region, ademas
de promover el equipamiento urbano, la permanencia de las actividades agricolas, y el
aprovechamiento sustentable y la conservacion de los recursos naturales.

Conforme a la Planeacién Federal, Estatal y Municipal, las Directrices
Generales de Desarrollo Urbano del Predio con clave catastral CG-Q51-572 del
“Valle de Guadalupe”, Ensenada, B. C., para uso Habitacional tipo Granja,
Fraccionamiento Monte Roca, al igual que el “Programa Sectorial de Desarrollo
Urbano Turistico de los Valles Vitivinicolas de la Zona Norte del Municipio de Ensenada,
Baja California” se localizan en la Unidad de Gestion Territorial UGT-2 Tijuana, Rosarito,
Tecate y Ensenada. El estudio del &rea de aplicacion se apoya principalmente en los
lineamientos establecidos en los siguientes instrumentos de planeacion:

1.3.1 Plan Nacional de Desarrollo

En su Politica Social establece la necesidad de construir un pais con bienestar,
cuyo objetivo mas importante del gobierno de la Cuarta Transformacién es que la
poblacion de México esté viviendo en un entorno de bienestar. Y que la construccién
de la paz y la seguridad, los proyectos regionales y los programas sectoriales que opera
el Ejecutivo Federal estan orientados a ese propoésito sexenal. Sefiala como objetivo
primordial de gobierno, que la poblacion viva en un entorno de bienestar, satisfaciendo
las necesidades de las presentes generaciones sin comprometer la capacidad de las
futuras, generando en la sociedad conciencia ambiental y cuidado del entorno en el
ordenamiento del territorio y el desarrollo urbano, garantizando un futuro habitable y
armonico.
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Y el Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano que deriva
del Plan Nacional de Desarrollo Sefiala que el ordenamiento y la planeacion territorial
debe ser base del bienestar de las personas y el uso eficiente del suelo; con un
crecimiento ordenado de los asentamientos humanos y los centros de poblacion;
ademés de consolidar ciudades compactas, productivas, competitivas, incluyentes y
sustentables, que faciliten la movilidad; fomentando siempre el acceso a la vivienda
mediante soluciones habitacionales bien ubicadas, dignas y de acuerdo con estandares
de calidad internacional.

1.3.2 La propuesta del Programa Nacional de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano, establece dentro de sus Objetivos Prioritarios el “Transitar a un
modelo de desarrollo urbano orientado a ciudades sostenibles, ordenadas y equitativas
que reduzcan las desigualdades socioespaciales en los asentamientos humanos”, el
cual se orienta a la atencién del desarrollo urbano nacional a través de un enfoque
territorial en dos problematicas principales: dispersibn o expansion fisica
desequilibrada, desprovista de wuna adecuada cobertura de equipamiento,
infraestructura y servicios urbanos de calidad, y la falta de estructuracién interna de las
ciudades, desarticulada y sin una mezcla de usos del suelo compatible; con carencias
en la dotacién de espacio publico, infraestructura, equipamiento, servicios urbanos y
movilidad urbana sustentable; las cuales se circunscriben en los &mbitos de fundacion,
conservacion, mejoramiento y crecimiento de las ciudades, y establece como estrategia
prioritaria el elaborar e implementar proyectos que atiendan de forma integral las
principales probleméticas urbanas y ambientales en materia de espacio publico,
equipamiento y movilidad, para lo cual sefiala como accién puntual, el elaborar e
implementar proyectos que atiendan de forma integral las principales problematicas
urbanas y ambientales en materia de espacio publico, equipamiento y movilidad;

1.3.3 Plan Estatal de Desarrollo de Baja California

Establece que debe ser un Estado que logre el bienestar y la calidad de vida de
su poblacién, garante del estado de derecho en todos los ambitos de la vida publica,
gue ofrece a sus habitantes las condiciones estructurales favorables, con un respeto
irrestricto al entorno y sus recursos naturales, para que cuenten con herramientas
autogestoras para alcanzar su potencial y propositos de vida; y que logre reducir las
asimetrias y desigualdades sociales, en un marco de respeto a los derechos humanos
y a los objetivos del desarrollo sostenible”.

Es un instrumento que permite planear responsablemente el desarrollo de la
entidad. Mediante la politica publica 4, «Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial»,
se busca garantizar el bienestar de la poblacion y el ejercicio efectivo de los Derechos
Humanos, sociales, econdémicos, culturales y ambientales, mediante el ordenamiento

18



DIRECTRICES GENERALES DE DESARROLLO URBANO DEL PREDIO CON CLAVE
CATASTRAL CG-Q51-572 DEL “VALLE DE GUADALUPE”, ENSENADA, B. C.,
PARA USO HABITACIONAL TIPO GRANJA, FRACCIONAMIENTO MONTE ROCA.

del territorio para una eficiente administracion urbana; asi como la disponibilidad de
suelo y propiedad regularizada, vivienda y equipamiento para toda su poblacién.

1.3.4 Plan Estatal de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California

Considera las tendencias en la proteccion del medio ambiente, el desarrollo
urbano y regional, las actividades econdmicas y la interaccion fronteriza; Promueve e
impulsa la reforma urbano-regional que demanda el desarrollo de Baja California con
vision a 20 afios.

Las politicas y estrategias que ofrece el Plan constituyen la base del esquema
del desarrollo regional de Baja California. en cuanto al Eje Desarrollo Urbano y
Ordenamiento del Territorio, establece que el ordenamiento territorial, incluye el uso
racional y equilibrado del territorio a nivel Estado y al interior de sus ciudades, lo que
implica propiciar la accesibilidad y movilidad de toda su poblacion de una manera
eficiente, lo que se entiende como la infraestructura social que ayuda a disminuir la
disparidad de oportunidades acercando a la gente a servicios basicos como salud,
educacion y otros equipamientos.

1.3.5 Programa de Ordenamiento Metropolitano Tijuana-Tecate-Playas de
Rosarito

Este Programa es un instrumento de regulacién y gestién para el desarrollo
regional donde se definen los proyectos estratégicos que tiendan a potenciar y
consolidar el espacio metropolitano; para promover y ejercitar esquemas de
colaboracién intermunicipal que contribuyan al desarrollo sustentable de la region,
haciendo hincapié en la necesidad de una intensa participacion publico-privada, con
nuevos esquemas de acciones compartidas entre el gobierno y la sociedad en general.

1.3.6 Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Estado de Baja California

Este instrumento busca contar con un Modelo de Ordenamiento Ecoldgico
actualizado, con la finalidad de instrumentarlo para regular o inducir los usos vy las
actividades productivas, enfocado en la proteccion del medio ambiente y el
aprovechamiento sustentable de los recursos naturales, para que, de esta manera, se
pueda fomentar un 6ptimo equilibrio del territorio, orientado a un desarrollo sostenible.

1.3.7 Plan Estratégico Municipal de Ensenada

En el Eje Urbano metropolitano: Dignificacion de las localidades urbana y
rurales, establece como objetivo consolidar los centros urbanos sostenibles, resilientes
y garantizar su conexion en una red funcional y como estrategia sefala la necesidad de
garantizar y gestionar infraestructura y equipamientos optimos, eficientes e incluyentes
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gue satisfagan las demandas de los pobladores de las ciudades y principales poblados
del municipio.

1.3.8 Plan Municipal de Desarrollo Urbano del Municipio de Ensenada

En su eje 3 Desarrollo Territorial establece como objetivo el impulsar un
ordenamiento urbano, arménico y compatible con el medio ambiente en observancia
estricta con el Desarrollo Urbano y sefiala como estrategia mejorar las condiciones del
municipio, para mejorar la calidad de vida de los ciudadanos conforme a estrategias y
planes determinados. Y en el eje 5 Desarrollo Sustentable establece como objetivo
establecer normas que faciliten el aprovechamiento de las vocaciones del municipio,
para que sea reflejado en el bienestar de la ciudadania, y como establece como
estrategia vincular a los diversos actores econdémicos del municipio para incrementar
las posibilidades de desarrollo de la poblacion.

1.3.9 Programa Sectorial de Desarrollo Urbano-Turistico de los Valles
Vitivinicolas de la Zona Norte de Ensenada, B.C.

Controlar el desarrollo de actividades en la Regién del Vino al norte del Municipio
de Ensenada, mediante la aplicacién del estricto ordenamiento ecoldgico vy territorial,
contribuyendo con ello a generar prosperidad para sus habitantes; sefiala que los
Estudios de Impacto Urbano deberan hacer énfasis en las medidas de incorporacion
vial, solucion integral de servicios, ahorro de agua, asi como las relativas a la
conservacion de las areas agricolas, incorporacion y mejora al paisaje.

Los impactos negativos que arrojen los estudios de impacto urbano, como
consecuencia de las acciones de edificacion y/o urbanizacion a realizar, seran resueltos
por el desarrollador y/o interesado mediante una propuesta de solucion, conforme a la
normatividad correspondiente. Algunos de los aspectos que se analizaran como minimo
en el EIU, son: Poblacién, Riesgos fisicos y antropogénicos, Paisaje natural e imagen
urbana Medio ambiente, Comunicaciones y transporte, Vialidades, Equipamiento y
servicios publicos, Actividades econdmicas, y Edificacion.

1.3.10 Programa de Ordenamiento Ecolégico del Corredor San Antonio de las
Minas-Valle de Guadalupe

Regula e induce el uso del suelo y las actividades productivas bajo un esquema
de diversificacion productiva y el Modelo de Ordenamiento Ecoldgico Territorial (MOET)
de esta region, que permitiera regular e inducir el uso del suelo y las actividades
productivas bajo un esquema de diversificacion productiva, con lineamientos
especificos para el manejo de recursos naturales, en la perspectiva de compatibilizar el
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aprovechamiento, la conservacion y la proteccion de los recursos naturales con el
incremento en la calidad de vida de la poblacion local.

1.4 DELIMITACION DE LA ZONA DE ESTUDIO

La delimitacion de la zona de estudio del area de aplicacion fue definida con
base a los principales poligonos de propiedad objeto de estas directrices. La zona esta
conformada por areas que colindan al Norte con él; en el limite Este, con la region del
Valle de Guadalupe; al Sur, con el Centro de y al Oeste, zona cerril.

El area de aplicacibn comprende una superficie total de 50,000 metros
cuadrados y presenta una variedad de paisajes, los cuales incorporan terrenos
montafosos, valles y lomerios, asi como los asentamientos humanos en la zona de
estudio.

La demarcacion del territorio objeto de la zona de estudio propuesto para el area
de aplicacion de las Directrices Generales de Desarrollo Urbano del Predio con
clave catastral CG-Q51-572--del “Valle de Guadalupe”, Ensenada, B. C., para uso
Habitacional tipo Granja, Fraccionamiento Monte Roca, se plantea de acuerdo con
la ubicacién que se especifica en el plano general, y los limites quedan determinados
de la siguiente manera (figura 1 y tabla 1):
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Poligono de la zona de estudio
Superficie = 206.38 hectareas

Vértices y coordenadas del poligono

VERTICE X Y
AE-01 539238 3553230
AE-02 538317 3552570
AE-03 539360 3551140
AE-04 539493 3551470
AE-05 539568 3551360
AE-06 539800 3551040
AE-07 539926 3550870
AE-08 540329 3551130
AE-09 539899 3551620
AE-10 539943 3551660
AE-11 539895 3551720
AE-12 539909 3551730
AE-13 539877 3551870
AE-14 539942 3552180
AE-15 539894 3552260
AE-01 539238 3553230

TABLA 1 DELIMITACION DE LA ZONA DE ESTUDIO
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2. DIAGNOSTICO GENERAL

El valle de Guadalupe es producto de una colaboracion humana con la naturaleza,
destaca la orografia de sus laderas con vegetacién nativa, los paisajes naturales que lo
singularizan y a la escasa y, por tanto, preciada agua y voluble cuenca hidrografica. Si la
agroindustria vitivinicola y el agroturismo son la vocacion del suelo del valle de Guadalupe,
es importante considerar la densidad poblacional de los poblados y la infraestructura rural
de tal manera que su aprovechamiento no transforme el valle ubicando adecuadamente las
zonas urbanas con las areas verdes agricolas.

Para mantener el paisaje, se deben tomar en cuenta esquemas de desarrollo, sin
propiciar la construccién de grandes hoteles que no puedan sostenerse por si solos, que no
se comprometan considerablemente los recursos del valle, y generar espacios rurales
sustentables y, por lo tanto, muy agradables que mejoren la calidad de vida, muestra de
convivencia como comunidad y naturaleza.

El zona de estudio de las Directrices Generales de Desarrollo Urbano del Predio
con clave catastral CG-Q51-572 del “Valle de Guadalupe”, Ensenada, B. C., para uso
Habitacional tipo Granja, Fraccionamiento Monte Roca, al igual que la zona del Valle de
Guadalupe, se caracteriza como un area, que abarca una gran variedad de caracteristicas
topograficas, vegetativas y en general fisiogréficas, preponderantemente de cerros y sierras
como principales topoformas, lo cual propicia la mitigacién del desarrollo intensivo de
actividades antropogénicas o econOmicas que amenacen las condiciones naturales y
procesos ambientales de los ecosistemas.

2.1 MEDIO FiSICO NATURAL

El valle de Guadalupe comprende una extensién de 66,353 hectareas y es un valle
de origen fluvial a través del cual corre el arroyo Guadalupe y se encuentra flanqueado por
cerros entrecortados por diversas cafadas, los cuales alcanzan altitudes de 600 metros al
noroeste y hasta de 1300 metros al sureste.

Por lo anterior el area de aplicacién dentro de la zona de estudio y al igual que el Valle
de Guadalupe, presenta como principales rasgos naturales los conformados por cerros
entrecortados por diversas cafiadas conformando asi un valle de origen fluvial que se conoce
como “Valle de Guadalupe”. Dentro del mismo se identifican dos subcuencas, la mas
importante en términos de superficie dentro de la zona de estudio del area de aplicacion es
la subcuenca de Guadalupe que abarca las delegaciones de El Porvenir y Francisco Zarco
aproximadamente, ver Figura 2.
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FIGURA 2 FISIOGRAFIA DE LA ZONA DE ESTUDIO

2.1.1 Clima

La zona de estudio del area de aplicacion se caracteriza por tener un clima seco
templado con lluvias de invierno, generalmente escasas. La Secretaria de Proteccion al
Ambiente (SPA, 2017) registra para la zona temperaturas medias anuales entre 16.1y 16.50
C. De acuerdo con los datos recolectados por el observatorio meteorolégico del Centro de
Investigacion Cientifica y de Educacion Superior de Ensenada (CICESE) en la Estacién Valle
de Guadalupe, la temperatura promedio en el afio 2018 fue de 17. 6° C, con un promedio
maximo anual de 24.5°C y una minima promedio anual de 12.1°C.
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TABLA 2 TEMPERATURAS MEDIAS ANUALES REGISTRADAS EN DIEZ ESTACIONES CLIMATOLOGICAS Y SU RELACION CON LOS
MiNIMOS Y MAXIMOS REGISTRADOS.

La precipitacion media anual en la zona de estudio del area de aplicacién es en
general baja, oscilando entre los 150 y 250 mm con lluvias en invierno y principalmente
durante el mes de diciembre, sin embargo, se observan eventos extraordinarios de sequia
donde se han registrado precipitaciones anuales acumuladas menores a los 100 mm y
avenidas extraordinarias que han superado los 300 mm principalmente asociadas al
fendmeno de “El Nifo”.
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TABLA 3 PRECIPITACION MEDIA ANUAL REGISTRADA EN LAS DIEZ ESTACIONES CLIMATOLOGICAS DE LA REGION.
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2.1.2 Edafologia y geologia

En el valle de Guadalupe existen rocas que corresponden a los eventos tecténicos
gue se dieron en la peninsula asociados a la formacion del batolito peninsular. En la planicie
y el arroyo se presenta aluvion, que es material recientemente depositado. Las laderas de
la porcién noroeste y sureste son graniticas. En las laderas sureste se presentan cerros de
rocas sedimentarias y hacia la porcién noroeste rocas igneas. También pueden encontrarse
algunos afloramientos de gabro asociado a las rocas graniticas, asi como algunos
afloramientos de diorita

La estratigrafia permite conocer la edad geoldgica relacionandola con los eventos de
la época con la finalidad de determinar las condiciones de formacion de los paisajes
geoldgicos actuales, estos paisajes en la zona de estudio del area de aplicacion al Igual que
en el Valle de Guadalupe se encuentran dominados por la formacion ignea (rocas igneas
intrusivas y extrusivas), y en el Valle de Guadalupe por aluvién. Esta descripcion se realizo
con base en INEGI (1972 y 1976).

Las rocas metamoérficas mas comunes, producto de la accién dinamotérmica de las
intrusiones batoliticas cretacicas, son: esquisto, gneis y la unidad denominada complejo
metamorfico, constituida por gneis, pizarra, esquisto, filita y en menor medida anfibolita, estas
se encuentran en la parte alta de la subcuenca Guadalupe, asi como formaciones de roca
ignea extrusiva acida.

La roca ignea intrusiva acida se presenta bordeando al aluvién del valle y en la Sierra
Blanca. Los tipos de rocas presentes en la zona de estudio del area de aplicacion
corresponden a eventos tecténicos que se dieron en la peninsula asociados a la formacién
del batolito peninsular, que a partir de un proceso de intemperismo y erosion del material que
conforma los cerros, se depositd aluvién, material presente en la planicie y el arroyo
Guadalupe.

En la Figura 3, se muestran los elementos geoldgicos que conforman la zona de
estudio del area de aplicacién, donde al igual que el poblado Francisco Zarco se ubican sobre
un suelo tipo aluvial (Qal), que es 6ptimo para desarrollar actividad agricola. El poblado
Francisco Zarco hacia el norte esta flanqueado por roca ignea intrusiva tipo tonalita K (Tn) y
al noreste por roca ignea intrusiva tipo granodiorita K (Gd); en la zona de la Subestacion de
Comision Federal de Electricidad (CFE), contigua a la carretera, presenta una porcién de
roca ignea intrusiva tipo gabro T (Ga), y al este de la subestacion, esta presente roca ignea
intrusiva tipo granodiorita K (Gd).

El suelo del valle es arenoso y no presenta estratos bien diferenciados. Estas
superficies son claras y se parecen bastante a la roca de origen, cuando no son profundos.
Al este del valle se presentan suelos rocosos, poco profundos y su capacidad para uso
agricola esta condicionada por su profundidad y pedregosidad. El suelo de los cerros que
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rodean al valle tiene una capa superficial oscura, suave, rica en materia organica y en
nutrientes. Son suelos fragiles y delgados por lo que si se cultivan en la inclinaciéon de las
pendientes medias (piamontes), especialmente en las laderas, se erosionan con mucha
facilidad por el riego, sobre todo si no se practica el terraceo.
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FIGURA 3 GEOLOGIA DE LA ZONA DE ESTUDIO

En cuanto a la edafologia, los suelos Litosoles presentan una profundidad menor de
10 cm. Su pH oscila entre 6 y 8.3; se encuentran en la mayor parte en sierras, cerros y
lomerios, asociados a regosoles y feozems, en algunos lugares presentan una textura gruesa
(en las partes mas altas). Su escasa profundidad y pedregosidad impiden su utilizacion
agricola.

Las asociaciones en donde predomina el tipo de suelo primario Litosol, se encuentran
en el al norte de la zona de estudio del area de aplicacion, y principalmente al norte del
poblado Francisco Zarco, en la zona cerril, se presenta este tipo de suelo, que tienen una
capa superficial obscura, suave y rica en materia organica y en nutrientes, son suelos fragiles
y escasos, que si se cultivan en la inclinacion de las pendientes medias (piamontes),
especialmente en laderas, por efecto del riego y lluvia se erosionan con mucha facilidad sino
se practica el terraceo ver Figura 4.
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FIGURA 4 EDAFOLOGIA DE LA ZONA DE ESTUDIO

2.1.3 Topografia

La zona de estudio del area de aplicacion cuenta con accidentes topograficos como
lo son las sierras, lomerios y cafiadas o en general terrenos de pendiente fuerte o escarpada
al igual que El Valle de Guadalupe que se encuentra flanqueado por cerros entrecortados
por diversas cafiadas, que alcanzan altitudes de 600 m al noroeste.

El valle es basicamente una planicie, las pendientes son medias en la base del
Piamonte y de cafiadas, y muy abruptas en los cerros, de igual manera para Francisco Zarco,
parte del poblado se ubica sobre un suelo aluvial con pendientes de 0-7°, y que se
incrementan hacia el norte del poblado con pendientes de 8° a mayores de 20°, ver Figura
5.
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FIGURA 5 TOPOGRAFIA DE LA ZONA DE ESTUDIO
2.1.4 Hidrologia

La zona de estudio del area de aplicacion pertenece a la Region Hidroldgica de Baja
California Noroeste (Ensenada) “RH01” la cual tiene una extension territorial continental de
28,492 km? y un total de 16 cuencas hidrolégicas. Esta region comprende corrientes de
caracter internacional y desemboca en el Océano Pacifico. Presenta una amplia red
hidroldgica formada por rios y numerosos arroyos, la mayoria intermitentes.

La principal cuenca que comprende la superficie la zona de estudio del area de
aplicacion es la cuenca “C” Rio Tijuana-Arroyo de Maneadero, la cual contiene a las
subcuencas: Arroyo de Maneadero, Ensenada, Rio Guadalupe, Arroyo El Descanso, Rio Las
Palmas y Rio Tijuana. Debido a las escasas de lluvias en los ultimos afios, los escurrimientos
superficiales son minimos ademas de una lenta recuperacion de acuiferos que estan
sobreexplotados.

En la zona de estudio del area de aplicacion se localizan las subcuencas “B”
Ensenada y “C” Rio Guadalupe, las cuales son clasificadas como de tipo ocasional con
caudal significativo en épocas de lluvia. Los usos primordiales del agua superficial son
pecuario, doméstico y en menor escala el agricola ver Figura 6.
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Con respecto a la hidrologia subterranea, la zona de estudio del area de aplicacion
se encuentra sobre los acuiferos de Guadalupe, Ensenada y una fraccion del acuifero de La

Misién. Todos ellos se encuentran con déficit.
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FIGURA 6 HIDROLOGIA DE LA ZONA DE ESTUDIO

2.1.5 Vegetacion y uso de suelo

El predio al igual que el VValle en cuanto a cobertura de suelo y vegetacion, el chaparral
es dominante a lo largo de toda el area en cuestién, regularmente asociadas a accidentes
topograficos como lo son las sierras, lomerios y cafiadas o en general terrenos de pendiente
fuerte o escarpada. Fuera de esta, es evidente la concentracion de la actividad agricola ya
se sea de riego o temporal ubicada en el suroeste del area, asi como en mucho menor

proporcion algunos parches en las mesetas, ver Figura 7.

El paisaje de esta zona es uno de sus mas grandes potenciales, ademas el predio al
igual que el Valle en cuanto a cobertura de suelo y vegetacion, el chaparral es dominante a
lo largo de toda el area en cuestion, regularmente asociadas a accidentes topogréficos como
lo son las sierras, lomerios y cafiadas o en general terrenos de pendiente fuerte o escarpada.
Fuera de esta, es evidente la concentracion de la actividad agricola ya se sea de riego o
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temporal ubicada en el suroeste del area, asi como en mucho menor proporcion algunos
parches en las mesetas de los ejidos San Marcos e |. Zaragoza junto con pastizales
inducidos.

Simbelogie:
e THSREON

Limnsa ce drea da splcacen

-
| T Lo ee PEDUIWONE
+——

{ooee § Colam

—— Careteies

.l";ll Dae paemas

Foo de vegetcien
Crapew

10 wptaren cv qasie

e e POSR 38 5

Agctan e wgo

O e (ONe T

e

e
B T e

06 - VEGETAGION ¥
US0S DN SUELO
UIN ZUNA TN DAL WO
| [Fea Grasea Al 1S 000

FIGURA 7 VEGETACION Y USOS DEL SUELO DE LA ZONA DE ESTUDIO

2.1.6 Fauna

La Regidén del Vino queda comprendida en el distrito faunistico San Dieguense, que
ocupa la porcién noroeste de Baja California. El area tiene como caracteristica ecoldgica
determinante la heterogeneidad espacial, que se observa a todas las escalas. Es decir, hay
una diversidad de paisajes que traen como consecuencia un alto valor estético y ecoldgico.
Ademas, como cuenca, posee gran cantidad de ecosistemas riparios, los cuales han sido
altamente valorados para la conservacion de la fauna, porque funcionan como corredores
migratorios que permiten el transito de una variedad de especies afines con elementos y
componentes de otras regiones (Leopold, 1977). La fauna silvestre potencial de la Regién
del Vino esta integrada por 109 especies, de las cuales 44.95 % son mamiferos, 49.54 %
aves, 3.67 % reptiles y 1.83 % anfibios (Tabla 4).
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Grupo taxonomicoe | Mumero de especies potenciales | Porcentaje Especies en riesgo
en la Regién del Vino (%) (NOM-059-SEMARMAT-2001)
1

Anfibios |.B83 0
Reptiles 4 3.67 I
Aves 54 49.54 3
Mamiferos 49 44 .95 I

TABLA 4.- CANTIDAD Y PORCENTAJE DE ESPECIES, POR GRUPO DE FAUNA TERRESTRE DE LA REGION NORTE, ASI
COMO DE ESPECIES EN RIESGO

La distribucion de los mamiferos esta influenciada por el tipo de suelo, el clima y la
vegetacion. Esta ultima les provee alimento, proteccion y refugio. Por ello, la transformacién
de la vegetacion natural en campos agricolas, zonas ganaderas o urbanas tienen como
consecuencias la modificacion de la estructura de la vegetacion, cambios en la consistencia
del suelo y del microclima y un empobrecimiento en la diversidad de recursos alimenticios;
ademas, todas estas modificaciones acttan favoreciendo a pocas especies y desplazan a
las mas sensibles. (Ceballos y Galindo, 1984).

Las aves son el grupo de vertebrados que muestra una mayor riqueza y diversidad
en la zona. La lista potencial de aves consta de 54 especies, integradas en 19 familias. De
estas aves 37 son especies residentes y 17 estan presentes soOlo durante los pasos
migratorios o invernantes.

La lista de reptiles consta de cuatro especies, que incluyen tres saurios y una
serpiente. Son especies terrestres. El patron de actividad es primordialmente de marzo a
octubre, seguido de un periodo de inactividad durante el invierno, en el que permanecen
enterrados en el suelo o refugiados bajo piedras o en madrigueras de otras especies. De los
reptiles, las lagartijas son las mas conspicuas y con mayor nimero de especies en la region,
debido a que ocupan lo mismo zonas hiUmedas que secas.

La lista de anfibios consta de dos especies, ambas son anuros y estan incluidas en
dos familias. Estas especies dependen de zonas humedas adecuadas para la reproduccion,
aungue las fases adultas pueden ser muy terrestres, siempre gue se den ciertas condiciones
de temperatura y humedad ambiental. En la Region del Vino son muy pocos los lugares que
cuentan con agua permanente. Aun los cursos de agua son estacionales, por lo que es un
recurso valioso para el hombre y la fauna de esta zona. Mas aun, para los anfibios que
dependen del agua superficial, no sélo para subsistir, sino porque en ésta se lleva a cabo la
primera fase de su ciclo vital y tal caracteristica los hace vulnerables a todo tipo de actividad
humana (Grismer, 2002).
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2.2 MEDIO SOCIOECONOMICO

El Valle de Guadalupe fue descubierto en 1795 por el alférez espafiol Idelfonso
Bernal. Su nombre se debe a la Mision de Nuestra Sefiora de Guadalupe que los
franciscanos establecieran en el afio de 1834. Los frailes conducidos desde la ciudad de
México por Fray Félix Caballero, aprovechando las condiciones de la tierra y del clima,
iniciaron el cultivo de la vid, el albaricoque, la pera y el olivo, que en ese entonces contaba
con aproximadamente 400 habitantes nativos.

En 1840 la misién fue destruida por indigenas de la region y el valle pasé a manos
del gobierno hasta que, envuelto en la invasion de Estados Unidos, la dejo en manos de una
empresa colonizadora rusa. Al inicio del siglo XX (1900-1910), el presidente Porfirio Diaz
acordo una concesion con algunas familias rusas provenientes de Estados Unidos por 50
afos, para ocupar lo que hoy es Francisco Zarco quienes retomaron la produccion del vino.
En 1958, tras el asalto a las tierras por mexicanos provenientes de Mexicali en su mayoria,
se recupero lo que hoy es Francisco Zarco.

2.2.1 Caracteristicas de la poblacion

En 2010, la poblacién del Valle de Guadalupe era de 7,867 habitantes, de los cuales
el 66% (5,203) se encontraba en un entorno rural y el restante 34% (2,664) en condiciones
urbanas. Los tres nicleos de poblacién importantes son: Francisco Zarco, San Antonio de
las Minas (Villa de Juarez) y Ejido EIl Porvenir, siendo Francisco Zarco el poblado donde se
concentra la mayoria de la poblacion de esta zona con 2,664 habitantes, seguido del ejido
El Porvenir con 1,416 y finalmente San Antonio de las Minas con 947 habitantes (INEGI,
2010; Secretaria de Fomento Agropecuario, 2015). El 36.48% de la poblacién en esta zona
es econdmicamente activa y el grado promedio de escolaridad es de 7.1 afios (Secretaria
de Fomento Agropecuario, 2017). De acuerdo con proyecciones de CONAPO para esta
zona, se estima que para el 2025 habra 42 mil habitantes en esta region (IMIP).

El Programa Sectorial estima que en el Valle de Guadalupe aproximadamente 833
personas (10.5% de la poblacion total) de las 7917 registradas en 2010 viven en localidades
menores a las 3 viviendas y aproximadamente 2,106 personas (26.6% del total) viven fuera
de los tres centros de poblacion (Francisco Zarco, El Porvenir y San Antonio de las Minas).

Esta condicion se refleja en las tasas de crecimiento de localidades menores a 200
habitantes observadas de 1990 al 2010, la cual presenta una tasa de 1.4% mientras que
para localidades de mas de 200 habitantes la tasa es de 1.5%, esta ligera diferencia tiene
fuertes implicaciones en términos espaciales toda vez que implica un crecimiento uniforme
practicamente en toda la zona de estudio del area de aplicacién impactando fuertemente en
la transformacion del paisaje mediante el decremento de zonas de vegetacion natural e
inducida, incremento en la construccién de caminos sin planeacién de los mismos asi como
el incremento en la complejidad logistica para la dotacion de servicios publicos basicos. Se
observa una concentracion de este fenébmeno en el area de El Porvenir, Rancho San Marcos
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y en la parte este y norte de San Antonio de las Minas. De acuerdo con lo anterior INEGI
establecio que el Poblado Francisco Zarco en el afio 2005 contaba con una poblacion total
de 2,891 habitantes, y para el afio 2010 contaba con una poblacion de 2,664 habitantes.

Actualmente la Zona del Valle de Guadalupe de acuerdo al censo de poblacion 2020, cuenta
con una poblacion total de 12,332 habitantes, distribuidos en cuatro principales
asentamientos humanos, Francisco Zarco con una poblacion de 4366 habitantes, Articulo
Ciento Quince con una poblacién de 1578 habitantes, El Porvenir con 1,806 habitantes y San
Antonio de las Minas con 1,394 habitantes que concentran aproximadamente el 74 % de la
poblacién del Valle.

LOCALIDAD 1990 1995 2000 2005 2010 2020
FRANCISCO ZARCO 2625 2715 3131 2891 2664 4366
(ARTICULO 115) 1578
SAN ANTONIO DE LAS 813 538 543 494 947 1394
MINAS
EJIDO EL PORVENIR 1218 1220 1642 1609 1416 1806
POBLACION DISPERSA - - - - 2,840 3188
TOTAL 4656 4473 5316 4994 7867 12332

Fuente: INEGI (1990, 1995, 2000, 2005, 2010 Y 2020).

TABLA 5 POBLACION EN EL VALLE DE GUADALUPE

2.2.2 Tendencias de crecimiento poblacional

El poblado Francisco Zarco colinda al norte con zona cerril y al sur con el arroyo
Guadalupe, y tuvo su inicio con la concentracion de pobladores dedicados al trabajo de las
tierras y de algunos propietarios, situacién que llevo al Gobierno del Estado a expropiar
terrenos mediante decreto de fecha 17 de agosto de 1959.

Este decreto fue modificado por el "Acuerdo de Expropiacién del Gobierno del Estado
de Baja California" del 14 de agosto de 1974 publicado en el Periédico Oficial del Gobierno
del Estado No. 24, Tomo LXXXI de fecha 31 de agosto de 1974, e inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad, Partida 1321, Folios 38/40, Tomo VI, Seccién de Resoluciones
Judiciales y Administrativas del 14 de noviembre de 1974, mediante el cual se expropia una
superficie de 186-04-61.89 hectareas a favor del desaparecido Instituto de Vivienda del
Estado, que transfiere estos terrenos en favor de la actual Inmobiliaria del Estado de Baja
California. En el afio 1974, cuando se publicé el decreto el poblado Francisco Zarco tenia un
censo total de 657 predios, sin embargo, en la temporada de lluvias de 1978-1979, una
tormenta provocd una crecida extraordinaria del Arroyo Guadalupe, que afecté un gran
namero de predios.
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Posteriormente, Inmobiliaria del Estado, incorporo un segundo poligono hacia el norte
para ampliar el poblado, en un area de Piamonte con superficie de 28-81-66.85 hectéreas.
En la actualidad Inmobiliaria del Estado ha propuesto la ampliacién del poblado en un tercer
poligono con una superficie de 13-53-61 hectareas al noreste. En Francisco Zarco, El
Porvenir e Ignacio Zaragoza, de acuerdo con la tasa de crecimiento para el periodo obtenida
de los datos censales, la poblacién que habia venido en decremento 2000 al 2010, para la
década del 2010 al 2020 crecio un 64%.

Y de acuerdo con los datos de poblacién del Censo de INEGI 2020 y las areas con
concentracion de asentamientos humanos identificadas en el Programa Sectorial, los
principales poblados cuentan con densidad de Francisco Zarco 14, hab/ha, Articulo Ciento
Quince 20 hab/ha, El Porvenir 14 hab/ha y San Antonio de las Minas 4 hab/ha.

2.2.3 Actividades econ6micas

El Programa Sectorial también sefiala que de manera similar a la observada en la
dispersion de los asentamientos humanos se encuentra la actividad econdmica en general,
qgue por la naturaleza de la vitivinicultura se establece la actividad agricola e industrial de
manera dispersa (ajustandose a las zonas agricolas), sin embargo debido a la diversificacion
de giros observada en el Valle de Guadalupe, que parte de la produccidon primaria y
transformacion a los servicios turisticos, asi como por la ocupacion de nuevas unidades
econdmicas principalmente turisticas y comerciales, se observa por ejemplo que Unicamente
el 27.3% de los servicios de alojamiento temporal se ubiquen dentro de los centros de
poblacion, principalmente en San Antonio de las Minas, seguido de EIl porvenir y por ultimo
en Francisco Zarco. El resto de la actividad turistica y comercial se localiza de manera
dispersa observandose aglutinamientos hacia el sur de El Porvenir, en el tramo carretero
Francisco Zarco-El Porvenir, asi como en San Antonio de Las Minas y sus alrededores
(principalmente hacia el noroeste de San Antonio de las Minas).

2.2.3.1 Principales sectores econdémicos del Valle de Guadalupe Municipio de
Ensenada

La agricultura en el Valle de Guadalupe tiene antecedentes de cultivos de origen
mediterraneo europeo, por contar con un clima tipo mediterraneo que propicia el cultivo de
vid, olivo, citricos, diversos frutales, algarrobo, y hortalizas como berenjena, chile morrén,
flores, maiz, tomate, papa, alfalfa y hierbas de olor.

El incremento de parcelas para el cultivo de vid ha permitido el desarrollo de un sector
agroindustrial vitivinicola de importancia regional y nacional, que aporta con el 90% en la
produccion de vino nacional, actividad que ha impulsado la imagen internacional del estado
de Baja California y de México. Por otra parte, en los ultimos afios, se ha impulsado la venta
de terrenos en parcelas y fraccionamientos rusticos.

35



DIRECTRICES GENERALES DE DESARROLLO URBANO DEL PREDIO CON CLAVE CATASTRAL
CG-Q51-572 DEL “VALLE DE GUADALUPE”, ENSENADA, B. C.,
PARA USO HABITACIONAL TIPO GRANJA, FRACCIONAMIENTO MONTE ROCA.

La mayoria de las empresas vinicolas se ubican en la Delegacion Francisco Zarco,
sobre la planicie aluvial donde se realizan actividades agricolas, cerca del cauce del arroyo
Guadalupe.

2.2.3.2 Producciéon de Vino

En el Valle de Guadalupe, se encuestan 15 casas viticultoras, el 80% de las empresas
son pequefias, con una planta laboral de 11 a 49 empleados, el resto son empresas
medianas con 50 a 250 empleados, el 40% de las empresas con una antigiiedad de entre
11 a 20 afios. Sefalan que en los ultimos 10 afios esta industria ha tenido un crecimiento
muy significativo. Asi mismo, las 15 empresas destinan su produccion al mercado local y
nacional, sélo 5 de ellas al mercado internacional (Estados Unidos y Europa).

De acuerdo con el estudio de la Secretaria de Proteccion al Ambiente del Estado de
Baja California, SPA, 14 empresas pretenden incrementar en un 80% la produccién en los
préximos 3 a 5 afos y el 20% restante en menos de 3 afios. La empresa restante mantendra
su produccién, ya que es suficiente para abastecer a su mercado. El consumo de vino se ha
visto incrementado desde 1998, con un crecimiento promedio de 7% anual; para el afio 2009
increment6 hasta 11%, y la meta es posicionarse en el mercado nacional con un incremento
del 12% para el periodo 2010-2012.

Bajo este contexto, al aumentar el consumo del vino a nivel nacional, se presume el
incremento en la produccion de uva, con la consecuente demanda de la superficie de cultivo
y del recurso hidrico, que lleva implicito el cumplimiento de la legislacion, entre ellas la
ambiental y la urbana, asi como de los instrumentos regulatorios de planeacién, por el
cambio de uso de suelo forestal a uso agricola y la concesion de los volimenes de agua
otorgadas por la CONAGUA, que en el caso del Valle de Guadalupe se torna complejo,
debido a que el agua es un recurso limitado, que proviene del acuifero Guadalupe, cuyos
registros de que se encuentra sobreexplotado datan desde hace cerca de 30 afios (SARH,
1977).

2.2.3.3 Poblacién econémicamente activa por sector

Turismo

En los noventa, por iniciativa de la Secretaria de Desarrollo Econémico, Secretaria de
Fomento Agropecuario y Secretaria de Turismo del Estado, se impulsé el denominado
Cluster del Vino en la zona de estudio del area de aplicacién, para las actividades asociadas
a la produccion agricola, y enlazadas a la produccion del vino, actualmente conocido como
la Ruta del Vino.

En los ultimos afios, se han impulsado las actividades de turismo recreativo,
ecoturismo, hoteleria, y gastronomia, aunado a lo anterior, la promocion de eventos artisticos
culturales se ha incrementado en la época de festividades de la Vendimia que se realiza

36



DIRECTRICES GENERALES DE DESARROLLO URBANO DEL PREDIO CON CLAVE CATASTRAL
CG-Q51-572 DEL “VALLE DE GUADALUPE”, ENSENADA, B. C.,
PARA USO HABITACIONAL TIPO GRANJA, FRACCIONAMIENTO MONTE ROCA.

anualmente por los vitivinicultores y habitantes del Valle de Guadalupe durante la cosecha
de la vid, con conciertos de talla nacional e internacional que han propiciado la demanda de
estas actividades artistico-culturales en el valle.

Comercios y servicios

En el Valle de Guadalupe existen varios hoteles y una amplia gama de restaurantes
campestres y cocinas gourmets, que combinan propuestas culinarias de reconocidos chefs
de la regidn y la degustacion de vinos, ademas de una gama de servicios y comercios como
tiendas de autoservicios, de suplementos agricolas y veterinarios, mercados, abarrotes,
farmacias, ferreterias, gasolineras, balnearios, entre otros, que estan distribuidos en las
distintas localidades de las delegaciones.
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2.3 MEDIO FiSICO TRANSFORMADO

En los valles de la Regién del Vino el uso del suelo predominante es el agricola. En
menor medida, en los poblados predomina el uso para la vivienda y el comercial. Los
lomerios, las zonas cerriles y de sierra son terrenos sin intervencion humana.

El Desarrollo urbano de los poblados de Valle Guadalupe presentan diferencias, San
Antonio de las Minas cuenta con un encinal y una zona riparia en el arroyo San Antonio que
lo cruza de norte a sur; El Porvenir se ubica en la planicie y rodeado de zonas agricolas;
Francisco Zarco se encuentra aledafio al arroyo Guadalupe y presenta zonas cerriles y
planicies agricolas.

De manera general, la imagen urbana de los poblados es poco atractiva, con
edificaciones sin tipologia representativa, calles sin banquetas y la mayoria sin pavimento
que provoca dispersion de polvos y particulas, ademas del rezago en la cobertura de
servicios publicos basicos como la red de abastecimiento de agua potable, el sistema de
drenaje para conducir aguas negras y plantas para su tratamiento y reciclaje, y el sistema de
recoleccion, manejo y disposicion final de residuos.

El predio por desarrollar se localiza en el Valle de Guadalupe el cual se localiza 25
Km al norte de la ciudad de Ensenada y 85 Km al sur de la ciudad de Tecate. El acceso al
area de aplicacion por via terrestre es a través de la carretera Federal No. 3 que comunica
con las ciudades de Tecate y Ensenada, la cual tiene conexién con la carretera Federal No.
1 y un tramo carretero entre la localidad de Francisco Zarco y la zona conocida como “El
Tigre”. El caracter de la zona es eminentemente rural con localidades de densidades bajas.

En el tramo carretero de Francisco Zarco-El Tigre se localiza EIl Porvenir (con 1,416
habitantes y una densidad de 1.097 Hab/Ha). En la localidad de Francisco Zarco se observa
un trazo regular, pero lotes de superficie menor y con una densidad de 24 viv/ha. A su vez
las unidades econdémicas del giro turistico se encuentran muy asociadas a los tramos
carreteros, asi como a vialidades principalmente de terraceria, concentrandose en San
Antonio de las Minas al sur del poblado de Francisco Zarco.

Uso de suelo

La zona donde se plantea realizar la accion de urbanizacién es una zona rural, en
donde no existe actividad econdmica, y la urbanizacion en sus areas aledafas es escaza y
dispersa, en su mayoria concentrada en los centros de poblacién cercanos. Y de acuerdo
con el Programa Sectorial de Desarrollo Urbano-Turistico de Los Valles Vitivinicolas
de la Zona Norte del Municipio de Ensenada (Region Del Vino) (PSDUTRYV, 2018), el
predio donde se ubica la accién de urbanizacién no cuenta con un uso de suelo actual.

Al sur de la zona de estudio del area de aplicacion, se ubica el asentamiento urbano
Francisco Zarco, poblado principal aledafio al entronque carretero y el asentamiento
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conocido como Subestacion CFE (Comision Federal de Electricidad); acorde a los
resultados, el poblado Francisco Zarco en el periodo 2006-2010 presenta un incremento de
284.15 hectéreas, registrandose 153.49 has en 2006 y 437.64 has en 2010.

La superficie urbana definida para el poblado Francisco Zarco en el Programa
Sectorial de Desarrollo Urbano-Turistico de los Valles Vitivinicolas de la Zona Norte de
Ensenada, B.C. del afio 2010 se mantiene similar en el 2015, siendo posible observar,
mediante el analisis espacial, que la superficie urbana del poblado se densifico, ya que
presenté un mayor nimero de casas habitacion y comercios. El crecimiento del Poblado en
sus origenes conto con predios habitacionales de 1,700 a 1900 metros cuadrados,
aproximadamente, posteriormente en el afio de 1980 tuvo un crecimiento con predios
habitacionales de 350 a 510 metros cuadrados, siendo su tendencia de crecimiento hacia el
norte del poblado.

El asentamiento Subestacion CFE, en el periodo 2006-2010 incrementé 37.51 has,
pasando de 57.39 has a 94.9 has; de 2010-2015 present6 un incremento de 0.95 has. De
manera conjunta, el poblado Francisco Zarco y el asentamiento Subestacion CFE, en el
periodo 2006-2015 de 9 afios, tuvieron un incremento aproximado de 322.66 has.

La presion comercial en el Valle de Guadalupe ejercida por empresas inmobiliarias
para la promocion de hoteles y complejos habitacionales turisticos, ha traido como resultado
el incremento en el cambio de uso de suelo forestal a uso agricola o bien de uso agricola a
uso urbano, lo cual representa una competencia para las actividades agricolas y vitivinicolas
por la pérdida de predios con vocacion preferentemente agricola, y por el incremento en la
demanda de agua para uso urbano, ademas de las afectaciones al paisaje caracteristico del
valle vinicola, apreciado y reconocido por los habitantes de la entidad y por el turismo
nacional e internacional, y en muchos casos, sin contar con autorizacién para el cambio de
uso de suelo y en materia de impacto ambiental que emiten las autoridades ambientales.

En laregién se encuentran desde pequefos restaurantes campestres familiares hasta
refinada cocina regional e internacional, sin olvidar sitios para acampar, ranchos, centros
artesanales, museos, hoteles boutique, cultura indigena y sitios naturales. Se estima que
alrededor de 160 mil personas visitan la Ruta del Vino cada afio, 30 mil durante las Fiestas
de la Vendimia y las restantes en recorridos por las casas vinicolas de los diferentes Valles.
A lo largo de la Ruta del Vino se cuenta con una oferta de hospedaje que no supera las 100
habitaciones, la mayoria en pequefios establecimientos, algunos de estos, de la categoria
denominada boutique. (La ruta del vino de Baja California, 2011)

Es importante recalcar, que el desarrollo y crecimiento del Poblado Francisco Zarco
es de los asentamientos humanos que menos afectan las politicas de Proteccion mas
restrictivas en lo referente a la ubicacion de asentamientos humanos, desarrollo de
actividades productivas y aprovechamiento de recursos naturales, incluidos el desmonte
para uso agricola y vinicola, ya que se ubica en las unidades de gestiébn ambiental menos
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vulnerables, y los "nuevos usos urbanos" resultan compatibles con las actividades permitidas
en los Lineamientos Ecoldgicos establecidos para la politica de Proteccion, y como se
aprecia en las estrategias establecidas en el Programa Sectorial vigente PSDUTVVZN.

Imagen urbana

El Valle de Guadalupe es una region agricola con una peculiaridad ambiental al
poseer diversos ambientes fisicos que son dados por su ubicacion, orografia, tipo de suelo
y vegetacion, que les confiere particularidades climéticas y atributos ecoldgicos que propician
el desarrollo de actividades econdémicas de importancia, ademas, sus paisajes son
contrastantes por las montafias, cerros, cafiones, planicies, zonas agricolas, vifiedos y
poblados que conjuntamente dan su caracteristico tinte al valle.

La zona de estudio del &rea de aplicacion al igual que el Programa Sectorial presenta
una pérdida de la calidad de la imagen urbana por diversos motivos como el nulo apego a la
normatividad establecida en cuanto a edificaciones, colores, materiales, fachadas,
aprovechamiento del ambiente natural, etc. Se identifica por ejemplo una gran cantidad de
residuos solidos dispersos en tiraderos o fuera de viviendas particulares, construccion de
bardas, exceso de anuncios, establecimiento de espectaculares, falta de cordones de
banqueta, falta de camellones, entre otros.

Tenencia de la tierra

En el Valle de Guadalupe es posible encontrar diversas formas de tenencia de la
tierra, (como la zona de estudio), predios en posesion privada como son ranchos, rancherias
y zonas urbanas; terrenos propiedad de la nacibn como en ciertos cauces de arroyos y zonas
cerriles; terrenos bajo régimen ejidal y de comunidades indigenas.

En la zona norte se ubican los poblados Francisco Zarco, Ignacio Zaragoza y San
Antonio Necua en la Delegacion Municipal Francisco Zarco; al centro oeste el poblado El
Porvenir con una serie de nucleos de asentamientos dispersos dentro de la Delegacion
Municipal El Porvenir; en la zona sur se localiza el poblado San Antonio de las Minas (Villa
de Juarez) en la Delegacion Municipal de San Antonio de las Minas; estos polos
poblacionales estan separados por una serie de pequefias y grandes propiedades privadas,
asi como comunales y ejidales.

En el Valle se observa la dispersion de asentamientos humanos irregulares fuera de
las zonas urbanas, que se promueven con la sola venta del predio, ya sean predios agricolas
en desuso o predios ejidales o privados, construyendo viviendas aisladas o conglomerados
de viviendas sin servicios y sin regulacion por parte de las autoridades ambientales,
representando focos de contaminacién dispersos porque carecen de servicios publico
basicos, donde las letrinas y los pozos de absorcion que provocan contaminacion del
subsuelo, sustituyen al sistema de drenaje sanitario.
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2.3.1 Equipamiento

Los elementos que conforman el equipamiento instalado en las cabeceras de las
delegaciones municipales de la region de Valle de Guadalupe se muestran en la Delegacion
Municipal Francisco Zarco es la cabecera delegacional que cuenta con mayor equipamiento
e infraestructura instalada, pero al igual que las otras cabeceras delegacionales, no es
suficiente para atender la conduccién y distribucién del agua potable; para manejo de
residuos urbanos, especiales y peligrosos; para conduccion y tratamiento de aguas
residuales domésticas y agroindustriales, ademas de la falta de equipamiento e
infraestructura relacionada con la educacion, seguridad publica, recreacion, esparcimiento,
de proteccion civil, entre otras necesidades de equipamiento e infraestructura.

Derivado del aumento de la diversificacion de la actividad turistica en el Valle de
Guadalupe, impulsada inicialmente por lo que se conoce como enoturismo, asi como de la
oferta gastrondmica impulsada por este flujo turistico, asi como la gran cantidad de productos
de tipo mediterrdneo principalmente producidos en el Valle de Guadalupe y regiones
aledanas.

Actualmente la oferta gastronomica continta creciendo en volumen y reconocimiento,
de manera que ha sido posible diversificar ain mas la oferta turistica, incluyendo nuevos
eventos de tipo cultural, deportivo, recreativo o masificando los ya tradicionales como las
fiestas de la vendimia.

DELEGACION

EQUIPAMIENTO / INFRAESTRUCTURA

Estacion de bomberos X X X

Hospital X X X
_ Edificio de la delegacién municipal X X X

Subestacion eléctrica de la CFE X

Museo X

Antena transmisora X X
__Planta de tratamiento de CESPE _ X

Elaboracién propia: Secretaria de Proteccion al Ambiente de Gobierno del Estado de Baja California, para el PAERV-VG (2015)

TABLA 6 EQUIPAMIENTO E INFRAESTRUCTURA INSTALADA EN LA DELEGACION FRANCISCO ZARCO.

2.3.2 Infraestructura

La zona de estudio del area de aplicacién al igual que el Programa Sectorial derivado
del efecto de la fragmentacion de asentamientos humanos, actividades econdémicas y
vialidades, se producen fendmenos como una baja eficiencia en la cobertura de servicios
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basicos como acceso a la red hidraulica, drenaje, recoleccion de basura, seguridad publica,
asi como dificultades para acceder al equipamiento escolar, hospitalario, recreativo y de
esparcimiento. La dispersién de asentamientos humanos produce decaimiento de la calidad
de vida conforme incrementa la exclusién, marginacién y mayor desigualdad social, ver

Figura 8.
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FIGURA 8 INFRAESTRUCTURA DE LA ZONA DE ESTUDIO

2.3.2.1 Agua potable

La zona de estudio del area de aplicacion al igual que el Valle de Guadalupe se
caracteriza por su dependencia a fuentes externas de abastecimiento de agua potable para
las localidades. De acuerdo con el Programa Sectorial, la dependencia del agua sobre su
acuifero para el sostenimiento de todo tipo de actividad antropogénica se ha demostrado
mediante diversos estudios y por experiencia de sus pobladores que la disponibilidad de
agua se ve comprometida, disminuye por temporadas o en casos extremos se deja de extraer

de los pozos, o en su defecto deben profundizar mas los mismos.
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De manera paralela, se observa una disminucion en la calidad del agua, debido a
factores diversos, pero principalmente asociados a la intrusion salina (riesgo de todo acuifero
costero sobreexplotado), sin embargo, a este fenOmeno se suma la percolacion de
sustancias nocivas asociadas a la mala disposicion de aguas residuales, asi como
fertilizantes e insecticidas, situacion agravada toda vez que se ve comprometida la descarga
asignada al uso ambiental (salida subterranea y evapotranspiracion). Esta problemética se
adiciona, interactla y acentua con los efectos del cambio climatico (como sequias intensas
y eventos climatico-meteoroldgicos extraordinarios).

En el area de aplicacién al igual que el valle de Guadalupe el agua potable como
indicador de marginacion presenta porcentajes superiores a los de nivel estatal y municipal,
tanto en el ambito urbano como rural, estos reflejan bajas coberturas en el servicio de agua
potable (57.5% de las viviendas rurales y 33% de las urbanas) y a pesar de que las
actividades econdmicas restantes a las vitivinicolas requieren muy poca agua en relacion a
la agricultura es estratégica hacer un uso racional en términos de optimizar su uso en cuanto
al valor y empleo que se genera, buscando siempre maximizar las ganancias y empleos
totales generados en el Valle de Guadalupe. El Arroyo Guadalupe, suministra el vital liquido
a la ciudad de Ensenada, con un 42 por ciento, asi como a los poblados de Francisco Zarco,
El porvenir y San Antonio Nécua.

Por lo anterior la toma de conciencia sobre el origen, uso responsable y
comportamiento del recurso hidrico se vuelven de vital importancia para mantener el
adecuado manejo del agua de forma sustentable, no solo a corto plazo sino para situaciones
futuras. De igual manera la propuesta de medidas para que los sistemas humanos puedan
disefar estrategias a mediano y largo plazo ante los eventos provocados por el crecimiento
urbano, como el presente estudio que promueve la conservacion del medio ambiente y la
sustentabilidad en el uso y redso de los recursos mediante practicas que permitan explotar
el suelo y el agua de forma consiente, sin tener que llevar al limite los mantos acuiferos de
donde se extrae el liquido para poder elaborar los vinos de la region.

2.3.2.2 Alcantarillado sanitario

En el &rea de aplicacion al igual que el valle de Guadalupe el drenaje como indicador
de marginacion presenta porcentajes superiores a los de nivel estatal y municipal, tanto en
el ambito urbano como rural, estos reflejan bajas coberturas de drenaje (17.1% de las
viviendas rurales y 7.7% de las urbanas) principalmente en el area de El Porvenir, seguido
de San Antonio de las Minas y finalmente en Francisco Zarco.

Las areas urbanas que entran dentro de la zona de estudio del area de aplicacién no
cuentan con alcantarillado sanitario.
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2.3.2.3 Pavimentacioén

La mayoria de las areas urbanas colindantes a la zona de estudio del area de
aplicacion carecen de vialidades pavimentadas; las de caracter privado no cuentan con
pavimento, mientras que en las poblaciones cuentan soélo con vialidades de acceso, a estos
problemas se suma la baja tasa de mantenimiento vial de los pavimentos.

La zona de estudio del area de aplicacion no cuenta con vialidades pavimentadas, a
excepcion de las carreteras acceso a esta superficie.

2.3.2.4 Electricidad

La zona de estudio del area de aplicacién cuenta con suministro de electricidad debido
a las fuentes generadoras de electricidad que la rodean.

2.4 RIESGOS Y VULNERABILIDAD

2.4.1 El Atlas Nacional de Riegos en México

Elaborado por el Gobierno Federal y aprobado por el Centro Nacional de Desastres
Naturales-CENAPRED, de acuerdo a los agentes perturbadores clasifica los riesgos de
origen geoldgico, hidrometeoroldgico, quimico, sanitario y socioorganizativo, se muestran
dentro del Sistema de Informacion Geogréfica sobre Riesgos; que por la ubicacién geogréafica
del territorio nacional, se encuentra sujeto a gran variedad de fenébmenos que pueden causar
desastres, como es el caso de la fuerte actividad sismica y volcanica con que cuentan las
tres cuartas partes del pais, los constantes embates de huracanes cuyos efectos en términos
de marejadas y vientos, se resienten principalmente en las lluvias intensas que pueden
causar inundaciones y deslaves no solo en las costas sino también en el interior del territorio,
y en sentido opuesto, la escasez de lluvia se resiente en diversas regiones que, cuando se
mantiene por periodos prolongados, da lugar a sequias que afectan la agricultura, la
ganaderia y la economia en general.

Asociados a la escasez de lluvia estan los incendios forestales que se presentan cada
afio en la temporada de secas. Otro tipo de desastre se genera directamente por las
actividades humanas y principalmente por la actividad industrial que implica frecuentemente
el manejo de materiales peligrosos, estos se han definido como desastres antropicos
(causados por el hombre) o tecnolégicos; de la misma manera la progresiva industrializacion,
aunada a las carencias socioecondémicas, da lugar a los accidentes por el manejo, transporte
y disposicién de productos peligrosos.

El Atlas Nacional de Riesgos establece que el estudio del fendbmeno lleva a la
determinacion del peligro (0 amenaza) que existe en determinado sitio, pero que la
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estimacion del riesgo implica conocer las posibles consecuencias del fendbmeno y éstas
dependen de las caracteristicas fisicas de los asentamientos humanos y de la infraestructura
existente, pero también del grado de preparacién que existe en la zona para enfrentar y
aminorar los efectos de los fenomenos.

Por lo tanto el Atlas so6lo proporciona informacion sobre los posibles peligros y sobre
la incidencia de los fendmenos a nivel regional y poca es la informacién que incorpora sobre
los efectos locales; por lo tanto dado que los diagndsticos de riesgo se plantean en términos
de las probabilidades de los distintos factores que influyen en él, y proporciona una vision de
conjunto sobre la distribucién geogréfica de los peligros, en el entendido de que los estudios
de riesgo deberén ser producto de esfuerzos especificos para cada tipo de fenédmeno y para
cada localidad, y para su detalle requiere de considerar los Atlas estatales y, sobre todo, los
Atlas municipales;

2.4.2 Atlas de Riesgos del Estado de Baja California

Documento elaborado por el Gobierno del Estado y aprobado por el Centro Nacional
de Desastres Naturales-CENAPRED de acuerdo a su metodologia, mediante el cual se
identifican y localizan a través de avanzados Sistemas de Informacion Geogréfica, los
principales riesgos a los cuales estan expuestas las regiones del Estado, tales como la
identificacién de factores de peligros geoldgicos; la regionalizacion sismica del Estado, la
identificacién de deslizamientos en zonas habitables; peligro por Tsunamis; inundaciones
histéricas, identificacion de peligros quimicos, e identificacion de peligros de incendios
forestales todos sefialados en los planos que sintetizan y se establecen los riesgos
potenciales, identifica que a nivel Regional, que el Municipio de Ensenada para el Proyecto
requieren de un andlisis mas particular de las areas donde se pretenda realizar alguna
actividad urbana; y

2.4.3 Atlas de Riesgos Naturales del Municipio de Ensenada

Documento elaborado por el Ayuntamiento de Ensenada y la Universidad Autbnoma
de Baja California, el cual tiene como objetivo el identificar el tipo de riesgo natural al que
estan expuestas las personas, sus bienes materiales y entono, a efecto de proporcionar a
las autoridades informacién sobre las zonas amenazadas por peligros naturales derivados
de fallas, sismicidad, tsunamis, derrumbes, huracanes, nevadas, sequias e inundaciones,
para facilitar la toma de medidas preventivas; especificando que cerca del area de influencia
del proyecto se encuentran segmentos de fallas geoldgicas y casi toda la costa del centro de
poblacién es una zona susceptible a inundaciones. Sin embargo, en lo general se determina
gue la zona de estudio del area de aplicacion donde se localiza el uso del suelo a desarrollar
no esta afectada por peligros de tales riesgos.
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Riesgo ambiental

El riesgo se puede definir desde varios puntos de vista y enfoques, y conceptualizarse
como la probabilidad de que un evento adverso ocurra durante un periodo determinado de
tiempo, o resulte de una situacién particular, pero de manera general, una definicién
completa de riesgo tiene que comprender el concepto de exposicion a un peligro, o sea el
objeto o actividad con el potencial de ocasionar un perjuicio o causar un dafio.

El riesgo ambiental se refiere a la probabilidad de que se produzca un dafio o
catastrofe en el medio ambiente por efecto de un fendbmeno natural o una accion humana
con consecuencias negativas, y se identifican como riesgos naturales y riesgos
antropogénicos.

Los riesgos naturales son aquellos fendmenos en los que intervienen la dindmica y
los materiales del interior de la tierra o de la superficie de ésta denominados geoldgicos
(sismos, inestabilidad de laderas, hundimientos y agrietamientos del terreno, etc.); asi como
los que se generan por la accion violenta de los agentes atmosféricos llamados
hidrometeoroldgicos (inundaciones, frentes frios, heladas, sequias, erosion, etc.), y dada las
caracteristicas de la vegetacion de la region, los incendios. En la region del Valle de
Guadalupe la actividad sismica es escasa, se han detectado algunos sismos de magnitud
menor a los 3.5 grados aparentemente orientados a las fallas normales presentes en la
region.

Los riesgos antropogénicos estan relacionados con actividades humanas que
involucran el manejo de sustancias toxicas, inflamables y explosivas. Los riesgos naturales
gue se manifiestan en la entidad son de tipo geolégicos, hidrometeoroldgicos e incendios
forestales, identificados recientemente mediante la elaboracion del Atlas de Riesgos y
Peligros del Estado de Baja California (POEBC, 2014).

El poblado Francisco Zarco, en su parte norte y noreste, presenta una probabilidad
muy baja de incendios en areas con agricultura de riego, en contraste con la zona cerril y de
cafiones adyacentes, donde la probabilidad es muy alta, por la presencia de chaparral, que
es un tipo de vegetacion nativa que poseen alta flamabilidad por contener tallos lefiosos y
hojas resinosas.

La Subestacién CFE y sus alrededores, presenta una probabilidad de ocurrencia de
incendios muy alta, por su ubicacion en la ladera del cerro con presencia de vegetacion de
chaparral. En el poblado El Porvenir, la probabilidad es muy baja, porque en sus alrededores
se practica la agricultura de temporal y de riego.
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3. MARCO NORMATIVO

Los macro desarrollos urbanos o turisticos y el desarrollo local del Valle de Guadalupe,
se presenta en zonas que requieren programas de planeacién actualizados y de inversiones
cuantiosas en infraestructura, que deben programarse con la participacion conjunta del
sector privado y el sector publico. Para atender la diversidad de intereses que intervienen en
la cuestion urbana, se promueve la creacion de instrumentos de planeacion urbana y cumplir
con los objetivos y lineamientos o criterios que contienen, de los cuales los que aplican al
predio en estudio, los siguientes:

3.1. Objetivos de planeacion urbana

Cumplir con los objetivos de planeacién urbana sustentable vigentes, con la finalidad
de apegarse a lo establecido en la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano respecto a la conservacion, mejoramiento y crecimiento de
los asentamientos humanos y el aprovechamiento razonable de los recursos naturales y al
mismo tiempo su proteccién y conservacion.

3.2. Normas o criterios de planeacién urbana.

Las normas o criterios de planeacion urbana estan contenidos dentro de instrumentos
de ordenacién y desarrollo urbano que aplican a la zona de estudio del area de aplicaciéon a
nivel Estatal y Municipal siendo estos:

3.2.1 Plan Estatal de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California

El Plan Estatal de Desarrollo Urbano, establece normas y criterios para el
ordenamiento territorial y desarrollo urbano en el Estado procurando la proteccion del medio
ambiente, el desarrollo urbano y regional, las actividades econdmicas y la interaccion
fronteriza; establece un Modelo de Ordenamiento Territorial que considera la demanda de
recursos hidraulicos en la zona donde se ubica el Valle de Guadalupe y la necesidad de
fuentes alternas, asi como el uso cada vez mayor de aguas recicladas para los servicios
urbanos, para la participacion de las actividades agricolas y desarrollar la industria de alta
tecnologia. Asimismo, se prevé una mayor convivencia con el fortalecimiento y consolidacion
de los servicios, el comercio y la reconversion industrial; este esquema de actividades en el
Estado y favorece la concentracion urbana y una tendencia a la metropolizacion.

En el Modelo de Ordenamiento Territorial, especifica que predio en estudio se localiza
en la Unidad de Gestiéon Territorial UGT-2 Tijuana, Rosarito, Tecate y Ensenada, dentro de
la cual sefiala como Criterios generales de desarrollo urbano que caracterizan el potencial y
aptitud para el desarrollo de las actividades productivas, en base a las politicas adoptadas
en el modelo de ordenamiento territorial; para cada politica particular, se muestra la
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tendencia y los usos del suelo que tienen compatibilidad con los objetivos propios del
desarrollo urbano y regional sustentable.

Estos criterios de desarrollo urbano permiten el andlisis de compatibilidad de usos del
suelo al nivel de las unidades territoriales del Plan Estatal de Desarrollo Urbano, en los casos
gue, por la tipologia del uso del suelo, se requiera un estudio especifico, se realizara de
acuerdo con los alcances del Programa Regional o local que aplique en la zona.

El Valle de Guadalupe en el Modelo de Ordenamiento Territorial, se ubica en la unidad
territorial Artaim, politica de Aprovechamiento con Regulacion turistico, agroindustrial,
minero, para la cual sefiala como Criterios generales de desarrollo urbano por politica
particular, que existe compatibilidad para el desarrollo turistico bajo esquemas de
sustentabilidad en la modalidad de uso del suelo: habitacional turistico y de servicios
turisticos. El uso agroindustrial es compatible, asi como actividades industriales que
impulsen los aspectos productivos. Se tiene aptitud para las actividades agricolas y
pecuarias, la regulacién se enfoca al uso eficiente del agua, proponer sistemas que permitan
el uso eficiente del agua.

Y establece que en las areas que cuenten con Programas Regionales de Desarrollo
Urbano, Programas de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién o lineamientos especificos
de usos del suelo, se aplica la normatividad y los criterios de desarrollo urbano establecidos
en los instrumentos de planeacion regional o local; y en cuanto a los usos del suelo para las
Acciones de Urbanizacion de Alcance Estatal, las Acciones de Urbanizacion fuera de los
limites de Centro de Poblacién y las obras de infraestructura regional, para la aprobacion del
uso del suelo se requiere el Dictamen Técnico de Congruencia expedido por el Estado, los
estudios de Manifiesto de Impacto Ambiental, de impacto urbano, la solucién propia de la
infraestructura y lo establecido por la normatividad federal, estatal y municipal.

3.2.2 Programa Sectorial de Desarrollo Urbano-Turistico de los Valles Vitivinicolas de
la Zona Norte de Ensenada, B.C.

El Programa Sectorial, derivado de sus estrategias para el ordenamiento y desarrollo
urbano sustentable establece una serie de lineamientos y lineas de accién para la ocupacion
del suelo que pueden ser aplicadas a la zona de estudio del area de aplicacion, y que se
describen a continuacion:

Lineamientos normativos generales del Programa Sectorial

La zonificacion establecida para el Programa Sectorial se determina a nivel primario
y tiene el objeto de mejorar las condiciones de vida de los habitantes de la zona de estudio
del area de aplicacion y lograr el desarrollo ordenado del territorio, siendo los que aplican al
area de aplicacion:
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1. La expansion de las actividades existentes, el aprovechamiento de los recursos
naturales y el desarrollo de nuevas actividades deberd cumplir con lo establecido en
el Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada y someterse
al procedimiento de evaluacion de impacto ambiental ante la autoridad competente y
en los términos previstos en las disposiciones legales vigentes en la materia.

2. El desarrollo urbano se sujetara a lo dispuesto por la legislacion aplicable a las
edificaciones que deberan cumplir con lo estipulado en el Reglamento de la Ley de
Edificaciones para el Municipio de Ensenada, Baja California.

3. Cualquier acciéon de urbanizacién y/o edificacién, que por sus dimensiones o0 giro
represente posible alta impacto sobre el medio natural o construido, requerira
previamente de Estudio de Impacto Urbano, de impacto ambiental y de riesgo; a
evaluar y dictaminar por las autoridades correspondientes. Se debera hacer énfasis
en las medidas de incorporacién vial, solucién integral de servicios, ahorro de agua,
asi como las relativas a la conservacion de las areas agricolas y de incorporacién al
paisaje.

4. Los programas y proyectos de ampliacion y mejora del equipamiento e infraestructura
urbana y regional, debera considerar las siguientes condiciones:

e El desarrollo de las actividades sera congruente con el nivel y tipo de desarrollo
urbano y turisticos permitidos.

e Laconstrucciony operacion de un relleno sanitario se realizaré previa justificacion
técnica de la seleccion del sitio y su autorizacion de acuerdo con las disposiciones
legales en la materia.

e La construccién y operacién de infraestructura debera respetar el aporte natural
de sedimentos hacia las partes bajas de cuenca.

e No deberan generar conflictos con otras actividades previamente establecidas.
Se debera de informar a los vecinos sobre las caracteristicas del equipamiento o
infraestructura a construir.

5. No se permite la instalacion y operacion de desarrollos inmobiliarios y turisticos que
impliquen altos consumos de agua.

6. Se prohibe la instalacion de industria diferente a la agroindustrial que procese
productos que se generen en la region. Unicamente se permite el establecimiento de
agroindustria para el proceso de los productos que se generen en el area de
aplicacion del Programa Sectorial, condicionada a:

e El uso de espacios destinados al uso agricola, de conformidad con lo dispuesto
en el presente ordenamiento.
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e La instrumentacién de programas de ahorro y uso eficiente del agua.

e Contar con sistemas adecuados para el tratamiento y redso de aguas residuales.

e Contar con los sistemas adecuados para el manejo y disposicion final de residuos
generados en la actividad.

Lineamientos especificos por uso de suelo.

Los lineamientos especificos que aplican al area de aplicacion estan en funcién de la

zona donde se ubique el proyecto o actividad dentro del mapa relativo a la Estrategia de
Ordenamiento Territorial del area de aplicacion Programa Sectorial. El &rea de aplicacion de
estas Directrices se localiza fuera del Programa Sectorial, pero pueden aplicar:

1.

Se permite la infraestructura de bajo impacto armonizada con el mantenimiento de
los procesos y las caracteristicas propias del sitio.

Se prohibe la remocion de arboles de cualquier tipo o la construccion en lechos secos
de arroyos;

Se permiten las actividades de investigacion, educacién ambiental y turismo
alternativo bajo programas de manejo; asimismo se permite la extraccion de agua
para consumo humano directo condicionado a obtener los permisos correspondientes
por las autoridades competentes.

Disposiciones especificas para la imagen urbana.

1.

2.

3.

Todo proyecto de edificacion debera preservar la imagen de la zona y/o mejorarla,
integrandose al contexto urbano de la misma, debiendo cumplir con los lineamientos
de imagen urbana de este Programa y con las disposiciones establecidas en los
reglamentos de edificacién y/o el de fraccionamientos vigentes.

Todo sistema de alumbrado debera cumplir con lo estipulado en el Reglamento para
la Prevenciéon de la Contaminacién Luminica en el Municipio de Ensenada, Baja
California.

Anuncios, espectaculares, publicidad y sefialamientos:

e En tanto no exista un Reglamento que regule la imagen urbana del valle, queda
prohibido la construccion de espectaculares, carteles de propaganda,
inscripciones o artefactos de cualquier naturaleza con fines publicitarios y se
eliminaran los existentes sobre edificios y espacios publicos o privados
incluyendo la que se pinte o forme con elementos naturales del territorio, tales
como rocas, arboles, laderas, etc.
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e La publicidad exterior queda limitada a mostrar informacion del valle respecto a
la denominacién social de personas fisicas o morales, asociaciones o colectivos,
actividades comerciales, mercantiles, profesionales, de informacion general,
turistica, culturales, recreativas y de ocio.

e La sefialética que se encuentre dentro del derecho de via de la Carretera Federal
No. 3 o Carretera Estatal debera contar con el permiso y apegarse a la
normatividad establecida por la SCT o del estado, la que corresponda.

Carreteras:

e Elalumbrado publico deberé ser limitado al estrictamente necesario y cumplir con
los lineamientos del Reglamento de la Contaminacion Luminica para el municipio
de Ensenada, B.C.

e Las instalaciones de telecomunicacién no podran estar localizadas dentro del
area de la vista escénica de la carretera, a menos que estén situadas y disefiadas
de manera que sean parcialmente invisibles a simple vista; sean disefiadas para
aparecer como una caracteristica del entorno y no bloquee o perturbe vistas
escénicas o0 estén arquitecténicamente integradas a los edificios existentes de
manera que sean imperceptibles.

e El disefio de edificios visibles desde la carretera debera ser de tal manera que
minimice su visibilidad y se evite el uso de superficies reflejantes que puedan
ocasionar deslumbramientos.

Antenas de comunicacion. Las estructuras de soporte de las antenas de

comunicacion deberan estar sujetas a las siguientes condiciones:

e Para su instalacién debera de contar con la autorizacién correspondiente.

e No se permitira ningun tipo de anuncio y/o publicidad en las partes que contenga
el disefio total de la instalacion de la antena.

Deberadn procurarse conservar las caracteristicas fisicas y ambientales de la
topografia, evitando alteraciones y transformaciones de montafias, cerros, lomas,
valles, cafiadas y cafiones y zonas de riqueza ambiental y paisajistica.

Dentro de los nucleos de poblacién, todos los proyectos ejecutivos de los Programas
de mejoramiento urbano o rehabilitacion de inmuebles, asi como los de obras nuevas,
tanto publicas como privadas, deberan incluir propuestas para la conservacion o el
incremento de las areas verdes.

Los propietarios de terrenos baldios deberan mantener limpio el terreno.
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9. En ningun caso se permitiran alteraciones que tiendan a degradar las areas verdes,
como tampoco se autorizara que se corten arboles en el interior de los predios o en
la via publica, sin que medie por ello una razén plenamente justificada y autorizacion
Estatal, Municipal y Federal.

10. Respecto a los elementos para delimitar la propiedad, estos no deben de ser opacos
en mas de un 50% y deberan tener un caracter rural.

Disposiciones especificas para residuos

1. Todos los asentamientos humanos deberan contar con la infraestructura necesaria
para el acopio y manejo de los residuos sélidos urbanos.

2. Se prohibe obstruir el libre cauce de los escurrimientos, asi como las descargas de
aguas negras y residuales, tirar basura y desechos de cualquier tipo en cafiadas y
arroyos.

3. Queda prohibida la disposicion final de residuos de manejo especial, residuos
peligrosos y residuos solidos urbanos y/o basura en sitios no autorizados.
4. Queda prohibida la quema de residuos a cielo abierto.

5. Todo asentamiento humano, en tanto no cuente con sistema de drenaje sanitario,
debera conducir sus aguas residuales de origen doméstico hacia fosas sépticas, que
cumplan con la NOM-006-CNA-1997, y en caso de no ser viable por capacidad,
espacio o tipo de terreno, debera cumplir con la NOM-003-SEMARNAT-1997 que
establece los limites maximos permisibles de contaminantes para las aguas
residuales tratadas que se redsen en servicios al publico y con las disposiciones
legales vigentes en la materia.

6. En el desarrollo de actividades se promovera el ahorro de agua potable y el redso de
aguas grises.

Disposiciones especificas para vialidades.

1. Se prohibe la utilizacién del derecho de via de carretera estatal o federal para
estacionamiento de vehiculos, salvo que se trate de un estado transitorio de
emergencia.

2. Fuera de los poligonos considerados como Condicionado al Desarrollo vy
Asentamiento Humano Tipo | y Il, la Carretera Federal No. 3 y la Carretera Estatal se
consideran en el Programa Sectorial como Corredores Rurales. Se permitird dentro

52



DIRECTRICES GENERALES DE DESARROLLO URBANO DEL PREDIO CON CLAVE CATASTRAL
CG-Q51-572 DEL “VALLE DE GUADALUPE”, ENSENADA, B. C.,
PARA USO HABITACIONAL TIPO GRANJA, FRACCIONAMIENTO MONTE ROCA.

de estos corredores un rango muy limitado de actividades compatibles con el contexto
rural y agricola del valle con el fin de preservar el paisaje natural, propiciar el turismo
y regular las actividades que normalmente suceden a margen de carretera en un
contexto rural, bajo las siguientes condicionantes:

Disposiciones especificas para riesgo

1. Todas las acciones que impliguen la expansiéon del é&rea urbana, para el
fraccionamiento de terrenos o conjuntos habitacionales, para la subdivision o
parcelacion de la tierra, para el cambio de Usos del suelo o en autorizaciones de
impacto ambiental, se deberd asegurarse que no se ocupen areas de alto riesgo, lo
cual ser& dictaminado por las autoridades de Proteccion Civil. De ser asi, antes de
otorgar licencias y autorizaciones se realizard un estudio de prevencion de riesgo en
los términos de las disposiciones de la Ley General de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, la Ley General de Proteccion Civil y las
normas oficiales mexicanas que se expidan y demas normas aplicables. En ningun
caso podran asignarse usos 0 aprovechamientos urbanos o asentamientos humanos
en zonas de alto riesgo. En tales zonas estara estrictamente prohibido realizar
cualquier obra o edificacion de caracter permanente.

2. No se permite actividad u obra de urbanizacién y/o edificacion, que pretenda
realizarse en terrenos vulnerables o susceptibles a la inestabilidad fisica, o a sufrir el
efecto de fendmenos meteoroldgicos, sismos, u ocasionar dafios fisicos a terceros.

3. No se permite el desarrollo urbano en aluviones naturales recientes, profundos o
superficiales, o todo tipo de relleno artificial en barrancos y terraplenes no
consolidados, y sensibles a efectos de resonancia.

4. No se permite el desarrollo urbano en terrenos sobre-hidratados que, al licuar y abatir
su nivel freatico, pierden su capacidad de carga; o terrenos inestables, con serios
agrietamientos y sensibles asentamientos diferenciales.

5. No se permite el desarrollo urbano en el interior u orillas de los cauces de arroyos. La
prohibicion incluye el estricto respeto a la franja de proteccion, determinada por el
registro maximo de caudal en sus superficies 0 secciones, en los ultimos 20 afios y
con una distancia minima de 15 metros de esta cota.

Disposiciones especificas para el aprovechamiento de los recursos naturales.

1. Se permite el aprovechamiento de los recursos naturales mediante el estudio de
impacto ambiental y su programa de manejo autorizados.
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2. Se prohibe la extraccién, captura o comercializacién de especies de floray fauna bajo
estatus de proteccion, salvo autorizacion expresa de la autoridad competente.

3. En trabajos de restauracion, se debe de dar preferencia a la vegetacion nativa.

4. En ningln caso se autorizaran obras que puedan lesionar a las especies vegetales
caracteristicas de la region y microclima; debiéndose fomentar aquellas que dentro
de sus proyectos contemplen la arborizacion o la reproduccion de especies aptas para
la region.

5. Los propietarios u ocupantes de inmuebles quedaran obligados a mantener y cuidar
de los arboles ubicados en el espacio publico frente a sus predios.

6. Los aprovechamientos de materiales pétreos, establecidos en los cauces de arroyos,
sin excepcién, deberan contar con el titulo de concesion correspondiente y estar
sujetos a la autorizacion en materia de impacto ambiental emitida por la autoridad
competente.

7. En la consolidacion de bordos y margenes de rios, arroyos y cuerpos de agua se
aplicaran técnicas mecénicas especificas para la estabilizacion del suelo, donde se
deberan utilizar especies de vegetacion riparia como fijadores del suelo.

Matriz de compatibilidad y mezcla de usos

La regulacion del uso de suelo requiere verificar la cobertura de los lineamientos generales,
especificos, particulares, asi como el cumplimiento en términos de compatibilidad que se
establece en la Matriz de Compatibilidad la cual se orienta a evitar conflictos derivados de
usos incompatibles y establecer condicionantes para aquellos que pudieran generarlos.

Usos compatibles con el uso de suelo

« HABITACIONAL. Espacio previsto basicamente para alojar vivienda. Agrupa a todos
aquellos predios o areas dedicadas a uso predominantemente habitacional de cualquier
caracteristica. Debera contar con las condiciones de habitabilidad, servicios publicos y
confort necesarios para tal fin y preservarse libre de mezclas incompatibles. Para el tipo
Campestre: se refiere a la vivienda unifamiliar aislada, complementada con actividades
agropecuarias tales como la horticultura, apicultura, fruticultura, o similares, con fines
productivos o de recreo.

+  TURISTICO. Espacio previsto para alojar actividad econémica dirigida a generar recursos
para el fortalecimiento de la economia, y producir beneficios directos a la poblacion,
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mediante la prestacion de servicios destinados a satisfacer las necesidades de los
Turistas. Para el recreativo: Modalidad de turismo tradicional que propicia el descanso o
como una manera de satisfacer necesidades propias del ser humano.

+ INDUSTRIA. Espacio previsto para alojar actividades econdmicas de manufactura y
transformacion de productos y bienes de consumo, referidas al sector secundario. Para
la Agroindustria: Industria dedicada a la transformacion de productos procedentes del
sector primario (agricultura, ganaderia, actividad forestal, la pesca, caza y captura), para
la elaboracion de materias primas y productos intermedios

+ USOS ESPECIALES. Espacio destinado a alojar edificios e instalaciones Unicas o0 poco
comunes que contienen alguna funcion indispensable para el interés publico y de servicio
a la comunidad.

3.2.3 Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Estado de Baja California.

El Programa de Ordenamiento Ecolégico del Estado presenta un Modelo de
Ordenamiento Ecolégico del Territorio del Estado de Baja California, el cual es el resultado
del analisis de los factores fisicos, biol6gicos y socioeconémicos de la entidad, que se
resume en un mapa donde se sefialan las Unidades de Gestion Ambiental y la politica
aplicable a cada una de ellas. Este modelo, propone una serie de estrategias ecoldgicas que
se refieren a objetivos, acciones, programas y proyectos y a los responsables de su
realizacion dirigida al logro de los lineamientos ecoldgicos aplicables en la zona de estudio
del &rea de aplicacion.

El Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Estado de Baja California (POEEBC),
ubica al Valle de Guadalupe en las Unidades de Gestion Ambiental (UGAS) 2, 8 y 3,
especificamente en los poligonos 2.a, 8.c, y 3.a, respectivamente. En la UGA 2a, aplica la
politica ambiental de Aprovechamiento Sustentable con el objeto de mantener la integridad
funcional del territorio, proporcionando criterios de regulacion ecolégica para que la
utilizaciéon de los recursos naturales genere el menor impacto al medio ambiente, evitando
poner en peligro el equilibrio de los ecosistemas, que pueda provocar un deterioro ambiental.

Las UGAS 8.c y 3.a, estan reguladas por la politica ambiental de Conservacion, que
aplica en areas para la conservacion de las actividades econdmicas tradicionales
sustentables que representan una fuente de ingresos de interés para sus habitantes y son
compatibles con la conservacion de los ecosistemas, sus recursos naturales y con politicas
derivadas de otros niveles de planeacién o de ordenamiento territorial que se determinen de
acuerdo con los programas locales o regionales aplicables.
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De los "nuevos usos" comercial, forestal, rancheria, y extractivo, es importante
sefalar, que resultan compatibles con las actividades permitidas en los Lineamientos
Ecoldgicos establecidos para la politica Aprovechamiento con Control.

Por otro lado, en las 3 Unidades de Gestibn Ambiental con politica de
Aprovechamiento con Impulso, el uso de suelo identificado como "poblado” en el afio 2006,
es similar al "uso urbano" identificado en 2015; se incorpora el uso rancheria, ambos
compatibles con las actividades permitidas bajo la politica de Aprovechamiento con Impulso,
y que aplica en unidades con asentamientos humanos como en los poblados El Porvenir y
Francisco Zarco.

El Ordenamiento Ecoldgico es un proceso dindmico, y uno de sus ejes principales
para llevarlo a cabo es tener debidamente delimitado el territorio a ordenar, realizando una
regionalizacion para dividirlo en areas mas pequefas, que para el presente estudio del area
de aplicacion se denominan unidades de paisaje (UP) y son la minima expresion de la
divisién del territorio.

En atencion a los objetivos se plantean estrategias generales con un fuerte
compromiso a favor del medio ambiente, de la proteccion de la calidad del agua, aire y suelo,
de la conservacién de la biodiversidad, de la gestidn integral de los residuos sélidos, de la
prevencion y control de riesgos, del uso de energias renovables, de la mitigacion y
adaptacion al cambio climatico, las cuales vinculadas entre si, son la base para la
consolidacion y promocion del ordenamiento ecoldgico y territorial, siendo los criterios de
Regulacion Ecolégica para los usos del suelo:

UGA: 2.a

1. SUBURBANO:

« El territorio de los centros de poblacion destinado a la creacién de nuevas viviendas
e infraestructura asociada debera ser abierto preferentemente a grupos de
fraccionamientos para intervenir de manera ordenada.

« Cada fraccionamiento suburbano deberd mantener en su perimetro una franja de
vegetacion nativa de al menos 5 metros zonas de ancho que estara conectada a la
vegetacion de los predios colindantes para permitir la conectividad entre los
ecosistemas.

« Previo al desmonte del predio, se realizara un rescate de flora y fauna; los ejemplares
de plantas seran reubicados en habitats propicios en el perimetro del predio y en sus
areas para jardines y los de fauna en habitats similares a los que ocupan comunmente
y que no estén afectados por las actividades humanas.

+ Se buscara densificar la vivienda en centros de poblacién a traves de la creacion de
construcciones verticales que minimicen los cambios de uso del suelo y permitan una
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mayor superficie sin construccion para la recarga de acuiferos, jardines e
instalaciones de recreacion.

2. TURISMO:

+ La determinacién de la densidad de uso turistico (cuartos de hotel, condominios,
trailer parks, marinas, campos de golf, etc.) se basard en las capacidades del
municipio para proveer bienes y servicios a los desarrollos y a poblacion asociada
gue estara laborando en estos.

+ Se evitard la introduccion de especies exéticas consideradas como invasoras, de
acuerdo con el listado de la Comision Nacional para el Conocimiento y Uso de la
Biodiversidad (CONABIO).

+ La altura maxima para las cabafias ecoturisticas sera de 2 niveles o 5 metros para la
edificacién principal.

3. HUELLA ECOLOGICA:

+ Toda edificacién sustentable debe satisfacer al menos un 10 % de la demanda
energética total del edificio con energias renovables, ya sea generada en la propia
edificacion o fuera de esta.

+ El calentamiento de agua de uso sanitario a base de equipos que utilicen radiacién
solar debe demostrar su rendimiento y eficiencia térmica conforme a la normatividad
aplicable.

+ La edificacion puede estar disefiada con criterios bioclimaticos que favorezcan la
iluminacion natural dentro del edificio, logrando una buena distribucion y organizacion
de los espacios.

« El disefio del sistema hidraulico de la edificacion debe lograr una reduccién en el
consumo de agua de al menos 20%.

+ Las edificaciones deben contar con un medidor de agua por cada unidad de
edificacion, con el fin de cuantificar su consumo y aprovechamiento.

« En ningun caso se debe descargar agua en la calle, ésta debe ser utilizada,
almacenada o reinyectada al subsuelo de acuerdo con la normatividad aplicable.

+ Los edificios de obra nueva deben disponer de espacios, mobiliario y medios
adecuados para la disposicion de residuos separados en al menos 3 fracciones;
organicos, inorganicos valorizables (aquellos cuya recuperacion esta mas difundida;
vidrio, aluminio, PET, cartdn, papel y periddico) y otros inorganicos.

+ Los elementos naturales (arboles y vegetacion) del area verde deben aprovecharse,
como elementos que pueden ayudar a mejorar las condiciones ambientales de la
edificacion.

4. CONSERVACION:
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+ Los humedales y cuerpos de agua superficiales presentes en los predios deberan ser
incorporados a las areas de conservacion.

+ Los predios colindantes con los humedales deberan tener areas de vegetacion,
referentemente nativa, que permitan el transito de la vida silvestre hacia otros
manchones de vegetacion.

+ Se promovera la creacion de Unidades de Manejo de Vida Silvestre como una
alternativa productiva y de conservacion.

5. HIDROLOGICO:

+ En los nuevos proyectos de desarrollo urbano, agropecuario, suburbano, turistico e
industrial se deber& separar el drenaje pluvial del drenaje sanitario.

« El drenaje pluvial de techos, previo al paso a través de un decantador para separar
solidos no disueltos, podra ser empleado para la captacion en cisternas, dispuesto en
areas con jardines o en las areas con vegetacion nativa remanente de cada proyecto.

« El drenaje pluvial de estacionamientos publicos y privados, asi como de talleres
mecanicos debera contar con sistemas de retencion de grasas y aceites.

+ Enlos hoteles ecoturisticos y recreativos se debe contar con sistemas eficientes para
el uso del agua, la captacion de agua pluvial, el tratamiento de aguas residuales y el
manejo de residuos solidos, asi como con sistemas de generacion de energia
alternativa.

+ Las cabafias campestres deben contar con sistemas de captacion y almacenaje de
agua pluvial.

« Las viviendas deben contar con sistemas de captacion y almacenaje de agua pluvial.

6. CAMINOS:

+ En la planeacion de la construccion de nuevas vias de comunicacion (caminos, vias
ferroviarias, puertos, aeropuertos) se debera dar preferencia a la ampliacion en lo
existente, en vez de crear nuevos trazos.

7. AGRICULTURA:

+ Se debe sustituir el riego rodado, por infraestructura de riego mas eficiente (por goteo
0 aspersion). Estos dispositivos funcionaran como la via de aplicacion de fertilizantes
y plaguicidas necesarios para optimizar las cosechas.

+ Se promovera el uso de cercas vivas, como una franja de al menos 1 m de espesor
en el perimetro de los predios agricolas, con especies arbéreas (leguminosas) y
arbustivas nativas (jojoba, yuca, otras)

+ Los terrenos de agricultura de temporal que cuenten con una calidad edafol6gica y
una pendiente suficiente para que sea rentable su riego, deberan incorporarse a esta
actividad a través de la mejor tecnologia de riego por goteo.
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3.2.4 Programa de Ordenamiento Ecol6gico del Corredor San Antonio de las Minas-
Valle de Guadalupe (POE San Antonio-Valle de Guadalupe)

El POE San Antonio-Valle de Guadalupe propone un Modelo de Ordenamiento
Ecoldgico Territorial de la region que permite regular e inducir el uso del suelo y las
actividades productivas bajo un esquema de diversificacion productiva. De esta manera, se
definen 122 Unidades de Gestion Ambiental (UGA’s) con sus respectivas politicas
ambientales aplicables, las cuales determinan distintas intensidades de uso del territorio.

La zona de estudio del area de aplicacion se localiza dentro de este Modelo de
Ordenamiento Ecoldgico, siendo las principales politicas ambientales son:

+ Conservacion.
Bajo esta politica ambiental se permite la infraestructura de bajo impacto armonizada
con el mantenimiento de los procesos Yy las caracteristicas propias del sitio.

1. Siempre se favoreceran las construcciones campestres (casas solas de un piso,
rodeadas de vegetacidén natural o cultivos; parcelas para vitivinicultura o turismo
alternativo).

2. Con esta politica se admite el uso extractivo artesanal de recursos naturales
renovables en areas puntuales y bajo un programa de manejo.

3. Se permiten las actividades de investigacion, educacién ambiental y turismo
alternativo bajo programas de manejo; asimismo se permite la extraccion de agua
para consumo humano directo.

« Proteccién.
Bajo esta politica se hace énfasis en el mantenimiento del ambiente natural, donde
se desfavorece la construccion de infraestructura de cualquier tipo.
1. Se favorece la creacién de areas especiales de proteccion que pueden ser
privadas, ejidales, comunales, de gobierno estatal o municipal.

2. Con esta politica, para areas puntuales, definidas en un programa de manejo
especifico, se admiten el uso extractivo artesanal y controlado de recursos
naturales renovables, y se permiten las actividades de investigacion, educacién
ambiental y turismo alternativo.

3. Bajo esta politica no se permite la extraccion del agua, suelo, arenas o materiales
pétreos.

Los Lineamientos generales del POE San Antonio-Valle de Guadalupe que aplican son:
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1. La expansion de las actividades existentes, el aprovechamiento de los recursos
naturales y el desarrollo de nuevas actividades, deberan someterse al procedimiento
de evaluacion de impacto ambiental ante la autoridad competente y en los términos
previstos en las disposiciones legales vigentes en la materia.

2. Las instalaciones y equipamientos complementarios no deberan generar conflictos
con otras actividades previamente establecidas.

3. En el manejo y disposicion final de los residuos generados en obras de construccion,
en actividades productivas y en actividades domeésticas, se cumplira con las
disposiciones legales establecidas para la prevencién y gestion integral de residuos
sélidos urbanos, residuos peligrosos, y residuos de manejo especial.

4. Todos los asentamientos humanos deberan contar con la infraestructura necesaria
para el acopio y manejo de los residuos sélidos urbanos.

5. Queda prohibida la disposicion final de residuos industriales, residuos de manejo
especial, residuos peligrosos y residuos sélidos urbanos y/o basura en sitios no
autorizados.

6. Queda prohibida la quema de residuos industriales, residuos de manejo especial,
residuos peligrosos y residuos solidos urbanos y/o basura a cielo abierto.

7. Todos los asentamientos humanos, en tanto no cuenten con sistema de drenaje
sanitario, deberan conducir sus aguas residuales de origen doméstico hacia fosas
sépticas, que cumplan con las disposiciones legales vigentes en la materia.

8. Las actividades productivas que generen aguas residuales en sus procesos deberan
de contar con un sistema de tratamiento de aguas residuales.

9. Quienes realicen actividades de tratamiento de aguas residuales, deberan reutilizar
las aguas tratadas para riego de areas verdes.

10. En el desarrollo de actividades se promovera el ahorro de agua potable y el relso de
aguas grises.

Desarrollo urbano

Para reducir riesgos y evitar problemas que pongan en peligro la vida de los
pobladores, y situaciones que impliquen un elevado costo social y pérdidas en la calidad de
vida, se deberéa observar lo siguiente:
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El desarrollo urbano, se sujetara a lo dispuesto en los Criterios de Desarrollo Urbano
vigentes.

En el desarrollo de obras y actividades se cumplira con lo establecido en los
programas de ordenamiento territorial y ecolégico.

Cualquier accion u obra de urbanizacién y/o edificacion de gran importancia (centros
comerciales, central camionera, central de abasto, parques agroindustriales,
conjuntos habitacionales) que, por sus dimensiones, su giro o su incidencia sobre el
medio natural o construido, requerird de estudios previos de impacto ambiental.

Todo proyecto de edificacion debera preservar la imagen de la zona y/o mejorarla,
integrandose al contexto urbano de la misma, debiendo cumplir con las disposiciones
establecidas en los Reglamentos de Edificacion y de Fraccionamientos vigentes.

Toda actividad u obra de urbanizacién y/o edificacién, que pretenda realizarse en
terrenos vulnerables o susceptibles a la inestabilidad fisica, o a sufrir el efecto de
fendmenos meteoroldgicos, sismos, u ocasionar dafios fisicos a terceros, debera
presentar ante la autoridad competente los estudios técnicos especificos que cada
caso requiera.

Toda actividad u obra de urbanizacién y/o edificacién, que pretenda desarrollarse en
terrenos arriba de la cota 300, podra hacerlo siempre y cuando sea apto para el
desarrollo y lo permita la politica de la Unidad de Gestién correspondiente, y el
desarrollador invierta en infraestructura para conducir el agua arriba de dicha cota y
este sujeto a la capacidad de las fuentes de abastecimiento.

No se permite el desarrollo urbano en antiguos brazos o lechos secos de arroyos.

No se permite el desarrollo urbano en aluviones naturales recientes, profundos o
superficiales, o todo tipo de relleno artificial en barrancos y terraplenes no
consolidados, y sensibles a efectos de resonancia.

No se permite el desarrollo urbano en terrenos sobrehidratados que, al licuar y abatir
su nivel freatico, pierden su capacidad de carga; o terrenos inestables, con serios
agrietamientos y sensibles asentamientos diferenciales.

No se permite el desarrollo urbano en el interior u orillas de los cauces de arroyos. La
prohibicion incluye el estricto respeto a la franja de proteccion, determinada por el
registro maximo de caudal en sus superficies o secciones, en los ultimos 20 afios y
con una distancia minima de 15 metros de esta cota.
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No se permite el desarrollo urbano en terrenos sobre depresiones del relieve,
altamente inundables por la impermeabilizacion de suelo durante periodos intensos o
constantes de lluvias.

Los programas y proyectos de ampliacion y mejora del equipamiento e infraestructura
urbano y regional, debera considerar las siguientes condiciones:

En la dosificacion, cobertura y radio de influencia de los servicios y equipamiento
debera considerarse lo establecido en el Sistema Normativo de Equipamiento Urbano
de SEDESOL.

El desarrollo de las actividades de comercio y servicios sera congruente con el nivel
y tipo de desarrollo urbano y turisticos permitidos.

La construccion y operacion de un relleno sanitario, se realizara previa justificacion
técnica de la seleccion del sitio y su autorizacion de acuerdo con las disposiciones
legales en la materia.

La construccion y operacion de infraestructura debera respetar el aporte natural de
sedimentos a la parte baja de la microcuenca.

Desarrollo turistico alternativo

1.

Se permiten las actividades de investigacion y turismo alternativo bajo programas
adecuados y en concordancia con la legislacién vigente aplicable en la materia.

El desarrollo de proyectos ecoturisticos se permitird en areas que, de acuerdo con la
evaluacion de su capacidad de carga, presenten vocacion para esta actividad.

En el desarrollo de proyectos ecoturisticos se deberan elaborar programas de
educacién ambiental dirigidas a las comunidades locales y a los visitantes nacionales
y extranjeros.

El desarrollo de proyectos con actividades tales como: caminatas, cabalgatas,
ciclismo de montafia, se deberan realizar en concordancia con las recomendaciones
legales aplicables en la materia y bajo un estudio de impacto ambiental que permita
identificar su viabilidad en las zonas determinadas para tal fin.

No se permite la realizacion de carreras fuera de caminos u “off road”, ni por caminos
o0 brechas ya establecidas, ni por nuevos.

No se permite la instalacion y operacion de desarrollos inmobiliarios y turisticos que
impliquen altos consumos de agua.

Desarrollo agricola

1.

No se permite la expansion de areas pobladas y urbanas hacia zonas con alta
productividad agricola.

No se permite el cambio de uso de suelo en las zonas de alta productividad agricola.
Las unidades de produccion agricola estaran sujetas a un programa de manejo de
tierras.
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En los predios dedicados a agricultura intensiva y plantaciones, se deberan elaborar

un inventario de suelos y un programa de monitoreo de las condiciones de este

recurso.

Las quemas para reutilizacion de terrenos se realizaran bajo la autorizaciéon de la

autoridad competente.

Se fomentara la aplicacion de métodos alternativos para control de plagas (control

bioldgico y fisico).

Con el objeto de evitar antagonismos entre actividades productivas y usos del suelo,

en el desarrollo agroindustrial, se debera considerar lo siguiente:

e Impulsar y fomentar el establecimiento de la agroindustria, Unicamente para el
proceso de los productos que se generen en el area de ordenamiento.

e El uso de espacios destinados para el desarrollo agroindustrial, de conformidad
con lo dispuesto en el presente ordenamiento.

e La instrumentacioén de programas de ahorro y uso eficiente del agua.

e Contar con sistemas adecuados para el tratamiento y redso de aguas residuales.

e Contar con los sistemas adecuados para el manejo y disposicion final de residuos
generados en la actividad.

Recursos naturales

1.

Se permite el aprovechamiento de los recursos naturales mediante el estudio de
impacto ambiental y su programa de manejo autorizados.

Se deberan establecer zonas de amortiguamiento para las Areas Especiales de
Conservacion.

Se prohibe la extraccién, captura o comercializacion de especies de flora y fauna bajo
estatus de proteccion, salvo autorizacion expresa de la autoridad competente.

Se permite la restauracién con vegetacion nativa.
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4. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO DE URBANIZACION

La oferta turistica de desarrollos habitacionales tipo granja en la zona es escasa,
debido principalmente a la lejania y carencia de Infraestructura, sin embargo, la vision del
inversionista se centra en la oportunidad de crear un sitio de descanso bajo un concepto
ecoturistico acorde a las politicas de desarrollo propuestas en el contexto de planeacion
nacional, regional y local.

Los paisajes naturales de la zona hacia la zona del valle, principalmente hacia el area
agricola logran una combinacion panoramica de incalculable valor, la topografia del predio
permite un éptimo aprovechamiento de este, a la vez se preservan areas de conservacion
ecologica integrandose algunas especias en el propio fraccionamiento.

Su cercania a la localidad del poblado Francisco Zarco le permite satisfacerse de
recursos, bienes y mercancias, a las ves de mantener una independencia y privada; ademas
su colindancia directa con la Carretera Federal No. 3 Tecate-Ensenada y Carretera Estatal
Francisco Zarco — El Tigre que facilita la integracion del desarrollo, los atributos
anteriormente descritos son sin duda un fuerte atractivo y para lo que promete ser un
interesante destino ecoturistico en la region.

Por su posicion geogréfica y sus vocaciones regionales, la Zona donde se localiza la
propuesta del proyecto dispone de importantes ventajas en los diferentes sectores,
produccion primaria, industria de la transformacion, servicios, investigacion, innovacion y
desarrollo, que favorecen el desarrollo econémico sustentable.

En este sentido se define que el concepto del proyecto de fraccionamiento
habitacional tipo granja que se presenta es congruente con los instrumentos de planeacion
que rigen el desarrollo urbano de la zona en la que se ubica el poligono de Interés, ya que
cumple con los requerimientos que en estos se plantean, principalmente no afecta las areas
agricolas ni las zonas naturales prioritarias. Es Importante sefialar que el concepto que se
oferta es un producto esencialmente dirigido para personas con un nivel socioeconémico
medio. Se trata de un fraccionamiento habitacional tipo granja que por su disefio y
caracteristicas se autodenomina ecolégico, la infraestructura sera dotada por el urbanizador
dado que en la zona no se cuenta con ella, al igual sucedera con los servicios de recoleccién
mismo que sera organizado por la administracién del fraccionamiento.

4.1 Habitacional Tipo Granjas

El proyecto de urbanizacion “Fraccionamiento Tipo Granja” se realizara de acuerdo
con la normatividad urbana que le aplica y al Reglamento Estatal de Fraccionamientos, y en
el cual los predios ademas de alojar casas habitacion en lotes suficientemente grandes, se
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destinaran para el desarrollo de actividades de cultivo como la siembra de La Vid (cepa
o parra) fruto (uva) con el que se podran elaborar vinos dentro los predios del desarrollo.

De acuerdo a la normatividad urbana que aplica al predio se establece que los
fraccionamientos industriales, los campestres y las Granjas se ajustardn a las
condiciones que para esos casos particulares se establece el Reglamento de
Fraccionamientos del Estado, como lo es que fraccionador resuelva por su cuenta lo
relativo a todos los servicios publicos, especialmente satisfacer plenamente los servicios
de dotacion de agua potable y energia eléctrica, y a falta de un Programa de Desarrollo
Urbano los fraccionamientos se autorizacion con la tendencia al mejoramiento de la
vecindad en que se deseen construlir.

De acuerdo con lo anterior y de acuerdo con la Zonificacion establecida por el Programa
Sectorial que aplica al Poblado Francisco Zarco es de Uso del Suelo de Asentamiento
Humano 1 (AH1), y dado que es el desarrollo mas proximo a la ubicacion del Predio a
desarrollar, siendo congruente con el Poblado el predio contara con el mismo uso.

El proyecto presupone tan solo un desarrollo de espacios para vivienda tipo
granja, los cuales son del tipo habitacional unifamiliar, de la superficie del predio sera
destinado a la actividad agricola y a zonas de proteccién y conservacion. Se plantea el
desarrollo de una zona de eventos y otra de Hotel boutique rustico de hospedaje,
complementaran el fraccionamiento conforme a la normatividad: las areas verdes, las
areas de equipamiento urbano y escolar, las areas de donacion y las vialidades y
derechos de paso.

Los lotes contendran las siguientes areas:

e Areas de viviendas.

e Areas de eventos vinicolas.

e Areas para Hotel Boutique Rustico.
e Areas de Conservacion.

e Areas de Donacién Municipal.

e Areas de Donaci6n Estatal.

Los aspectos que se integraran al proyecto son:

e La consideracion de las condiciones climéaticas, hidrolégicas y los ecosistemas del
entorno, aprovechando el maximo rendimiento con el menor impacto.

e La eficaciay moderacion en el uso de los materiales de construccién, ponderando
los de bajo contenido energético frente a los de alto contenido energético, asi
como materiales fabricados en la region.
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e La reduccién del consumo de energia.
¢ EIl cumplimiento de los requisitos de confort de no la normatividad aplicable.

4.1.1 Caracteristicas generales del proyecto de urbanizacién Poligono del area de
aplicacion, ver Figuras 9y 10.

e Superficie = 5.0 hectareas
e Vértices y coordenadas del poligono.

VERTICE X Y
A 539,019.5469 3,552,475.7577
B 539,203.4747 3,5652,630.9155
C 539,351.6698 3,552,482.3499
D 539,167.7420 3,5652,327.1921
A 539,019.5469 3,5652,475.7577

TABLA 7 CUADRO DE CONTRUCCION DEL DESLNDE DEL AREA DE APLICACION

FIGURA 9 DESLINDE DEL AREA DE APLICACION
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FIGURA 10 AREA DE APLICACION

4.1.2 Contenido del Proyecto de Urbanizacién

Esta zona se encuentra fuera del alcance de:la infraestructura, se presentan
erosion por escurrimientos, aunado a ellos existe déficit de equipamientos por lo que es
necesario trasladarse al Centro de Poblacion de Ensenada para atender las
necesidades de la poblacion.

El proyecto del fraccionamiento cumplira con las densidades y coeficientes
establecidos por el Programa Sectorial PSDUTRYV, y para lo cual se brindan a través de
las herramientas de las Directrices Generales de Desarrollo Urbano del presente Estudio
Urbano del area de aplicacion, y dicha intensibn no genera impactos urbanos
significativos, y que los impactos generados son debidamente mitigados a través de
acciones que promueven la sustentabilidad y la integridad urbana con los elementos que
rodean la propuesta de desarrollo.
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4.2 Equipamiento e Infraestructura

Es importante aclarar que el proyecto considera que precisamente el riego de
todas las areas verdes y de los cultivos dentro de los lotes habitacionales se realizara
con agua tratada de la planta de tratamiento de agua residuales del desarrollo, por lo
que se estima no consumir agua potable.

De la infraestructura con la que contara el proyecto se propone 1 via de acceso
por carretera estatal, agua potable rodada por medio de camiones cisterna (pipas),
energia eléctrica del tipo fotovoltaico, plantas de tratamiento individuales por cada
predio, recoleccion de basura privado, etc.

Las vialidades se conformaran de terraceria, el acceso principal se realizara a
través de Carretera Federal No. 3 Tecate-Ensenada y Carretera Estatal Francisco Zarco —
El Tigre; el agua se obtendra a través de agua rodada por medio de camiones cisterna
(pipas), Cisternas individuales de material sélido para cada lote con generadores
atmosféricos de agua; por la ubicacion del predio, no se cuenta con la factibilidad de que
el organismo operador (CESPE) le pueda dar servicio, por ello es que se plantea la
utilizacién de plantas de tratamiento paquete, que tratardn las aguas residuales
generando una descarga de agua que podra ser utilizada para el riego en las areas
verdes y agricolas, no se incluye en proyecto linea telefénica.

El desarrollo servira como ejemplo a futuros hoteles para formar un compromiso
de preservacion del atractivo del espacio y generar una conciencia del equilibrio entre el
desarrollo urbano y el entorno, mejorando el medio ambiente de la regién. Asi mismo
ayudara a promover al Valle de Guadalupe junto con sus actividades y lugares de
importancia, como lo son los recorridos al interior de las vinicolas, el Museo del Vino,
sus Restaurantes, y sus fiestas de vendimias, fortaleciendo La Ruta del Vino.

De esta manera la propuesta del Desarrollo Urbano a través de este estudio de
impacto urbano del area de aplicaciéon, pretende demostrar no solo que es congruente
con las disposiciones normativas en materia urbana que aplican al a Region del Vino,
sino que su planteamiento pretende ser congruente con el espiritu agricola, vitivinicola,
y turistico de la region, a través de la propuesta de acciones que permiten, no solo mitigar
los impactos ambientales y urbanos de la accidon de urbanizacion, si no que se integran
la vida y espiritu mismo del Fraccionamiento y de sus habitantes.
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5. DIRECTRICES GENERALES DE DESARROLLO URBANO

Es importante aclarar que en lo particular el poligono de aplicacion de este
proyecto se encuentra fuera del limite del centro de poblacion y del Area de aplicacion
del Programa Sectorial de Desarrollo Urbano-Turistico de los Valles Vitivinicolas de la
Zona Norte de Ensenada, B. C., sin embargo atinadamente las autoridades municipales
y estatales eligen que se realice una justificacion técnica a través de un Estudio de
Impacto Urbano, que defina las estrategias y medidas que se deben adoptar para que
los distintos usos de suelo y los proyectos de inversion puedan coexistir
armoniosamente.

La trascendencia y alcance de este estudio se centra en que podra ser empleado
como instrumento de analisis para tomar una determinacion respecto al uso de suelo, a
la vez que permitira definir la alternativa bajo la que es factible llevar a cabo la
transformacion del suelo rural a urbano, de forma que se puedan prever y mitigar
Impactos negativos que pueda ocasionar el proyecto.

El instrumento aplicable para elaborar el andlisis del presente proyecto son Las
directrices generales de desarrollo urbano se orientan a ordenar el crecimiento en las
areas con mayor aptitud territorial para los usos futuros productivos y los que son viables
de consolidarse en la regién, y son un instrumento de planeacién urbana que establecen
en forma expedita las modalidades de desarrollo urbano de las areas o zonas del
territorio estatal que no cuentan con lineamientos o planeacion urbana especifica de
usos del suelo, vialidades y sus compatibilidades, que promuevan y den factibilidad a la
realizacion inmediata de obras o proyectos de impacto regional o estatal, y que serviran
de base para orientar la posterior elaboracion de los documentos de planeacién
establecidos en la legislacion urbana para dichas areas o zonas.

5.1 Lineamientos Generales

Respecto a lo que se sefiala en los capitulos anteriores, es necesario tener el
Estudio de Riesgo del desarrollo urbano a realizar el cual visualice aspectos de
proteccion y/o mitigacion ante factores de riesgos perturbadores localizables, los cuales
estan inmersos en el medio y con ello plantear medidas u obras adicionales que aporte
seguridad tanto de los habitantes del desarrollo como de zonas externas y proximas a
este.

Se requiere aprobacion del Manifiesto de Impacto Ambiental del desarrollo en sus
fases pretendidas asi mismo se deber& prever las acciones por revertir en la etapa de
construcciéon por cada etapa planeada para el desarrollo. Es importante asegurar las
obras de infraestructura de cabeza, particularmente los pavimentos y sefalética para
acceso al desarrollo, asi mismo los equipamientos de agua potable y alcantarillado
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sanitario deberan probarse antes de revestir con carpetas con el fin de evitar
alteraciones y cambios que afecten a terceros. La factibilidad de servicios para conexion
de alimentacion se facilitara de la siguiente forma:

Dado que no se cuenta en la zona con Infraestructura el proyecto requiere de ser
autosuficiente en este aspecto, dotando de sistemas alternativos preferentemente de
caracter ecolégico que permitan solventar las necesidades de los habitantes futuros del
desarrollo. Relativo al agua potable y el Alcantarillado y la energia eléctrica se propone
un sistema de captacion a partir de celdas solares que podran ser implementadas
igualmente en cada predio.

Los organismos sujetan la factibilidad de otorgar el servicio al proyecto y realizar
la conexion bajo el régimen de aportaciones, y los costos de las obras deberan ser
aportadas por el proyecto. Asi mismo para requerir el servicio el proyecto debera
sujetarse al proceso tramitolégicos segun necesidades especificas que se requieran.
respecto a los servicios publicos de Alumbrado y banquetas del desarrollo deberan estar
construidas con niveles y especificaciones técnicas adecuadas al proyecto.

Zonificacion de Usos del Suelo

Para orientar la autorizacién de los usos y destinos del suelo en forma congruente
con los objetivos de Planeacién de nivel superior y los objetivos especificados en las
disposiciones normativas, se aplicaran los criterios de zonificacién de usos de suelo del
PSDUTRYV. esto implica el reconocimiento de las actividades y la estructura interna de
la zona para que se cumplan los criterios de desarrollo urbano, la consideracion de los
criterios de bienestar social y la conservacion de elementos ambientales que determinan
la calidad de vida de la poblacion.

Respecto a la zonificacién primaria, para el PREDIO CON CLAVE CATASTRAL CG-
Q51-572 DEL “VALLE DE GUADALUPE”, ENSENADA, B. C., conforme en forma homogénea
con el Programa Sectorial, el Uso de Suelo es de Asentamiento Humano 1 (AH1) para
la instalacion de desarrollos de tipo granja turistica, que fomenten el ecoturismo, aun
cuando cabe la posibilidad de que a través de un estudio detallado de impacto ambiental
y vocacion del suelo, como es el caso, pudiera emplazarse un complejo que integre
actividades como campismo, ciclismo de montafia, recorridos a pie, cabalgatas, etc., y
una concentraciéon de espacios para casas rodante e instalaciones minimas para
hospedaje, ver Figura 11.

Este desarrollo deberd Incluir alternativas para la dotacion de agua potable y
especialmente para el tratamiento de aguas residuales que no deberan ser vertidas al

70



DIRECTRICES GENERALES DE DESARROLLO URBANO DEL PREDIO CON CLAVE CATASTRAL
CG-Q51-572 DEL “VALLE DE GUADALUPE”, ENSENADA, B. C.,
PARA USO HABITACIONAL TIPO GRANJA, FRACCIONAMIENTO MONTE ROCA.

mar. Asi mismo Los proyectos turisticos autosuficientes se propone en las zonas con
desarrollo a mediano y largo plazo, que se promuevan con soluciones de la
infraestructura y los servicios urbanos independientes con inversién y financiamiento de
los propios desarrollos habitacionales tipo granja.
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FIGURA 11 ZONIFICACION PRIMARIA DEL AREA DE APLICACION

5.2 Equipamiento e infrastructura area de aplicacién

Sé establece que wuna condicionante importante para determinar la
implementacion de este proyecto de urbanizacion es la cobertura de equipamientos, el
proceso para determinar el requerimiento de equipamientos, se deriva del Sistema
Normativo para Equipamiento Urbano de la SEDESOL, en este se establecen una serie
de variables que indican la ubicacion cobertura y la superficie requerida, sin embargo
cabe aclarar que para el andlisis del equipamiento en la zona de estudio del area de
aplicaciéon se tomoé en cuenta el equipamiento béasico existente en el poblado del
Francisco Zarco, dado que se trata de un uso habitacional-tipo granja turistico
habitualmente utilizado como segunda residencia.
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5.3 Compatibilidad de usos de suelo

La regulacion de los usos de suelo para la zona donde se ubica la accidén de
urbanizacion, de atribucion municipal, se normarda por el actual PSDUTRV. Si bien este
programa solo define usos de suelo (“zonificacion secundaria”) dentro de los limites de
los centros de poblacién ubicados en la region de aplicacién, para el resto del area rural
define una “Zonificacién Primaria”, que tiene como finalidad “aprovechar de manera
razonable los recursos naturales del entorno y al mismo tiempo su proteccion y
conservacion con el objetivo de mejorar las condiciones de vida de los habitantes de la
zona de estudio y lograr un desarrollo ordenado en el territorio, y que se subdivide a su
vez en seis tipos: Asentamiento Humano (AH), Area Urbanizable (AU), Conservacion
(CO), Condicionado al Desarrollo (CD), Agricola (AG) y Proteccion (P)”, en el predio
donde se ubica la accion de urbanizacion se pueden observar colindante al mismo el
primero AH, el cual es el uso que se le dara al predio.

De conformidad con las especificaciones del PSDUTRYV el tipo de “Zonificacion
Primaria” Asentamiento Humano 1 (AH1) es el area destinada al aprovechamiento del
suelo para actividades urbanas, que en este caso por sus condiciones geograficas
favorece la actividad. En estas zonas se permiten ademas desarrollos de minima
densidad que no infrinjan con las actividades urbanas y que no deterioren de manera
importante el paisaje. La construccion de vivienda se puede solo bajo ciertos
lineamientos conforme a la matriz de compatibilidad.

5.3.1 Matriz de compatibilidades

Asentamientos Humanos 1 (AH1). Conforme a las definiciones del PSDUTRYV,
son las areas urbanas, asi como los asentamientos rurales, siendo las primeras en
aquellas donde ya se cuenta con servicios, infraestructura y equipamiento que a su vez
cubren alas poblaciones rurales, incluye los centros de poblacién como Francisco Zarco.
Este tipo de zonificacion primaria no se ubica dentro del predio, pero es el mas cercano.

Conforme a la tabla de compatibilidad del PSDUTRYV, la compatibilidad y los usos
permitidos y condicionados, se aprobaran las propuestas de lotificacion de la Accion de
Urbanizacién los Usos mencionados, que se le da al predio Asentamientos Humanos 1
(AH1).

La Matriz de Compatibilidad y Mezcla de Usos es la guia para la determinacion
del uso y destino del suelo, en la que se indican los usos que se consideran:

e Compatibles (identificados mediante una O), que expresan la ubicacion urbana
recomendable o conveniente.
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e Incompatibles (identificados mediante una X), que senalan la posicién urbana mas
desfavorable e inconveniente para situar un uso de suelo. La ubicacion en estos sitios se
considera prohibida a fin de evitar futuros desequilibrios en el sistema urbano.

e Condicionados (identificados mediante una C - numero), referidos a aquellos que
pueden admitirse por considerarse complementarios en la implementacion de
determinadas politicas de nivel superior, pero que sin embargo requieren sujetarse a
limitaciones para evitar posibles impactos desfavorables. El numero se refiere al que
corresponda a las normas complementarias para los usos condicionados que aparecen
en la parte superior de la matriz de compatibilidad.
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MATRIZ DE COMPATIBILIDAD Y NEZCLA DE USOS DEL PROGRAMA SECTORIAL DE DESARROLLO Compatitiel 0
URBANO - TURISTICO DE LOS VALLES VITIWVINICOLAS DE LA ZONA NORTE DE ENSENADA, BAJA Cor S ce
CALIFORNIA Incampativied X
C-1 Consicionado a Estudo de mpacts Utans Ambentsl y de Resgo AN | Asenrtanieno Humase Tpo |
c2 G - dn aguas resdoaes, orases AM Il Asscrtmmiento Humano Tpo i
CJ Condconado a meddas de o B » CD Condoorado o Desarmolo
C4 Conaiclonado 3 realaar 1oda actividad dentro de 0cal cubienio AG Agricola
cs C Wwdo 2 M0 ¥ FeUsO S8 aguss ¥ reakza’ toda la actvdad cento CO Conservacdn
de ocy
C4 Conacionado a realaar 1oda ia actividad dentro de ‘ocal
C-7 Condcionado a s intamenios edgecifioos pava Zonas agricolas
C4 Conacionado a la normatividad establecda en el Acuerdo de AUorzacon del
fraccoramients en o Penddco Ofaal del Gotserno del Estado
CH Conscionado a s Lneamentos Ceserles de Desarrclio Urbare
C19  Condcionsdo & s Lineammntos Especifices en Zons Agricols
CA1  No e autorzach hasts que s niroduacs infraestruchus hodoaubcs de carecier
regnal
CAZ  Se realzard previa ustBcacion cnca de 1 selecotn del shHo y s aulonZacken
de acverdo a 'as dsposciones legales en la matena
Cuaiquer Uso no especiicado en el Programa © esta mamz, asi como el uso de
susio Condaonado o Desamolo y proyecios que puedan jene’ un alo IMpaco,
0 Satard 3 @ Claboracidn de un EMudo de Impacto Ltand
USO ESPECIFICO, L1 N—
CLAVE = =
ACTIVIDAD O GIRO
HU 1 UNIFAMILIAR 0 c8 C-1 c-7 X
HM 1 MULTFAMILIAR c-1 c-8 X X X
1 CANPESTRE c- [ C-7 -1
™ RECREATIVO
T PARCLUE ACUATICO, BALNEARIO c-11 c-11 [XT) c-11 1
T2 CENTRO VACACIONAL 0 X ¢ ¢ X
\ri ECOTURISMO ; ]
T21 OBSERVACION TALLER DE EDUCACION ANBENTAL ) 0 o o o
T3 DE AVENTURA
™ SENDERISMO o +} (=] Q Q
n2 CABALGATA 0 o o o o
T4 RURAL :
T4 TALLER GASTRONOMICO, TALLER ARTESANAL FOTOGRAFIA 0 ) (¢} 0 o
s EVENTO MASINO
13.1 CONCIERTO X X c-1 [ 1
] DUSTRIA
- v e
n DE BAJO RESGO x X x x x
na Ot WESGO x X X X X
13 | DEALTORIESGO N X * X
Q” AGROINDUSTRIA 7 )
21 RELATIVA A AGRICULTURA 0 &) +] 0 c2
Eﬁl RELATIVA A GANADERIA X X C-8 [ ] Ce
ES1 COMERCIO ¥ SERVICIOS
ESt1 EXPOSICKON TEMPORAL 0 (o) X [s] x
£512 SALDOS © SEGUNDA c4 C4 X X x
ES12 TIANGUES O MERCADO SOBRE RUEDAS 0 o X X x
ES14 ACTIVIDAD ARTESANAL c4 Cca c2 x X
ES1 5 ESTABLECIMIENTO MENOR, REPARACION Y MANTENMIMENTO 0 [+ C-1 X x
£s1s ABARROTES O TIENDA O CONVENIENCIA o o ] X x
ES! 7 ALINENTOS PREPARADOS O RESTAURANTE o 0 [ c2 X
ES18 LAVADO DE VEHCLLOS Cc.5 c.5 c5 X x
ES1 9 AGENCIAS DE INMUMACIONES FUNERARIA cé X x x X
ESt 0 QFICINA © DESPACHO o ) +] X x
ES1 11 TIENDA ESPECIALIZADA 0 o X X X
E51 12 SERVICIOS FINANCIEROS o 0 x X X
ESY 13 CENTRO COMERCIAL 0 x X X X
£51 14 NERCADO PUBLICOSUPERMERCADO 0 X x X x
ES1.10 ALOJAMIENTO TURISTICO EN MODALIDAD DE TRAILER PARK x X X X X
ES118 CABA DE HUESPEDES 0 0 Cc1 X x
ES117 HOTEL O MOTEL 0 0 C-1 c-10 X
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CLAve :&o& =2 |2
ACTIVIDAD
$ 13181318 |
(5] ECUCACION ¥ CULTURA
ESZ2 1 JARDIN DE MROS o 0 x X X
ES22 ESCUELA PRMARIA ] 0 x X X
E523 ESCUELA SECUNDARIA (] 0 x X x
Es24 ACADEMIA O INSTITUTO TECNCO o [s) x X X
ES25 ESCUELA PREPARATORIA. BACHLLERATO ] o X x X
ES26 LICENCIATURA GENERAL 0 x x x X
ES27 FACULTAD PARA POSGRADO (3] X x x X
£s20 BIBLOTECA O MEMEROTECA ] o x X X
ES20 MUSED ] X x % %
ES2 10 TEATRO O CASA DE LA CULTURA o] x x X X
ES3 SALUD Y SERVICIOS ASISTENCIALES
(Y UNIDAD DE URGENCIAS PUESTO DE SCCORRO 5] 0 0 X X
ES32 CONSULTORIO, DISPENSARIO. VE TERINARIA (] o o X X
ES13 CLINICA [+) [) x X X
ES3a HOEPITAL 0 Q x X x
1535 HOSPITAL OF ESPECAUDADLS 0 0 x x x
ESAG ESTANCIA INFANTIL o fa) x X X
ESAT ORFANATORIO, ALEERGUE, ASLD (] [s) 0 X X
ES1B CENTRO DE INTEGRACION JUVENIL Q x x x X
£54 DEPORTE Y RECREACION
ES4 1 PLAZA CVICA EXPLANADA [] o x X X
ES4.2 JARDIN VECINAL. JUEGOS INFANTILES [] 0 0 X X
ES4 3 CANCHAS DEPORTIVAS (<) 0 0 x x
ES4 4 PARQUE, VIVERD (3] (s} 0 X X
ES4 5 SALON DE FIESTAS (] [+] x x X
ES46 CENTRO DEPORTIVO, CENTRO COMUNITARIO o ) 0 X X
ES4T CINE ] x x X X
€54 ADMMNISTRACION PUSILICA
ESS 1 MMNISTERIO PUBLICO Q x X X x
ESS2 OFICINAS DE GOBIERNC MUNICIPAL ESTATAL, FEDERAL (] o x X X
ESS3 DELEGACION NUNICIPAL o X x
ESs SERVIOOS URBANCS
(X CASETA DL POLICIA (=] o 0 0 x
ESS2 COMANDANCIA DE POLICIA [] 0 0 X X
ESA3 ESTACION DE BOMBEROS (] 0 0 X X
ESA 4 PANTEON (3] 0 0 X X
£S89 EMEAGENCIAS ¥ PROTECCION O [+) Q ] X X
ES? COMIUNICACIONES ¥ TRANSPORTES :
EST 1 OFICINA DE CORREQS. TELEGRAFOS YO TELEFONOS o X x X X
ES? 2 HELIPUERTO x x x c-1 x
EST) TERMINAL DE TRANSPORTE FORANEQ DE PASAJERCS [+) x x X X
EST 4 AEROMETA X X X C.1 %
USOS ESPECIALES
(3] ESTACION DE SERVICIO (GASOLINERA) (X X x c-1 x
2 CENTRO YXO ALMACEN DE MODROCARBUROS X x x X X
UEd SUBESTACION ELECTRICA (] o 0 o X
LUES TORRE, MASTIL. ANTENAS (X c3 c3 [X] ca
UES GENERADOR ECLICO 0 5] 0 0 ()
Es PLANTA DE TRATAMIENTO DI AGUAS RESIDUALES ] o 0 0 (]
VET ESTACION DE BOMBEO 0 ] 0 (o} [»)
LUES RELLENO SANITARIO YO PLANTA DE TRATAMENTO DE RESDUOS 80U X x x c-12 c12
UED OBRA MIDRAULICA [+] Q 0 0 [+)

TABLA 8 MATRIZ DE COMPATIBILIDADES

Lineamientos especificos para Asentamiento Humano | (AH I) Programa Sectorial de
Desarrollo Urbano—Turistico de Los Valles Vitivinicolas de la Zona Norte del Municipio de
Ensenada (Region Del Vino), PSDUTRV.

1. Se deberd propiciar la densificacion en los poligonos establecidos como Asentamiento
Humano | en el mapa de Estrategia de Ordenamiento Territorial de este Programa y de
acuerdo con los lineamientos en materia de densidades establecidos en el mismo,
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siempre y cuando no se rebase la capacidad de los servicios de agua, drenaje y
electricidad o la estructura vial. Los promotores o desarrolladores deberan asumir el costo
incremental de recibir estos servicios.

2. La densidad para el uso habitacional unifamiliar es de hasta 49 viviendas por hectéarea,
COS: 0.75y CUS: 1.5, maximo dos niveles, condicionada a la factibilidad de servicios de
electrificacion, agua potable, alcantarillado sanitario y tratamiento de aguas residuales
por parte de los organismos operadores que correspondan.

3. Se permite el uso habitacional multifamiliar con una densidad maxima de 135 viviendas
por hectarea, COS: 0.80 Y CUS: 3.2 condicionado a que previo a su edificacion se elabore
un Estudio de Impacto Urbano que justifique técnicamente las densidades pretendidas
en relacién con las capacidades de cobertura de servicios, equipamiento, infraestructura
vial y paisaje.

4. Se permite el desarrollo de proyectos turisticos en armonia con el medio circundante
con una densidad de hasta 100 cuartos para hospedaje por hectarea, COS: 0.75y CUS:
1.5, ma&ximo dos niveles, condicionados a la factibilidad de servicios de electrificacion,
agua potable, alcantarillado sanitario y tratamiento de aguas residuales.

5. Se permite la edificacion de equipamiento e infraestructura, armonizados con las
caracteristicas propias del sitio y el respeto a los procesos naturales.

6. Todas las vias publicas tendran como minimo 12 metros de paramento a paramento.
A solicitud de los interesados y previo dictamen de la autoridad las vialidades menores a
10 metros que sean de tipo cerradas o con recorridos menores a 150 m, se reconoceran
en los planos oficiales como servidumbres de paso legales o, si lo estan, en régimen de
condominio y deberan ser mantenidas por los habitantes de los predios colindantes o
condéminos.

7. Se fomentaran los espacios peatonales a través de cruces sefalizados, banquetas y
andadores de 3.00 m de ancho como minimo e iluminacion adecuada.

8. Las ciclopistas deberan contar como minimo con 1.50 m de ancho por sentido con la
posibilidad de acceso vehicular de emergencia.
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9. No se autorizara en ningun caso el establecimiento en las vias publicas de elementos
permanentes o provisionales que impidan el libre transito peatonal o vehicular; tales como
casetas de vigilancia, guardacantones, cadenas u otros similares.

10. Dentro de las zonas urbanas y caminos rurales tienen preferencia de paso los
peatones, ciclistas, caballerias, es decir, en general el transporte no motorizado bajo el
reconocimiento y respeto a la siguiente jerarquia: personas con movilidad limitada y
peatones, usuarios de transporte no motorizado, usuarios del servicio de trasporte publico
de pasajeros, prestadores del servicio de trasporte publico de pasajeros, prestadores del
servicio de transporte de carga y usuarios de transporte particular.

11. Todos los asentamientos humanos deberan contar con infraestructura para el acopio
y manejo de residuos solidos.

12. En el revestimiento de caminos, andadores y estacionamientos se requiere el uso de
materiales que permitan la infiltracion del agua pluvial al subsuelo y un drenaje adecuado.

13. Se prohibe el revestimiento de calles sin la previa introduccion de la infraestructura
de agua y drenaje sanitario.

14. Todas las redes de agua potable y de alcantarillado sanitario deberan habilitarse
conforme a las Normas Técnicas para Proyectos de Sistemas de Agua Potable y
Alcantarillado Sanitario para el Estado de Baja California en coordinacion con la Comision
Estatal de Servicios Publicos de Ensenada.

15. Las redes eléctricas y de voz y datos de nueva creacion deberan ser subterraneas,
procurando en lo posible que las redes existentes se rehabiliten e instalen asi mismo de
manera subterranea. Para el efecto se utilizaran la Especificacion CFE DCCSSUBT para
Codigo de Demanda de Construccion de Sistemas Subterraneos en coordinacion
con la Comision Federal de Electricidad y las Normas TELMEX para la Canalizacion de
Redes Subterraneas en coordinacion con Teléfonos del Noroeste (TELNOR).

16. En la reforestaciéon de éareas urbanas debera de utilizarse vegetacion de bajo
consumo de agua, adecuada a las caracteristicas de la region.

17. Las descargas de aguas residuales de uso doméstico que no formen parte de un
sistema municipal de alcantarillado, se deberan conducir hacia fosas sépticas, que
cumplan con las disposiciones legales aplicables.
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18. En los desarrollos urbanos y turisticos, se deberan establecer medidas para la
conservacion o compensacion de por lo menos el 25% de cubierta vegetal nativa
representativa de la region.

19. Se permite el cambio de uso de suelo de terrenos forestales, previa autorizacion del
estudio técnico justificativo, que demuestre que no se compromete la biodiversidad, ni se
provocara la erosion de los suelos, ni el deterioro de la calidad del agua o la disminucion
en su captacion.

20. Se permiten las modificaciones a las geoformas de los elementos naturales como el
corte, nivelacion y relleno, de acorde a las guias de disefio establecidas en este
Programa.

21. El uso, aprovechamiento y custodia del Espacio Publico se sujetara a lo siguiente:

= Se deberd asegurar el acceso equitativo, universal y libre circulacion de todas las
personas;

= En caso de tener que utilizar suelo destinado a Espacio Publico para otros fines, se
tendra que justificar mediante la elaboracién de un Estudio de Impacto Urbano, ademas
de sustituirlo por otro de caracteristicas, ubicacion y dimensiones similares.

= En el caso de acciones de densificacion, se debera habilitar espacio publico adicional
qgue cubra la necesidad de la nueva poblacion a albergar en el poligono sujeto a la
densificacion.

= Los predios cedidos en base a la normatividad aplicable por fraccionadores y
desarrolladores para ser destinados a areas verdes y equipamientos, no deberan ser
residuales, estar ubicados en zonas inundables o de riesgos, o presentar condiciones
topogréaficas mas complicadas que el promedio del fraccionamiento o conjunto urbano.

5.3.2 Normas complementarias

Cumplimiento con las disposiciones normativas que regulan la Zonificacién del
Desarrollo, la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California en su articulo 161,
indica que para la autorizacion de los fraccionamientos se deberan cumplir con las
condiciones siguientes: (...)

“l. Que el uso de suelo propuesto no sea diferente al previsto en los Programas
de Desarrollo Urbano aplicables a las declaratorias respectivas;
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II. Que no se afecten las zonas arboladas, de preservacion ecolégica, paisajistica,
0 que, por sus caracteristicas topogréaficas, hidrolégicas o geoldgicas, sean riesgosas
para la ejecucion de acciones de urbanizacion;

lll. Que las modificaciones topogréaficas no alteren las condiciones naturales de
escurrimiento y caracteristicas propias de la naturaleza del suelo de tal manera que
afecten negativamente a la zona de influencia;

IV. Que no se afecten las zonas arqueoldgicas, monumentales, historicas o
cualquier elemento que integre el patrimonio cultural;

V. Que se respeten las especificaciones de dimensionamiento, equipamiento, y
obras de urbanizacién minimas marcadas en el Reglamento correspondiente para los
predios resultantes;

VI. Que se respeten las densidades de poblacion y construccion propuestas en
los Programas Parciales y de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion;

VII. Que se respete el ambiente, el equilibrio y armonia de la zona y que la
demanda de servicios se pueda satisfacer con las redes existentes o mediante la
realizacion de las obras necesarias para dotar de equipamiento y servicios a los predios
resultantes”.

El articulo 18 del Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja California
indica respecto a las limitaciones en los municipios que (...) “No se permitira la creacion
de nuevos poblados o fraccionamientos en los municipios sin tener la seguridad de que
pueden dotarse de los servicios publicos indispensables, tales como una comunicacion
adecuada, abastecimientos permanentes de agua potable, drenaje y energia eléctrica”
(...); en su articulo 19 con respecto a las limitaciones en las ciudades que indica (...) “No
se autorizaran fraccionamientos habitacionales, de cualquier tipo, que queden fuera del
perimetro de los fundos legales de las ciudades, salvo que el fraccionador resuelva por
su cuenta lo relativo a todos los servicios publicos” (...) y exceptua (...) “Quedan
exceptuados de ésta limitacion que se sefala en el primer parrafo del presente Articulo,
los fraccionamientos industriales, los campestres y las Granjas y se ajustaran a las
condiciones que para esos casos particulares se establece en el presente Reglamento”
(...); y en su articulo 20 con respecto a la limitaciones en los poblados que indica (...)
“La limitante para el caso de fraccionamientos en los poblados, sera el poder satisfacer
plenamente los servicios de dotacion de agua potable y energia eléctrica” (...).

En virtud de que la accion de urbanizacion propuesta proveera todos los servicios
necesarios para el desarrollo, como son el suministro y distribucién de agua, drenaje y
tratamiento de aguas residuales, alumbrado publico, suministro de energia eléctrica, y
vialidades, aun y cuando se clasifica como un Fraccionamiento Tipo Granja, da
cumplimiento con las condicionantes de esta normatividad.
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Respecto a lo que se sefiala en los capitulos anteriores, es necesario tener Estudio de
Riesgo del desarrollo el cual visualice aspectos de proteccion y/o mitigacion ante factores
de riesgos perturbadores localizables, los cuales estan inmersos en el medio y con ello
plantear medidas u obras adicionales que aporten seguridad tanto de los habitantes del

desarrollo como de zonas externas y proximas a este.

Se requiere Aprobacion del Manifiesto de Impacto Ambiental del desarrollo en sus
fases pretendidas asi mismo se debera prever las acciones por revertir en la etapa de
construccién por cada etapa planeada para el desarrollo.

Es importante asegurar las obras de infraestructura de cabeza, particularmente
los Pavimentos y Sefialética para acceso al desarrollo, asi mismo los equipamientos de
agua potable y alcantarillado sanitario deberan probarse en su caso antes de revestir
con carpetas con el fin de evitar alteraciones y cambios de programa que afecten a
terceros.

La factibilidad de servicios para conexién de alimentacion se facilitara de la
siguiente forma:

CESPE: Red de Agua Potable; esta sera conectada al tanque regulador del
proyecto previa revision de ampliacion de infraestructura de alimentacion existente.
Alcantarillado Sanitario: el organismo regulador, sujetara que la descarga de conexion
del servicio debera conectarse por medio de un subcolector desde el proyecto hasta el
colector existente.

CFE; El organismo sujeta la factibilidad de otorgar el servicio al proyecto y realizar
la conexion bajo el régimen de aportaciones, y los costos de las obras deberan ser
aportadas por el proyecto. Asi mismo para requerir el servicio el proyecto debera
sujetarse al proceso tramitoldégicos segun necesidades especificas que se requieran.

Respecto a los servicios publicos de Alumbrado y banquetas del desarrollo
deberan estar construidas con niveles y especificaciones técnicas adecuadas al
proyecto.
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6. MEDIDAS DE MITIGACION

Los Impactos Urbanos se referirdn a aquellos aspectos de medio fisico
transformado que modifican a través de una accién de urbanizacion o de edificacion, el
estado original y la calidad de vida de los residentes de una zona. Por lo que es
necesario que tanto el promotor de un proyecto como la comunidad afectada o
beneficiada tomen medidas para adoptar o mitigar los efectos que se ocasionan al
Contexto Urbano, al medio ambiente, a las actividades econdmicas, la prestacion de un
servicio, las comunicaciones y el transporte.

Es importante sefalar que no se identifican impactos significativos a la vialidad
generado con motivo de los viajes de los residentes de desarrollo, que afecte el nivel de
servicio de esta, debido a la densidad tan baja que se propone para el proyecto. Uno de
los principales atractivos con los que cuenta el predio a desarrollar, son sin duda los
atributos paisajisticos su localizacion y accesibilidad, ademas de la plusvalia que ofrece
al predio su colindancia con las fuentes de empleo cercanas.

Como consecuencia de la implementacion del uso de suelo, es necesario
apegarse a las disposiciones normativas que sefala el programa regional, asi como a
los lineamientos en materia de desarrollo urbano vigentes y observar las siguientes:

Parte de los Impactos a los que se refiere la propuesta del Uso del Suelo
Habitacional Tipo Graja Turistico, es deduciendo por una parte y como ejemplo lo que
se asimilara en el Estudio de Manifiesto de Impacto Ambiental, el cual se aplicara segun
la solicitud por parte de la Direccién de Ecologia del Municipio de Ensenada y la cual
esta en proceso de revision. Bajo la visualizacion que envuelven las variables para este
proyecto, en las etapas de revisién y procesos de autorizaciones, este se proyecta con
caracteristicas transformadas e impactadas al medio natural puesto que el lote en
conjunto de sus poligonos adyacentes se trabajara en limpieza de capa vegetal y esta
se visualiza que mantiene el relieve libre de vegetacion.

Ademas, se deduce a lo que respecta al aprovechamiento de los recursos
urbanos con que cuenta el area de aplicacién dentro del estudio, en este se procura
preferentemente que las acciones de urbanizacién y edificacion sean incorporadas de
manera sustentable a los activos de la ciudad. Con este fin, es necesario visualizar los
elementos existentes que ayuden a prever y balancear las variables actuales, asi mismo
la intervencion en los procesos legales urbanos, que mitiguen los impactos indeseables
y que favorezcan los efectos que procuren un mejor desarrollo social, econémico y
ambiental local.

Los impactos del proyecto Inmobiliario los podemos valorar desde dos puntos de
vista, el primero son los que implican impactos socioeconémicos y el segundo son
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aquellos que aportan efectos de percepcion socioambiental, tanto durante el periodo de
construccién como en el de operacion.

La utilidad de los espacios donde se requieran servicios para un conjunto
habitacional tipo granja turistico, requeriran facilitar y dotar a este de los equipamientos
tanto de recreacion como esparcimiento el cual forma parte del ambiente arménico de
una sociedad en su conjunto.

Impacto Socioeconémico

Conforme a los alcances definidos previamente para analizar los impactos al
Contexto Social que se desprenden de la implementacion del fraccionamiento, se sefala
gue uUnicamente se ldentificaran los beneficios sociales atribuibles al proyecto, los
grupos de interés local son aquellas personas u organizaciones que reciben algun
Impacto directo del proyecto.

Por area de impacto directo nos referimos al espacio geografico que recibe algin
tipo de alteracion como consecuencia de las actividades del proyecto, como serian: la
alteracion de la superficie del terreno, el agua, en la calidad del aire, la transformacion
del ecosistema, etc., los impactos sociales directos son casi hulos como consecuencia
del tipo de Desarrollo habitacional:

e El aumento demografico en el area
e Ladisminucion de los recursos naturales como el agua y la tierra.
e La alteracion de la infraestructura vial, productiva o de servicios, entre otros.

Los impactos indirectos son aquellos producidos por la reaccién de la comunidad
ante el desarrollo del proyecto, algunas de ellas:

e Desarrollo dé percepciones positivas o negativas con relacion al proyecto peligros y
oportunidades que éste representa.

e Inmigracibn de otras personas atraidas por las oportunidades de empleo y
transformacion de las costumbres., los modos de vida y los valores culturales de los
pobladores de la zona.

Algunos de los beneficios atribuibles al proyecto se identifican como sigue:

e Lacreacion de empleos durante el desarrollo del proyecto.

e Laintroduccion de infraestructura hidrosanitaria, propia del fraccionamiento.

e Mejorar la comunicacion carretera y acercar el transporte a la zona.

e El desarrollo de equipamiento y la donacion de areas para equipamiento urbano.

e La creacion de areas verdes.

e El establecimiento del comercio y servicio para cubrir las necesidades de la zonay la
generacion de empleos implicita.
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e Plusvalia de los predios colindantes al proyecto.
e El desaliento de los asentamientos irregulares.

Dentro del esquema de planeacion urbano se puede definir que el proceso de
incorporacion del proyecto (para este caso el Inmobiliario), no impacta a los recursos
urbanos con que cuenta la ciudad. Si estos “recursos” (denominado Infraestructura o
equipamiento urbano) son factibles, representan una oportunidad de aprovechamiento,
tanto para los asentamientos humanos (organismo) como para el promotor del mismo,
y en este caso se denomina el impacto urbano favorable.

Por otro lado, si estos recursos no son factibles, alguno de los actores, tanto el
gobierno o el promotor (en este caso) tendran que intervenir en las obras requeridas y
que la ciudad no tiene contempladas. En este caso el Impacto urbano es favorable.
Cualquier proceso de incorporacion urbana generalmente se realiza de manera natural,
esto conforme mas se apegue a las condiciones previstas en los instrumentos de
planeacioén vigentes, siendo el primer recurso a impactar por parte de toda accion de
urbanizacion, el correspondiente al uso de suelo.

Impacto Socioambiental

La creacion de un fraccionamiento tipo granja se desprende comunmente a partir
de un poligono de tipo de propiedad ya sea esta privada, ejidal, comuna lo forme parte
de los terrenos de la nacién; este terreno es origen privado. El objetivo primordial de
este proyecto entre otros, es contribuir con la base econdmica de la regidn,
proporcionando una estructura urbana que permita la diversificacion de la economia,
propiciando el crecimiento ordenado y eficiente, en donde se disminuyan los costos de
infraestructura, se promuevan sistemas sostenibles, se protejan los subsistemas
ecoldgicos y se utilicen racionalmente los recursos naturales, generandose en la zona
turistica acorde a los lineamientos estratégicos de los instrumentos de planeacion.

Por este motivo, este estudio del area de aplicacion prevé la posibilidad de que en
un futuro la implementacion del uso habitacional tipo granja turistico-ecolégico no
modifique de manera anarquica y genere impactos negativos a la zona. Por otra parte,
la elaboracion de una adecuada prediccion del crecimiento en esta zona nos permite
identificar posibles déficits apriori, ya que, a mayor densidad de poblacién, mayor sera
la demanda de servicios, pero esto a su vez traerla consecuencias positivas para la zona
de estudio del area de aplicacion, ya que las obras de infraestructura y equipamiento que
se realicen por parte del desarrollador traeran beneficios a la misma.

La etapa de incorporaciéon urbana de un proyecto inmobiliario genera
invariablemente efectos sobre el medio fisico que se perciben facilmente por medio de
los sentidos. Es necesario por tanto evitar los que potencialmente ofrezcan afectaciones
y potenciar los que mejoren la percepcién del entorno. Dentro de las caracteristicas
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visualizadas, se observan otros desarrollos similares cerca de proyecto los cuales han
generado impacto en el aspecto visual principalmente, y estos no generan otros factores
reversibles al medio, por lo que al tratar de revertir este factor el cual el proyecto en
particular debera mantener la planeacion ordenada de sus etapas: construccion y
operacion; para evitar generar una acumulacion de contaminantes al medio, desde la
primera etapa, Construccion; podrian ser ruidos por maquina y equipo, iluminacioén no
controlada, polvos o particulas suspendidas en el ambiente y otros factores que la misma
construccién genera, asi mismo en la segunda etapa; operacion se debera prever que
los inquilinos no salgan afectados con los factores externos sefialados.

Es interesante hacer notar que la prevencion de la contaminacion y sus
indeseables efectos se encuentra contenida en las disposiciones de las leyes,
reglamentos y normatividad vigentes, por lo que solo se requiere respetarlas y, en su
caso, hacerlas respetar. Lo importante a conocer al respecto, es que para obtener una
licencia de construccion necesariamente se debera contar previamente con la Licencia
Ambiental municipal y/o con la Resolucién en Materia Ambiental estatal, ademas de
haberse acreditado un Responsable Director de Obra que responda por la correcta
aplicacion de las disposiciones ambientales y de seguridad e higiene, que protejan tanto
a los involucrados en la construccion, como a posibles terceros.

Resumen de Impactos y medidas de mitigacion para las etapas de: Gestion,
Construccion y Operacion. (ver tabla #)
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PROGRAMA DE MONITOREO DE MITIGACION

ETAPA IMPACTO MITIGACION
GESTION DE TRAMITOLOGIA CONSIDERANDO TIEMPOS Y COSTOS
POR TRAMITES REQUERIDOS.
GESTION LEGAL ¥ )
SEGURIDAD EN LA | CONTAR CON LICENCIA AMBIENTAL EXPEDIDO POR LA DIRECCION
POBLACION DE ECOLOGIA MUNICIPAL.

CONTAR CON UN ESTUDIO DE RIESGOS PARA EL PROYECTO, ASI
MISMO CUMPLIR CON LAS PROPUESTAS PARA MINIMIZAR
RIESGOS QUE ESTABLEZCA EL MISMO ESTUDIO PROPUESTO

CONSTRUCCION

PREPARACION DEL
TERRENO

CONTAR CON UN SISTEMA DE RECOLECCION, ALMACENAMIENTO,
REUSO Y DISPOSICION FINAL DE LOS RESIDUOS SOLIDOS
GENERADOS EN EL SITIO.

SE DEBERA INSTALAR CONTENEDOR DE BASURA GENERAL AS|
COMO RESIDUOS SOLIDOS O PELIGROSOS.

GENERACION DE
PARTICULAS Y
POLVO

SE MINIMIZARAN LOS POLVOS GENERANDO RIEGOS DE SER
NECESARIO, DE ACUERDO CON LAS CONDICIONES DEL TERRENO
Y ESTA DEBERA SER CON AGUA TRATADA PREFERENTEMENTE.

GENERACION DE
RUIDO

MINIMIZAR EFECTOS CONTAMINANTES POR EFECTO DE RUIDO,
POR MEDIODE UTILIZACION DE EQUIPO APROPIADO CON TIEMPOS
OPTIMOS.

ALTERACION DE
ESPACIO.

GENERAR TODAS LAS ACTIVIDADES DE CONSTRUCCION DENTRO
DEL PREDIO (NO INVADIR VIA PUBLICA)

OBRAS DE
EQUIPAMIENTO
COMPLEMENTARIO

DEBERAN CUMPLIR LAS DISPOSICIONES QUE ORGANISMOS
REGULADORES SUJETAN, ESTO DEBERA SER BAJO
CONSIDERACIONES DE NORMAS DE DISENO QUE ESTABLECEN
LOS FACTORES O ELEMENTOS REQUERIDOS.

OPERACION

EQUIPAMIENTO

DOTAR DE EQUIPAMIENTO BASICO A LA INFRAESTRUCTURA LA
CUAL FACILITE A LOS SERVICIOS PUBLICOS EL USO FACIL,
PRACTICO Y SEGURO EN CASO DE REQUERIRLO (HIDRANTES,
ACCESOS, MEDIDORES DE ALUMBRADO, OTROS)

SENALAMIENTO Y
DISPOSITIVOS

DOTAR DE SEK{ALETICA VIAL REGLAMENTARIA SEGUN LA
PROPUESTA TECNICA ESTA DEBERA SER INSTALADA DE
ACUERDO CON LA CALIDAD Y REQUISITOS QUE SE SENALEN.

TABLA 9. PROGRAMA DE MONITOREO DE MITIGACION.
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Conclusiones:

Por lo dltimo se considera favorable la accion de urbanizacion para

Fraccionamiento Habitacional Tipo Granja para los lotes habitacionales contando con
las siguientes consideraciones finales:

1.

10.

11.

Se deberan diversificar los servicios turisticos, de forma tal que el proyecto coadyuve
en el desarrollo de la zona.

Deberé prever el acceso a través de vias publicas, ciclo vias 0 accesos peatonales.

Se recomienda construir protecciones que prevengan la captacion y filtracion de solidos
y controlen las aguas pluviales, evitando con ello la afectacién a los predios colindantes.
Sera necesario conservar franjas verdes (taludes) en aquellas zonas producto de los
movimientos de tierra, con objeto de retener posibles deslizamientos de materiales en
areas con pendientes que condicionen el poligono.

El proyecto planteado lograra ser sustentable una vez que sea autosuficiente en cuanto
a la dotacion del equipamiento que proporcione mejores condiciones de habitabilidad a
sus residentes entre ellos:

El proyecto de edificacidon se sujetara a las disposiciones de los articulos 141, 148 y
195 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, asi como las
aplicables de la Ley de Edificaciones del Estado y Reglamento respectivo,
independientemente de la modalidad de vivienda y régimen de propiedad de que se
trate.

Se recomienda la elaboracion de Estudios Geotécnicos. El alcance de estos estudios
para proyectar y construir en zona de lomas incluira la ubicacion del predio dentro de la
zonificacion estratigrafica de la ciudad. En el caso de que se opte por realizar rellenos,
el estudio definira el tratamiento de la superficie que los recibira, las obras de ingeniarla
a realizar incluyendo las de contencion y retencion, asi como el banco que proveera los
materiales.

Se debera gestionar anuencia ambiental de la autoridad correspondiente.

Se deberan obtener las factibilidades para los servicios de agua, potable, alcantarillado
y energia eléctrica, aun cuando estos servicios sean de tipo alternativo.

Se deberan obtener las licencias de acciones de urbanizacion y edificacion en caso de
gue se opte por el desarrollo de vivienda.

La propaganda que se realice con fines de comercializacion de predios Igualmente debe
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contar con la autorizacion, una vez que "Se cuente con la autorizacién del acuerdo
municipal.

12. Por otra parte, deberé apegarse a las normas y lineamientos generales y especificos
en materia de desarrollo urbano.
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8.1 DESLINDE
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CUADRO DE CONSTRUCCION TM

RUMBO BIETANELL COORDENADAS TM
£ 7 X

1 |3,553,827.8750 501,614,3770

2 § 46'53'57.022" W 250.000 2 |3,553,657.0539 501,431.8389
3 N 4306'02,948" W 200.000 3 |3,553,803.0844 501,295,1820
4 N 46'53'57.022" £ 250.000 4 |3,553,973.9055 501,477.7201
1

S 4506'02.948" £ 200.000 1 [3,553,827.8750 501,614.3770
SUPERFICIE = 50,000.000 m2

CUADRO DE CONSTRUCCION UTM LAty
COORDENADAS UTM
o RUMBO DISTANCIA V' v X

1 [3,552,482.3500 539,351.6690

4 3,000,015

2 S 464111195 W 249,904 2 |3,552,310.9180 539,169.8360 M 1.

b N 43'18'48.681" W 199.924 3 |3.552,456.3850 539,032.6900 050,188 E ais
2 N B4'24'38.0Y

4 N 4641'11.761" E 249,905 4 [3,552,627.8170 | 539,214.5240

1 S 4318'47.930° E 199.923 1 [3,552,482.3500 | 539,351.6690

SUPERFICIE = 49,961.901 m2

oA | | S0

DESLINDE |1 de

MUNICIPIO DE ENSENADA, B.C. 10 DE DICIEMBRE DE 2020
Del lote No, UNA FRACCION DE PARCELA 172 Manzana No, SM.
De la Colonia y/o Ejido _VALLE DE GUADALUPE

De la Delegacion FRANCISCO 2ARCO
Propletario:
MONDRAGON RUVALCABA GUILLERMO CG-Q51-572
Clave Catastral:
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DIRECCION DE
ADMINISTRACION
URBANA, ECOLOGIA

XX AYUNTAMIENTO ¥ MEDIO AMBIENTE
“EL COMPROMISO ES DE TODOS"

‘!'
"\

Ensenada, B. C a 1 de julio del 2020
Oficio No. DUS /141 / 2020

C.ARQ. SERGIO MARTINEZ ARRIAGA
PRESENTE
Anteponiendo un cordial saludo y en atencion a su escrito recibido el dia 19 de junio del

2020 en esta Direccién a mi cargo, en el que solicita Constancia de Uso de Suelo, en relacién al
predio inmerso en la Parcela 172 de la Colonia Agricola y Ganadera del Valle de Guadalupe en
la Delegacion de Francisco Zarco, en este Municipio de Ensenada, B.C., con superficie de 5-03-
18.97 Has.

Al respecto le informo que conforme a la Estructura Urbana propuesta por el Plan Estatal
de Desarrollo Urbano de Baja California 2009-2013, publicado en el Periddico Oficial de fecha 05
de abril del 2010, el predio se ubica dentro de la Unidad de Gestion Territorial 2 (UGT-2)
Conurbacion Tijuana, Rosarito, Tecate y Ensenada con una Politica General de
Aprovechamiento con Consolidacion (AC), y una Politica particular de Aprovechamiento con
Regulacion Turistico Agroindustrial Minero (ARtaim).

Existe compatibilidad para el desarrollo turistico bajo esquemas de sustentabilidad en la
modalidad de uso del suelo: habitacional turistico y de servicios turisticos. El uso agroindustrial
es compatible, asi como actividades industriales que impulsen los aspectos productivos. Se tiene
aptitud para las actividades agricolas y pecuarias, la regulacion se enfoca al uso eficiente del
agua, proponer sistemas que permitan el uso eficiente del agua. En la extraccién de materiales
petreos para la construccién (bancos de material), no se debe alterar la hidrologia superficial, ni
realizarse en zona de fallas geoldgicas, asimismo, observar lo establecido por la normatividad
estatal y municipal. El desarrollo de la actividad minera en las Areas Naturales Protegidas se
sujeta a lo establecido en la normatividad federal y en el Plan de Conservacion y Manejo, asi
como a la opinion técnica y dictamen de congruencia emitidos por las autoridades estatales
correspondientes. g,

Cabe senalar que una vez definida la actividad a desarrollar, para la autor'tza de
misma, sera necesario un Dictamen de Congruencia emitido por la SIDURT. Sm ofro partlcular-s

quedo de Usted para cualquier aclaracién adicional al respecto.

AMENTE

07 JUL 2020 _
C.ING. " ' OBOS BUELNA

m
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