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EUGENIO ELORDUY WALTHER GOBERNADOR DEL ESTADO, EN EJERCICIO DE LA
FACULTAD QUE ME CONFIERE EL ARTICULO 49 FRACCION I, DE LA CONSTITUCION
POLITICA DEL ESTADC LIBRE Y SOBERANO DE BAJA CALIFORNIA; Y CON
FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR LOS ARTICULOS 3 Y 9, DE LA LEY ORGANICA
DE LA ADMINISTRACION PUBLICA DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA: 10 FRACCION
IX Y 20 FRACCION IV, DE LA LEY DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE BAJA
CALIFORNIA; Y

CONSIDERANDDO

PRIMERO.- Que el articulo 27 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la
Ley General de Asentamientos Humanos, la Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano
de Baja California, y la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja Califonia, constituyen el
marco juridico fundamental conforme al cual los tres 6rdenes de gobierno, con la participacion
de la sociedad, dentro de un esquema de concurrencia y responsabilidades compartidas,
enfrentan la problematica de los asentamientos humanos y el desarrollo urbano del pais.

SEGUNDO.- Que el Plan Estatal de Desarrollc de Baja California 2002-2007, es el documento
rector del quehacer gubernamental y de los lineamientos que determinan la visién, misién y
fines de cada una de las acciones del Gobierno Estatal, y se concreta mediante la aportacién y
reunién de esfuerzos, y a través de la participacién de cada uno de los interesados en orientar y
transformar hacia la realidad, los propésitos que en conjunto se plantean.

TERCERO.- Que en este sentido, el Plan Estatal de Desarrollo de Baja California 2002-2007,
determina que el desarrollo urbano debe impulsar una intensa vinculacion entre los sectores
publico y privado, que permita garantizar dentro de un marco de sustentabilidad, el desarrollo
ordenado e integral de la sociedad, con infraestructura, reservas territoriales y dotaciéon de agua
suficiente para atender las demandas de crecimiento del Estado.

CUARTO.- Que el desarrollo urbano sustentable, se centra en la planeacion e infraestructura
para el desarrollo, determinandose como agentes de transformacién la planeacién vy
administracion del desarrollo urbano; desarrollo de vivienda y reservas territoriales;
infraestructura y equipamiento asf como la dotacion de agua y saneamiento.

QUINTO.- Que esta Administracion Publica plantea como estrategia general, impulsar el
desarrollo urbano prioritariamente con sentido humano y ambiental, para favorecer el
crecimiento ordenado a fin de que los habitantes tengan disponibilidad de los servicios basicos
y de comunicacién en donde viven; y establece como objetivo especifico formular y desarrollar
proyectos técnicos con factibilidad financiera en el rubro de infraestructura de comunicaciones y
transportes, equipamiento urbanc y servicios, en congruencia con los instrumentos de
planeacién urbana regional, promoviende e incentivando la coinversiéon entre los sectores
publico y privado.
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SEXTO.- Que con el objeto de contar con un instrumento conforme al cual los Municipios, el
Estado, y ios habitantes de la entidad, participen eficazmente en la ordenacién y regulacién de
los asentamientos humanos y el desarrollo urbano, el Ejecutivo Estatal, de conformidad con la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, elaboré y aprobé el Plan Estatal de
Desarrollo Urbano de Baja California, mismo que fue publicado en el Periodico Oficial del
Estado el 8 de octubre del 2004, apegéndose a los objetivos, politicas y metas establecidas en
el Plan Estatal de Desarrolle de Baja California 2002-2007. :

SEPTIMO.- Que el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Tijuana B. C.
2002 - 2025 (PDUCPT), publicado en el Periédico Oficial del Estado el 13 de diciembre de
2002, establece como objetivo general orientar el crecimiento urbano de Tijuana con eficiencia
y equidad, ademas de promover su desarrollo con una perspectiva de calidad de vida para la
poblacion, y que no cuenta con los programas parciales necesarios de la Zona Valle Redondo
de Tijuana que atiendan la incorporacién de reservas territoriales para atender las necesidades
de suelo urbano de la poblacién y fomentar el desarrollo ordenado y promover los proyectos
para las vialidades primarias de integracion con la zona metropolitana.

OCTAVO.- Que el sficaz cumplimiento de los objetivos de la planeacién y regulacién de los
asentamientos humanos, particularmente los realacionados con el desarrollo urbano de las
areas y predios de la Zona Valle Redondo del Centro de Poblacion de Tijuana, B. C. deben
cimentarse en un correcto ejercicio de las atribuciones que de acuerdo con la legislacién
vigente tienen respectivamente a su cargo las distintas dependencias y entidades de la
administracion publica, estatal y municipal, ast como una adecuada coordinacion entre sf, y de
éstas con los particulares.

NOVENOC.- Que bajo este contexto y de acuerdo a que corresponde a la Comision
Coordinadora de Desarrollo Urbano del Estado, dictaminar sobre los diversos Programas
Municipales de Desarrollo Urbano y ante la ausencia de lineamientos especificos aplicables a
determinadas areas y predios de la Zona Valle Redondo de Tijuana, B. C., de conformidad con
el articulo 20 fraccién IV, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, la
Comision Coordinadora de Desarrollo Urbano del Estado, en sesion celebrada el 3 de abril del
afio 2007, aprobt la emisién de las Directrices Generales de Desarrollo Urbano de la Zona
Valle Redondo del Centro de Poblacién de Tijuana, B. C. conforme a {as cuales se llevara a
cabo la coordinacion, control, vigilancia, autorizacion y ejecucion de los usos del suelo,
localizacion y construccion de edificaciones y modificacién o introduccién de servicios de
infraestructura basica en las areas y predios de la Zona Valle Redondo de! Centro de Poblacion
de Tijuana, B. C., asi como las propuestas de anteproyecto de acciones de urbanizacién, para
que las autoridades correspondientes y la poblacién en general cuenten en forma oportuna y
suficiente con los medios de informacion a fin de que ajusten sus acciones a las previsiones de
las directrices y se incorporen solidaria y responsablemente, a las tareas dirigidas al
desenvolvimiento arménico e integral del Estado de Baja California

DECIMO.- Que la planeacién y programacion en esta materia constituye un proceso
permanente orientado a redefinir y fortalecer los instrumentos juridicos, administrativos y
operativos en consonancia con una realidad social dinamica y cambiante; con este proposito, y
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de acuerdo con los principios establecidos en la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California, se establecen las Directrices Generales de Desarrollo Urbano de la Zona Valle
Redondo del Centro de Poblacion de Tijuana, B. C. lineamientos conforme a los cuales las
autoridades competentes en el Estado y los habitantes del mismo, participen eficazmente en
las tareas mencionadas de las areas y predios del corredor citado; por lo que se emite el
siguiente;

A CUERDDO

PRIMERO.- Se aprueba la publicacién de las Directrices Generales de Desarrollo Urbano de la
Zona Valle Redondo del Centro de Poblacién de Tijuana, B. C., conforme a las cuales el
Gobierno del Estado y el Gobierno Municipal de Tijuana, participaran en la planeacion,
ordenamiento y regulacién de los asentamientos humanos, por lo que, todas las acciones e
inversiones publicas que se ejecuten en el territorio de la Zona Valle Redondo del Centro de
Poblacion de Tijuana, B. C. de Tijuana, B. C., deberan ajustarse a los linearmientos generales y
demas disposiciones previstas o derivadas de las Directrices Generales que se publican
mediante el presente Acuerdo.

SEGUNDO.- Las Directrices Generales de Desarrollo Urbano de la Zona Valle Redondo de
Tijuana, B. C., tienen caracter obligatorio para los sectores publico, social y privado, respecto a
los lineamientos generales que de dichas Directrices Generales se deriven, conforme a las
disposiciones juridicas aplicables.

TRANSITORIOS

PRIMERO.- El presente Acuerdo entrard en vigor al dia siguiente de su publicacion en el
Periodico Oficial del Estado.

SEGUNDC.- P ubliquese las Directrices Generales de Desarrollo Urbano de la Zona Valle
Redondo del Centro de Poblacién de Tijuana, B. C. en forma abreviada, en el Periédico Oficial
del Estado, y en dos diarios de mayor circulacién en |a entidad.

TERCERO.- Quedan sin efecto las Directrices Generales de Uso del Suelo de la Zona Especial
de Desarrollo Urbano Controlado "Valle Redondo™, de la Ciudad de Tijuana, B. C. publicadas en
el Periodico Oficial de! Estado el 12 mayo del 2000 y las Directrices de Uso del Suelo de la
Zona el Gandul-Toyota Delegacion la Presa Rural, del Centro de Poblacién de la ciudad de
Tijuana, B. C., publicadas en el Periédico Oficial del Estado el 20 de Septiembre de 2002.

CUARTO.- Remitase al Congreso del Estado para su conocimiento, copia de las Directrices
Generales de Desarrollo Urbano de la Zona Valle Redondo del Centro de Poblacion de Tijuana,
B. C. e inscribase en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Estado, dentro de
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los veinte dias siguientes a la entrada en vigor del presente Acuerdo. Asi mismo pongase a
consulta en las oficinas en donde se lleve su registro, en la Secretaria de Infraestructura y
Desarrollo Urbano, y en las dependencias Municipales que designe el Ayuntamiento de Tijuana,
Baja California, segun corresponda a su nivel de aplicacion.

- De conformidad con lo dispuesto por el articulo 49 fraccion |, de la Constitucion Politica del
Estado Libre y Soberano de Baja California, imprimase y publiquese el presente Acuerdo para
su debido cumplimiento y observangia.

Dado en el Poder Ejecutivo del Hstado, en la Ciudad de Mexicali, Baja California, a los nueve
dias del mes de abril d 0 dog/mil siete.

SECRETARIO GENERAL DE
GOBERNO

BE . MARTINEZ AGUIRRE . ‘:\

SECRETARIO NFRAESTRUGTURA Y
DESXARRO URBAN
| . L //J&/ﬂ
ARTURO %/NO ARAMILLO
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DIRECTRICES GENERALES PARA LA REGULACION Y ORDENAMIENTO
URBANO DE LA ZONA DE CRECIMIENTO “VALLE REDONDO” TIJUANA,B.C.

INTRODUCCION

Las normas de ordenamiento urbano y regulacién que se integran, son de orden ptiblico e interés
social; se expiden para dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en el parrafo tercero del
articulo 27 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, desglosados en el
articulo 3° de la Ley General de Asentamientos Humanos.

Se mencionan dos aspectos importantes dentro de esta normatividad:
a) Las normas de control del aprovechamiento o utilizacion del suelo en las areas y predios que
integran y delimitan e! area de aplicacion.

b) Las normas aplicables a la accion urbanistica, a fin de regular y controlar las acciones de
conservacién, mejoramiento y crecimiento que se proyecten y realicen en el mismo.

Las presentes directrices establecen las bases generales y requisitos para regular la integracién
y desarrollo, de los subsectores 23.4, 23.5, 23.6, 24.1, 24.2, 24,5, 24.6, 24.7, 24.8, 27 .1, 27.2,
27.3, 27.4, 27.5, 28.1, 28.5, 28.6 y 28.7 localizados al Noreste de la ciudad en la zona
denominada Valle Redondo y que se encuentran definidos en el Programa de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacién de Tijuana:, (PDUCPT) en éstos se definen aspectos normativos
aplicables a los usos de suelo, la accesibilidad, la dotacion de infraestructura, y en general para
cada una de las politicas de desarrollo urbano aplicables a dichos sectores, en donde el actual
PDUCPT no ofrece especificaciones que permitan atender las necesidades de administracién y
control del desarrollo.

El proceso actual de transformacion que se observa en la periferia de Tijuana, producto del
impulso a las estrategias del desarrollo econémico y de desarrollo de vivienda en el Estado, han
generado una alta presidon sobre zonas rurales y semirurales. En los Udltimos afos, esta
transformacion de areas en Tijuana, ha dado lugar a proyectos como el corredor Tijuana-
Rosarito que ha repercutido en la ampliacion de la periferia urbana, la cual esta ocurriendo sin
una planificacién urbanistica integradora, que permita la estructuracién de los componentes
urbanos y la dotacién de la infraestructura basica requerida, para que se puedan ofertar servicios,
mano de obra, integracion vial, conexidbn a mercados internacionales, y otras ventajas
comparativas de localizacion.

Por otro lado, la ausencia de instrumentos especificos de ptaneacion para el control del
crecimiento urbano en estas areas, como los planes parciales y la normatividad especifica en
materia de zonificacion, ha dado como resultado que se tengan que elaborar instrumentos de
caracter supletorio, mds especificos, que permitan un mayor ordenamiento urbano, evitar los
desequilibrios del desarrollo y la agudizacién de conflictos generados sociales, econémicos y
politicos.

| Publicado en el Periédico Oficial del Estado con fecha 13 de Diciembre del 2002.
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Ante esta situacion es claro que se debe hacer énfasis en los esquemas de desarrollo integral y
en acciones que regulen e induzcan el desarrollo en forma mas estructurada con las necesidades
de la ciudad y la regién. De ahi que las presentes directrices tengan como propésito fundamental
sentar las bases y requisitos minimos para reorientar el crecimiento de estos sectores y potenciar
el desarrolio de esta zona.

En respuesta a esta problematica, el XVIIl Ayuntamiento a través del Instituto Municipal de
Planeacion en términos de sus atribuciones y funciones otorgadas, se dio a la tarea de elaborar
las presentes directrices, 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 coadyuve a disminuir las disparidades de servicios y captar las nuevas
oportunidades de desarrollo para estas areas.
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ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION

El programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenamiento territorial 2001-2006, Ubica a
Tijuana dentro de lo que se ha denominado “Zona Metropolitana Transfronteriza” dado que en el
proceso de crecimiento se involucran ciudades de los Estados Unidos. Esta dimensién
binacional, obliga a la consideracién de esquemas interrelacionados e intercomunicados que
permitan el fiujo e intercambio de bienes y servicios pero también la necesidad de revisar los
aspectos claves que determinan su adecuado funcionamiento e impacto productivo dentro de la
region.

Las disparidades en la planeacion y suministro de infraestructura, y ias disposiciones actuales
que se establecen en el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Tijuana
(PDUCPT) limitan las oportunidades de acceder a suelo apto para el desarrollo, que demanda el
crecimiento de vivienda y la instalacién de nuevas actividades productivas que requieren la
urbanizacion de &reas territoriales en plazos no previstos en el sefialado programa.

Actualmente, los subsectores 23.4, 23.5, 23.6, 24.1, 24.2, 24.5, 24.6, 24.7, 24.8, 27.1, 27.2, 27.3,
27.4, 27.5, 28.1, 28.5, 28.6 y 28.7 localizados en la zona de “Valle Redondo” en Tijuana,
presentan limitaciones de uso dada la condicién derivada de la existencia de actividades
riesgosas, la carencia de infraestructura bésica de servicios y la falta de conectividad con la
infraestructura vial disponible. Esta condicién otorgo al sector 27 el caracter de “Zona de
Desarrollo Controlado”; con lo que los predios localizados en el mismo, se han visto afectados y
limitados en su posibilidad de incorporar otros usos y lograr un mayor desarrollo econémico y
social.

Existen diversos antecedentes y gestion de tramites realizados para la solicitud de permisos de
actividades de diversa indole con la intencién de localizarse dentro del area de estudio; por
ejemplo la instalacién de un relleno sanitario, la habilitacién de sitios para almacenamiento de
residuos industriales no peligrosos, localizacién de recicladoras industriales, centrales de abasto,
parques industriales, entre otros usos, que no se han podido concretar de manera efectiva por la
falta de infraestructura, las limitaciones impuestas con la localizacién de las plantas de
almacenamiento de gas, pero principalmente, por la falta de formulacion de una politica definida
que permita la integracion de estrategias, proyectos y acciones de desarrollo en esta zona.

En septiembre del 2001 la Camara Mexicana de la Industria de la construccion (CMIC)
delegacién Tijuana, presento una propuesta para el desarrolio urbano de la zona de Valle
Redondo, como una inquietud de los miembros de la delegacion Tijuana para promover el
ordenamiento de esa zona, en donde se reconocen las siguientes limitantes del desarrollo:

« La falta de reserva de suelo accesible tanto por precio como por dotacion de servicios
« Los problemas de irregularidad en tenencia de la tierra

« La falta de infraestructura de cabecera y servicios

* Problemas topograficos y de zonas de riesgo

» La falta de control urbano

* El déficit de vivienda



Pigina 12 PERIODICO OFICIAL 27 de abril de 2007,

La necesidad de estas directrices se fundamentan en la Ley de Desarrollc Urbano del Estado
para revertir las actuales limitaciones que aplican a la zona que no han permitido generar areas
con posibilidades para la urbanizacién y el establecimiento de actividades productivas asociadas
con la industria de bajo riesgo, el comercio y equipamientos urbanos, que coadyuven en la
consolidacién de la base econdémica de la regién, mediante una estructuracién urbana que
permita la diversificacién de la inversion y el establecimiento de opciones de empleos mejor
remuneradosz.

Las presentes directrices consideran la definicién de aspectos administrativos aplicables a la
zonificacion de los usos de suelo permitidos, condicionados, y prohibidos, disposiciones para
permitir la accesibilidad e integracion vial, la dotacién de infraestructura, equipamiento, servicios
bésicos 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.

Para la definicion de estas directrices, se retoman las politicas que establece el Programa de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Tijuana (PDUCPT 2002-2025) en lo que
corresponde a las politicas de crecimiento y desarrolio urbano, mejoramiento, conservacion y
prevencién de riesgos para estos sectores.

2 PDUCPT 2002-2025
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BASES JURIDICAS

Actualmente en Valle Redondo se tiene una dindmica generada por la necesidad de suelo apto
para el crecimiento urbano, por lo que se encuentran en proceso proyectos y obras que modifican
el contexto urbano, para la realizacién de estas acciones y con fundamento en los Articulos 75,
76 y 77 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado que da atribuciones para la revisién de los
Planes y Programas de Desarrollo Urbano, se determiné revisar y actualizar los lineamientos de
planeacion de la zona; se elaboran las Directrices Generales de Desarrollo Urbano de Valle
Redondo Tijuana, Baja California con sustento en el Articulo 20 Fraccién IV de la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado que da atribuciones a la Comisién Coordinadora de Desarrollo
Urbano para establecer Directrices Generales conforme a las cuales se autoricen los usos del
suelo, para la modificacién o introduccién de infraestructura basica en los centros de poblacién.

El Articulo 11, fraccién XIX, de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California,
establece que son atribuciones del Ayuntamiento el “Expedir los reglamentos y Las disposiciones
administrativas que fueren necesarias, de conformidad con los fines sefialados en los Articulos
27 y 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, las bases normativas que
expida el Congreso del Estado y las disposiciones de la presente Ley";

La ley de Planeacién del estado de Baja California, por su parte incorpora las directrices de
desarrollo urbano.

La planeacién, fundacién, regulacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros
de poblacién, asi como el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos constituyen
acciones fundamentales previstas en la Ley de Desarrollo Urbano del Estado y la Ley de
Asentamientos Humanos y se retoman para constituir las presentes directrices que estableceran
las bases generales y requisitos minimos requeridos para ordenar y regular el crecimiento urbano
de los sectores que integran la zona de Valle Redondo, en esta ciudad de Tijuana, B. C.

Estas directrices, modifican las determinaciones del actual Programa de Desarrolio Urbano del
Centro de Poblacién de Tijuanas, teniendo carécter transitorio en tanto las actualizaciones al
actual programa de Desarrollo Urbano, no tengan caracter oficial, o en tanto no se elabore el
Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Valle Redondo.

3 Publicada en el Periddico Oficial el 13 de Diciembre de 2002.
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Adicionalmente, las disposiciones se apoyan en la Ley Estatal de Proteccion al Ambiente, el
Reglamento Municipal en materia ambiental y en las Normas Oficiales Mexicanas relacionadas
con los temas de que son objeto estas directrices. La aplicacion de estas disposiciones
corresponde al Ayuntamiento de Tijuana en el ejercicio de sus competencias, de manera
concurrente con la SIDUE y demas instancias de cardcter estatal o federal en el ambito de sus
respectivas competencias.
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OBJETIVOS
Las presentes directrices son de observancia general y obligatoria y tienen como objetivo
general:

El establecimiento de los mecanismos que permitan al municipio, en ejercicio de su autonomfa,
promover el ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del suelo, |la preservacion y
defensa del patrimonio ecoldgico y cultural localizado en su ambito territorial y la prevencion de
desastres, asi como la ejecucién de acciones de urbanizacién eficientes.

Objetivos especificos

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

2. Conformar un sistema de enlace interurbano que logre la integracién de la zona con los
ntcleos urbanos de la ciudad y la regién.

3. Determinar fas principales infraestructuras de caracter local y regional de interés publico, en
especial la red vial primaria y secundaria como eje articulador del crecimiento econémico y social.

4. Fomentar el desarrollo industrial acorde con la aptitud del territorio, ia dotacion de
infraestructura y las condiciones ambientales.

5. Constituir un sistema de equipamiento eficiente para dar apoyo a las actividades productivas y
elevar el acceso a servicios de la poblacion.

6. Fijar los requisitos técnicos a que deben sujetarse las construcciones e instalaciones en
predios privados y cardcter plbiico, a fin de que se satisfagan las condiciones de habitabilidad,
seguridad, higiene, comodidad, accesibilidad & imagen urbana.

7. Promover la inversién privada, para integrar y operar proyectos de desarrollo urbano que
permitan incorporar la zona conocida como Valle Redondo al contexto de desarrollo tanto de la
ciudad como de la region.

8. Propiciar el desarrollo de las condiciones necesarias para orientar la distribucidn, consolidacion
y desarrollo de nuevos nicleos urbanos.

9. Determinar las areas susceptibles para la aplicacién de politicas de proteccién ambiental que
contribuyan al mantenimiento de funciones ambientales de caracter local, regional y binacional.

En suma, se trata de generar un instrumento que sirva a la planeacion urbana y al mejoramiento
de la calidad de vida de los habitantes de la zona, con especial énfasis en el acceso a los
servicios y los equipamientos requeridos.
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DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO

Para la definicion del area de estudio y efectos que se persiguen con este documento, se
definieron dos poligonos de analisis, ambos poligonos se encuentra localizados al Este de la
ciudad, en la zona conocida como “Valle Redondo”, dentro de los limites no urbanizados del
Centro de Poblacién de Tijuana, dentro de las delegaciones la Presa y Presa Rural. El primer
poligono define el drea general de estudio, que abarca una superficie de 9,464.64 Has.
determinadas a partir de los limites politico administrativos que comprenden en la parte Norte el
limite internacional con Estados Unidos, en la parte Sur, el limite con el sector 24 en la zona
Ejidal Maciovio Herrera, Rojo Gomez y Ejido Ojo de Agua; hacia el Este con el poligono de la
zona conurbada de Tecate, y hacia el Oeste con los sectores 22 y 23 de la carta urbana. En esta
zona se sitian algunos de los principales componentes y elementos que tienen influencia sobre
el poligono de aplicacién de las disposiciones normativas.

Dentro de! poligono del drea de estudio, se establece un segundo poligono de analisis de detalle
que se identifica como el area de aplicacion de las directrices, el cual tiene una superficie que
comprende 5,695.52 Has que representa un porcentaje del 58.93% del total de la superficie del
area de estudio. Este poligono se delimito a partir del paso de la carretera de cuota y carretera
libre Tijuana — Mexicali, al Norte y Sur respectivamente, hacia el Este con el limite del poligono
de conurbacién con Tecate, y hacia el Oeste con barreras fisicas de las elevaciones montafosas
del Cerro san Isidro que bordean el drea de estudio y las colonias Maclovio Herrera, Rojo Gémez
y Ejido Ojo de Agua. La figura 1 muestra la delimitacién del area de estudio.

Figura 1 Localizaci6n del Area de Estudio
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Fuente IMPlan, 2007
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CARACTERISTICAS GENERALES DEL AREA DE ESTUDIO.

Medio Fisico Natural:

El 4rea de estudio abarca 9,957.462 Has aproximadamente, limita al Norte con la frontera
internacional entre México y los Estados Unidos, al Noroeste con el Cerro San Isidro, al Noreste
con el poligono del drea conurbada de Tecate, y al sur con las laderas del Cerro el Macho. La
zona se ubica en promedio a 250 msnm de altitud y se caracteriza por una extensa planicie,
rodeada de pendientes suaves.

El 4rea de estudio comprende dos zonas geomorfolégicas: la cordillera montaficsa “San Isidro”
que se extiende al Norte del drea de estudio, y la zona del pediplano o llanura sedimentaria. La
cordillerana montafiosa esta formada principalmente por rocas igneas y metamorficas, presenta
paisajes abruptos, con fuertes pendientes y alturas que varian de los 220 msnm hasta los 800
msnm a la altura del Cerro el Cuchuma.

El denominado “valle” se constituye en una planicie de sedimentacién que se ubica entre los
afloramientos de roca ignea que forman parte del batolito peninsular y elevaciones montafnosas
de rocas metas volcanicas. Hacia la parte baja del pediplano, desembocan varios arroyos de tipo
secundario y terciarios los cuales acarrean aguas de escurrimientos pluviales en época de
luvias, esta agua drena por el extremo oeste en direccién a la Presa Abelardo L. Rodriguez.

Las unidades geoldgicas que se identificaron dentro del drea de estudio son: a) Granito del
Cretacico, b) Andesita con Toba intermedia del Cretécico, ¢) Andesita del Terciario Superior,
d)Toba 4cida del Terciario Superior, €) Aluvién del Cuaternario, f) Conglomerado del Cuaternario
y g) Arenisca del Plioceno.

Al Norte de la zona se localizan las rocas pre-batoliticas existentes son igneas volcanoclasticas,
sedimentarias y metamérficas del paleozoico y mesozoico inferior, las rocas batoliticas son
igneas intrusivas de composicion granitica y cuarzodioritica, formadas en el mesozoico superior
(cretacico medio), y las rocas post-batoliticas son sedimentarias clasticas y volcanicas
pertenecientes al cretacico superior, al terciario y al cuaternario. En las proximidades de los
afloramientos igneos afloran conglomerados que han sido interpretados como depdsitos fluviales
del Eoceno, los cuales tienen correlacién con un sistema fluvial que se extendia desde Sonora
hasta la costa de California antes de la apertura del Golfo de California (Mc Donough y
Abbott,1989) y que se extienden al sur hasta |a zona de Valle de las Paimas.

Al Sur de la zona de estudio se ubican grandes masas de afloramiento del batolito peninsutar que
constituyen los Cerros El Carmelo y Grande. Véase cuadro de unidades geoldgicas.
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Figura 2 Geologia

Fuente: IMPlan, 2007

Cuadro 1: Superficies por tipo de geologia

Rango Area de Estudio Area de Aplicacién
Supetficie Porcentaje Superficie Porcentaje
: ____(Has) (Has)
1 Inestable [7] 3247 972 3264 2082.200 36.55
2 Estable” |} 3980.791 40.00 1863.074 32.71
3 Estable™ 2722.81 27.36 1750.246 30.74
Total 9951.584 100% 5695.520 100%

* Afioramientos batolititos
** Rocas igheas muy duras

Red Hidrogréfica.

El drenaje superficial forma la cuenca donde nace el arroyo El Matanuco con rumbo general
Suroeste y descarga sus aguas en la margen derecha del rio Tijuana, justo abajo de fa cortina de
la presa Abelardo L. Rodriguez, esta red de escurrimientos superficiales es alimentada por
pequeiios arroyos que conducen aportaciones pluviales provenientes de la parte alta de la
cordillera montafiosa localizada al Norte y Este de la zona de estudio. Hacia el |limite Sur del area
de estudio, fuera del poligono de aplicacién, se encuentra el arroyo el Florido, al cual fluyen
aportaciones de la presa el Carrizo que fluyen en la misma direccién que el Matanuco la Figura 3
muestra la red hidrografica de la zona.
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Figura 3 Hidrologia Superficial

Midrologia

Fuente: IMPlan, 2007.
Topografia.
Las pendientes que se registran en el area de estudio y en el area de aplicacion, se agrupan en
los siguientes rangos para conocer la aptitud para el desarrollo y su factibilidad de uso urbano.

Cuadro 2: Superficies por rangos de pendiente

Rango Clase Area de Estudio " Area de Aplicacién
Superficie Porcentaje Superficie Porcentaje
{Has) (Has)

Oal2 Aptas 3576.866 35.92 2283.875 40.10
5al15 i
2als% Optimas 1237.288 12.42 877.099 156.40
15 al 35% | Condicionadas 3626.018 36.42 1967.125 34.54
Mayor al No aptas 15615.656 15.22 567.423 9.96
35%

Total 9,955.828 100% 5,695.522 100%

Para el area de estudio, se presentan como predominantes los rangos de pendientes del 2 al 5%
seguidas de 0 a 2% se localizan principalmente dentro del pediplano que se localiza en la parte
Norte del area de aplicacion y a lo largo del sistema de arroyos; las de 15 a 35 se encuentran
localizadas en algunas zonas cercanas a las laderas de cerros y formaciones montafiosas,
principalmente en los lomerios y en algunas cafiadas y laderas, que alcanzan rangos mayores a
35 % en las zonas cercanas a las cuspides.
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Del anélisis de las pendientes resultantes en el drea de estudio y del area de aplicacion, se
concluye que aproximadamente el 90.04% de la superficie localizada dentro del area de
aplicacién corresponde a suelo susceptible a ser incorporado a! desarrolle urbano. (Vease Figura
4 y Plano No.4 de pendientes).

Figura 4 Pendientes
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Fuente: iMPlan, 2007.
Clima y Lluvia
Por su localizacién, la zona presenta caracteristicas de clima y precipitacion muy similares al
resto del municipio, salvo en lo que respecta a las condiciones de circulacion de vientos y
condiciones de humedad, las cuales pueden variar por efecto de las 4reas montafosas que
bordean la zona.

Vegetacion

La vegstacion que se encuentra en la zona de estudio, se caracteriza por presentar un alto
grado de impacto en las 4dreas que cuentan con mayor accesibilidad. La composicién dominante
estd definida por la asociacién de matorral y chaparral, que actualmente presentan alto nivel de
disturbio, siendo factible su regeneracién en 4reas que se ubican por encima de la cota 250
msnm. Algunos trabajos realizados en el drea han permitido identificar cerca de 90 especies de
plantas, de las cuales 12 especies se detectaron como sensibles dado a su estatus de proteccién
en los Estados Unidos y en México, sobresaliendo de esta lista el ferocactus viridescens,
cupresus forbessi y ceanothus otayensis, siendo ésta Gltima endémica. Estas especies fueron
encontradas en las areas que bordean el cerro San Isidro y Rancho Ackerman, sitios que han
sido identificados como prioritarios para su conservacion.s

Desde el punto de vista de su fauna, el drea de estudio forma parte de un importante corredor
natural entre los distritos faunisticos San Dieguense y San Pedro Martir. Abarca desde el nivel
del mar hasta los 1,200 msnm donde colinda con la sierra de San Pedro Martir. Este corredor

4Iniciativa Binacional de Conservacién de las Californias, PRONATURA 2004.



27 de abril de 2007.

PERIODICO OFICIAL

permite el transito y paso de fauna de Estados Unidos a México y viceversa, pero dicho transito
se ve impedido por las construcciones, los cercos fronterizos y las carreteras. Sin embargo,
existen algunas areas donde aln es posible el transito de fauna como es el caso del Cerro
Cuchuma Tecate Peak, EI Remolino-Marrén Valley y San Isidro-Otay Mountains., ademas de
algunos sitios que permiten su paso, como la parte baja de los puentes de la carretera de cuota
Tijuana-Tecate y los puentes que se construyeron para paso de vehiculos locales sobre esta
carretera, asi como los grandes tubos que se colocaron para permitir el drenaje pluvial.

El siguiente listado refiere una lista de las especies de flora y fauna identificadas en el area de

estudios.

Lista de especies de flora referidas al drea de estudio

NAVICEAE Yorme wipl [P Ouladslmie [
AHACARDUCEAE Mabww bote Lo [T [
ANCARDVCEAE [eme——- [r™) S b

ASTERICENE Buvhot phivon [~ [T
ASTERICEME [ O wlow ]
ASTERACEME Viguase st [~ 50.Ce Vigars ]
ARG oy Motade [ rrrp
SUASSCACESE | Lapitan dgistun Mgy, o Vigrm ppeeen ! ®
CACTMCRAE e Rowady Siope & ik voeis ool prkippe N iy
TACTACEAE Onefaorive e 4 iy sy {.amist thola iry
I e g Cn ] ma:wx »
— CACTACEAE daeiedy ok Brwgus Favhusl oM
CAPRIGLACEAE | Sevtivezy it ™) [
ERIGACEAE Aipsinpivis pince Marzarks [ @
ERCACEAE Rz booke X Contta morzrts [
FAGICEAL Chvas umen Eorke Py ]
FAGAEAE Qumsagrible Eav Calornin s D0 )
LWMCERE [ e Wi g [
LAWACERE [reyrepe— Munbun Mamum
POYCONCESE | & i Gordo b [ =erT—— o
ICAHACENE [ep— ™ Euxibnsh [
REAVNACENE Corcleg oo ™ ) @&
ROSACEAE [re——rp— Town Tohe [
RUSACEME R vl Homx Piph e e
SOLANACERE colre gl Tl Trot hopmesn
Crugarcat ANACARDVCENE Vabars dotw Lntss Lire womme [
ANACARCHACEAE L™ [ Sugger uth 4
ASTCRACEAE Aderan colbyrcg uies Sapitrah G
ASTERACEAL Hicchan wiaftls 3 Mool
ASTERACEAE Seccrew wofvoews | Mutedsipesme | Dot oo ey wlow [

Fuente: PRONATURA, 2004, “Iniciativa Binacional de las Californias™

5 Los listado completos de especies encontradas dentro de la zona de esludio y el drea de conurbacion con Tecate, se pueden

consultar en el estudio realizado por PRONATURA en el 2004.
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Lista de reptiles
PHRYNOSOMATIDAE Scabpons o Granke spiny e La}aiag;q:mam NHSRN3
PHRMOSMATINE | Sposgmoss | Sepnshim | Lagafiaceesiioe i::z
PHAYNGSOMATAE |  rsmmsmimssats | SmailScedisg | LOASACeeTama Gﬁ"fss
Fuente: PRONATURA, 2004. G: Categoria Globa! de protaccién, A: Amenazada,
P: En psligro.
Cuadro 3: Superficies de vegetacién
Rango Area de Estudio Area de Aplicacion
Superficie Porcentaje Superficie Porcentaje
(Has) (%) (Has) (%)
Con vegetacién 922.494 9.26 375.421 6.59
Sin vegetacion 9034.968 90.73 5320.10 93.41
Total 9957.462 100% 5695.521 100%
Figura 5 Areas con vegetacién
Vegetacién - - Vi - . .

Fuente: IMPilan, 2007.
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Riesgos Fisicos Naturales
Uno de los elementos de riesgo que se identifican dentro del area de estudio, son las zonas de
fracturas geologicas las cuales se muestran en la figura 6, estas fracturas tienen asignados un
area de proteccién que debe ser tomado en consideracién a la hora de planificar emplazamientos
o0 asentamientos humanos.

El otro aspecto de riesgo que se identifica dentro del drea de aplicacion de las disposiciones
normativas, es la localizacién de sitios de almacenamiento de gas, los cuales de acuerdo con la
metodologia de clasificacion de riesgos de SEDESOL, se clasifican dentro del grupo de los
riesgos quimicos y socio organizativos. Debido a las implicaciones de riesgo que conlleva la
localizacién de plantas almacenadoras de gas, se establece un zona de proteccion que se
determina a partir de los estudios de riesgo realizados y de los criterios definidos en la NOM-
025-SCF1-1993 “Especificaciones para el disefio, construccidn, operacion y seguridad de
estaciones de gas L.P. con almacenamiento fijo” y la NOM-007-SECRE-1989 de la Comision
Reguladora de Energia para transporte de gas natural; dicha drea de proteccién establece un
radio de 300 metros alrededor de las plantas instaladas, como se observa en la figura 6 y su
plano correspondiente.

Figura 6 Fracturas Geolégicas
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Fuente: iMPlan, 2007.

Tenencia de la Tierra:

La mayor parte de los predios rurales del valle se componen de tierras ejidales, terrenos
federales y grandes extensiones de ranchos privados. El origen de este mosaico de propiedades
deriva la Ley de Colonizacion y la Ley de Terrenos Baldios Nacionales y Demasias, y la Reforma
Agraria de principios del siglo pasado. La propiedad ejidal se identifica como NCPE El Ojo de
Agua, NCPE Lic. Javier Rojo Gémez y Gral. Francisco Villa, en los ejidos Ojo de Agua y Lic.
Javier Rojo Goémez se tienen demandas v juicios agrarios en los tribunales para la definicidn de ia
tenencia de la tierra.
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Figura 7 Tenencia Ejidal
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Fuente: SIDUE, 2007.

Del total de los predios, sélo el 35% cuentan con antecedentes de posesion legal, un 32%
presenta tenencia privada y un 29% no cuentan con antecedentess.

El costo de la Tierra7 en la zona esté ligado a diferentes factores econdmicos y sociales, entre los
principales se encuentran: la topografia, la ubicacién geogréfica, la cercania con instalaciones
estratégicas (vialidades regionales, presa el Carrizo, centros de trabajo) y la categoria de uso de
suelo otorgada por el gobierno; de esta manera , aquellos predios a los que se les asigna uso
industrial alcanzan un precio superior a los $ 60 USD por metro cuadrado en el mercado
inmobiliario, en aquellos sitios donde ademds se cuenta ya con infraestructura y estan
autorizados para parques industriales, tienen un precio por metro cuadrado mayor a los
$100.00 USD.

En la zona del valle, los predios rusticos que se encuentran a las orillas de la carretera tienen un
costo de $25 USD por metro cuadrado. Los predios rasticos que se encuentran alejados de la
carretera tienen un intervalo de precios que oscila entre los $3.00 USD a los $5.00 USD por
metro cuadrado sin servicios de agua y luz. Casos como el Rancho Santo Nifio ubicado en la
cercania a la carretera de cuota Tijuana- Tecate, con un area de 8.5 hectareas, tiene un precio
de venta de 750,000.00 USD con toda la infraestructura existente.

Usos del suelo existentes

En términos generales la zona de estudio se ha desarroliado mayormente con una composicion
de usos agropecuarios con tendencias de cambio hacia los usos de tipo industrial, aunque se
identifican superficies con usos habitacionales de tipo popular y

6 Informaci6n recabada en el registro Agrario Nacional, el registro piblico de la Propiedad y el Comercio. la Oficina de catastro y la Direccién
de Desarrollo Urbano y Ecologia de Tecate.

7La informacidn sobre costos de la tierra fue obtenida por medio de una investigaci6n realizada por PRONATURA con diferentes fuentes,
principalmente de la colecta de datos en campo y biisqueda en agencias de bienes raices y vendedores directos



27 de abril de 2007. PERIODICO OFICIAL P4gina 25

fraccionamientos de interés social progresivo, como Vistas del Valle y et Nifio que se encuentran
en las inmediaciones de la zona, y que han permitido la introduccién de infraestructura bésica y
complementaria a la zona, asi como equipamiento de educacién (primaria, secundaria, jardin de
nifos), comercio y transporte publico que es muy deficitario.

De acuerdo con la revisidon de los usos existentes y el andlisis de la superficie ocupada, los
predios baldios cuentan el 67.50% del total de la superficie, seguido por el uso habitacional con
el 11.05%, el uso Industrial con el 6.73% (porcentaje que considera la superficie de reserva de la
Toyota) el agropecuario con 6.61% y el agricola con 3.61%.

Los predios con uso industrial, han ido cobrando una mayor presencia en la zona, a partir de la
reubicacién de la planta de gas hacia la zona del valle, contdndose actualmente con tres plantas
almacenadoras de gas, y la ubicacién de un ducto de conduccién de gas natural. Hacia el
extremo Sureste de la zona de estudio se localiza la planta Toyota con una superficie reservada
para uso industrial de aprox. 232.494. También se tienen actividades de explotacién de pétreos
que son utilizados en la industria de la construccién. La figura 1.2 muestra la disposicion de los
usos del suelo en la actualidad.

Fiaura 8. Uso de suelo existente
Usos de sueio de Vaile Redondo
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Fuante; IMPlan, 2007.

En cuanto al equipamiento de la zona, el valle cuenta con una escuela primaria, un campo de
béisbol, panteones, iglesia y orfanatos, sin embargo la mayor parte de la gente se tiene que
desplazar hasta la zona urbana consolidada de la ciudad, para obtener los servicios educativos.

Algunos usos destinados a equipamiento recreativo, deportivo y escolar presentan porcentajes
bajos {1.33%) en la zona, lo mismo que algunos servicios urbanos como los panteones (0.13%).
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El uso especial representado por las gaseras ocupa el 0.13% del area de aplicacion (véase
cuadro resumen de usos de suelo actual en el area de aplicacién). De acuerdo con lo anterior,
mas de la mitad de la superficie del drea de aplicacién corresponde a predios baldios rusticos y
zonas naturales, algunos de los cuales cuentan con desarrollos localizados cerca de las

principales carreteras y vias de acceso.

Cuadro 4: Resumen de usos de suelo actual

Uso de sderldi - Superflcle .Porce_ntaje Subséctor de
Has Dominancia

Servicios urbanos 7.585! " " 0.1:
Total 5695.466 100

Infraestructura de servicios _

En cuanto a la accesibilidad, ésta se logra a través de veredas y caminos de terraceria por donde
puede acceder desde el rancho El Gandul, hasta la zona sur del valle. El camino més antiguo y
utilizado es el camino a Tecate, con un recorrido de 15 Km. desde el parque industrial El Florido
a la zona. Otros accesos se logran desde la carretera libre a Mexicali, entrande por el poblado
Maclovio Rojas con rumbo norte, este acceso se encuentra pavimentado desde la carretera hasta
la localizacion de las gaseras. El ancho de esta vialidad es de 7 metros y esta construida de
concreto hidraulico. Otro acceso al valle es desde la autopista Tecate -Tijuana cruzando scbre el
segundo puente vehicular.

En cuanto al servicio de energfa eléctrica, la zona tiene facil acceso, debido a que por ahl cruzan
lineas de 69 y 320 Kv y se cuenta con una subestacién de eléctrica en las inmediaciones del
rancho la Herradura. Sin embargo, el suministro actual de agua potable se logra a través de
norias someras y por medio de pipas. No se cuenta con lineas de drenaje sanitario ni con
sistemas de saneamiento. La figura 3 muestra las zonas con cobertura de agua potable.

Los servicios que actualmente se otorgan presentan una marcada localizacién hacia el Oeste
dentro del area de aplicacion, en la figura 11 (Plano No.11 de infraestructura y servicios) se
observa esta escasa distribucién en la zona.
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Figura 9 Infraestructura y Servicios
Cabertum de infraestructura -2002-202%)

De lo anterior, se desprende que la situacion actual de los servicios de agua potable, electricidad,
alcantarillado sanitario, alumbrado publico y recoleccion de basura son escasos en fa zona.

Aspectos demograficos

Las localidades son: el Ejido Ojo de Agua, el Fraccionamiento Batalla Nacional, hacia el extremo
Oeste del area de aplicacion, mientras que el resto de la poblacién, se distribuye en las 36
localidades restantes del area de aplicacion, concentrandose principalmente hacia el extremo
Noreste del poligono de aplicacion.

Pese a las condiciones restrictivas que se dan sobre el tramo de la carretera libre Tijuana -
Mexicali, han surgido tres localidades principales en colindancia con la zona del valle: El Ejido
Ojo de Agua, el Ejido Maclovio Rojas, y Terrazas del Valle. En 1990 el Ejido Maclovio Rojas
contaba con una poblacién de 592 y junto con el Ejido Ojo de agua representaban las localidades
con mayor poblacion, que diez afos mas tarde alcanzé una poblacion de 6,146 habitantes.

Este proceso de incremento poblacional también se observé de manera similar en las otras
localidades de la zona. Para el 2005 se estima que la poblacion alcanzé los 16,033 habitantes,
como se muestra en los cuadros siguientes.

Crecimiento poblacional para la zona de aplicacién

Localidad 1990 1995 2000 2005
Baja California 1,660,855 | 2,112,140 | 2,487,367 2,844,469
Baja California (URBANO) 1,507,135 | 1,929,488 | 2,278,000 2,844,469
Municipio 747,381 1,210,820 1,410,700
Centro de Poblacion 718,206 990,358 | 1,210,763 1,409,602
Tijuana 698,752 966,097 | 1,148,681 1,286,187
Valle Redondo 1, 217 1,693 9,991 16,033
Ejido Maclovio Rojas 592 979 6,146 7,137
Fraccionamiento el Nifio 1,874 5,526
Ejldo Qjo de Agua 327 546 962 1,090
Ampliacion Tlatelolco 524
Valle redondo 28
Resto de localidades zona VR 0 168 958 1,728

Fuente: SIDUE, 2005
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Las tendencias de expansion de estas localidades apuntan hacia la zona del valle, situacién que
puede observarse en fotografias aéreas de diferentes afos. En estas areas es donde se
presentan procesos de urbanizacion mds marcados, comprendiendo usos comerciales,
industriales y habitacionales con otorgamiento de servicios bdsicos de agua y luz. La ausencia de
habitantes en la parte central del poligono y la concentracién de actividades en extremo Este y
QOeste, se asocian con la falta de oferta de servicios y de accesibilidad.

Crecimiento promedio anual
1990-2000 2000-2005
Baja California 4.1% 2.4%
Baja California (Urbano) 4.2% 2.7%
Munie¢lplo 2.9% 2.7%
Centro de Poblacién 5.4% 2.7%
THuana 5.1% 2.0%
Zona Valle Redondo 23.4% 8.7%

Fuente: SIDUE, 2005

Figura 10 Colonias y localidades
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El proceso de edificacién de vivienda ha seguido un patrén similar al de los asentamientos
irregulares, derivado de la venta de predios ejidales sin urbanizacion. En la actualidad el
crecimiento anarquico se estd extendiendo sobre los derechos de via del ferrocarril en una
superficie que abraca 10 has aproximadamente y una longitud de casi 3.5 Km. Esta ocupacién
también esta teniendo lugar en lomerios y zonas por arriba de la cota 300 con pendientes
pronunciadas.
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Los déficit de servicios y la falta de infraestructura han impactado en e! valor del suelo, de esta
manera en las zonas homogéneas de catastro, el valor asignado tiene correspondencia con estos
elementos. En la figura 10 (Plano No. 10 de valor del suelo) se observa la distribucién de dichas
zonas homogéneas y la determinacion de sus valores catastrales.

Figura 11 Valor del Suelo

Valor del suelo por sector

Vialidades existentes.

Actualmente la zona cuenta con dos vialidadss principales que son: la carretera de cuota Tijuana-
Mexicali y la carretera libre a Mexicali ambas de tipo regional- La mayor parte de los flujos y
movimientos de mercancias se realiza por la carretera libre a Mexicali, en la cual se realizan
obras de ampliacion a cuatro carriles, dichas obras involucran la construccién de nodos viales
que permitiran una mayor operatividad de flujos en la zona.

Esta vialidad constituye la forma mas facil de acceder hacia la parte norte de la zona de
aplicacién de las presentes disposiciones, accediendo por vialidades de penetracidn que
atraviesa El ejido Ojo de agua conectar con el asentamiento humano conocido como el Nifio y la
via del ferrocarril.

El resto de los accesos, estan dados por caminos de terraceria de seccion reducida y sin
pavimentar; dentro de estos caminos se reconoce el antiguo camino a Tecate como uno de los
mas importantes y antiguos de la zona.

El paso hacia la parte Norte de la zona de estudio, se realiza mediante un puente vehicular que
permite cruzar la carretera de cuota hacia Mexicali, y acceder a los terrenos dedicados
mayormente a la agricultura y la ganaderia.

Gracias a que la parte Norte del drea se encuentra sobre el pediplano, el acceso a las
comunidades ahi asentadas resulta relativamente facil; esto sin embargo cambia hacia el Sureste
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de la zona de estudio, en donde la topogratia y los afloramientos rocosos, tienden a dificultar los
accesos y el trazo de caminos.
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CRITERIOS DE ORGANIZACION ESPACIAL

Aptitud fisica.

La base conceptual y metodotégica que constituye el cimiento de informacién para contextualizar
el proceso de planeacion y ordenamiento territorial de los usos del suelo, es el anlisis de aptitud
territorial, que permite identificar las potencialidades intrinsecas del territorio y localizar las zonas
con mayor aptitud para un determinado uso o actividad econémica y social.

El modelo de aptitud territorial se obtuvo considerando las condiciones biofisicas existentes
como: el tipo de roca, pendientes y suelos, asociados a la presencia de falias geolégicas,
arroyos, potencial de deslizamiento, asi como informacion proporcionada por distintas
instituciones y por los propietarios de la tierra. Adicionalmente el padrén actual de infraestructura
existente sobre terrenos aptos, permite identificar areas con potencial de desarrollo para zonas
habitacionales dada la mayor factibilidad de introduccion de servicios que estas dreas presentan.
Plano No.12 de Aptitud Fisica.

De acuerdo con el modelo de aptitud y el célculo de superficies resultantes gque se presentan en
€l cuadro de aptitud por subsector, se observa que del total de la superficie del 4rea de aplicacion
de las directrices (5,695.521Has) el 80.50% (4,584.695 Has) es susceptible de aprovechamiento
urbano, siendo fa mayor superficie de aptitud baja (37.77%), seguida de la aptitud alta (25.41%) y
media (17.32%).

Asi mismo se aprecian zonas no aptas para desarrollo urbano, que son vulnerables ante la
presencia de fenomenos naturales como las lluvias y zonas ocupadas por rios y arroyos, con
topografia muy accidentada o pendientes mayores a. 35% que suman una superficie aproximada
de 1,110.83 Has equivalentes al 19.50 % del total de la superficie de! &rea de aplicacién. Para
estas dreas se establecen categorfas de uso y disposiciones especificas de manejo en el
apartado de las disposiciones por sector y subsector.

De acuerdo con el planteamiento de nuevas vialidades, el area se subdivide en diez subsectores,
el cuadro siguiente muestra las superficies aptas y no aptas por subsector.
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Cuadro 5: Aptitud por Subsector.

Subsector titud_] Valor Asignado] Superficie (Has)] _ Area {m?2} e |
X7 agaplo ﬂa' 177 102 11, W2y 314
A Baja 7 Bo0.457 SO0AsT0 703
Al Medha ] 20.05 pLT0TY 0 .37]
AT Ala 3 [E:F i L) 0.01
[ Ng apto Q 56 155 561 ERE
A2 Baa 1 275.025 ~2050250] 383
v Madia Fi T00.816 1008160 1771
A2 Alta 3 } "5t

BT O Ao, 0 .

BT Baa 1 X

BT ‘Meds Z. .

A T — " T
B2 No aplo i . .
BY Baja T 310124 101240 720
B2 Media ) 123200 ] 1 2.1
=1 Atz 3 303405 53
BJS No apto ] 30.708 307080 (.54
B Baa 7 182015 18207 50 3.20
BT edia Z 56080 SE6E00 T.00
2 Ala 3 193.676 | 1036760 0
e L — L —
B84 . 1 - . X L 'Y:T;’l.'l‘!
N5 Mga I EEEEEE NP o

0.11

7.5
100.00)

Cuadro 6: Superficies por tipo de aptitud (Has)

Superficie Aptitud Aptitud Aptitud
No apta - Baja Media Alta
177.102 590.457 20.85 0.527

56 135 275.025 | 100.816 69.206
51.0 242985 |- 51062 | 133.77
60.285 410.124 124,293 303.495
30.708 193.6786

182.075

145.977

: 150084 .
S BE 232.666
3.008 6.048 160.466
1110.83 | 2151069 986.209! 1447.417
Total 5695.52
19.50% 37.77% 17.32% 25.41%
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Figura 12 Aptitud
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De acuerdo con el andlisis anterior, los cinco sectores que cuentan con mayor condicion de
aptitud son: Subsector B2, A1, A2, B7, B8. Las areas no aptas para desarrollo, se concentran
principalmente en el subsector B6, B5 y A1 como se observa en la Figura 12.

Analisis de vocacioén

A partir de la informacién generada con el andlisis de aptitud fisica, y la identificacion de areas no
aptas para desarrollo, se define el uso potencial del suelo para fines urbanos.

Para ello, se generd una subdivisién del territorio en sectores y subsectores los cuales se
reconocen a partir del trazo de las vialidades propuestas como condicién de accesibilidad y en
donde ademas se revisan otros elementos como: usos existentes, infraestructura y equipamiento
disponible y proyectado, asi como compatibilidad y condiciones de riesgo potencial que daran
soporte a las diferentes categorias de usos de suelo y esquemas de gestion diferenciados. La
delimitacién gréafica de estos sectores se presenta en la Figura 13 y 14 y en los planos
correspondientes.

Para analizar la vocacién y la compatibilidad de los usos del suelo en cada sector se revisan
diferentes elementos tanto existentes como propuestos. La identificacién del uso de suelo
existente, el valor del suelo y |a tenencia de la tierra, son elementos que permiten junto con la
aptitud, determinar la vocacién del suelo. Debido a que dentro de cada subsector pueden
presentarse distintas vocaciones, se utiliza la matriz de compatibilidad con la cual se establecen
las relaciones entre usos. De acuerdo al plano de aptitud se integra la matriz de compatibilidad
por sector y subsector a nivel de usos predominantes.
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Figura 13. Vocacién
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Matriz de vocacion /compatibilidad

Sector | Subsector AptltUd VA|VP HAB com|IND IMix|EQ |REC
Dominante AIM(B

A1l BAJA | {9 [X|wf®] m ]| e o] = u

A A2 BAJA 117 |x(mje] = B || . n
B1 BAJA 1 {3 [X]|wfe] = AERERN .
B2 BAJA 3 (10 |m|efje| o . . . . ™
B3 ALTA 3|4 |e|ele]| e . o | o . -

B B4 BAJA 115 |m|m|e| = m o | o . .
BS MEDIA 2|6 m|mjo] o o | m|o]| & )
Bé MEDIA 2|8 [(m|mje| @ o | m|o] & N
B7 ALTA 3|2 [e|e]|n]| o . o | e . o
B3 ALTA 31 |e|e|e| @« . ® . . .

o Compatible

= Condicionada

X No compatible

VA Valor asignado por aptitud

VP valor ponderado por suma de aptitudes
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POLITICAS DE DESARROLLO URBANO

Las politicas de desarrollo urbano, tienen por objeto definir lineamientos y criterios a que deben
sujetarse las acciones de mejoramiento, desarrollo, crecimiento y conservacion, que sirvan de
gufa en la formulacién de la estrategia de desarrollo de los elementos de la estructura urbana y
en la definicidon de programas de desarrollo urbano.

A continuacion se hace referencia a las politicas de desarrollo emanadas de algunos de los
principales instrumentos de planeacién.

De acuerdo con el Programa de Crdenamiento Ecolégico del Estado, la zona de estudio se
localiza dentro de la Unidad de Gestion Ambiental No.2 “Conurbacién Tecate, Tijuana, Rosarito y
Ensenada”, subsistema 1.2.Ti.3.2.a-5, para el cual se determina una Politica de Aprovechamiento
con Consolidacion, a una escala municipal, los andlisis muestran la existencia de unidades de
gestion con politicas de impulso, consolidacién y regulacion.

La politica de impulso, se enfoca a concentrar gran parte de los recursos destinados al desarrollo
urbano, para asegurar un estimulo efectivo al crecimiento. Esta politica aplicara en &reas o
localidades que tienen disponibilidad de agua y cuentan con reserva de suelo apto para
crecimiento, asi como condiciones favorables para la localizacion de infraestructura vial, vivienda,
desarrollo industrial, equipamiento y servicios.

La politica de Consolidacion, se aplicaré a localidades o ncleos de poblacién que ha hecho uso
de la reserva de suelo, existiendo una concentracién importante de actividades productivas y
residenciales, por lo que se enfoca a apoyar el comercio y los servicios de nivel superior para
atender las demandas del crecimiento natural.

La politica de regulacién, esta orientada a regular el ritmo de crecimiento de las localidades,
debido a que su concentracién provoca efectos sociales, ambientales o econémicos negativos.
Con esta politica se condicionaran los usos de suelo relacionados con la extraccién de agua,
pétreos, flora, fauna y otros recursos naturales, y se controlaran actividades productivas de alto
riesgo o su contaminacion. Bajo esta politica se fomentaran actividades de administracién y la
localizacién de servicios especializados.

En concordancia con lo anterior, las politicas en materia de desarrollo urbano aplicables a la
zona son:

* Politica de Crecimiento consiste en guiar los patrones de crecimiento sobre terrenos aptos para
desarrollo, buscando otorgar mayor facilidad de introduccidn de servicios publicos, prevé las
formas en que dicho crecimiento habré de darse, considerando los procesos de densificacion y
expansion de usos, mediante el impulso de proyectos estratégicos de desarrollo. Bajo esta
politica se atenderd el crecimiento de localidades mediante la incorporacion de suelo a desarrollo
(expansién fisica) por ocupacion de iotes baldios, y por densificacion de areas subocupadas.
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» Politica de Mejoramiento: Es la accién tendiente a reordenar y renovar las areas urbanas
mediante el mas adecuado aprovechamiento de sus elementos materiales. Se aplicara para
mejorar las condiciones de bienestar de la poblacion y resarcir los efectos negativos que ei
entorno natural y cultural ha resentido. Esta politica se aplicara en areas con carencia de
servicios urbanos, equipamiento e infraestructura: dreas de contaminacion ambiental, con
deterioro urbano en general de vivienda precaria y en espacios no aptos para desarrollo urbano.
Esta politica conforma acciones de reordenamiento y renovacion de areas que cuentan con un
incipiente desarrollo o que se encuentran deterioradas fisica o funcionalmente.

» Politica de Conservacion: Esta orientada a mantener el equilibrio ecoldgico, el buen estado de
las obras materiales, de los edificios, los monumentos, plazas publicas, parques y en general de
las zonas que constituyen acervos histéricos y culturales. Esta politica se enfoca a determinar
acciones que permitan en principio, mantener las areas y recursos naturales que por su valor
econémico, social, ambiental y ecoldgico, deban conservarse. Esta politica tiene aplicacion
principal sobre dreas catalogadas como no aptas para el desarrollo urbano.

De acuerdo con el PDUCPT, ademéas de estas politicas aplicables al centro de poblacion, se
tiene una cuarta referente a la de Prevencion y Mitigacién de Riesgos Urbanos. Esta politica, esta
orientada a reducir los riesgos y problemas provocados por factores naturales o antropogénicos
que ponen en peligro la vida o los bienes patrimoniales de la poblacién urbana y rural, con el fin
de contribuir a no generar situaciones criticas en el desarrollo de centros urbanos y evitar costos
sociales .
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DISPOSICIONES GENERALES DE ORDENAMIENTO Y REGULACION URNANA

Las presentes disposiciones, son aplicables al poligono que comprende la zona de aplicacion
definida al inicio de estas disposiciones, excluyendo el resto de la superficie del area de estudio,
misma que continuaré apegandose a las disposiciones normativas que establece el Programa de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién Tijuana 2002-2025, y en tanto la zona no cuente con
el programa parcial de desarrolio urbano correspondiente.

Asi mismo, las disposiciones establecidas en el PDUCPT de caracter general que complementen
los objetivos de estas disposiciones seran aplicables siempre que éstas no contravengan el
sentido y orientacion de las presentes disposiciones.

Para orientar los usos y destinos del suelo en forma congruente con los objetivos de Planeacion
de nivel superior y los objetivos especificados en las presentes disposiciones normativas, se
aplicaran los criterios de zonificacion de usos de suelo, basados en el analisis de aptitud vy
vocacién de usos del suelo; 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.

Con este propésito, las presentes disposiciones normativas, se organizan bajo la siguiente
estructura:

* Propuesta de zonificacion

« Zonas de intervencién

* Lineamientos para usos del suelo

¢ Disposiciones para vias publicas

+ Disposiciones de integracion vial

* Disposiciones de equipamiento

* Disposiciones para zonas de conservacién

Propuesta de zonificacion primarias

La zonificacién primaria de usos del suelo se establece a nivel de vocacion de usos de suelo, la
propuesta se apoya en el andlisis de aptitud fisica realizado y el analisis de la capacidad vial
propuesta, que apoyan la conformacion de sectores y subsectores y la distribucion equitativa de
los servicios e infraestructuras, con lo cual se logra la subdivision del area en diez subsectores de
actuacién, que facilitardn el esquema de zonificacién de usos.

La determinacidén de dicha propuesta intenta conjugar las tendencias en el desarrollo urbano
existentes con aquellas generadas por la presién del crecimiento urbano de la zona,
considerando los paramentos técnicos que definen el area de proteccién de las gaseras y la zona
de desarrollo controlado que se redefine a partir de las areas de proteccién y la instalacion del
gasoducto, para seguridad de los futuros desarrollos en colindancia.

La politica de impulso pretende la localizacion de zonas de intervencion estratégica y la
consolidacion del desarrollo urbano; como es el area industria! que representa un motor
importante en el desarrollo local, las areas no aptas para el desarrolio con uso predominante de
conservacion responden por su parte a la politica de regulacién. Al interior de cada

% La zonificacién es un proceso de sectorizacion de un territorio en unidades espaciales relativamente hornogéneas, de acuerdo
al criterio que se utilice. Estos criterios Pueden variar, de acuerdo a los propdsitos de la zonificacion, y generalments estan
relacionados a factores biofisicos, sociales, econdmicos, culturales, politicos o administrativos.
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subsector se establecen los usos o actividades a los que seran destinados los predios,
agrupandolos en diferentes grupos, de acuerdo con la siguiente clasificacién:

Uso principal o predominante, es el que define la vocacién de un ambito territorial en su
conjunto. Los planes, al regular los usos, permitirdn en cualquier caso el ejercicio del uso
principal del area de regulacién a la que se adscriba y garantizaran que el resto de usos
autorizados sean compatibles con aquel.

Usos secundarios, son usos compatibles con el uso principal y complementan los requisitos de
los usos secundarios propuestos (justificando, en su caso, la prohibicidn de algunos) seran
permitidas siempre y cuando cumplan con las determinaciones que se definen en estas
disposiciones normativas siempre que no estén expresamente prohibidos en esa area.

Usos incompatibles, son aquellos contradictorios con los objetivos y usos establecidos para un
area determinada, se consideran no afines con las actividades propuestas.

Usos condicionados, Son aquellos que por alguna situacion intrinseca a la actividad o la zona,
presentan inconvenientes que deben ser controlados o reducidos al méximo a fin de que estos no
afecten el orden o el funcionamiento del resto de los elementos urbanos, debido a esto se
establecen condiciones que deben cumplirse para su aceptacion en la zona.

Para aplicar la normatividad se debera atender en primer término al andlisis de aptitud fisica y de
vocacion de la zona. El uso debera formar parte de los usos permitidos y estar incluido dentro del
uso predominante, de no ser asi, se buscard que su localizacién sea compatible en los
porcentajes determinados para los usos condicionados, haciéndose una evaluacion en funcion
del tipo de elementos condicionantes. (ver matriz de compatibilidad, plano de compatibilidad de
usos de suelo por subsector y condicionantes).

La clasificacidn de usos incluyen las siguientes agrupaciones:
* Uso del dominio publico o colectivo

* Uso habitacional

* Uso en actividades productivas

* Uso rustico o baldio

£l uso del dominio publico o comiin. Se refiere a todas las dreas de usos de suelo en donde
se realizan actividades que permiten la funcionalidad e interconexion de los diferentes espacios y
actividades, en este grupo se incluyen las superficies ocupadas por los cauces naturales de los
arroyos, las servidumbres legales de paso para infraestructura, las areas de equipamiento de uso
comin etc. En algunos casos, estos usos pueden quedar establecidos como zonas de
conservacién o proteccion.

Uso Habitacional. Se refiere a todos aquellos usos residenciales en sus distintas modalidades,
sean estos unifamiliares o multifamiliares, verticales u horizontales.
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Uso en actividades productivas. Incluye aquellos usos donde se generan fuentes de ingreso y
que no son de tipo residencial; dentro de grupo se incluyen los usos comerciales y de servicios,
las actividades de transformacién como la industria y los usos mixtos.

Uso Rustico o Baldio. Se refiere a todas las dreas que presentan un potencial para su
utilizacion en el desarrollo urbano, pero que no tienen un uso o aprovechamiento dado.

Dentro de esta categoria pueden encontrarse predios rusticos y dreas baldias que por sus
caracteristicas fisicas pueden ser urbanizables y no urbanizables, dependiendo de esta condicién
especifica, podria utilizarse para diferentes fines o condiciones urbanas.

Las dreas no urbanizables se clasifican en aquellos predios que por sus caracteristicas
fisiogréficas y de localizacion relativa dentro del area de aplicacién, carecen de aprovechamiento
urbanistico y tiene asignadas limitaciones para la edificacién y la localizacion de otros usos o del
proceso mismo de urbanizacién; por lo tanto el término “no urbanizable” implica la voluntad de
mantener la evolucion de estas areas dentro de la ldgica normal del medio no urbano,
debiéndose utilizar de acuerdo con su naturaleza, potencial de aprovechamiento y necesidades
de uso colectivo en la comunidad. Esta definicion no dard derecho a indemnizacién alguna
siempre que tales fimitaciones no afecten al valor intrinseco que posee el terreno por el
rendimiento rustico que le es propio.

Dentro de esta categoria, se incluyen las dreas de conservacion, las que se subdividen en tres
subcategorias atendiendo a su fisonomia, recursos naturales y funcién que desempefien.

Las disposiciones para el controf y regulacidn de cada una de estas areas se especifican en los
siguientes apartados y se apoya en el plano de zonificacion primaria de usos y destinos
propuestos (Plano No. 15).

Disposiciones para zonas habitacionales

Las disposiciones para las zonas habitacionales que a continuacién se establecen, tienen la
finalidad de procurar que estas zonas cumplan con todos los requerimientos necesarios que
permitan ofrecer calidad y bienestar requerida a sus ocupantes y a la comunidad en general y
establecer criterios de regulacién en materia de control urbano.

Para la habilitacion de nuevos espacios de vivienda multifamiliar de densidad baja, media y alta,
serd requisito corroborar con base en la aptitud y la capacidad vial instalada, el tipo y nimero
total de viviendas a desarrollar, para ello el particular o desarrollador debera cumplir con lo
siguiente:

* Realizar o contratar los estudios de factibilidad técnica para la implementacién del proyecto de
edificacion, de acuerdo con lo que se especifica en estas disposiciones y en otros instrumentos
normativos aplicables.

*» Elaborar o contratar los proyectos ejecutivos, de disefio arquitecténico, la calendarizacién y
presupuestacion de las obras de urbanizacion y construccién de las acciones de vivienda.

* Realizar oportunamente los tramites para la obtencidn de permisos y licencias que se requieran
para el desarrollo del proyecto de edificacién. Esto implica que la elaboracién de estudios y
solicitud de opiniones técnicas debera realizarse con anticipacion al tramite de solicitud de
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permisos de movimiento de tierras y licencias de construccion.

* Entregar a la Direccién de Administracién Urbana (DAU) y al instituto Municipal de Planeacién
(IMPian) la informacién y elementos necesarios para la evaluacién del proyecto, asi como las
especificaciones relativas a naturaleza de las areas de donacién que corresponda entregar al
Municipio.

* Someter a la consideracién de la DAU y del IMPlan las modificaciones que procedan a los
proyectos de obra y afecten la naturaleza del proyecto autorizado.

Caracteristicas generales de los proyectos de urbanizacions.

Los proyectos de obras de urbanizacién cuya finalidad es ejecutar materialmente y de forma
integral las determinaciones de las presentes disposiciones o las derivadas de los Planes
Parciales que se elaboren, asi como los estudios de impacto urbano que se desarrolien para su
ejecucion, deben tener un cardcter integral referido al ambito de actuacién -que como minimo
sera de un subsector, aungue éste incluya sélo una de las infraestructuras- o bien corresponda a
un ambito mas reducido pero considerando todas las obras de urbanizacién que sean
necesarias.

Las obras de urbanizacién que se incluyen en este tipo de proyectos, serdn las siguientes:

* Redes de abastecimiento de aguas potables, de riego e hidrantes contra incendio.

* Redes de evacuacion de aguas residuales y conduccién de aguas pluviales.

* Pavimentaciones de calzadas, estacionamientos, aceras, calles peatonales y sefalizacion.
* Instalacion de redes distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico.

* Forestacion y tratamiento de espacios libres no pavimentados.

* Telefonia, correcs, y otras telecomunicaciones.

* Redes de suministro y distribucién de gas.

* Equipamiento y mobiliario urbano.

Cuando por la naturaleza y objeto de la urbanizacién o de las necesidades del ambito a urbanizar
no sea necesario incluir alguna o algunas de las obras antes relacionadas, el proyecto debera
justificar debidamente su no inclusién.

La autorizacion de nuevos fraccionamientos de interés social, se permitira Unicamente bajo
factibilidad de otorgamiento de los servicios bdsicos, por lo que el interesado debera presentar
carta de factibilidad de servicios en los plazos previstos por el proyecto de vivienda, mismos que
de acuerdo con el Articulo 18 del reglamento de fraccionamientos del estado de Baja California,
deberan considerar los servicios d comunicacién adecuada, agua potable, drenaje y energia
eléctrica.

Contenido de los Proyectos de Urbanizacidn.

Los proyectos de urbanizacién estaran conformados por todos los documentos a los que se
refiere el Reglamento de Acciones de Urbanizacién, con el detalle y complementos

9 Son Proyectos Generales de Urbanizacion los que tienen por objeto el acondicionamiento, en una o varias fases, de un sector o

poligono del suelo urbanizable, asi como cualguier otra accién de urbanizacién que comprenda todos o varios de los grupos de
obras senalados en el este apartado anterior.
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necesarios que permitan el andlisis y evaluacién completa del proyecto, particularmente en los
casos que han sido determinados con condiciones particulares de riesgo o con politicas de
proteccion.

Los proyectos de urbanizacion se tramitaran y aprobaran de conformidad con lo sefalado en la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California y la Reglamentacién correspondiente.

Tratdndose de proyectos de desarrollo que afecten parcialmente una zona y no interfieran en el
desarrollo integral de una zona o sector, se podra seguir el tramite establecido para las obras
ordinarias, conforme a los procedimientos establecidos por la Direccion de Administracion
Urbana y del propioc PDUCPT 2002-2025.

Los proyectos de edificacion de vivienda deberan acompafiarse de los estudios técnicos de
soporte (estudios topogréaficos, estudios geotécnico, estratigrafico, de mecanica de suelos, etc.)
que ofrezcan soluciones efectivas al encauzamiento de afluentes, la conduccion y desalojo de
aguas pluviales, sin los cuales no se otorgara la licencia de construccion.

El interesado, debera elaborar los andlisis de capacidad vial de las vialidades existentes con el
cual se pueda determinar la capacidad de transito de vehiculos, en funcién del tipo de vialidad
que se cuente al momento de la solicitud. En dicho analisis se deberd incorporar la informacion
relacionada con el tipo de accesos requeridos para apoyar las densidades propuestas. Para el
caso de proyectos de redensificacion de usos habitacionales, sera requisito la elaboracion del
estudio de impacto urbanoi que consideren el analisis de la capacidad vial, como elemento
indispensable para su otorgamiento, asi como el andlisis de otras variables importantes que
podrian verse afectadas por las acciones de edificacion y urbanizacién propuestas.

Antes de la aprobacién definitiva de los proyectos de urbanizacién de iniciativa privada, el
promotor deberd constituir un seguro de garantia que cobrara vigencia por el incumplimiento de
los deberes y obligaciones impuestas a los promotores y de los compromisos por ellos
contraidos. Los seguros podran cancelarse cuando las obras de urbanizacién sean recibidas de
manera satisfactoria y definitiva por el Ayuntamiento, esto deberd quedar inscrito en el
expediente de registro ante la Direccién de Administracion.

Las densidades e intensidades netas de uso estardn determinadas en funcidén de las
caracteristicas y capacidades de cada subsector, y caracteristicas particulares de los predios a
edificar, debiendo descontar las dreas requeridas para la ubicacién de equipamiento urbano,
dotacion de areas verdes, vialidades y otras infraestructuras, que seran distribuidas en forma
funcional y equilibrada de acuerdo con lo que defina el proyecto ejecutivo.

Para el otorgamiento de los servicios basicos1, el interesado debera presentar carta de viabilidad
de servicios publicos otorgado por la dependencia correspondiente, en donde se sefiale el plazo
establecido para la dotacién de los mismos.

Cualquier proyecto de tipo habitacional, debera localizarse respetando los criterios ambientales y
de desarrollo urbano vigentes, los derechos de paso de arroyos, lineas de

10 Las acciones que de facto amatitan presentar estudio de impacto urbano son: a) cambios de uso de suelo, b) redensificacién de
dreas, ¢) desarrollo y medificacién de vialidades primarias, secundarias y sus respectivos nodos, d) localizacién de infraestructura
binacional, e) equipamientos de caracter distrital, f} localizaclén de instalaciones especiales.

11 Sarvicios de agua potable, drenaje sanitario y electricidad, asi como de los servicios de recoleccién de desechos solidos
municipales.
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transmisién eléctrica, gasoductos, asi como las distancias de seguridad con respecto a areas
industriales, vialidades y localizacion de usos especiales. Adicionalmente sera requisito cumplir
con las siguientes condiciones de la zona:

» Que el uso o destino propuesto sea compatible con las caracteristicas y especificaciones de la
zonificacion primaria establecida en las presentes disposiciones normativas, la matriz de
compatibilidad, o las declaratorias de uso o destino que se establezcan para tales propdsitos.

* Que no se afecten las zonas arboladas o con vegetacién endémica, de preservacion ecologica,
con valor de paisaje, 0 que presenten algun tipo de riesgo.

* Que las modificaciones topograficas que se realicen, no interrumpan el drenaje superficial de
aguas pluviales de modo que no se afecten negativamente las zonas de influencia o las
condiciones de estabilidad del suelo.

» Que se respeten las especificaciones de equipamiento y dimensionamiento de obras de
urbanizacién minimas marcadas en el reglamento correspondiente para los predios resultantes.

 Que la demanda de servicios e infraestructura se pueda satisfacer con las redes existentes o
mediante la realizacién de obras que se apeguen a las presentes disposiciones.

« La autorizacién de acciones de expansién o renovacion urbana debera corresponder con lo
planteado en estas disposiciones normativas, o en su defecto de lo que resulte de la elaboracién
del programa parcial 0 comunitario. Para este caso se requerird de la conformidad expresa de
propietarios y residentes de la zona de influencia.

» Cuando existan solicitudes para la redensificacion de 4reas de uso habitacional tanto en
edificaciones existentes como para predios baldios urbanizables, se requerird la debida
justificacién y fundamentacion técnica a través de la elaboracion del estudio de impacto urbano y
el analisis de capacidad vial respectivo.

Para las construcciones habitacionales que se localicen adyacentes a zonas de taludes o
pendientes elevadas donde se deban realizar cortes de nivelacién, se debera cuidar el no
comprometer la estabilidad del talud o de las construcciones inmediatas, debiendo mantener el
angulo de reposo y una distancia o franja de seguridad respecto al talud. La distancia minima que
debera guardarse entre la construccién y la base del talud serd como minimo de la mitad de la
altura del talud. Para el caso de taludes ya aiterados, esto debera determinarse con base en los
estudios correspondientes e instalar sistemas de contencidén que eviten que el material que
compone el talud contintie su degradacion.
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En la construccién de areas habitacionales, sera requisito instalar los sistemas de drenaje pluvial
que eviten la erosién del talud. El vertimiento de aguas residuales de origen doméstico sin
tratamiento, queda prohibido, por lo que toda construccién destinada a usos habitacional debera
contar con un sistema de tratamiento casero de aguas residuales o en su defecto instalar
sistemas para almacenamiento temporal de aguas grises. La construccion de fosas sépticas se
realizara con base en ia norma oficial en la materia.

Para efecto de habilitar predios para edificacion, se deberdn descontar las dreas no aptas,
catalogadas como de conservacién /preservacion, y mantener intactas las areas con vegetacion
nativa que ahf se localicen.

Las dreas habitacionales deberén respetar el derecho de paso de los rios y arroyos, debiendo
respetar la distancia establecida para cada tipo de arroyo, segln se especifica en el mapa de
aptitud, y que se establece en correspondencia con la clasificacién del tipo de arroyo. La
construccién de canales de proteccion y conduccién deberan sujetarse a las especificaciones de
disefio que deriven del caudal maximo registrado dentro de los ultimos diez afios como minimo.

El propietario de predios que tengan la presencia de rios y arroyos, tendrd la obligacién de
elaborar y llevar a cabo los estudios y proyectos necesarios para garantizar la estabilidad del
cauce y resguardar de peligros potenciales las obras de edificacion de vivienda que se pretendan
construir; esto de acuerdo con los requerimientos técnicos definidos por la Comisién Nacional del
Agua, del PDUCPT vigente o del plan parcial aplicable.

En las zonas préximas a las vias del ferrocarril, no se permiten usos habitacionales, su cercania
a estas vias quedara determinada en primera instancia por el ancho del derecho de via de 30
metros, por la naturaleza y frecuencia del transito de los movimientos de carga, y por la
naturaleza de los productos que estén en transito. La localizacion de estos usos quedara
condicionada a respetar los derechos de via, anchos de servicio, el establecimiento y control de
cruces peatonales y vehiculares del ferrocarril 0 en su defecto a la modificacion del tazo de la via
o la cancelacién de servicios de transportacién ferroviaria.

Las Delegaciones expediran a solicitud dei propietario o poseedor, constancias de alineamientosz
y niimero oficial que tendrén una vigencia de dos afios contados a partir del dia siguiente de su
expedicion.

Estructura vial y de comunicacidn.

Debido a la ubicacién espacial de la zona, fue necesario plantear una perspectiva regional para
analizar la estructura vial de dicha zona, que permitiera generar alternativas viales locales en
concordancia con las necesidades que se presentan a nivel ciudad, regién y de las propuestas de
los Programas de Desarrollo Urbano de los Centros de Poblacién de Tijuana y el Plan Maestro de
Vialidad y Transporte para la ciudad de Tijuana. De esta manera la estructura vial propuesta
cumplira diversas funciones que a continuacién se describen:

12 El alineamiento es la traza sobre el terreno que limita ef predio respectivo con la via publica en uso o con la futura via publica,
determinada en los planos y proyectos debidamente aprobados. El alineamiento contendré las afectaciones y las restricciones de
cardcter urbano que sefiale la Ley y su Reglamento
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Vialidades primarias de acceso controlado

Las vialidades con jerarquia primaria de acceso controlado seran las siguientes:
a) La carretera Tijuana — Mexicali.

b) El Blv. Ferrocarril.

Se propone que la carretera Tijuana - Mexicali funcione como una vialidad de jerarquia primaria
de acceso controlado, con orientacién este-oeste-este, como origen el Blvr. Teran Teran (vialidad
fuera del drea de estudio) y destino la ciudad de Mexicali; en el tramo del 4rea de estudio existen
dos intersecciones, la primera se ubica en el Blvr. Ferrocarril y la segunda con la carretera libre a
Mexicali. En la interseccidn con el Blvr. Ferrocarril se propone sustituir el puente existente por un
paso a desnivel. La seccion de derecho de via es de 60 metros, comprendida por dos carriles de
circulacién por sentido y faja de seguridad en ambos lados. El objetivo de esta vialidad es el de
mejorar los flujos del transporte de carga a las zonas industriales, ademas agilizar los
desplazamientos de la poblacidn hacia Tijuana y Tecate.

El Blvr. Ferrocarril se propone con una orientacion norte-sur-norte, como origen el derecho de via
del ferrocarrii y destino la autopista Tijuana — Mexicali, en su trayecto presenta cinco
intersecciones, cuatro de ellas a nivel y Unicamente con el Blvr. Valle Redondo se propone a
desnivel. La seccién de derecho de via varia de 35 a 62 mt, dado que en un tramo cuenta con
tres carriles de circulacion por sentido y en otra seccién ademas de los tres carriles cuenta con
dos carriles laterales de desaceleracién en ambos sentidos. El objeto de esta vialidad es el
conectar las carreteras de cuota Tijuana - Mexicali y la carretera libre No. 2 Tijuana — Mexicali,
dado que son las principales vias con aitos flujos vehiculares procedentes del este. Se proyecta
como una vialidad complementaria que permitird una mayor oferta para el transporte de carga y
de flujos vehiculares, permitiendo el acceso a la autopista Tijuana - Mexicali.

Las intersecciones propuestas se establecen para dar acceso a flujos provenientes del sureste
del municipio (Valle de las Palmas) hacia la principal zona industrial que se plantea en la zona,
las demés se localizan en los principales puntos de interseccion con la carretera de cuota, en
donde las edificaciones se restringen en un radio de 150 metros para garantizar el desarrollo
geométrico de los proyectos viales.

Vialidad primaria

La carretera a Mexicali, funciona actualmente como carretera libre, en el esquema vial propuesto
se orienta a generar una vialidad con jerarquia de vialidad primaria, con orientacion este-oeste-
este, en el tramo que nos ocupa contard con seis intersecciones, cinco de ellas a desnivel. La
seccién de derecho de via de via de 40 metros, comprendidos por.dos carriles de circulacién por
sentido y camellén central.

En direccién sureste, se integrara el Blvd. Gandul, con jerarquia de vialidad primaria con vuelta
izquierda, con seccién de 35 metros, con orientacién norte-sur-norte, como inicio el camino viejo
a Tecate y destino la carretera libre Tijuana-Tecate, en su recorrido se propone dos
intersecciones a desnivel, una sobre el camino viejo a Tecate y la otra sobre el Blvr. Valle
Redondo. Esta vialidad conectara la carretera libre a Mexicali con el camino viejo a Tecate
permitiendo que los flujos de carga puedan acceder hacia el Norte a la carretera de cuota en
direccién Oeste por el Blvd. Valle Redondo o hacia el Este por el Camino Viejo a Tecate, con lo
que se evitara que estos flujos impacten las areas residenciales.
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Prolongacién Blvr. Casa Blanca

Se propone con jerarquia de vialidad primaria, con orientacién norte-sur-norte. El objetivo de la
vialidad es mejorar su condicion y jerarquia actual a vialidad primaria, debido a su integracion con
el Blvr. Casa Blanca. En el poligono de aplicacién existen dos integraciones, una a nivel sobre el
Blvr. Ferrocarril y a desnivel en la carretera libre Tijuana-Tecate.

Vialidades Secundarias.

Para establecer la comunicacion entre las vialidades principales y las areas urbanas que se
desarrollaran en la zona, se establece una red vial secundaria, cuyo trazo y jerarquia responde a
las necesidades actuales y futuras que se observan en la zona, por 1o que los proyectos de
desarrollo urbano, serén definidos de acuerdo con las caracteristicas y capacidades de flujo de
las vialidades propuestas respetando el origen destino y secciones de derechos de via, y de
acuerdo con las Normas Técnicas de Proyecto y de Construccion para Obras Vialidades del
Estado de Baja California.

Las vialidades secundarias, se proyectan con dos carriles de circulacion y uno de
estacionamiento por sentido, clasificadas como vialidad secundaria de primer orden la que
incluye vuelta izquierda con seccién de 27.50 metros y la secundaria de segundo orden sin vuelta
izquierda con seccion de 23.60 metros, estas son:

Bivd. Valle Redondo, contara con una jerarquia de secundaria de primer orden, orientacion
norte-sur-norte, como origen el Blvr. Ferrocarril y destino la avenida Valle del Campo, en su
trayecto forma ocho intersecciones, dos de ellas a desnivel (Blvr. Ferrocarril y Blvr. Gandul). Su
funcién principal sera la de integrar los flujos de camiones de carga provenientes del Este y
Sureste de la zona de estudio, mediante su interseccion con el Bivd. Ferrocarril y la carretera de
cuota Tijuana-Mexicali, permitiendo que el paso vehiculos de carga pesada se realice fuera de
zonas residenciales. Esta vialidad apoyara el flujo de insumos y mercancias de zonas de uso
industrial y una mejor distribucion de los servicios de abasto. En el tramo de la Av. La Herradura
y la Av. del Campo cambia a secundaria de segundo orden con seccion de 23.60 metros.

El camino viejo a Tecate, contard con una jerarquia secundaria de primer orden, orientacion
este-oeste-este, como origen Blvr. Ferrocarril y destino la carretera libre Tijuana-Mexicali, en su
recorrido forma cuatro intersecciones, dos a nivel, sobre el Blvr. Ferrocarril y Av, Valle del
Campo, las intersecciones a desnivel se proponen en la interseccién que forma con el Bivr. El
Gandul y en ia carretera libre Tijuana-Mexicali. Se propone se amplfe y adecue hacia el Este para
ofrecer accesibilidad a las areas habitacionales que de acuerdo con el anélisis de vocacion se
observan como factibles, permitiendo la comunicacion del subsector B3 y B1 con el Subsector A-
2 donde tendran lugar los servicios de abasto.

El Blvd. Las Palmas, con orientacién norte-sur-norte, como inicio el Blvr. Valle Redondo y
destino la carretera libre Tijuana-Mexicali. El objetivo de esta propuesta es integrar los flujos del
interior de la zona o provenientes de la carretera de cuota, hacia la carretera libre a Mexicali y
posteriormente hacia la el sur del municipio por Valle de las Palmas.

La Av. Ojo de Agua, ofrece oportunidades a los usos industriales y habitacionales de ese
subsector, de incorporarse hacia el Norte hasta el Blvd. Ferrocarril y la carretera de cuota a
Mexicali, o al sur con la carretera libre a Mexicali.

Hacia el Oeste del Blvd. las Palmas se proponen dos vialidades la Av. Canada de los Arboles y
Av. de los Cauces, ambas ofrecen la posibilidad de acceder a zonas comerciales y de servicios
sin la necesidad de mezclar flujos de las zonas industriales.
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Otra de las vialidades es la Avenida Divisién del Norte, esta se encuentra entre el Blvr. Valle
Redondo y el camino viejo a Tecate.

Figura 15 Estructura vial propuesta
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Aun cuando actualmente no se aprecie como necesario, es importante reservar los derechos de
via para el futuro desarrollo de Valle Redondo, dado que tiene un importante impacto en la
estructuracién vial de la zona con la ciudad. Por ello se hace especial hincapié en el control de
los tipos de usos que seran permitidos y en los requertimientos futuros y para este tipo de
infraestructura.

El desarrollo de la estructura vial propuesta, impactara positivamente al area de estudio
incorporando elementos estratégicos que facilitaran la comunicacién regional de la ciudad de
Tijuana de inmediato y permitirian consolidar en un futuro formas més eficientes de
estructuracién urbana. Los resultados del incremento en la cobertura de infraestructura vial
dentro de la zona de estudio, se muestra en la Figura 16, en la que se puede observar el
aumento significativo en la cobertura de dicha infraestructura.
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Figura 16 Cobertura Vial
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De acuerdo al andlisis de capacidad de las vialidades propuestas y ia velocidad de operacion de
cada una de ellas, se debera respetar la seccion de! ancho de via establecida en la tabla No.2.,
ademas de las capacidades por tipo de vialidad establecidas en la tabla No. 3. En los casos
donde se exceda las capacidades establecidas por tipo de vialidad se deberan realizar los
estudios de impacto vial de acuerdo a lo establecido en el PDUCPT.

Tabla No.2 Capacidad Vial por tipo de vialidad

Tipo de Velocidad Nimero de | Capacidad | Seccién del
Vialidad Carriles por carril | Ancho de via
Acceso (1500)
Controlado 70 km/hr 8 12,000 42.00
Primaria con vuelta izq. (300)
70 km/hr 6 2,400 35.00
Secundaria con vuelta izq. (200) 27.50
Secundaria sin vuelta izq. 60 km./hr 4 1,200 23.60

13 El numero de carriles que define de acuerdo con el reglamente de Vialidad para el Municipio de Tijuana, Baja California y la
¢apacidad via! del Anexo 17del PDUCPT
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Tabla No.3 Capacidad Vial por tipo de vialidad

Vialidad Capacidad por
hora y carril

Arterias urbanas de 2 carriles 2,060
Vias Rapidas de 4 carriles _ 2,235
Intersecciones semaforizadas de arterias urbanas y 1,500
suburbanas

Vialidad Capacidad Total
Vialidades primarias de 8 carriles semaforizadas 12,000
Vialidades de acceso controlado 17.880
Vialidades secundarias 9,000

infraestructura ferroviaria

Los proyectos de aprovechamiento de la infraestructura ferroviaria de Tijuana-Tecate que son
importantes para la conexion con el Sistema Multimoda!l de Ferrocarriles de Estados Unidos y
FERROMEX y la activacién de la economia regional, previstos para otorgar servicios de
transporte publico, tanto de carga como de pasajeros, son competencia de ADMICARGA a quien
se da en concesién un derecho de la via de 70 metros; por tanto los proyectos que pretendan el
otorgamiento de servicios por medio de la utilizacion de esta via, requeriran la consideracion de
los derechos de via cuya seccidn se amptia con el propdsito de permitir el recambio de vagones
dentro del derecho de via reservado. y la regulacion de usos y compatibilidades que permitan la
coexistencia de las actividades econémicas, los usos habitacionales y el buen funcionamiento de
la infraestructura ferroviaria.

Aun cuando actualmente no se aprecie como necesario, es importante reservar los derechos de
via para el futuro desarrolio de Valle Redondo, dado que tiene un importante impacto en la
estructuracién vial de la zona con la ciudad. Por ello sera necesario respetar los anchos de las
secciones viales propuestas, haciéndose especial hincapié en el control de los tipos de usos que
seran permitidos y en los requerimientos futuros para este tipo de infraestructura, que deberan
resolverse mediante los estudios correspondientes.

ZONAS COMERCIALES, DE SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS URBANOS:

Los servicios y los equipamientos urbanos se localizarén segun la poblacion y el nivel de servicio
requerido, su cobertura se determinara de acuerdo con el radio de influencia estabiecido por el
Sistema Normativo de Equipamiento Urbano de la SEDESOL. Este sistema establece los
requerimientos minimos para distintos niveles, por lo que la definicién de las especificaciones se
hara Unicamente sobre los mas relevantes en funcién del uso predominante; los otros niveles de
equipamientos deberan referirse de acuerdo con la zonificacion secundaria que derive de la
elaboracién de los programas parciaies o comunitarios y de los proyectos de desarrollo, con base
en la poblacidn de servicio resultante.
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El equipamiento requerido para la zona de estudio es de primer nivel, es decir elementos de
Educacién, Cultura, Salud, Asistencia social, Comunicaciones, Recreacion y Deportes,
Administracién publica y Servicios urbanos todos ello practicamente ausentes en la zona. Las
siguientes disposiciones en materia de equipamiento y servicios, tienen como fin el otorgamiento
de dicho equipamiento basico en forma equivalente con la propuesta de zonificacion de usos
primarios.

Todo desarrollo urbano, habitacional, en fraccionamiento ¢ en régimen de condominio, debera
prever las superficies necesarias y adecuadas para la localizacién de areas de comercio barrial
asi-como para la instalacién de equipamiento urbano de acuerdo a lo establecido en la legislacion
correspondiente.

Los criterios para la ubicacién de equipamientos urbanos, deberan considerar ademds de los
radios de influencia, las limitaciones de accesibilidad topografica, evitar la incompatibilidad con
otros usos o actividades, la cercania a fuentes generadoras de ruidos, clores y otras fuentes de
contaminacién o con potencial de riesgo, especialmente tratdndose de equipamiento escolar y de
salud.

En los subsectores donde se permiten usos comerciales y de servicios, se requerira la definicion
de los espacios necesarios para la ubicacion de equipamiento complementario de apoyo de las
actividades y servicios que se ofrezcan, considerando las especificaciones de disefio y
construccién que se requieren para cada tipo de actividad o servicio.

La coexistencia de diversas actividades que puedan dar lugar a diferentes tipos de equipamiento,
deberan permitir la interaccion de funciones sin que se afecten unas a otras, no alterar la
tranquilidad de las personas y mejorar la imagen urbana.

La responsabilidad de los residuos es de quien los genera, por lo que todo desarroilo
habitacional, establecimiento comercial o actividad productiva que quiera instalarse en la zona,
debera elaborar un plan de manejo de residuos, esto de acuerdo con lo que establece el régimen
juridico de los residuos en Méxicoisy de la Ley General para la Prevencién y Gestion integral de
los Residuos, a fin de promover la valorizacién de los residuos, su uso eficiente, el
establecimiento de infraestructura y el desarrollo de mercados de reutilizaciéon y reciclaje, su
revisién y aprobacion estard a cargo de la Direccién de Servicios Publicos Municipal.

El otorgamiento del servicio de recoleccién de basura, en fraccionamientos habitacionales, se
otorgara por parte del Municipio, una vez que dichos fraccionamientos se entreguen al Municipio
y se cuente con la infraestructura vial requerida. En tanto esto no sea posible, la ruta general
para el trasiado de la basura, sera a través de la vialidad Blvd. Valle Redondo y su liga al sur con
el Ejido Ojo de Agua hacia la carretera Libre a Mexicali, en direccién a! sitio autorizado como
rellenc sanitario. A lo largo de dicha ruta se instalaran los equipamientos complementarios para
facilitar la recoleccién. Otras opciones de transporte de residuos como el uso del ferrocarril
deberén revisarse y evaluarse por parte del Ayuntamiento y la empresa en concesion.

14 Este comprende una serie de normas do diferents range que derivan de la norma suprema que es la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos e incluyen los siguientes tipos de ordenamientos, algunos de los cuales habran de reformarse o
formularse de conformidad con la Ley General para la Pravencidn y Gestién Integral de los Residuos {LGPGIR): y otras L eyes marco
de cardcter general, como la LGEEPA y la LGPGIR y sus Reglamentos federales, como el Reglamento en Materia de Residuos
Peligrosos {que sera derogado al publicarse el Reglamento de la nueva Ley en materia de residuos; Leyes y reglamentos estatales;
Reglamentos municipales basados en las leyes ambientales que comprenden disposiciones relativas al manejo ambiental de los
residuos; reglamentos municipales que reglamentan el articulo 115 Constitucional en lo que se refiers a la administracién de los
servicios urbanos de limpia y aseo publico; Ley Orgédnica del Municipio Libre y Yos Bandos Municipales y de Buen Gobierno y las
Normas técnicas ambientales.
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El Ayuntamiento en coordinacién con otras dependencias estatales o federales promovera
acciones tendientes a dar a conocer a los generadores de residuos las alternativas disponibles
para efectuar el manejo integral de sus residuos.

Los establecimientos comerciales y de servicios que satisfagan necesidades de consumo bdsico
de nivel barrial deberan estar adecuadamente distribuidos en las areas destinadas para tales
fines debiéndose especificar claramente en los planes parciales de desarrollo y en proyectos
constructivos, evitando utilizar lotes destinados para uso habitacional. Su localizacién podrd
darse dentro de centros comerciales o0 zonas destinadas al comercio y no debera generar
impactos negativos a las zonas habitacionales ni a la capacidad de las secciones viales.

Las areas comerciales y de servicios de nivel distrital se localizaran en forma de corredores
urbanos 0 ejes de servicios que permitan ampliar el radio de servicio, estas areas podran
disponerse a lo largo de vialidades, siempre y cuando su localizacién no genere afectaciones a
los flujos y velocidades de circulacidn, por lo que deberan planearse a una distancia de la
vialidad, que facilite la entrada y salida de vehiculos, debiéndose respetar el ancho del derecho
de via y no realizar actividades de carga y descarga sobre vialidades. Su localizacion en forma
de corredores, debera cuidar de la imagen urbana, por lo que su disefio deberd ser compatible
con el contexto urbano circundante, ademas de mantener un criterio homogéneo en cuanto a la
ubicacién de anuncios publicitarios.

En lo relativo a la superficie maxima construida, ademéas de la que resulte de la aplicacion del
coeficiente de utilizacién del suelo, se permitird una adicién en el udltimo nivel para el
otorgamiento de servicios complementarios que sean requeridos en la zona, que ocupara como
maximo una superficie no mayor del 40% del area de azotea o dltimo nivel.

Las alturas maximas permisibles en zonas que por su fisonomia urbana deban limitarse a cierto
nivel, quedaran sujetas a lo que establezca el Programa Parcial, Programa Comunitario o el
Estudio de Impacto correspondiente.

En la construccién de estacionamientos de dreas comerciales se propiciard la utilizacion de
materiales permeables y la colocacién de bardas arboladas que permitan que estos espacios se
integren en forma agradable y lo mas armoniosamente posible con el entorno. Los
requerimientos de numero de cajones seran de conformidad con el Reglamento de la Ley de
Edificaciones.
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ZONAS DE USO INDUSTRIAL

La definicién de &reas industriales es un aspecto de gran importancia dentro de las politicas y
estrategias de desarrollo econdmico de Tijuana, los lineamientos estratégicos que proponen la
integracion de corredores econdmicos con impacto en el sector industrial, comercial y de
servicios, ha destacado la importancia de éreas que cuentan con un amplio potencial de
desarrolio industrial para nuestra region.

Las actividades industriales han ido trasformando la idea generalizada que se tiene de ellas, de
4reas deterioradas y generadoras de impactos y contaminacién, por el de zonas de produccion
de alta tecnologia con imagenes urbanas de alta calidad paisaijista, cuyo nivel de competitividad
las lleva a localizarse en areas limpias de contaminacion y con ventajas comparativas de
localizacion.

Bajo este concepto de desarrollo industrial, se hace referencia a la normatividad aplicable en
materia industrial, la cual varia dependiendo de la naturaleza y clasificacion de dichas
actividades, para asegurar su control y ordenamiento dentro del 4rea, se establece la siguiente
clasificacién con el fin de poder diferenciar su localizacion dentro del area.

Las actividades industriales que se pueden localizar dentro del drea de aplicacion de estas
disposiciones, son actividades consideradas por la normatividad ambiental como de bajo riesgo,
siendo su autorizacién de competencia municipal, con excepcién de las gaseras para las que se
toman las consideraciones de regulacion y control, que se especifican en las Normas Mexicanas
( la NOM-025-SCFI-1993 “Especificaciones para ei disefio, construccién, operacion y seguridad
de estaciones de gas L.P. con almacenamiento fijo” la NOM-007-SECRE-1999, para transporte
de gas natural, la NMX-R-046- SCFI-2005, sobre clasificacién de parques industriales, gue fueron
tomadas como base para la elaboracién de este estudio de impacto urbano.

Los usos industriales de almacenaje de gran escala con caracteristicas de alto riesgo
competencia del Estado y la Federacion, deberdn localizarse en dreas industriales disenadas
para dicho fin, conforme a lo sefialado en las normas respectivas, su instalacion debera prever
las distancias de proteccién hacia zonas urbanas colindantes, las que se definiran con base en
los andlisis y estudios de riesgo correspondientes y deberan ser adquiridas por el particular para
evitar depreciaciones a predios en colindancia.

El paso de distintos elementos de infraestructura como la localizacion de las plantas de
almacenamiento de gas, el paso de la via del ferrocarril, el paso del gasoducto y el paso de la
vialidad Bivr. Ferrocarril, condiciona la localizaciéon de usos habitacionales y comerciales,
particularmente dentro del subsector A2. La localizacién de usos habitacionales dentro de la zona
condicionada, se limitara a los ya existentes, mientras que las actividades de tipo industrial que
podrén instalarse serdn de bajo riesgo, complementadas con zonas para almacenamiento de
productos no peligrosos, localizacién de oficinas empresariales, servicios de traslado de
mercancias, guardado de vehiculos de carga y otros usos que no impliquen conflictos con lo ya
existente 0 sean compatibles con el uso predominante, de acuerdo con el mapa de vocacion de
usos de suelo y las disposiciones especificas fijadas para cada subsector.
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En los sectores A1, B1,B6, B7 y B8 en donde se tiene ia influencia de la “zona de usos
restringidos” se permitira una mayor diversidad de usos, permitiéndose el uso mixto de tipo 2y 3
(véase definicion de usos mixtos), respetandose siempre los derechos de paso y servidumbres
de las infraestructuras de servicios.

Para efecto de ordenar y autorizar la localizacién de usos industriales, se definieron zonas con
uso predominantemente industrial, en dichas zonas se tomaran los criterios establecidos en la
norma NMX-R-046- SCFI-2005, sobre clasificacion de parques industriales para la determinacion
del nivel de equipamiento y servicios complementarios requeridos de acuerdo con el tipo de
industria de que se trate y la naturaleza de sus impactos. De facto todo uso industrial debera
cumplir con la normatividad Federal, Estatal o Municipal aplicable en materia de prevencion de la
contaminacién e impactos ambientales, evaluacion de riesgos y prevencion de contingencias. Sin
embargo siendo el municipio el responsable de la administracién de la zonificacion de los usos
del suelo, podra solicitar adicionalmente estudios de impacto urbano si asi lo considera
necesario, para una mejor definicién de criterios urbanisticos y de localizacion.

ZONAS PARA USOS MIXTOS:

Los usos mixtos son actividades que pueden coexistir desarrollando funciones complementarias
o compatibles. Dada la diversidad de combinaciones que pueden conformar las zonas mixtas, la
localizacidn de usos mixtos se apegard a las siguientes categorias:

Mixto 1.- Habitacional con Comercio y Servicios (Mx1)
Mixto 2.- Comercio y Servicios con Micro industria (Mx2)
Mixto 3.- Industrial con Comercio y Servicios (Mx3)

De acuerdo con el plano de vocacion, los subsectores con mayor factibilidad para incorporar
los usos mixtos son: BS, B6, B7, B8.

DISPOSICIONES GENERALES PARA ZONAS DE USOS MIXTOS

La actividad de uso mixto aplicara sdlo para las tres clases de combinaciones, las cuales deberan
ser compatibles con lo establecido en la matriz de compatibilidad, y deberan apegarse a estas
disposiciones y a las que determinen las autoridades competentes de manera especifica, para
dar como resultado una zona predominante y definida.

La ubicacién de zonas de uso mixto no debera alterar el nivel de servicio de cada tipologia de
vialidad, ni generar problemas de integracion o circulacién vial, por lo que la determinacion de
dreas de estacionamiento y ocupacion de la servidumbre frontal quedard regulada con base los
resultados de la evaluacion del proyecto de edificacién y en la reglamentacion especifica.

Se podran conservar los usos ya establecidos siempre y cuando se ajusten a lo establecido en
estas disposiciones

En las zonas de uso mixto tipo 1 las soluciones para integracion vial se resolveran mediante
estudios de analisis e integracién vial para ofrecer soluciones de trafico.
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La cuantificacion de cajones de estacionamiento debera hacerse por separado para cada uso o
servicio.

Las zonas de uso mixto tipo 2 y tipo 3 no se permitirdn dentro de fraccionamientos
habitacionales.

ZONAS AGROPECUARIAS:

Las zonas dedicadas al uso agropecuario, relacionadas a la agricultura y la ganaderia en sus
diversas modalidades que existan en el poligono de estudio, podran permanecer quedando
sujetas a las regulaciones en materia de control de impactos viales y ambientales para
prevencién de la contaminacién en cualquiera de sus formas. La permanencia de estas
actividades dentro de la zona, se apoyara a iniciativa del particular, por conducto del Consejo
Municipal de Desarrollo Rural Sustentable.

DISPOSICIONES GENERALES PARA LAS ZONAS AGROPECUARIAS

La operacion de granjas o dreas de produccion que no impliquen la ampliacién de la superficie
productiva, el incremento de la demanda de insumos, la generacién de residuos peligrosos,
olores perniciosos o0 molestos, el relleno de cuerpos de agua o la afectacién de especies de
vegetacion nativa, podran transformar su uso de suelo de acuerdo a los usos permitidos en la
zona que resulten compatibles, por lo que se permitira el establecimiento de usos afines con la
actividad predominante, hasta en tanto no se aprueben los programas parciales o comunitarios
correspondientes.

Las ampliaciones, modificaciones, sustitucion de infraestructura, rehabilitacién y el mantenimiento
de instalaciones relacionadas con las actividades sefialadas asi como con las que se encuentren
en operacion podran darse siempre que se pueda demostrar que el cambio no causara
desequilibrios ecoldgicos ni rebasard los limites y condiciones establecidos en las disposiciones
juridicas relativas a la proteccién al ambiente y a la preservacién y restauracién de los
ecosistemas.

Si las zonas agropecuarias se localizan dentro de dreas de inundacién, los usos se permitiran
seran los que se determinan para las zonas de proteccion que se refieren en el Programa de
Desarrolio Urbano del Centro de Poblacién de Tijuana (PDUCPT) para zonas inundables y en
éstas mismas disposiciones en cuanto a zonas de proteccién y conservacion. En estas dreas no
se permitira la construccion de fraccionamientos o construcciones permanentes, en tanto no se
aseguren las protecciones pluviales para control de inundaciones correspondientes.

La instalacion de rastros y otras actividades similares en las que se manejen animales muertos
queda condicionada al estricto cumplimiento de la normatividad ambiental, las normas de
instalacion y a los estudios de localizacién e impacto urbano que determinen las autoridades
competentes.

USOS ESPECIALES

La instalacién de antenas, estructuras y estaciones de base de telefonia celular estara sujeta al
cumplimiento de las condiciones que se establezcan en estas disposiciones, sin perjuicio de lo
dispuesto por la Ley Federal de Telecomunicaciones, cuyo principal objetivo es el de
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ofrecer proteccién a los ciudadanos ante los posibles efectos a la salud generados por ondas
electromagnéticas, asi como prevenir desastres provocados por el colapso de las estaciones de
soporte, a la vez que permitir un despliegue apropiado y equilibrado de las redes de
comunicacion, sin que ello implique la aiteracién de la imagen en el entorno urbano y rural.

La aplicacién y vigilancia de las presentes disposiciones normativas corresponde en el ambito de
sus respectivas competencias, a la Direccién de Administracién Urbana como encargada del
control del desarrollo urbano y a la Direccién de Proteccién al Ambiente sin perjuicio de lo
dispuesto por la Ley Federal de Telecomunicaciones.

El Ayuntamiento, a través de la Direccién de Administracion Urbana podra:

 Imponer, y ejecutar sanciones, a particulares poseedores de predios, que sin la debida
autorizacién instalen o pretendan instalar alguna antena o equipo de telecomunicacién en contra
de las disposiciones aqui sefaladas.

« Ordenar la clausura o demolicion de estructuras que no se sujeten a lo dispuesto en estas
disposiciones o al Reglamento Municipal en la materia, las acciones se efectuaran con cargo &l
particular.

» Fijar los requisitos técnicos a que deberan sujetarse las instalaciones de telefonia celular, asi
como las modificaciones, ampliaciones, reparaciones y demoliciones de las mismas, de acuerdo
a lo establecido en estas disposiciones y en el reglamento respectivo.

Para garantizar la responsabilidad civil por dafios a terceros, serd necesario que el propietario de
la estacion terrena, exhiba péliza de seguros, en un plazo de 30 dias a partir del otorgamiento del
permiso de construccién, como garantia expedida por una compafifa autorizada por la Comision
Nacional de Seguros y Fianzas, hasta por el monto que prevenga la Ley Federal de Instituciones
de Fianzas como garantia para dafnos parciales y totales a terceros.

La instalacion de antenas y estaciones de telefonia celular quedan prohibidas dentro de un radio
de 170 metros a partir de los limites de monumentos v sitios de valor histérico y escénico; y a
menos de 30 metros de distancia con relacién a una linea de transmision y distribucion de
energia eléctrica, en via publica que incluye banquetas, andadores, arroyos de las calles,
camellones, glorietas, plazas publicas, dreas verdes y en general todos los accesos ptblicos que
se encuentren definidos como tales por la legislacién aplicable; en centros de salud, hospitales y
escuelas infantiles y en aquellos sitios que obstruyan o desvirtden la apreciacion de hitos, el
paisaje urbano y el paisaje natural, y en zonas residenciales donde el uso del suelo resulte
incompatible.

ZONAS DE CONSERVACION.

De acuerdo con la zonificacidn primaria de usos y destinos las areas sujetas a politicas de
regulacién y conservacion, se constituyen dentro de la categoria de usos rusticos o baldios; estas
areas se establecen bajo la consideracion del derecho que tienen todas las personas a gozar de
un ambiente sano y en armonia con la naturaleza, por lo que su definicion es de orden publico y
caracter social; esto implica que cualquier modificacién a los criterios y
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preceptos aqui definidos, requerirdan de una evaluacién, una justificacion y una autorizacion
correspondiente por parte de la autoridad.

Zonas de Proteccion

Estas zonas se establecen en funcién de la existencia de alguno de los elementos de riesgo
establecidos en el PDUCPT que implican riesgos naturales, tales como: las zonas afectadas por
fenémenos naturales o explotaciones que representen peligros permanentes para los
asentamientos humanos, los lechos de arroyos y rios; dreas inundables, areas de alta erosién,
zonas de fallas geoldgicas, pendientes mayores a 35%,; por lo tanto no deberan utilizarse como
zonas para urbanizacion, salvo que mediante los estudios técnicos necesarios se logren evitar
los riesgos y dafios potenciales que involucran dichos elementos. En tanto esto no ocurra, solo
podran utilizarse para la instalacién de equipamiento recreativo, deportivo, para paso de cierto
tipo de ductos o cableado, para lo que se requerird de la autorizacién correspondiente por parte
de la Comisién Nacional del Agua y el Municipio.

Zonas de Conservacion .

La determinacién de zonas de conservacion y preservacion ecolégica tiene el propdsito de excluir
o condicionar el desarrollo urbano en 4reas requeridas para mantener la calidad medioambiental,
las condiciones culturales, evitar la expansién urbana desordenada y la perdida de estas 4reas.

Se consideran espacios susceptibles de ser dedicados a la conservacién los que posean
caracteristicas naturales, como las dreas montafiosas, cerros y cafiadas con especies endémicas
de flora y fauna, bosques, praderas, reservas ecoldgicas, mantos acuiferos, espacios dedicados
en forma habitual y adecuada a las actividades agropecuarias; 4reas abiertas, promontorios,
cerros, colinas y elevaciones que constituyan elementos naturales del territorio que influyan en el
paisaje urbano; la circulacién de vientos, la estabilidad estructural de masas de terreno, asi como
las zonas o elementos con valores histéricos, patrimoniales o estéticos. Las 4reas de
conservacion se subdividen en las siguientes categorfas:

* Area de conservacion baja. Comprende aquellas 4reas en donde los elementos y condiciones
fisicas no representan una limitacién importante, por lo que presentan posibilidades para
integrarse al desarrollo urbano como parte de la reserva territorial, pero su desarrollo estara
determinado por otras condicionantes de planeacién urbana como son la factibilidad de dotacién
de los servicios de infraestructura y fa existencia de dreas de aptitud territorial, La posibilidad de
utilizar estas dreas para usos de equipamientos urbanos o de caracter especial, se condicionara
a la presentacién de un estudio de impacto urbano y ambiental en el que se establezcan las
medidas técnicas preventivas y correctivas para mitigar los efectos adversos que pudieran
afectar el estado de de estas dreas. La utilizacién de estas areas debera ser aprobada por el
Ayuntamiento a través de la Direccion Municipal de Proteccién al Ambiente con apoyo del
Instituto Municipal de Planeacién y con base en estudios de soporte,

« Areas de conservacién media. Comprende aquellas dreas en las que se pueden identificar
uno o mds factores con una mayor valoracién ambiental, sea por las caracteristicas de los
recursos paturales o la funcién que estos otorgan como servicios ambientales. En estas 4reas
podran otorgarse autorizaciones para realizar aprovechamientos agricolas, forestales, mineros de
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pesca, y para algunos equipamientos urbanos, se condicionaran a la presentacion de un estudio
de impacto urbano y/o ambiental segln sea el caso.

* Areas de conservacion alta. Comprende todas las dreas naturales en donde los elementos o
componentes naturales (agua, suelo, flora, fauna) mantengan un buen estado de conservacién,
pudiéndose identificar uno o mds factores con necesidad de proteccion alta. Dentro de esta
definicion se consideran las dreas que cumplen funciones importantes para el mantenimiento de
ecosistemas, especies y procesos ambientales, como por ejempio las zonas de recarga acuifera,
las zonas con vegetacién nativa, elevaciones montafiosas, rios, arroyos, manantiales y cualguier
otro elemento natural que tenga un efecto regulador, otorgue algun tipo de servicio ambiental,
mejore la salud ambiental y calidad de vida de la poblacién.

En estas areas s6lo podran otorgarse autorizaciones para realizar actividades y elementos de
apoyo, tendientes a la preservacion de las funciones relevantes de los dichos elementos y
ecosistemas, como son: la investigacion cientifica, la educacion ecoldgica, la recreacion pasiva,
previa presentacién de estudio o dictamen técnico y ambiental ante la autoridad correspondiente.
Su planificacion, manejo, y constitucién legal, se efectda a través del régimen de usos asignado
en los planes de desarrollo, los planes de manejo o en la reglamentacidn especifica establecida
para cada una de ellas a partir de su demacracién y declaracion, y a través de las disposiciones
que aqui se sefalan.

Areas de proteccion al patrimonio histérico y cultural

Comprende las areas que puedan ser consideradas como sitios de herencia cultural, sitios
arqueolégicos, monumentos e inmuebles que revistan de algun valor estético o histérico, estaran
bajo la proteccion de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e
Histéricos y del control del instituto Nacional de Antropologia e Historia y el Instituto de Cultura de
Baja California.

Areas de proteccion a la fisonomia urbana

Las areas que no teniendo la clasificacién de areas de proteccion al patrimonio histérico o al
patrimonio cultural, contienen traza urbana y edificaciones de valor arquitecténico que pueden
formar un conjunto fisondmico, por lo que su conservacién es de interés municipal.

DISPOSICIONES GENERALES PARA ZONAS DE CONSERVACION
La regulacién de estas areas se dard conforme a los principios establecidos en la Ley de Aguas
Nacionales, Ley Estatal de Proteccién al Ambiente y el Reglamentos Municipal en la materia.

Para el establecimiento de areas de conservacién, deberan considerarse adicionalmente a los
que aqui se sefialen, los lineamientos que se especifican en el Art. 60 de la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico y Proteccién al Medio Ambiente, y demas disposiciones juridicas que
resulten aplicables. La delimitacidn de areas por niveles de conservacién a los que anteriormente
se hace referencia, deberd realizarse mediante estudios en el sitio, los cuales deberdn ser
realizados por el propietario del predio para poder acceder a los esquemas de “renta de
servidumbres” que se mencionan en estas disposiciones.
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En las areas catalogadas como de conservacion alta o preservacién ecolégica, no podran
realizarse obras de urbanizacion, permitiéndose Unicamente aquellas actividades que sean
compatibles con la funcién que le ha sido determinada, tales como los paseos a caballo y en
bicicleta de montafia, el manejo y reproduccion de flora y fauna, actividades de investigacion
cientifica, educacién ambiental, asi como la posibilidad de introducir sendas para la circulacion de
vehiculos de seguridad y prevencién de incendios, andadores peatonales, areas de exposicion
cientifica, artistica al aire libre, y otras actividades culturales y deportivas que no requieran de
grandes instalaciones. En estas dreas no se permite la introduccién de especies ajenas a estas
areas, ni la caza de animales silvestres. Los espacios que dadas sus condiciones ecologicas,
requieran ser sometidas a rehabilitacién, requeriran de la elaboracién del plan de manejo
correspondiente.

En las dreas designadas como de conservacion, no se permiten actividades que supongan la
modificacién del uso o funcién del 4rea, teniéndose como usos permitidos las siguientes
actividades: apicultura, piscicultura de agua dulce, uso forestal, uso recreativo, extensivo y lineal,
actividades cientificas, actividades educativas y de investigacion, instalacién y mantenimiento de
infraestructuras de tomas y captaciones de agua y energia veredas y caminos de circulacion de
vehiculos -sélo por motivo de seguridad e incendios, tratamientos fitosanitario, regeneracion y
repoblaciéon de vegetacién natural, estancia de ganado -siempre y cuando no perjudique el
estado de conservacién, actividades de vigilancia y paseo -que no impliquen el uso permanente
de vehiculos a motor, construccidn de infraestructuras estrictamente necesarias para el correcto
desarrollo de las actividades permitidas.

Para mantener los servicios ambientales que otorgan las areas de conservacion en cualquiera de
sus modalidades y acceder a su pago, serd necesario valorar dichos espacios y servicios
mediante el estudio correspondiente, dicho estudio se complementard con los estudios de
impacto ambiental o los planes de manejo requeridos.

La designacion formal y registro de estas areas se hara a solicitud directa del propietario del
predio o por consenso de la comunidad, los cuales deberan solicitar su registro ante la Direccion
Municipal de Proteccién al Ambiente del ayuntamiento quien en coordinacién con el Instituto
Municipal de Planeacion (IMPlan) estableceran los mecanismos y condiciones requeridas.

En el marco operativo, estas areas podran utilizarse para el “pago de servicios ambientales”
estos ‘pagosis” se propiciaran estableciendo acuerdos voluntarios entre las empresas
desarrolladoras privadas y el propietario de predios de categoria no urbanizable, o entre el
desarrollador y el gobierno. Su definicién estara dada de manera independiente de aquellas
areas que se especifican en el reglamento de edificacién, referentes a las dreas de donacion
para equipamiento, ya que su funcién es otorgar un servicio ambiental que puede ser de tipo
paisajista, de recarga o amortiguamiento de ruido, de proteccién contra riesgos etc. Su
designacion se efectuara a través del analisis de aptitud resultante, en donde las areas que se
definan como no aptas, seran consideradas para cumplir dichas funciones. La equivalencia que
deberan guardar estas areas respeto a las urbanizables, se determinara en funcién de la
cantidad de poblacién que se pretenda albergar en la zona urbanizable y la cantidad de vehiculos
que esta utilice para su transporte, de medo que sera distinta tratdndose de zonas con densidad
baja, media o alta y si se trata de un desarrollo unifamiliar o multifamiliar.

15 El PSA es un instrumento para lograr una asignacion mas eficiente de recursos naturales a nivel de cuencas. Su aplicacién
depende de varias condicicnes, por ejemplo la clara identificacion de proveedores y usuarios y la identificacion del vinculo entre uso
de tiarra y provision del servicio.
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DISPOSICIONES GENERALES PARA ZONAS DE PROTECCION

En las 4reas sujetas a procesos de inundacion, catalogadas como zonas de proteceidn, podran
autorizarse los siguientes usos que seran dispuestos de acuerdo a las necesidades de cada
zona.,

a) localizacioén de 4reas verdes, parques y jardines comunitarios y viveros.
b) Equipamiento deportivo de nivel barrial

c) Actividades extractivas de bajo impacto

d) lineas de conduccidn de servicios

En las zonas de proteccién, podra permitirse la instalacién de lineas de conduccion de servicios
subterrdneos tales como tubos de conduccién de cableado, tuberias de agua potable. La
localizacién de estas lineas, deberd apegarse a las especificaciones de proteccion y operacién
derivadas del analisis en sitio, y debera localizarse dentro del 4rea establecida para tales fines,
misma que dependiendo del arroyo comprenderdn diferentes anchos de secciones, pero nunca
dentro del canal. Las obras y actuaciones que se realicen en estas zonas deberan realizarse
siempre en apego a los criterios establecidos por la C.N.A y en los términos que se establecen en
las presentes disposiciones normativas y de los convenios de que el Ayuntamiento y la CNA
celebren para tales propdsitos. Para el disefio de obras de control y proteccion, se debe tomar en
cuenta el tipo de arroyo las afectaciones potenciales derivadas del periodo de retorno que como
minimo sefiala la Ley de Aguas Nacionales.

El aprovechamiento de materias primas y recursos pétreos en los cauces, areas inundables y
componentes funcionales de propiedad federal, se actuara conforme a lo senalado en la Ley de
Aguas Nacionales, y se requerira de la autorizacién previa de fa C.N.A,, quien establecera las
consideraciones y condicionantes bajo las cuales se otorgara la concesion de aprovechamiento.
El Ayuntamiento por su parte, considerara las posibles afectaciones derivadas hacia usos
colindantes o infraestructura de comunicacién, cualquier alteracion provocada por la actividad de
extraccion, debera resolverse mediante los requisitos que por Ley se definen para su adacuado
tratamiento y resolucion.

En las areas que sean definidas para proteccion al patrimonio histdrico o cultural, no podran
gjecutarse nuevas construcciones, obras o instalaciones de cualquier naturaleza, en los
monumentos a que se refiere la Ley Federal de Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, estas areas
estaran bajo la proteccién de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos,
Artisticos e Histéricos y del control del Instituto Nacional de Antropologia e Historia y el Instituto
de Cultura de Baja California.

El reconocimiento oficial de la via del Ferrocarril Tecate —Tijuana, corredor binacional de herencia
cultural, estara a cargo del control del Instituto Nacional de Antropologia e Historia y el Instituto
de Cultura de Baja California.
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DISPOSICIONES POR SUBSECTOR

Para efecto de realizar la zonificacién secundaria de los usos y destinos del suelo de los
subsectores, se requerird de la elaboracion de programas parciales de desarrollo y/o
comunitarios, tomando como referencia el uso predominante dentro del sector, subsector
correspondiente.

En dicha zonificacién secundaria que se establezca conforme a los programas parciales o
comunitarios, se deberan sefialar los espacios de dotacién de equipamiento y espacios abiertos,
con objeto de garantizar la autosuficiencia en el otorgamiento de espacios suficientes para el
descanso y la recreacion de la poblacion y evitar el desplazamiento innecesario de la poblacién
hacia otras zonas de la ciudad.

SECTOR A

El sector A esta conformado por dos subsectores el A1 y A2, en ellos se identifican zonas no
aptas para desarrollo con presencia de fracturas geoldgicas cuya vocacion se orienta hacia la
conservacion, siendo factible la localizacién de ranchos y equipamientos Unicamente de cardcter
recreativo, cultural o deportivo que resulten en complemento de los usos habitacionales y de
servicios que ahi se instalen.

Para el subsector A1, los usos habitacionales podran ser de densidad media a baja, estaran
condicionados a un estudio disefio urbano que garantice la solucién adecuada de integraciones
viales, la integracion de infraestructura, equipamiento escolar, de salud recreativo, de servicios
urbanos y de servicios administrativos complementarios que permitan la creacién de espacios
habitables y un adecuado funcionamiento. Las dreas comerciales y de servicios no deberan
ubicarse en colindancia directa a las vialidades y deberan contar con los espacios de
estacionamiento de acuerdo con el reglamento correspondiente, para no generar afectaciones a
los niveles de servicios de las vialidades. Asi mismo se deberan integrar sistemas pluviales y
respetar las zonas de proteccion de arroyos en las secciones que se determinan segun sea el
ancho del arroyo. Dentro de este subsector se considera el uso mixto Unicamente de tipo 1.

Para este subsector, son factibles los usos mixtos de tipo 3, comercial de nivel barrial y distrital,
instalaciones de almacenamiento y abasto de productos y mercancias de consumo basico. La
localizacion de una central de bastos es factible en este subsector, siempre que se ofrezcan
soluciones a los accesos e integraciones viales que seran requeridas para el traslado y
movimiento de camiones de carga y se eviten conflictos con areas habitacionales.

Para el subsector A2, la vocacién predominante es para uso de tipo industrial por lo que son
factibles los usos industriales de tipo ligero y de bajo riesgo, asi como servicios complementarios
a la actividad industrial, tales como almacenaje productos no peligrosos, localizacion de oficinas
empresariales, servicios de traslado de mercancias, guardado de vehiculos de carga, entre otros
que se consideren compatibles con el uso predominante, que es de tipo industrial.

El paso de distintos elementos de infraestructura como la localizacién de las plantas de
almacenamiento de gas, el paso de la via de! ferrocarril, el paso del gasoducto y el paso de la
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vialidad Blvr. Ferrocarril, condiciona la localizacion de usos habitacionales y comerciales,
particularmente dentro del subsector A2. La autorizacién de usos habitacionales dentro de este
subsector queda condicionada a un estudio de impacto urbano que garantice la solucion
adecuada de integraciones viales, la integracién de infraestructura, la dotacion de equipamiento
escolar, de salud y recreativo, asi como el otorgamiento de servicios complementarios que
permitan la creacién de espacios habitables y un adecuado funcionamiento de estas areas. Su
localizacién deberd ser congruente con la aptitud y vocacion de la zona, principalmente en areas
con usos ya existentes. En las areas que cuenten con condiciones de accesibilidad vial y de
servicios. Los usos de tipo industrial quedaran sujetos a la elaboracion de estudios de riesgo que
consideren la ubicacién de los actuales elementos de riesgo potencial.

La localizacion de equipamientos de tipo administrativo y de otorgamiento de servicios urbanos,
es factible en este subsector.

Las actividades extractivas que tengan lugar en este subsector, sélo se permitiran en dreas ya
afectadas no aptas para desarrollo y deberan considerar, ademéas de lo establecido en los
estudios correspondientes en materia de impacto ambiental, las alteraciones generadas a la
zona, al patron de escurrimientos pluviales a fin de evitar inestabilidad en los terrenos y la
modificacion de las condiciones naturales de flora y fauna, las micro cuencas hidrolégicas,
riberas y cauces naturales de rios, arroyos. Asi mismo realizara estudios para determinar las
propiedades fisicas, espesores, volimenes de los materiales susceptibles de explotacion con lo
cual se evaluard el potencial de explotacién bajo las consideraciones técnicas y ambientales que
den soporte a la propuesta de explotacion. Si la actividad de explotacién implicara la modificacién
sustancial de la zona, requerird tramitar la modificacién del uso ante la Direccién de
Administracién Urbana, y ante la autoridad ambiental competente, quien determinara si existen
requisitos adicionales. Si la zona se encuentra identificada como una zona rural debera pedirse
opinién al Consejo Municipal para el Desarrollo Rural Sustentable para obtener la congruencia
con el cambio.

En cuanto a las actividades agricolas, es necesario emprender trabajos para orientar de manera
inmediata las actividades agricolas asentadas en la zona, para evitar su agotamiento ©
desaparicion de la zona, dandose prioridad a los cultivos de auto consumo, muy importantes a
nivel barrial o distrital.

SECTORB

Este sector integra la mayor superficie del drea de aplicacién de las disposiciones, se conforma
de ocho subsectores que se delimitan a partir del esquema vial propuesto.

En el subsector B1 se observan zonas condicionadas por aspectos topograficos y de riesgo, por
lo que la vocacién de usos considera factible el uso mixto de tipo 2 y 3, la instalacion de
equipamiento, uso habitacional de densidad media a baja, condicionada a mantenerse fuera de
zonas con fallas, fracturas geoldgicas, zonas de paso de infraestructuras y a un adecuado
acondicionamiento de wvialidades locales que permitan su integracién con la vialidad Camino
Antiguo a Tecate.

El subsector B2 presenta vocacién predominante para uso mixto de tipo 3 e industrial de bajo
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riesgo. Estos uso deberan respetar los derechos y limitaciones impuestas por el paso de arroyos,
vialidades y via ferroviaria, estos accesos deberan ser previstos por las vialidades de segundo
orden y de acceso local, evitando su integracién por el Bulevar Valle Redondo, orientado
principalmente a dar salida al transito pesado proveniente de las localizaciones industriales en el
mismo subsector y provenientes del Este de dicho subsector.

Los usos industriales que se permiten dentro de este subsector, deberan considerar los
procedimientos y requerimientos de disefio, nivel de equipamiento, servicios y de seguridad que
se senalan en la norma NMX-R-046- SCFI-2005, de clasificacién de parques industrialests. El
tipo de industria sera de tipo ligera de bajo riesgo. Para el cumplimiento de dichos requisitos, se
debera presentar una propuesta de zonificacién interna del predio industrial, identificando las
dreas de servidumbres de paso tanto de vialidades internas como de instalacién de
infraestructura de servicios y equipamientos en funcién de la superficie vendible. El particular
podra establecer convenios con propietarios de predios de conservacion localizadas dentro del
mismo subsector, para establecer mecanismos de compensacion de impactos ambientales, para
el establecimiento de servidumbres de paso, instalacién de equipamientos o instalaciones
complementarias como sistemas de bombeo o de tratamiento de aguas, o. compensacion de
areas verdes. Para efecto de convenir en este tipo de esquemas, el particular podra solicitar la
asesorfa del IMPLAN. Este sector también presenta vocacion para la localizacion de usos
habitacionales de densidad media a baja, la densidad alta, queda condicionada a |a elaboracion
de un estudio de impacto urbano que garantice la accesibilidad e integracion vial, la integracion
de infraestructura de servicios basicos, la dotacién de equipamiento escolar, de salud ¥y
recreativo, asi como el otorgamiento de servicios complementarios que permitan la creacion de
espacios habitables y funcionalidad. Su localizacion debera ser congruente con la aptitud y
vocacién de la zona, principalmente en dreas con usos ya existentes.

Hacia el interior de! area que bordea la via del ferrocarril, se identifican predios con usos de
conservacion, en donde es posible la localizacién de equipamiento recreativo y deportivo, asi
como pequeiios espacios destinados al establecimiento de comercio de abasto de nivel barrial e
instalaciones para el otorgamiento de servicios urbanos de administracién publica. Y de atencion
a emergencias, también es factible la instalacion de sistemas locales de tratamiento de aguas
residuales, plantas de bombeo, ubicacién de tanques de almacenamiento de agua potable y
antenas de telecomunicacién. La localizacion de estos usos en dichos espacios requetird de un
proyecto de disefio que guarde congruencia con el caracter de conservacién asignado y permita
la conectividad con la zona montafiosa del Noroeste de la zona de estudio, y considerando la no
afectacion a las zonas de uso mixto, habitacional y vialidades. En el subsector B3 la vocacion
predominante es para uso de tipo industrial, por lo que los desarrollos industriales que se
localicen se apegaran a las especificaciones que marca la norma NMX-R-046-SCFI-2002 para
parques industriales, con el fin de regular el desarrollo industrial y brindar condiciones atractivas
de infraestructura, urbanizacién y servicios adecuados a las empresas que se establezcan en el
area.

La localizacidn de industria pesada de gran escala con caracteristicas de alto riesgo solo se
permitira en 4reas industriales disefiadas y autorizadas para dicho fin, conforme a lo sehalado

16 Parque industrial: Es la superficie geograficamente delimitada y disefada especialmente para el asentamiento de la planta
industrial en condiciones adecuadas de ubicacién, infraestructura, equipamiento y de servicios, con una administracién permanente
para su operacién. Busca el ordenamiento do los asentamientos industriales y la desconcentracién de las zonas urbanas y
conurbanas, hacer un uso adecuado del suelo, proporcionar condiciones idéneas para que la industria opere eficientements y se
estimuls la creatividad y productividad dentro de un ambients confortable. Ademds, coadyuva a las estrategias de desarrollo industrial

de una region.
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en las normas respectivas, su instalacién debera prever todos los requerimientos tanto al interior
del predio como hacia el exterior del mismo, adquiriendo las zonas de proteccién que lo separen
de otros usos colindantes, aspectos relacionados con la integracién vial se definiran con base en
los andlisis y estudios viales, de impacto urbano y de riesgo correspondientes,

Hacia la parte Norte de este subsector se observa factible la localizacion de infraestructura para
propiciar el esquema de transporte multimodal, aprovechando tanto la infraestructura vial
propuesta como el paso de la via del tren, su incorporacién dentro del drea queda sujeta a la
definicion del proyecto competencia de ADMICARGA para evitar que se generen inconsistencias
con ambos proyectos.

Los usos comerciales en este subsector estdn permitidos, pero éstos no deberan situarse
directamente sobre la vialidad de acceso controlado, sino dispuestos hacia el interior de espacios
comerciales que ofrezcan una adecuada interseccién vial.

En el subsector B4 la vocacién predominante es para uso mixto de tipo 1, la localizacién de usos
habitacionales de densidad media y baja son factibles hacia la parte Norte del subsector,
mientras que la densidad alta queda condicionada a un estudio de impacto urbano que garantice
la solucién adecuada de integraciones viales, la integracién de infraestructura, la dotacién de
equipamiento escolar, de salud y recreativo, asi como el otorgamiento de servicios
complementarios que permitan la creacion de espacios habitables y un adecuado funcionamiento
de estas areas. Su localizacién deberd ser congruente con la aptitud y vocacién de la zona,
principalmente en areas con usos ya existentes. En las dreas que cuenten con condiciones de
accesibilidad vial y de servicios. Su colindancia con usos industriales se sujetard a los controles y
criterios de desarrollo urbano ya establecidos para estos casos, y se apoyaran con las
determinaciones fijadas en el PDUCPT para los usos industriales y la obligatoriedad de
establecer sus zonas de amortiguamiento.

Las areas de conservacion, que se establecen dentro del subsector, pueden constituirse como
areas para “renta de servidumbres ambientales” para reducir el desequilibric entre zonas
urbanizadas y zonas libres de uso y amortiguar el efecto derivado de la ocupacion extensiva de
zonas industriales. El Ayuntamiento podra sugerir la incorporacién de estos esquemas como
mecanismos coadyuvantes al mejoramiento de la calidad de vida de los desarrollos urbanos.

Para este subsector son factibles los usos comerciales de nivel barrial y distrital, mixtos tipo 1,
industrial, de equipamientos complementarios, de recreacién y conservacién, quedando sujetos
igualmente todos a las disposiciones que se citan para este tipo de usos en los apartados
anteriores y en funcién de las condiciones fisicas de los predios, los cuales requeriran de un
control adecuado en el manejo de los cortes para adecuacién de terrenos.

Los usos agropecuarios que tengan desarrollo en la zona, son factibles siempre que se
promuevan proyectos productivos de auto abasto con apoyo del Subcomité de Desarrollo Rural
Sustentable.
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Para el subsector B5 son factibles los usos Mixto 1 y 2, habitacional, comercial, industrial, de
equipamiento y servicios, de conservacion y preservacién. Los predios asignados a usos de
preservacion, deberan mantenerse para cumplir una funcién de amortiguamiento entre este
sector y los usos industriales de los sectores colindantes.

En el subsector B6 scn factibles los usos habitacionales de densidad alta, media y baja, mismas
que se identifican en el plano de zonificacién de usos propuestos, quedando condicionados a que
no se afecte el funcionamiento de la vialidad principal, a la determinacion de los accesos e
integraciones correspondientes.

Las areas de vivienda que se encuentran en desarrollo en areas destinadas a conservacion,
quedan limitadas en crecimiento y sujetas a regularizacion. En estas dreas no se permitiran los
usos comerciales y los servicios buscaran otorgarse mediante esquemas no tradicionales, ya que
la cota de elevacién limita la capacidad de dotacion de servicios.

En el subsector B7 son factibles los usos habitacionales de densidad alta, media y baja, asi como
usos industriales y de equipamiento complementario y comercio, este Uitimo no debera
localizarse directamente sobre la vialidad, sino en establecimientos destinados especificamente a
dicho uso, los cuales deberan resolver en forma apropiada su integracién con la vialidad. Dentro
de este subsector son factibles usos mixtos de tipo 1, 2 y 3, quedando condicionados a ofrecer
una solucidn apropiada respecto a las integraciones viales, los usos mixtos de tipo 1 localizados
dentro de esta franja, solo admitirdn densidades bajas unifamiliares.

En el subsector B8, el uso predominante sera el habitacional, el cual admite densidades altas,
medias y bajas cuyas condicionantes seran las mimas que las referidas para el subsector B7.
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CUOTAS
EN VIGOR QUE SE CUBRIRAN CONFORME A:

1.- SUSCRIPCIONES Y EJEMPLARES

5.- EJemplar da Edicién Especial:(Leyes, Reglamentos, etc...)...

I1.- INSERCIONES

1.-Publicacién a Organismos Descentralizados,

Desconcentrados y Auténomos Federales, Estatales

¥ Municipales, asi como a Dependenclas Federales y

Municiplos, por PIANA:.........ccccoeeemrecereiriiieiesrennenesasssesssessins retbebnrerasrereennnrrasnrsea $1,303.70

No sa estara obligado al pago de dicha cuota, tratindose de las publicaciones de: Acuerdos de Cabildo, Leyes de Ingresos,
Tablas Catastrales, Presupuestos de Egresos, Reglamentos y Estados Financieros de los Ayuntamientos del Estado;
excepto cuando se trate de FE DE ERRATAS a las Certificaciones de Acuerdos de Cabildo de los Ayuntamientas del Estado.

2.-Publicaciéna Particulares porPlana:.............ccccveeeeeeeeneeiiireneesessvesssessaesans vereeeeer e $1,685.52

Tarifas Autorizadas por el Articulo 30 de la Ley de Ingresos
del Estado Para El Ejerciclo Fiscal 2007,

El Periédico Oficial se publica los dias VIERNES de cada semana. Solo serdn publicados los Edictos,
Convocatorias, Avisos, Balances y demds escritos que se reciban en original y copia en la Oficialia Mayor de
Goblerno a mas tardar 5 (cinco) dias habiles antes de la salida del Periddico Oficial.
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