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FRANCISCO ARTURO VEGA DE LAMADRID, GOBERNADOR DEL ESTADO DE BAJA
CALIFORNIA, EN EJERCICIO DE LA FACULTAD QUE ME CONFIERE EL ARTICULO 49,
FRACCION |, DE LA CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO 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, FRACCIONES VI Y VII, 23, 26 Y 27 DE LA LEY DE DESARROLLO
URBANO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA Y,

CONSIDERANDO

1.- Que la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos establece la planeacién del
desarrollo nacional como el eje que articula las politicas pablicas que lleva a cabo el Gobierno
de la Republica, pero también como la fuente directa de la democracia participativa a través de
la consulta con la sociedad; en ese tenor el articulo 27 de la Constitucién Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Baja
California, y la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, constituyen el marco
juridico fundamental conforme al cual los tres érdenes de gobierno, con la participacién de la
sociedad, dentro de un esquema de concurrencia y responsabilidades compartidas, enfrentan
la problematica de los asentamientos humanos y ef desasrolio urbang del pafs. i

2.- Que la Ley de Desarrolio Urbano del Estado de Baja California, prevé que fa planeacién del
desarrollo urbano en el Estado estara a cargo del Gobernador a través de la Secretaria de
Infraestructura y Desarrollo Urbano, la Comisién Coordinadora de Desarrolio Urbano del
Estado, los Ayuntamientos en sus respectivas jurisdicciones y la participacion social en los
términos establecidos en la Ley de Planeacién para el Estado y demas disposiciones
aplicables, y que la ordenacién y regulacién de los asentamientos humanos en el Estado se
realizara a través de los Planes y Programas a nivel estatal, regional y municipal, entre los que
se encuentran los Programas de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion, mismos que
deberan ser congruentes con los objetivos, politicas y metas establecidas en el Plan Estatal de
Desarrolio.

3.- Que el Plan Estatal de Desarrollo 2014-2019 en su actualizacion, publicada el 23 de
septiembre de 2016, en el Periddico Oficial del Estado de Baja California, plantea como areas
de oportunidad, evaluar qué se ha logrado en la atencién de las estrategias y objetivos de los
siete ejes tematicos del Plan Estatal; asimismo busca sentar las bases que orienten a los cinco
municipios para la elaboracion de sus planes municipales de desarrollo con el propésito de
aprovechar las oportunidades locales y potenciar el trabajo interinstitucional en favor de la
sociedad bajacaliforniana.

’\J 9\
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El Eje Rector 5, denominado “Infraestructura para la Competitividad y el Desarrollo”,
plantea como objetivo general contribuir a la modernizacion de infraestructura, ordenamiento,
fluidez e interconexién de las ciudades aumentando su competitividad en beneficio de los
habitantes del Estado. Se busca que la infraestructura sea detonadora de desarrolio
econémico, social, productivo, competitivo y sostenible, y pueda darse privilegiando los criterios
de sustentabilidad como garantia para el bienestar de las generaciones presentes y futuras;
asimismo, el referido Plan Estatal establece en su linea de accion 5.2 denominada “Sistema
de Administracién Urbano Territorial” el mejorar el desarrollo de ciudades competitivas con
espacios ordenados y funcionaled Gue respondan a las necesidades de crecimiento urbano en
beneficio de los habitantes del Estado, a través del fortalecimiento del Sistema de
Administracién Urbane- Territorial, asi como aetualizar los planes y- programas de desarrollo
urbano acordes a las nuevas politicas y estrategias federales y de ordenamiento territorial.

4.- Que el Plan Estatal de Desarrollo Urbano publicado en el Periddico Oficial del Estado de
Baja California el 5 de abril de 2010, establece en su eje temdtico 4 “Modelo de Ordenamiento
Territorial* la proteccion del medio ambiente, el desarrollo urbano y regional, las actividades
econdmicas y la gestién urbana, para ésto clasifica el territorio por unidades de gestion
territorial que es la base geogréfica para la evaluacién de tierras o aptitud dei territorio,
elemento necesario para llevar a cabo el Ordenamiento Territorial, y de esta manera garantiza
las capacidades de los recursos naturales para su apravechamiento junto con la comunicacion
y las ventajas locationales de las diferéntes localidades y regiomes en el estado que comprende
acciones territoriales hacia dentro y fuera: def territorio estatal. En este contexto, en ta Unidad
de Gestidn Territorial UGT2; se logaliza Tijuana, Rosarite, Tecate y Ensenada, y tiene definido
una politica general de Aprovechamiento con Consolidacion y una estrategia especifica
denominada Aprovechamiento con Consolidacién Urbana (ACu), la cual aplica en zonas
concentradas de poblacion muy dindmicas que han alcanzado un desarrollo urbano y
econdémico aceptable; y en las que existe concentracién de desarrollo urbano vy de las
actividades productivas agricolas, industrial y turisticas.

5.- Que el Municipio de Tecate, Baja California, cuenta con el Programa de Desarrollo Urbano
de Centro de Poblacién de Tecate 2001-2022, publicado en el Periédico Oficial del Estado de
Baja California el 24 de octubre de 2003, e inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y de
Comercio del Estado, oficina registradora en Tecate, bajo partida 5021348, secci6n civil, de
fecha 30 de octubre de 2003, instrumento conforme al cual el Gobierno Municipal de Tecate,
viene a concretizar los objetivos, metas, politicas y estrategias en materia de desarrolio urbano,
de los niveles superiores de planeacion para el Centro de Poblacion de Tecate, conforme a los
lineamientos y postulados en materia de asentamientos humanos, planeacién y uso de suelo,
contenidos en la normatividad aplicable.

6.- El Programa de Ordenamiento Territorial de la Zona Metropolitana de Tijuana, Tecate,

Playas de Rosarito y Ensenada, publicadden el Periddico Oficial del Estado de Baja
California el 17 de febrero dé 2012, establece las politicas, estrategias y los proyectos en

Ik
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congruencia con los programas de desarrollo urbano vigentes, para la planeacién y regulacién
del desarrollo urbano e identifica el espacio territorial con una vision de las actividades
economicas y de prestacion de servicios a nivel regional, que comprende a los territorios de los
municipios de Tijuana, Tecate, Playas de Rosarito y el centro de poblacién de Ensenada, en
congruencia con el Plan Estatal de Desarrollo y el Plan Estatal de Desarrolio Urbano,
considerando al desarrollo regional como el eje rector para el aprovechamiento de las
condiciones de competitividad de los espacios que conforman a la zona metropolitana; el
soporte para el desarrollo sustentable se apoya en el ordenamiento territorial, la infraestructura
regional y la gestion institucional.

7.- Que el referido Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Tecate, cuenta
con un horizonte de planeacién de veinte afios, que fue realizado de acuerdo con las
condiciones socioeconémicas prevalecientes y sus tendencias, conforme a los resultados de
los analisis requeridos por la normatividad vigente entonces; sin embargo, a partir de la
existencia de la zona conocida como San Pablo, se han desarrollado zonas industriales y
habitacionales con actividades agropecuarias, hasta convertirse actuaimente en una zona que
cuenta con industrias activas independientes, un parque industrial, fraccionamientos
habitacionales desde populares progresivos hasta de interés social; sin olvidar que es en este
punto donde la Via Corta del Ferrocarril se interna a los Estados Unidos de América.

8.- En la referida zona se localiza el predio identificade con la clave catastral 4-F1-00%-001,
ubicacion actual de la empresa conocida como Alimentos y Salsas de México, S.A, la cual ha
venido incrementando su capacidad de produccién en nuevas edificibs en los predios de su
propiedad y pretende seguir haciéndolo, cumplienda con lo que la normatividad actual en
materia de desarrollo urbano requiere.

Para dichas areas identificadas en la zona antes mecionada se considera dentro del Programa
de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Tecate, como posibles usos urbanos del
suelo, el uso habitacional con densidad media como de Compatibilidad Media, los usos
comerciales, industriales para industria ligera, almacenes y bodegas como de Compatibilidad
Media;, lo mismo para equipamiento y servicios, tanto urbanos como turisticos. Cabe
mencionar, que la zona conocida coma San Pablo, cuenta con caminos rurales de acceso,
desde la Carretera Federal No. 2 Mexicali-Tijuana, que en la interseccion con dicha carretera,
cuenta con un tramo pavimentado con una seccién de quince metros, formada por un carril de
circulacion en cada sentido de 4.85 metros, camellén central de 1.90 metros, guarniciones y
banquetas de 1.70 metros; mismo que se va reduciendo en su seccidn hasta cinco metros al
adentrarse en la zona, convirtiéndose en un camino vecinal de terraceria que da servicio a la
empacadora, el balneario, asi como para diversas actividades desarrolladas por la operadora
del ferrocarril de la Via Corta Tijuana-Tecate y su cruce fronterizo, el mantenimiento del
poliducto de PEMEX y el acceso a los ranchos avecindados en fa zona. También cuenta con
adecuaciones a la Carretera Federal para dar acceso a los fraccionamientos Hacienda Tecate
(habitacional de interés social) y Tecate Gateway (Industrial), asi como para la zona lndustrlal
ubicada en San José.
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9.- Que en virtud de lo anterior, y conforme a los objetivos, politicas, estrategias y acciones
establecidos en los Planes y Programas de Desarrollo y Desarrollo Urbano en el Estado,
mismos que estan orientados a afrontar estructuralmente la problematica de los Asentamientos
Humanos y el Desarrolio Urbano de los centros de poblacion y su eficaz cumplimiento, y de
acuerdo con los articulos 29 y 82 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California,
para modificar un Programa de Desarrotia. Urbeno, el procedimiento y términos seran los
mismos que se observan para sy formplagion; &

i m; ﬁpr&bagnbn publicacion y registro, por lo que a
fin de estar en posibilidad de coniriugr con ef desarrollo de la-zoga conocida como San Pablo,
se elaboré el documento de“la jnédificacion del Programa de D@sarelio Urbano de Centro de
Poblacion de Tecate 2001-2022, consistente en-el cambio de uSo #e suelo de Conservacion
a uso de suelo Industrial, del predio identificatlo con clave catastral 4-FI-001-001 con
superficie total de 259,219.152 metros cuadrados, Municipio de Tecate, Baja California.

10.- Que atento a lo anterior, el H. Ayuntamiento de Tacate, Baja California, por conducto del
Instituto de Planeacion de Desarrofio ‘Municipal de Tecats, someti6é a consulta pablica de las
dependencias e instituciones pablicas, asi como de asociagiones y de la comunidad, el 2 de
noviembre del 2016, la modificacion del Programa de Desatrollo Urbano de Centro de
Poblacién de Tecate 2001-2022, consisents en ¢t cambio de uso de suelo de Conservacion
a uso de suelo Industrial, del predio identificage con tlave catastral 4-Fi1-001-001 con
superficie total de 259,218.152 M2, Municipid.de Tecaje Baja California.

11.- Que como resultado de fa consulta antes mencionada y de’carformidad con lo previsto en
los articulos 11, fraccion |, 78 y demas relativos aplicables de la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Baja California, fue sometida a aprobacién el Cabildo del H. Ayuntamiento de
Tecate, Baja California, las modificaciones del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacién de Tecate 2001-2022, consistente en el cambio de uso de suelo de Conservacién
a uso de suelo Industrial, del predio identificado con clave catastral 4-FI1-001-001 con
superficie total de 259,219.162 metros cuadrados, Municipio de Tecate, Baja California;
documento que fue aprobado mediante sesion extraordinaria de Cabildo del XXI Ayuntamiento
de Tecate, Baja California, en fecha 26 de noviembre de 2016.

12.- Que conforme a los anteriores considerandos, el XXH Ayuntamiento de Tecate, Baja
California, por conducto de la Direccién de Administracién Urbana, solicité al titular de la
Secretaria de Infraestructura y Desarrollo Urbano, dictamen técnico de congruencia relativo a la
multicitada modificacién del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Tecate
2001-2022.

13.- Que de conformidad con lo previsto en los articulos 7, fraccién V, 10, fraccion Vi, 14y 20,
fraccion 1, de la Ley de Desarrolio Urbang del Estado de Baja California, la Comision
Coordinadora de Desarrollo Urbano, con el apoyo técnico y asesoria de la Secretaria de
Infraestructura y Desarrollo Urbano, en sesion celebrada el 24 de agosto de 2017, emiti6

N
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dictamen técnico de congruencia respecto de la referida modificacién del Programa de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Tecate 2001-2022.

En tal virtud y atento a lo anteriormente expuesto, con fundamento en lo dispuesto en los
articulos 49, fraccion |, de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Baja
California, 3 y 9 de la Ley Organica de la Administracion Publica del Estado de Baja California,
resulta procedente dictar el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10, fraccién Vil, 26 v 27 de la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, publiquese en forma abreviada en el
Periodico Oficial del Estado de Baja Califomia, y en dos diarios de mayor circulaciéon en la
entidad, las modificaciones del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de
Tecate 2001-2022, consistente en el cambio de uso de suelo de Conservacién a uso de
suelo Industrial, del predio identificado con clave catastral 4-FI-001-001 con superficie
total de 259,219,152 metros cuadrados, Muni¢ipio de Tecate, Baja California.

SEGUNDO.- Las modificaciones del Programa de Desarrolio’ Urbasio de Centro de Poblacion
de Tecate 2001-2022, consistente en el cambio de uso de suelo de Tonservacion a ugo de
suelo Industrial, del predio identifitado con clave catastral 4-F1-001-001 con superficie
total de 259,219.152 metros cuadrados, Municipio de Tecate, Baja California, en fa ciudad
de Tecate, Baja California, tienen el caracter de obligatorias para los sectores publico, social y
privado, respecto a los objetivos, estrategias, programas y acciones que de dicho programa se
deriven, conforme a las disposiciones juridicas aplicables.

ARTICULOS TRANSITORIOS

PRIMERO.- El presente Acuerdo entrara en vigor el dia de su publicacién en el Periédico
Oficial del Estado de Baja California.

SEGUNDO.- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10, fraccion IX, 28 y 134, de la
Ley de Desarrollo Urbano det Estado de Baja California, remftase al Congreso del Estado para
su conocimiento, copia del presente Acuerdo; e inscribase en el Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio; asimismo, péngase para consulta publica en la Secretaria de

/—\((/}"\
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Infraestructura y Desarrollo Urbano, asi como en las dependencias municipales que designe eI
Ayuntamiento de Tecate, Baja California.

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 49, fraccion |, de la Constitucién Politica del
Estado Libre y Soberano de Baja California, imprimase y publiquese el presente Acuerdo para
- su debido cumplimiento y observancia.
DADO en el Poder Ejecutifo del db en IB Cludad de Me)ﬁcak. Baja California, el dia seis
de diciembre del aﬁo dos mﬁgléplaaete

SECRETARIO GENERAL DE GOBIE

MANUEL GUEVARA MORALES
RETARIO DE INFRAESTRUCTURA

S
' Y DESARROLLO URBANQ_5>—
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I.- INTRODUCCION

EL Centro de Poblacién de Tecate cuenta con un Programa de Desarrollo
Urbano desde 2003 con un horizonte de planeacion de 20 afios que fue
realizado de acuerdo con las condiciones socioeconémicas prevalecientes y sus
tendencias, de acuerdo con los resultados de los analisis requeridos por la
normatividad vigente entonces. Definiendo el area urbana propuesta para los
siguientes 20 afios, presentandose algunas zonas con desarrollo mas alla de
esos limites. Sin embargo, no ha sido actualizado, por lo que es importante
normar su crecimiento, ya que unicamente cuentan con politicas generales para
su desarrolio.

Asi mismo es importante considerar que la demanda de suelo para uso
habitacional, histéricamente se desarrollo en fraccionamientos y colonias de
mediana y baja densidad, con un proceso de urbanizacién progresiva asociados
con actividades agropecuarias de baja escala; solo en algunos casos se
desarrollaron fraccionamientos de alta densidad dedicados a la construccién de
vivienda de interés social. Por otra parte es importante considerar la vocacion
turistica que ha caracterizado a este municipio, desde el turismo de montafia,
hasta los bainearios ubicados en la periferia de la ciudad. Esto ha contribuido a
la definiciobn del caracter de Tecate, por lo que consideramos importante
fomentar el desarrollo de fraccionamientos que sigan este perfil en las zonas
destinadas al crecimiento del Centro de Poblacién de Tecate que cuentan con
las caracteristicas adecuadas para ello, de acuerdo con la normatividad vigente.

Por ofra parte, es importante considerar la consolidacién de las areas
industriales que se han establecido en la Ciudad, impulsando su desarrolio y
aprovechando la sinergia que implica la concentracidbn de actividades
productivas en zonas que han demostrado su potencial para el establecimiento
de diferentes empresas, tanto maquiladoras como de transformacion.

Otro aspecto fundamental a considerar es la rehabilitacion de la Via Corta y la
Linea del Desierto del Ferrocarril actualmente en proceso, para conectarse con
la linea en proyecto que unira la Via Corta con el Puerto de El Sauzal, en el
municipio de Ensenada; para lo cual el Gobierno del Estado ha adquirido los
derechos de via correspondientes
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Il.- ANTECEDENTES
a.- Descripcion del Proyecto.

A partir de la existencia, en la zona conocida como San Pablo, previa a la
promulgacién del Plan Maestro de la Ciudad y los Programas de Desarrollo
Urbano, se han desarrollado zonas industriales y habitacionales con actividades
agropecuarias, hasta convertirse actualmente en una zona que cuenta con
industrias activas independientes, un parque industrial, fraccionamientos
habitacionales desde populares progresivos hasta de interés social. Sin olvidar
que es en este punto donde la Via Corta del Ferrocarril se interna a los Estados
Unidos de América sin contar con la infraestructura y equipamiento requeridos
para su puesta en marcha una vez concluidos los trabajos de rehabilitacién
comentados y la linea del Sauzal.

Se pretende dar certeza juridica a la realizacion de un proyecto de uso
principalmente industrial en el predio identificado con la Clave Catastral
4-F1-001-001, propiedad de Pioneer Industrial Park S.A.; en el que actuaimente
se ubica una de las empresas mas emblematicas de Tecate, la Empacadora la
Nortefia, hoy conocida como Alimentos y Salsas de México, S.A.. La cual ha
venido incrementando su capacidad de produccién en nuevos edificios en los
predios de su propiedad y pretende seguir haciéndolo, cumpliendo con lo que la
normatividad actual en materia de desarrollo urbano requiere.

Por ofra parte hay que considerar que también se cuenta con usos turisticos
como el tradicional balneario de albercas y el reciente uso, por parte del Rancho
La Puerta para actividades eco turisticas en las zonas escarpadas de las
montafias ahi presentes.

b.- Marco Juridico.

Las disposiciones de orden juridico que sustentan el ordenamiento territorial del
Estado de Baja California se encuentran contenidas en diferentes instrumentos
de orden federal, estatal y municipal, a partir de los dispuesto en los articulos 26,
27, 73 y 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, este
ultimo faculta a los ayuntamientos para formular, aprobar y administrar la
zonificacién y programas de desarrollo urbano municipales, asi como controlar y
vigilar la utilizacion del suelo. De la Constitucién Politica de los Estados Unidos
mexicanos se desprenden diferentes Leyes a considerar, como son la Ley de
Planeacion, la Ley General de Asentamientos Humanos, la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente.

A nivel estatal, debemos considerar lo dispuesto en los articulos 3, 81 y 85 de la
Constitucion Politica del Estado de Baja California, asi como lo dispuesto en la
Ley de Planeaciéon del Estado, en la Ley de Proteccion al Ambiente para el
Estado de Baja California y en la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
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California, que es el ordenamiento juridico en el que se establece la
concurrencia y competencia de las autoridades y de los organos auxiliares en
materia de desarrollo urbano, en el articulo 20 fraccién cuarta se definen las
atribuciones de la Comisién Coordinadora del Desarrollo Urbano del Estado para
que en ausencia de Programas de Desarrollo Urbano o de lineamientos
especificos aplicables a ciertas areas y predios, determine las directrices
generales conforme a las cuales seran autorizados los usos del suelo,
localizacién y construccion de edificaciones y modificacién o introduccién de
servicios de infraestructura basica, asi como en las propuestas de anteproyecto
de acciones de urbanizacién.

A nivel municipal, se consider6 el contenido del Programa de Desarrollo Urbano
de Centro de Poblacion de Tecate 2001-2022; asi como las modificaciones
autorizadas a la fecha de elaboracién del presente estudio.

c.- Programa de Ordenamiento Territorial del Estado de Baja
California

El Modelo de Ordenamiento Territorial definido en el Programa de Ordenamiento
Territorial del Estado de Baja California considera las tendencias en la
proteccion del medio ambiente, el desarrollo urbano y regional, asi como las
actividades econémicas aqui desarrolladas y la dindmica fronteriza; lo que
favorece la concentraciéon urbana y una marcada tendencia a la metropolizacion.
Se determino la aptitud para cada una de las diez unidades de paisaje (UTE BC)
por lo que se establecieron politicas generales y particulares para cada una de
ellas.

El sitio que nos ocupa se encuentra ubicado en la Unidad de Paisaje
denominada UTE BC2 2, que comprende Tijuana, Rosarito, Tecate y Ensenada.
Se le asign6 una Politica General de Impulso Econémico que de acuerdo a la
Guia PEOT (SEDATU, 2014) se entiende por la politica de Impulso Econémico
a aquella que: “cuando éxito potencialidad en la unidad, cuando haya
condiciones adecuadas y cuando se respete el entorno natural”
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Dabs Manejo Ambiental (MA)
) . 8 Politicas anejo Amoie
Poblacion Total enIaUT. 2,099,689 Habitantes Pariodars
Poblacién def Estado (Proporcidn) | 68.59% ControlCrecimiento Urbano (CCU)
Clave de Unidades | Superficie " Polica
de Paissje Km) | Pob Localidad Uso Estratégico ylo actual | Particular
| Estratigica
1. |12Pb310a 468.91] 334,657 | Centro de Poblacitn de Ensenada Utbeno . CECCU
2 |12Pb3dat |  41282| 6,560 | Fjdo SantaRosa Coonia Santa Aita * Utbeno CE
3 112Pb34a2 208| 6518 | EjdoLizaro Cérdenas, Piimo Tapia, B Descanso | Suburbano ._CE
4 112Pb34a3 | 14003 | 79,318 | Centrode poblacion de Playas de Rosarto Utbeno . CECCU
5. 1283221 176.71 47 | Rancho San Carlos, Parcela No. 22 Espacko Nalud, Turismo Baja Densidad MA
6. 11283222 | 338316| 2702 | Ejdo M Ranchio AP MA
1. 11283283 18244 | 7,982 | Centro de Pob. de Luis Echevertia (E1 Hongo) Urbeno CE,CCU
8 1283421 1569 - | Ejdo Siem Juirez, Aua Caiens Espaco Neura, Forestal . MA
9. 1283422 7402|135 | Poblado Puera Tramps, La Huerta Agricola . CCU
10.,1283423 | 52512| 5629 EjdoRe del Casilo Estabo Azucena Sububeno __[E
1. 1125398 1348 - | EiR delCasillo, ANP.Consitcion de 1857 ANP. Espacio Naturd, Forestal L MA
1211283922 406 5 | I Compadre (E.S. de Juivez), V de los Pinos Suburbano Turismo, foresta IE
1311283923 10347 12 | Los Bandidos, Aroyo del Sauza Espaci Netwa. Tur. Baja Densidad, pecuaro, _ MA
W 1273221 | 12468| 80,933 | Cenlrode Potiacén de Tecas Uibeno _CECCU
1511273222 £5.95 468 | Caftada Fl Canizn, Paso del Aguia Turismo Baja Densidad,, pecuario, menefodeFF_ CE
1. 127394 40081 | 5388 | Ejdo Nueva Cooria i Utteno .
1711273121 1467 26 | Ejido Héroes del Desierto Espacio Natural, Tuismo Baja Densidad MA
8 1273122 |  %87| 178 Eido CamenSertin Espac Netua, Tuismo Baa Densidad MA
1191213183 13478 | 7,247 | V. de Gpe (S Antonio de Les Minas, Foo Zarcs) | Agricola, ccu
. 12Ti31e4 1262 8 | Egido B Porvenr ( parte norte) Tuismo Bea Densidad,, pecvario, maneip e FF__ MA
2A.112Ti31.a5 531 73 | San Joss de la Zoma- Ejdo El Porvenis Espacio Natural, Turismo Baja Densidad - CE
2. 1273244 B4 10 | Ejdo Ignacio Zaragoza (imita s Espacio Natura, Turismo Baja Densidad MA
B 1273282 | 48442] 177 | LaWision,lomerios iites de Ti-Ro Eda Agicultra, Suburbano __Ceu
A 1273223 934.14 | 1,559,010 | Centro de Poblacién de Tiena Utbno CE,CCU
5. 1273921 41532 557 | Cafén deLos EncinosEj E. Zapala, Agricola CCy
% 11273982 2561] 2048 | R La ColmenaLa Esperanza, Vallodlas Paimas | Suburbano, Agricutura ccu
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Esta constituida por 26 unidades de paisaje y comprende el area urbana de
Ensenada y la conurbacién formada por las ciudades de Tijuana, Playas de
Rosarito y Tecate. La dinamica poblacional y la metropolizacion de estas
ultimas, convierten a la region en un polo de atraccion para el desarrollo

~ econémico, industrial, comercial y turistico con dimensiones regionales y
binacionales.

Al Centro de Poblacién de Tecate se le asigné la clave de Unidad de Paisaje No.
14: 1.2.7.3.2.a-1 con las siguientes politicas particulares:

Consolidacién Estratégica.

Control del Crecimiento Urbano.

©  cAiamma

ARIZONA
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d.- Programa de Ordenamiento Ecolégico del Estado de Baja
California.

Una vez establecida la regionalizacion ecolégica y determinada la aptitud
primaria y secundaria de cada unidad de paisaje identificadas en el Programa de
Ordenamiento Ecolégico del Estado de Baja California, se definieron diez
Unidades de Gestion Ambiental, UGA, para las que se definieron las politicas
embientales que determinan diferentes intensidades de uso del territorio,
mismas que podemos considerar como de Aprovechamiento, Proteccion y una
politica especifica para areas especiales de Conservacion.

AFICRANA TR COTEM NI TH ECILIT0C LEL 35T000 0E €ASL OALS «ANID

VAT S FONBENTRAA DSCAS MM 16 SECTIN ARSI AL

o Y i GESTION
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La zona de de Agua Fria y San Pablo, en el municipio de Tecate, se encuentra
considerada dentro de la UGA 2: correspondiente a la Conurbacidon Tecate,
Tijuana, Rosarito y Ensenada con las siguientes Politicas Generales y

Particulares:

Unidad de Gestién Ambiental |Politica General

|Politicas Particulares

2.- Conurbacién Tecate,
Tijuana,
Rosarito y Ensenada

Aprovechamiento
con Consolidacién

/Aprovechamiento con consolidacién urbano (ACU)
Aprovechamiento con impulso urbano (AlU)
Proteccién con uso pasivo (PUP)

Aprovechamiento con regulacion agricola (ARA)
Protecci6n con uso activo turistico (PUAT)
Aprovechamiento con regulacién agroindustrial (ARAI)
IAprovechamiento con impulso turistico (AIT)

Aprovechamiento con regulacién minero (ARM)
Aprovechamiento con regulacidn turistica (ART)
Proteccién con uso activo forestal (PUAF)

rea Especial de Conservacion (AEC)

La Politica de Aprovechamiento tiene por objeto mantener la integridad funcional
del territorio, proporcionando medidas técnicas normativas para que la utilizacion
de los recursos naturales genere el menor impacto al medio ambiente. Para lo
anterior se establece la normatividad para el uso del territorio para la politica de
aprovechamiento con tres variantes, siendo aplicable el Aprovechamiento con
Consolidacion, por ser areas donde existe concentracion de la poblaciéon. Son
zonas muy dindmicas que han alcanzado un desarrollo econémico aceptable y
donde existe concentracion del desarrolio urbano y de las actividades
productivas (agricolas industriales, turisticas), por lo que se requiere aplicar
medidas tendientes a fortalecer y asegurar el uso adecuado del territorio en
funcién de criterios econémicos, urbanos, ecolégicos y sus correspondientes
ordenamientos y normas, para minimizar los efectos nocivos en el medio
ambiente.

La Unidad de Gestion Ambiental UGA-2 Tijuana, Rosarito, Tecate y Ensenada
esta constituida por 30 subsistemas y una superficie de 7,973 Km2, comprende
la mancha urbana de Ensenada y la conurbacion formada por las ciudades de
Tijuana, Tecate y Playas de Rosarito, la dinamica poblacional y la
metropolizacion de esas tres ciudades convierten a la regiéon en un potencial
polo de atraccioén para el desarrollo econémico, industrial, comercial y turistico
con dimensiones regionales y binacionales que se extiende al puerto de
Ensenada. Para esta unidad de gestion aplica la Politca General de
Aprovechamiento con Consolidacién. .

Por el grado de desarrolio alcanzado en el area urbana de Tecate, tal como se
desprende del Programa de Ordenamiento Ecolégico del Estado, considerado
en el subsistema 1.2.T7.3.2.a-1 se recomienda aplicar una politica particular de
Aprovechamiento con Consolidacién Urbana (ACU), con la finalidad de planear y
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fortalecer el potencial desarrollo econémico existente. Destacando
construccion de instalaciones aduaneras en la estacion del ferrocarril.

1ands
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'g.- Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Tecate
2001-2022.

En 1985 Tecate se incorpora al proceso de planeacién en el Estado,
_estableciendo un marco estrategico de desarrollo que pretende consolidar a la
- ciudad como localidad de servicios intermedios de apoyo a poblaciones
adyacentes, ordenar su crecimiento y optimizar su infraestructura, equipamiento
y servicios. En 1995 se publica su primera actualizacion, el Programa de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Tecate vigente fue realizado con
un horizonte de planeacién proyectado al afio 2022, incorporando una vision
regional que permita aprovechar el posicionamiento estratégico de Tecate en la
dinamica de la zona costa, impulsar la integracion de la zona metropolitana
Tijuana-Tecate-Rosarito-Ensenada manteniendo su identidad propia y ubicar a
Tecate dentro de la dindmica de la zona estratégica a la que pertenece por
formar parte de la franja fronteriza México-Estados Unidos. Sin embargo desde
su publicacién el 24 de octubre de 2003 no ha sido actualizado, por lo que no
considera la expansion resiente de las areas urbanas de la ciudad. Si bien es
cierto, como resultado del andlisis de la aptitud territorial y de dinamica urbana
en el momento de la realizacién del Programa se plantearon siete diferentes
umbrales para el desarrollo urbano, tanto de consolidacién como de crecimiento,
es necesario actualizar el estudio de las zonas desarrolladas en los (itimos afios
asi como la posibilidad de impulsar la consolidacién del desarrollo de estas
areas e implementar su mejor integracion a la dinamica urbana de la ciudad.
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El area de estudio que nos ocupa se encuentra ubicada al este del area urbana
definida en el Programa dentro de los Limites del Centro de Poblacién
- establecidos y ha sido considerada para desarrollarse en los umbrales de IV y VI
considerados como de Crecimiento.
Para las areas identificadas en el umbral IV se considera, dentro de los posibles
usos urbanos del suelo el uso habitacional de baja densidad como de Alta
Compatibilidad, los usos comerciales, industriales para industria ligera,
almacenes y bodegas como de Baja Compatibilidad lo mismo para equipamiento
y servicios, tanto urbanos como turisticos.

Para las areas identificadas en el umbral VI se considera, dentro de los posibles
usos urbanos del suelo el uso habitacional con densidad media como de
Compatibilidad Media, los usos comerciales, industriales para industria ligera,
almacenes y bodegas como de Compatibilidad Media; lo mismo para
equipamiento y servicios, tanto urbanos como turisticos. EN EL CASO QUE
NOS OCUPA NO SE PLANTEA LA MODIFICACION DE ESTAS POLITICAS DE
DESARROLLO URBANO VIGENTES.

o1
~ 1A\
@I

Sin embargo, aunque esta zona estaba incluida en la opcién No. 2 de
crecimiento del area urbana propuesta, finalmente no fue incluida debido
principalmente a la falta de nuevas inversiones en la zona y la falta de
consideracion como sitio adecuado para el eco-turismo que actuaimente se
practica ahi.
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f.- Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja California.

Dado que en la zona de estudio coexisten diferentes usos, con grandes
potenciales de desarrollo para diferentes usos, sera muy importante que los
desarrolladores y particulares que se asienten o expandan sus actividades,
‘cumplan con las disposiciones establecidas en este Reglamento, es de interés
de varios de los propietarios y vecinos de la zona que se aplique la normatividad
vigente para que esta zona se consolide como un lugar ejemplar donde convivan
los diferentes usos productivos, turisticos y habitacionales.

Iil.- OBJETIVOS

El presente estudio de impacto urbano busca establecer las bases para dar
viabilidad al desarrolio de diferentes acciones de urbanizacién en el predio
identificado con la Clave Catastral 4-FI-001-001, atendiendo a las capacidades
ambientales del sitio y la presencia de infraestructura fundamental para el
desarrolio regional como son la via del ferrocarril y el poliducto de PEMEX; lo
que pemmitirA dar seguridad juridica a los propietarios de Pioneer e
inversionistas

IV.- DEFINICION DE ALCANCES ESPECIFICOS

Para el cumplimiento de los objetivos propuestos en el presente estudio se
deberan establecer los alcances de acuerdo al contexto urbano, social,
econémico y ambiental, cumpliendo con los siguientes aspectos:

e El analisis se concentrara en determinar los componentes del medio fisico
natural y modificado analizando si presentan condiciones adecuadas para
los usos propuestos para esta zona.

o Se deberan establecer las bases juridicas y el contexto de planeacién.

e Se estableceran los usos del suelo adecuados para el desarrollo de la
empresa en el predio de, identificado con la Clave Catastral: AF1-001-001,
con la ubicacion que se muestra en el siguiente mapa correspondiendo al
predio objeto de este estudio el descrito en el cuadro de construccion
siguiente: —
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Cuadro de Construccion del Poligono de Aplicacién con Clave Catastral 4-

FI1-001-001 en coordenadas UTM:

[ ————————————————————————————————————————————
CUADRO DE TONSTRUCCION, POLIGONO FUSIONADO
E;AD%\/ RUMBO DIST. y C OYO RD ? N A DXA S

44 13,603,212.1674 |544,004.2149
44 | 60 | S 820919" W 5917 | 60 |[3,603,211.3599 |543,998.3535
60 | 109 | S 0817'21" £ [105.837 | 109 |3,603,106.6285 |544,013.6118
109 | 84 | N 81"1418" £ [155.335 | 84 |3,603,130.2898 |544,167.1343
84 | 83 | N 0845'42" W [103.362 | 83 |3,603,232.4452 |544,151.3898
83 | 43 | N 820919" E |268.134 | 43 |3,603,269.0431 |544,417.0144
43 | 42 | N 17°04'38" W 1161 | 42 |3,603,270.1528 |544,416.6735
42 | 41 [N 82112'42" £ |175.818 | 41 |3,603,293.9788|544,590.8698
41 | 40 | N 82112117 E |153.242 | 40 |3,603,314.7677 |544,742.6953
40 | 39 | N 0750°41" W |459.027 | 39 |3,603,769.4988 |544,680.0423
39 | 48 |S 82:0919" W [407.782 | 48 |3,603,713.8403 |544,276.0770
48 | 47 | S 07'5504" E |294.263 | 47 |3,603,422.3827 |544,316.6130
47 | 46 | S 82°04'56" W |100.000 | 46 |3,603,408.6073|544,217.5663
46 | 45 S 8209'19" W |237.753 | 45 |3,603,376.1562 |543,982.0383
45 | 44 | S Q742°06" E |165.481 | 44 |3,603,212.1674 |544,004.2149

SUPERFICIE = 259,219.152 m?2
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Mapa del Poligono de Apllcadién (en color amarillo) insertado en el
sitio con las propiedades de los mismos propietarios incluidas en
todos ios mapas del presente Estudio (Eiaborado por el Ing. Alejandro de Santiago):
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Imagen satelital del sitio con el Anteproyecto insertado
(EIaporado por el Arq. Martin Pereira de la empresa tda).

. V.- DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO

El area de estudio incluye una superficie de 1,748.0572 hectdreas y se
encuentra ubicada al este de la ciudad de Tecate, dentro de los limites del
Centro de Poblaci6n establecidos en el PDUCP-Tecate vigente, por lo que para
la delimitacion del area de estudio se tomaron en consideraci6n algunas
propuestas de ese Programa definiéndose los limites del 4rea de estudio que
nos ocupa los siguientes: al oeste el limite del area urbana propuesta en el
PDUCP: al norte el limite internacional, al este el limite de Centro de Poblacién
de Tecate y al sur la carretera de cuota Mexicali-Tijuana, por ser una barrera
fisica que no permite actualmente la integracién con el resto del area de estudio
por carecer de la infraestructura adecuada para ello.
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VI.- DIAGNOSTICO

a.- Contexto ambiental

1.- Clima

Tecate se caracteriza por tener un clima templado seco, conocido
popularmente como mediterraneo, que incluye veranos calidos y presencia de
lluvias en invierno. La temperatura media anual es de 12 y 18" grados
centigrados, siendo en el mes mas frio entre menos 3 y 18 y en el mes mas
caliente superior a los 18 ° C. Con el régimen de lluvias de invierno, se registra
un promedio anual de mayo a octubre de 0 a 100mm de lluvia, mientras que de
noviembre a abril es de 250 a 400 mm con un promedio de 30 a 59 dias de
fluvia. Los meses con mayor numero de dias despejados son julio, agosto,
septiembre y octubre. Los vientos dominantes son los del Noroeste y Sureste.

2.- Hidrologtia.

Tecate se localiza dentro de la regién hidrolégica No.1 de acuerdo a la
clasificacion de la Secretaria de Agricultura y Recursos Hidraulicos, dentro de la
cual se encuentra la Cuenca del Rio Tijuana, compuesta a su vez por ofras
dentro de las que se encuentran las cuencas del Rio Tecate y la del Arroyo el
Carrizo, mismas que se dividen en 30 subcuencas, cuyos principales cuerpos de
agua son de tipo intermitente. El 4rea de estudio que nos ocupa incluye las
subcuencas Sc23, SC24, Sc25, Sc26 y parte de la subcuenca Sc30.

En el 4rea de estudio existen dos tipos de unidades geohidrolégicas, de
acuerdo a la capacidad del subsuelo para contener o descartar la existencia de
agua: la primera formada por Material Consolidado con posibilidades bajas,
localizada en toda el area de estudio con excepcién de la zona colindante a los
arroyos San José y Joe Bill, con una superficie de 1338.1687 Has: y la segunda
formada por Material No Consolidado con posibilidades altas en la zona
colindante al Arroyo San José y en mucho menor medida en la zona colindante
al Arroyo Joe Bill, debido a la sobre explotacion de pétreos (arena
principaimente), con una superficie de 409.8885 has. En esta area se
encuentra una zona de recarga acuifera, la cual se encuentra tanto dentro del
areas urbanas con usos que van del habitacional de alta densidad al industrial
como en zonas con uso actual agropecuario y habitacional suburbano.

La Via Corta del Ferrocarrit cuenta-con un pluvial construido en 1914 que sigue
funcionando sin problemas en la actualidad; Asi mismo, los fraccionamientos
Tecate Gateway y Hacienda Tecate cuentan con un pluvial autorizado por la
Comisién Nacional del Agua.

Desafortunadamente, la corrupcion en los diferentes 6rdenes de gobierno
permite, la existencia en la zona de una industria construida sobre uno de los
afluentes principales del Rio Tecate, sin las autorizaciones correspondientes.
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3.- Orografia y Topografia.

En cuanto a su orografia, el area de estudio esta conformada por varias
plataformas cuyos rangos varian entre los 500 y los 1000 metros sobre el nivel
del mar en la que se distinguen las unidades de lomerio, con un rango de 500 a
900 metros sobre el nivel del mar, en un rango del 10 al 30% de pendiente; y
de montafia, en un rango de 900 a 1000 metros sobre el nivel del mar,
delimitadas con pendientes mayores al 30 %.

En lo que se refiere a la topografia del area de estudio, esta presenta todas las
incluidas en el PDUCP-Tecate: Pendientes menores al 10 %; pendientes del 10
al 20% formadas por lomerios con pendientes de ligeras a moderadas:
pendientes del 20 al 30%; y pendientes mayores al 30%.

4.- Geologia y Suelos

El subsuelo del area de estudio esta conformado en su mayor parte por
rocas igneas intrusitas como el granito y la diorita, recomendado para usos
urbanos de mediana y alta densidad inclusive; sin embargo también existe suelo
tipo aluvial formado por el deposito de materiales sueltos, como grava y arena
provenientes de rocas preexistentes que han sido transportadas por corrientes
superficiales de agua, localizado en las inmediaciones del Arroyo San José y
recomendado para urbanizacién de baja densidad, sin embargo se encuentra
ocupado por usos urbanos que van del habitacional de alta densidad al
industrial en una considerable proporcion.

El area de estudio se presenta suelo identificado como feozem haplico,
clasificado como no problematico para el desarrollo urbano, adecuado también
para usos agricola y ganadero. '

5.- Vegetacion.

El analisis de los usos del suelo no urbanos presentes en la zona nos revela la
presencia de agricultura de temporal asi como de diferentes tipos de vegetacion,
principalmente  chaparral formado por asociaciones de encinos bajos
acompafiados de otras especies arbustivas como el chamizo en sus diferentes
especies, asi mismo se encuentra un pequefio bosque de encino, entendido este
como una comunidad arbérea importante en la conservacién del equilibro
ecologico de la zona. ’
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6.- Fauna representativa presente en la zona.
Mamiferos
Neotoma lepida (rata del desierto)
Spermophilus beecheyi (ardilla de tierra)
Lepus californicus  (conejo cola negra)
Canis latrans  (coyote)

Aves

Euphagus cyanocephalus ( Tordo ojos-amarillo)
Carpodacus mexicanus gorrion comun
Callipepla californica codorniz de California

Reptiles

Masticophis lateralis (culebra rayada)
Phyllorhynchus decurtatus (culebrita)
Pituophis catenifer (topera)

7.- Aptitud territorial.

Como sintesis del analisis del medio fisico natural y considerando una clara
identificacién de las aptitudes del suelo en el area de estudio, se definieron las
siguientes areas segun su capacidad de uso urbano para el desarrollo de la
zona:

APTO: 372.3782 has
MODERADO: 764.3856 has
CONDICIONADO: 340.7662 has
NO APTO: 270.5272 has

b.- Contexto Socioeconémico.

Dentro de las caracteristicas demograficas de la Ciudad de Tecate podemos
destacar que de acuerdo con el INEGI tiene una poblacién de 91,034 habitantes
al 2005, lo que representa el 3.2% de la poblacién estatal y su crecimiento no ha
sido uniforme, ya que de 1960 a 1970 la ciudad crecié a una tasa promedio
anual del 8.4%; de 1970 a 1980 lo hizo con una taza promedio anual del 5%; de
1980 a 1990 con una taza del 5.4% ; de 1990 al 2000 con una taza promedio
anual del 3% aproximadamente y de 2000 a 2005 con una taza promedio anual
de 2.81%. -

De acuerdo al Censo de 2010, el area de estudio cdntaba con 2008 habitantes,
siendo 1014 mujeres y 994 hombres (Analisis realizado por el especialista en
GIS del autor)

Sin embrago, la poblaciéon total del Municipio de Tecate, de acuerdo con el
anuario estadistico y geografico de Baja California INEGI 2016, es de 102,406



08 de diciembre de 2017. PERIODICO OFICIAL Pagina 29

habitantes, donde 51,139 son mujeres y 51,267 son hombres (dato
proporcionado por el INPALDEM).

La Comision Estatal de Servicios Publicos de Tecate ha realizado las siguientes
proyecciones para la Poblacién del Municipio:

Poblecién: | 2016 2017 2017 2017 2017 2017 2017 2017 2017 2017 2017 2017 2017
dic ens feb mar abr may Jun ol ago sep oct nov dic
Zona )
Urbens| 91,290 | 91401 | 91,512 | 91,623 | 91,735 | 91845 | 91958 | 92070 | 92182 | 92294 92406 | 92,518 | 92,631
Zons Rural] 22,953 | 22,90 | 23008 | 23036 | 23,064 | 23092 | 23120 | 23149 | 23177 | 23205 | 23233 | 23261 | 23,290
Cereso 4500 | 43808 4812 4817 4829 4,833 4,841 4847 4853 4,859 4,864 4,870
Poblacién
Yotat) 119,042 | 119487 | 119332 | 119477 | 119,622 | 119768 | 110913 | 120059 | 120205 | 120351 | 120498 | 120604 | 12091 |

c.- Contexto Urbano.

El 4rea de estudio se encuentra ubicada dentro de los limites del Centro de
Poblacién de Tecate, publicado el 24 de octubre de 2003 en el Periédico Oficial
del Estado de Baja Califomia, al este del area urbana propuesta en ese
documento, por lo que se encuentran en ella 4&reas consideradas en los
umbrales de crecimiento identificados como Il, IV y V! para su desarrollo urbano,
ocupando una superficie de 1748.0572 has.

Es importante considerar que esta zona se ha caracterizado por un gran impuiso
al desarrollo urbano: desde el punto de vista de la vivienda, en esta zona
tradicionalmente estaba formada por ranchos y desarrollos de tipo campestre,

Sin embargo, en los Ultimos afios se han desarrollado diferentes colonias y
fraccionamientos, cuyas caracteristicas van del popular progresivo, colindantes
con el area urbana propuesta en el PDUCP-Tecate, hasta la vivienda de interés
social sobre la carretera federal No.2 rumbo a Mexicali, con todos los servicios;
quedando algunas autorizaciones de fraccionamientos con densidad media
autorizados sin llevarse a cabo o0 en proceso de autorizacion.

Dentro de las actividades industriales que se desarrollan en el area de estudio
encontramos algunas con presencia de muchos afios, como la industria
empacadora, la recicladora y las relacionadas con la industrializacion de
productos de barro, asi mismo, ofras de relativa reciente ubicacién, como el
parque industrial Tecate Gateway en el ramo maquilador, entre otras.

Es importante destacar la presencia de usos agricolas en el area de estudio,
principalmente por la presencia de tierras de cultivo.
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Desde el punto de vista de las actividades relacionadas con el turismo, se
encuentra en el area de estudio un balneario que cuenta con una larga
trayectoria en la region, el cual aprovecha un pequefio bosque de encinos y
desde algunos afios el mundialmente reconocido Rancho La Puerta, realiza
actividades eco turisticas en la zona.

Por lo que a infraestructura se refiere, en el area de estudio se encuentran
presentes la Carretera Federal No. 2 y la carretera de cuota Mexicali-Tijuana;

La linea del ferrocarrii denominada Via Corta Tijuana-Tecate con un cruce
fronterizo ferroviario dentro del area de estudio;

El poliducto de PEMEX con algunas instalaciones de rebombeo.

La Comision Federal de Electricidad cuenta en la zona con la Sub-estacion
Eléctrica El Encinal | BCO1:y lineas de transmisién destacando la Linea
denominada Tecate lI- El Encinal

La dotacién de servicios en el area de estudio es variable, algunas zonas
cuentan con todos los servicios mientras que en otras no se cuenta con
alumbrado publico. En la Zona de San Pablo se tiene capacidad de servicio por
parte de la CESPTE para 3500 viviendas tipo interés social y 60 hectéareas
adicionales de uso industrial de bajo consumo, ademas de las industrias
existentes. Para el desarrollo con factibilidad de servicio de San Pablo, se
construy6 un subcolector con capacidad para 3500 viviendas y 60 hectareas de
uso industrial de bajo consumo, dotando ademas de este servicio a las industrias
existentes en la zona, eliminando en esta forma la contaminacién de los mantos
freaticos y del Rio Tecate.

VIl.- Estrategia de Desarrollo Urbano
a.- Imagen Objetivo

Considerando que el desarrollo de Tecate requiere de la implementacion de
estrategias que permitan conservar las caracteristicas que identifican a la
Ciudad de Tecate frente al resto de las ciudades de Baja California, como una
comunidad familiarmente orientada con un gran potencial turistico y vocacién
industrial.

Pioneer Industrial Parks es una empresa inmobiliaria que, en el predio objeto de
este estudio opera actualmente la empresa Alimentos y Salsas de Mexico, la
segunda industria establecida en Tecate, y se propone la realizacion, en el area
de aplicacién del presente estudio, acciones de urbanizacion que permitan
impulsar la inversién privada en Tecate respetando los atractivos naturales del
area, mediante la consolidacion las actividades industriales ya presentes en la
zona.
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b.- Uso del Suelo Propuesto

Se propone cambiar el uso del suelo del predio en comento a industrial, de
conformidad con lo dispuesto en el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacion de Tecate vigente, por lo que no se permitirad la instalacion ni
operacion de industrias de Alto Impacto:

El predio que nos ocupa se encuentra ubicado al este del area urbana definida
en el Programa dentro de los Limites del Centro de Poblacién establecidos y ha
sido considerado para desarrollarse en el umbral VI considerado con una politica
de Crecimiento.

Para las areas identificadas en este umbral se considera, dentro de los posibles
usos urbanos del suelo, el uso habitacional con densidad media como de
Compatibilidad Media, los usos comerciales, industriales para industria ligera,
almacenes y bodegas como de Compatibilidad Media; lo mismo para
equipamiento y servicios, tanto urbanos como turisticos.

Por lo que las empresas que ahi se ubiquen, no deberan presentar ningun riesgo
para la ya existe en el predio, ni por explosiones, derrame de sustancias o
fugas, ni en sus emisiones, ni por los residuos solidos que produzcan34e2.

Imagen satelital del sitio con el Anteproyecto insertado
(Elaborado por el Arq. Martin Pereira de la empresa tda).
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c.- Infraestructura y servicioé
Agua Potable y Saneamiento.

Considerando que en la zona de Agua Fria y San Pablo el suministro de agua
potable es realizado por la CESPETE, que cuenta con pozos que producen
2.190 I/s de agua desinfectada y en la zona recientemente construy6 el tanque
de almacenamiento de agua Dos Cumbres con una capacidad de
almacenamiento de 500 m® y tiene capacidad de servicio para 3500 viviendas
tipo interés social y 60 hectareas adicionales de uso industrial ademas de las
industrias existentes, consideramos que al interior de la zona de aplicacién Se
recomienda como estrategia alterna considerar en cada lote de manera
individual sistemas para reutilizar las aguas: grises para riego de areas verdes,
asi como la captacién, almacenamiento de aguas pluviales para alimentar los
mantos freaticos

Para el manejo de aguas residuales se llevé a cabo la construcciéon de un
subcolector para descargar las aguas residuales en el colector que se construy6
en San Pablo por los desarrolladores del Parque Industrial Tecate Gateway y el
fraccionamiento Hacienda Tecate; con capacidad para 3500 viviendas y 60
hectareas de uso industrial de bajo consumo ademas de dotar de este servicio a
las existentes para evitar contaminacién de zonas de recarga del acuifero y los
afluentes del Rio Tecate.

Pioneer Industrial Park cuenta con el proyecto autorizado por la Comisién Estatal
de Servicios Publicos de Tecate para el suministro de agua potable, desde el
Tanque Dos Cumbres, lo anterior debido a que la CESPTE tiene actualmente
una capacidad de produccién de 297.47 I/s, cifra superior a la demanda actual
de la ciudad.

Asi mismo, se cuenta con el proyecto autorizado por la CESPTE para
conectarse al colector existente.

Electrificacion.

Desafortunadamente no nos fue proporcionada mayor informacién por parte de
la CFE, misma que se incluyd en parrafos anteriores. Sin embargo, Pioneer
Industrial Parks cuenta con el proyecto autorizado por la Comision Federal de
Electricidad para su red de distribucién de Energia Eléctrica, de conformidad con
lo dispuesto mediante oficio Zona Tijuana, Expediente: BR0021/16;
017605060/16;  Oficio No: OPAT2906/2016, de fecha 18/octubre/2016;
autorizado por el Superintendente Zona Tijuana, Ing. Luis Enrique Torres
Inzunza y firmado p.a. por el ing. Raymundo Arce Tinajero, mismo que se
encuentra operando parcialmente.
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Equipamiento Escolar:
Pre escolar, no contamos con informacion

Primaria.
Cuenta con la Escuela Leopoldo Zea, con una poblacién de 200 alumnos
aproximadamente.

Residuos Sélidos.

En la zona de aplicacién con uso habitacional, debera de procurarse el reciclaje
de los materiales que sean susceptibles de serlo asi como implementar la
elaboracion de composta con residuos organicos que pueden ser facilmente
degradados.

En el caso de los residuos sélidos industriales, las empresas ahi desarrolladas o
que pretendan asentarse en la zona, deberan de contar con los servicios de
empresas autorizadas para el manejo y disposiciéon final de acuerdo con los
residuos que produzca cada una de ellas; de conformidad con la normatividad
vigente.

d.- Compatibilidad de usos del Suelo

Como resultado del analisis de la aptitud territorial y de la dinamica urbana, en el
PDUCP-Tecate se desarrollaron alternativas de crecimiento y consolidacién
definidas en seis umbrales. El area de aplicacién del presente estudio se
encuentra considerada en los umbrales cuarto y sexto, ambos identificados
como de crecimiento, aptas para el desarrollo urbano, alejadas del area urbana
con alto potencial turistico. Se consideran con alta compatibilidad el uso
habitacional de baja densidad, y mediana compatibilidad los usos turisticos
como el alojamiento, la alimentacién, diversién y recreacién; asi como los usos
urbanos como el comercio, la industria ligera sustentables, no contaminantes en
sus desechos liquidos, solidos ni emisiones a la atmosfera, asi como el
equipamiento y servicios.

e.- Estructura Vial y Transporte.

En la préxima Actualizacién del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacién de Tecate se debera estudiar y proponer la estructura vial adecuada
para la consolidacién del area estudiada.
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Actuaimente se utilizan tanto de los caminos vecinales existentes como las
vialidades realizadas por desarrolladores._Para el predio que nos ocupa se dejé
de utilizar_el camino vecinal que tradicionalmente le ha dado servicio para
incorporar su acceso a la vialidad principal del Fraccionamiento Industrial Tecate
Gateway, mismo que no ha sido entregado al Municipio, por lo que su operacion
y mantenimiento son responsabilidad del desarrotlador del mismo.

Este _acceso cuenta con todas las autorizaciones de la Secretaria de
Comunicaciones y Transportes

Se cuenta con caminos rurales de acceso a la zona, desde la Carretera Federal
No. 2 Mexicali-Tijuana, en la Zona conocida como San Pablo, que en la
interseccion con dicha carretera cuenta con un tramo pavimentado con una
seccion de quince metros, formada por un carril de circulacién en cada sentido
de 4.85 mts, camelion central de 1.90 mts, guarniciones y banquetas de 1.70
mts; mismo que se va reduciendo en su seccién hasta cinco metros al
adentrarse en la zona, convirtiéndose en un camino vecinal de terraceria que da
servicio a la empacadora, el balneario, asi como para diversas actividades
desarrolladas por la operadora del ferrocarril de la Via Corta Tijuana-Tecate y su
cruce fronterizo, el mantenimiento del poliducto de PEMEX y el acceso a los
ranchos avecindados en la zona. Por lo que es importante considerar la
consolidacién de este camino como una vialidad primaria con una seccion
adecuada a las actividades presentes y futuras de la zona.

También se cuentan con adecuaciones a la Carretera Federal para dar acceso a
los fraccionamientos Hacienda Tecate (habitacional de interés social) y Tecate
Gateway (Industrial), asi como para la zona industrial ubicada en San José.

El Proyecto y las obras de adecuacion se realizaron con la autorizacion de la
Secretaria de Comunicaciones y Transportes mediante Permiso para Acceso
No. BCN-AC-003/03, elaborado por el Centro S.C.T. 702 “Baja California”
Unidad de Asuntos Juridicos, Oficina de Contratos y Derechos de Via C. SCT .-
702UAJ.-OCDV.-727/2003. Por lo que el Acceso Principal al predio propiedad de
Pioneer Industrial Parks utiliza el acceso a dicho fraccionamiento.

Dado que este fraccionamiento no ha sido entregado al municipio, el
desarrollador y los copropietarios y/o arrendadores se encargan de proporcionar
los servicios de alumbrado publico, mantenimiento de vialidades y redes de agua
y drenaje, bajo la supervision de la CESPTE; lo mismo sucede con las redes de
suministro de energia eléctrica que son supervisadas por la C.F.E.
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La Vialidad primaria del fraccionamiento Tecate Gateway fue prolongada hasta
conectarse con el predio en comento, donde actualmente funciona la empresa
Alimentos y Salsas de México, S.A. de C.V.

De lo anterior se desprende la urgente necesidad de ampliar la carretera federal
No.2 para convertirla en una Vialidad Primaria, desde el Limite del Centro de
Poblacién de Tecate hasta su integracién con el Bulevar Morelos, lo que
implicara la ampliacion de puentes y pluviales que la cruzan y hacen muy
peligrosa la circulacion en esta zona por la mezcla de vehiculos de carga,
transporte urbano y sub-urbano y vehiculos particulares.

Los caminos rurales existentes en la zona, deberan ser considerados en la
Actualizacion del PDUCP de la Ciudad de Tecate como vialidades primarias o
secundarias de acuerdo con los estudios que se realizaran en su momento y que
deberan cumplir con las secciones minimas definidas en el PDUCP Tecate
2001-2022; de acuerdo como crezca la demanda real de industrias y viviendas
ocupadas en la zona.

Siguiendo las restricciones impuestas por el Municipio de Tecate para la
realizacién del presente estudio, retiramos del mismo la propuesta de usos del
suelo para toda la zona de estudio, asi como la estructura urbana que se habia
propuesto originalmente.

Aunque se logré la autorizacién para que opere una ruta de transporte colectivo
para dar servicio a la zona de estudio, este es muy irregular y deficiente en su
servicio; por lo que la mayoria de las industrias prefieren ofrecer la prestacion de
servicio de transporte para sus empleados, para tener la certeza de que iniciaran
a tiempo sus labores y llegaran con facilidad a sus hogares al término de su
jornada laboral. Desafortunadamente este problema, aunque mas agudo en esta
zona, se presenta en toda la periferia de la ciudad, incluso en las zonas
ubicadas dentro del area urbana propuesta en el PDUCP vigente.

Desafortunadamente, el departamento de transportes no cuenta con informacion
técnica actualizada de las necesidades de la ciudad, autorizan rutas demasiado
largas y con-muy poca frecuencia de servicio, por lo que la zona de estudio no
es ajena a esta problematica. Afortunadamente, con el inicio de la ocupacion de
los fraccionamientos habitacionales de la zona, se consigui6 la autorizacion por
parte de la SCT, el establecimiento de una Ruta Urbana que da servicio a esta
zona hasta el Centro Tradicional de Tecate, lo que aunado con la linea sub
urbana Tecate- El Hongo, se cuenta con otra opcién de servicio.

Para los desarrollos industriales, los desarrolladores estan obligados a la
construccion de la infraestructura vial completa de acuerdo con la normatividad
vigente y a la integracion al sistema pluvial y sanitario existentes en la zona; de
acuerdo con los lineamientos y especificaciones que la CESPTE indique.
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La estructura vial debera cumplir con lo establecido en los articulos 67 y 68 del
Reglamento de Fraccionamientos del Estado asi como con las especificaciones
técnicas aplicables. Ver mapa 9 Estructura Urbana Propuesta.

f.- Aspectos Ambientales

Considerando que el drea de estudio del presente estudio se encuentra ubicada
dentro de los limites del Centro de Poblacién de Tecate, se ha propuesto
desarrollar un proyecto que incluye Unicamente usos compatibles con lo
dispuesto en dicho Programa, sin embargo, debera prestarse el mayor cuidado
en el manejo de los sitios identificados: como de escurrimiento de aguas
producto de las lluvias, asi como de las zonas que cuentan con encinos que la
reglamentacién municipal requiere de su preservacion. Asi mismo, ya que una
pequefia superficie del predio a desarrollar cuenta con pendientes mayores al
30%, con uso condicionado, sera necesario presentar el Manifiesto Ambiental
correspondiente que debera incluir, en su caso, los planes de manejo que la
normatividad ambiental establece asi como las restricciones y condicionantes
que el uso industrial propuesto requiere.
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VIil.- Conclusiones

Una vez analizadas las caracteristicas del area de estudio, su vocacion, el uso
actual y el potencial de desarrollo del area estudiada.

Considerando que cuenta con las siguientes autorizaciones:

1.- Autorizacién para conectarse a la red de saneamiento del Parque Industrial
Tecate Gateway.

2.- Que contara con suministro de agua potable del Tanque de Alimacenamiento
Dos Cumbres de la CESPTE.

3.-. Que cuenta con la integracién vial, adecuada a la vialidad principal del
fraccionamiento industrial Tecate GATEWAY con el cual colinda; lo que le
permitira conectarse con la Carretera Federal No. 2, ya que este cuenta con la
autorizacién de la SCT.

4.- Que los usos industriales que se pretenden desarrollar tendran un muy bajo
impacto ambiental pues seran compatibles con la industria alimenticia y la
produccién agropecuaria de la zona.

5.- Que los propietarios han seguido todos los pasos y estan cumpliendo con
todos los requisitos que la normatividad aplicable requiere para la realizacion de
este proyecto.

6.- Que las supefficies del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacion de Tecate vigente, considerando las dUltimas modificaciones
autorizadas, se pueden resumir de la siguiente forma:

PDUCP PDUCP PDUCP
COMPONENTES MODIFICADO PROPUESTA DE MODIFICADO | pROPUESTADE | MODIFICADO
PDUHCX SSUP‘ CUCHUMA | ampPLIACIONFRACC. | DOS CAMINOS | AMPLIACION 4-F1-001-001
A NIVEL CENTRO DOS CAMINOS 4-F1-001-0014
POBLACION SUP. HAS SUP. HAS SUP. HAS
AREA URBANA
OCUPADA 2,233.98 2,233.98 27.023 2,261.01 3 2892 2,28693
AREA CRECIMIENTO
URBANO 2,193.00 2,687.80 105.7893 2,793.59 -28.92 2,767.67
AREA PRESERVACION 7,023.67 7,190.81 27.023 7,i63.79 -28.92 113787
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Por lo anteriormente expuesto, podemos concluir que es conveniente la
autorizacién de cambio de uso del suelo del poligono solicitado, y que
ademas traera consigo miiltiples beneficios para la Consolidaciéon del
Centro de Poblacién de Tecate, impulsara la integracion urbana de la zona
de estudio con el Area Urbana del Centro de Poblacién y generara fuentes
‘de empleo para los pobladores cercanos y del Centro de Poblacién que lo
requieran.

Desde luego, esto solo sera posible si las autoridades de los tres 6rdenes de
gobiemo, en el ambito de su competencia, hacen cumplir los ordenamientos en
vigor para el Centro de Poblacion de Tecate.

Bibliografia:

Programa Estatal de Ordenamiento Territorial del Estado de B. C.

Programa de Ordenamiento Ecolégico del Estado de B. C.

Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja California...

Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Tecate 2001-2022.
Modificacién del PDUCP Tecate 2001-2022 Zona del Cuchuma.

Modificacion del PDUCP Tecate 2001-2022 Fraccionamiento Dos Caminos.

Créditos:
Equipo Técnico Consultor:
Eduardo German Gonzélez Aguirre. A.P.E.C. Architect.

El presente documento fue elaborado a solicitud expresa de los propietarios de
la empresa PIONEER Industrial Park, S.A. de C.V. para el predio identificado
con Clave Catastral 4-FI-001-001, ubicado en el Centro de Poblacién de Tecate,
Baja California.

Coordinacién y elaboracién técnica:

Arq. Eduardo German Gonzalez Aguirre.
MU Maribel Fisher Rodriguez. -
SIG: Geo. Nerina Karen Aguilar Robledo.
Fotografia: Eduardo Gonzalez de la Garza.
Corrector de estilo: Andrea Latham Romero.

Nota, los mapas realizados en versién DWG, fueron realizados tomando como base los realizados por el Consultor de!
PDUCP Tecate 2001-2022, alin vigente.
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ANEXO 1: MAPAS.

1.- Delimitacion del Area de Estudio.
2.- Hidrologia.
3.- Orografia.
4.- Topografia.
- 5.- Geologia y Suelos.
6.- Vegetacion y Usos del Suelo.
7.- Capacidad de Uso Urbano.
8.- Estructura Urbana Actual.
9.- Uso del Suelo Propuesto.
36.- Umbrales para el Desarrollo Urbano
(Mapa del PDUCP Tecate 2001-2022 vigente).
45.- Estructura Urbana 2022
(Mapa del PDUCP Tecate 2001-2022 vigente).
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CUOTAS
EN VIGOR QUE SE CUBRIRAN CONFORME A:

1.- SUSCRIPCIONES Y EJEMPLARES:
1.~ SUSCTIPCION @NMUAL: ...t reeeessees e e sseeres e s e s re e s $2,827.71

2.- Ejemplar de la semana:.... . ..$ 47.65
3.- Ejemplar atrasado del afio en curso: .$ 56.56
4.- Ejemplar de afios @nteriores:..........ueeeeeeeeceerceeerereeereeeesmssesesesessessssessees $ 71.09
5.- Ejemplar de edicién especial: Leyes, Reglamentos, etc $ 101.79
II.- INSERCIONES: ’

1.-Publicacién a Organismos Descentralizados,

Desconcentrados y Autonomos Federales, Estatales

y Municipales, asi como a Dependencias Federales y

Municipios, por plana: $2,059.59

No se estara obligado al pago de dicha cuota, tratandose de las publicaciones de; Acuerdos de Cabildo, Leyes
de Ingresos, Tablas de Valores 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 Ayuntamientos del Estado.

2.-Publicacién a particulares por plana: $2,978.76

Tarifas Autorizadas por los Articulos 18 y 30 de la Ley de Ingresos
del Estado para el Ejercicio Fiscal 2017

El Peri6dico 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
Gobierno a mas tardar 5 (cinco) dias habiles antes de la salida del Periédico Oficial.

Delegacion de Oficialia Mayor OFICIALIA MAYOR DE GOBIERNO

; . Edificio del Poder Ejecutivo, Sétano Delegacion de Oficialia Mayor
Av. Onen.te No. 10252, Zona del Rio Calz. Independejncia No. 994 Calle José Haroz Aguilar No. 2004
Tel: Ggl_{-ZO-OOBEét- 2313 Centro Civico. C.P. 21000 Fracc. Villa Turistica C.P. 22710
juana, B.C. Tel: 558-10-00 Ext. 1711 y 1532 Tel: 614-97-00
Mexicali, B.C. Playas de Rosarito, B.C.
Delegacién de Oficialia Mayor Delegacion de Oficialia Mayor
Carretera Transpeninsular Misién Santo Domingo No. 1016
Ensenada-La Paz No. 6500, Exejido Planta Alta Fracc. El Descanso
Chapultepec Tel: 01 (665) 103-75-00 Ext. 7569
Tel: 172-30-00, Ext. 3209 Tecate, B.C.
Ensenada, Baja Califomnia. DIRECTOR
LORETO QUINTERO QUINTERO
SUBDIRECTOR
MARTIN TORRES RUIZ
COORDINADOR
I1ZZA ZUZZET LOPEZ MEZA
Consultas:
www.bajacalifornia.gob.mx
periodicooficial@baja.gob.mx
izlopez@baja.gob.mx




