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MARINA DEL PILAR AVILA OLMEDA, GOBERNADORA DEL ESTADO DE BAJA
CALIFORNIA, EN EJERCICIO DE LA FACULTAD QUE ME CONFIERE EL ARTICULO 49
FRACCION I, DE LA CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE
BAJA CALIFORNIA; CON FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR LOS ARTICULOS 8
FRACCION Il DE LA LEY ORGANICA DEL PODER EJECUTIVO DEL ESTADO DE BAJA
CALIFORNIA, ASi COMO 10 FRACCIONES VII Y IX, 23 Y 27 DE LA LEY DE DESARROLLO
URBANO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA; Y

CONSIDERANDO

PRIMERO. Que la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, establece la
planeacion del desarrollo nacional como el eje que articula las politicas publicas 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 su articulo 27, 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 participacion de la sociedad, dentro de un esquema de concurrencia y
responsabilidades compartidas, enfrentan la problematica de los asentamientos humanos vy el
desarrollo urbano del pais.

SEGUNDO. Que el Plan Nacional de Desarrollo, establece dentro de su Politica Social el
programa de “Desarrollo Urbano y Vivienda”, donde se senala que tanto en ciudades de la
frontera norte como en polos de desarrollo turistico, se realizaran obras de rehabilitacién y/o
mejoramiento de espacios publicos. Asimismo, en su Politica de Economia se indica como
objetivo del Gobierno Mexicano, “impulsar la reactivacion econémica, el mercado interno y el
empleo”, con el fomento de la creacion de empleos mediante programas sectoriales, proyectos
regionales y obras de infraestructura.

TERCERO. Que el Programa Nacional de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
establece objetivos que promueven la transicién hacia un modelo de desarrollo territorial justo,
equilibrado y sostenible, para el bienestar de la poblacién y su entorno, orientado a ciudades
sostenibles, ordenadas, equitativas, justas y econdmicamente viables, que reduzcan las
desigualdades socioespaciales en los asentamientos humanos.

CUARTO. Que el Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano, establece como
objetivos prioritarios contar con un sistema territorial integrado, ordenado, incluyente, sostenible
y seguro, con equidad en el ejercicio de los derechos de todos los habitantes, que promueva la
igualdad, y en donde se impulse un habitat asequible, resiliente y sostenible.
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QUINTO.- Que el Plan Estatal de Desarrollo de Baja California 2022-2027, en su politica publica
de Desarrollo Urbano y Regional, establece que la Administracién Estatal actual tiene como
propésito contribuir en el desarrollo del Estado en beneficio de toda su poblacién, garantizando
el derecho humano a la movilidad, mediante la dotacidon de infraestructura y servicios de
comunicacion y transporte, mejorando la prestacion de los servicios de agua potable vy
saneamiento, ordenamiento del territorio, disponibilidad de suelo y propiedad regularizada,
vivienda y equipamiento publico que permitan la cohesién y conectividad de las ciudades y
comunidades sostenibles.

SEXTO. Que para el logro del fin antes mencionado, el citado Plan Estatal, en su componente
Desarrollo Urbano y Ordenamiento del Territorio, prevé la necesidad de gestionar el uso del
territorio priorizando el aprovechamiento racional y equilibrado de los asentamientos humanos y
las actividades productivas, cumpliendo con el marco normativo y atendiendo los objetivos y
estrategias establecidos en los instrumentos de planeacion urbana y regional del Estado, con la
intencion de crear planes, programas estatales, regionales, metropolitanos actualizados, nuevos
instrumentos de planeacion de desarrollo urbano en zonas econdémicas estratégicas que apoyan
a la toma de decisiones de manera oportuna y precisa, contribuyendo a mejorar las condiciones
de vida de los habitantes de Baja California. En tal virtud, se tiene como uno de los resultados a
lograr, contar con planes, programas estatales, regionales y metropolitanos actualizados, nuevos
instrumentos de planeacién de desarrollo urbano en zonas econdmicas estratégicas que apoyan
la toma de decisiones de manera oportuna y precisa para beneficiar el modo de vida en Baja
California.

SEPTIMO. Que el Plan Estatal de Desarrollo Urbano de Baja California, determina que el predio
objeto del presente Acuerdo se localiza en la Unidad de Gestion Territorial UGT-2 Tijuana,
Rosarito, Tecate y Ensenada, teniendo definida la politica general de Aprovechamiento con
Consolidacion (AC), que aplica en zonas concentradoras de poblacion que son muy dinamicas y
que han alcanzado un desarrollo urbano y econémico aceptable, en donde la concentracion del
desarrollo urbano y de las actividades productivas (agricolas, industriales, turisticas) es existente,
y requiere obligatoriamente de la aplicacion de medidas tendientes a fortalecer el uso adecuado
del territorio, en funcion de criterios econdmicos, urbano y ecolégicos con la incorporacion de
ordenamientos y normas para minimizar los efectos nocivos en el medio ambiente; ademas,
cuenta con la politica particular de Aprovechamiento con Consolidacion Urbana (ACu), que
sefala como criterios generales de desarrollo urbano para dicha politica que son compatibles las
modalidades de uso de suelo: habitacional, comercial, equipamiento e infraestructura para el
crecimiento urbano, y da prioridad a la densificacion de las areas urbanas; los usos industriales,
deben ser ubicados en parques o nucleos industriales, cumpliendo los criterios de los programas
en materia ambiental. Se aplican los criterios de desarrollo urbano establecidos en los Programas
de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion.
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OCTAVO. Que el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Ensenada, Baja California, tiene entre
sus objetivos de Ordenamiento Territorial, mismos que van en coherencia con las propuestas de
los Planes Nacionales y Estatal de Desarrollo Urbano, servir de apoyo para reducir las
disparidades regionales a nivel nacional, estatal y municipal, para favorecer la distribucion
armonica de la poblacion en el territorio municipal.

NOVENO. Que el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada, Baja
California, sefala la necesidad de constituir y consolidar la reserva territorial interurbana e
intraurbana para el desarrollo urbano, con base en la aptitud fisica, la vocacién del suelo y el
impulso de proyectos estratégicos como instrumentos de apoyo para la expansion urbana,
evitando el desarrollo urbano fuera de las areas debidamente autorizadas, y que vayan en contra
de las politicas expresadas. Ademas, como respuesta al crecimiento desmedido que presenta la
franja costera del Centro de Poblacion de Ensenada, especificamente de desarrollos turisticos,
se deberan regular de manera estricta los proyectos que se presenten ante la autoridad
correspondiente, con los estudios técnicos que a nivel normativo se plantean en el citado
Programa.

DECIMO. Que a consecuencia del crecimiento del Centro de Poblacién de Ensenada y a fin de
fortalecer las actividades econdmicas en su territorio, se procedio a la revisién de los predios
identificados como Lotes Fracc. de los Poligonos B, C, y E, Fracc. B-1-1 manzana s/m y Fracc.
de los Poligonos B, C, y E Fracc. B-1-2 manzana s/m, ubicados en el Municipio de Ensenada, e
inscritos en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Estado, oficina registradora
en Ensenada, bajo la partida 5360369, con fecha 10 de noviembre de 2022, en términos de lo
dispuesto por el articulo 85 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, a fin
de determinar la compatibilidad del desarrollo de actividades industriales en dichos predios
conforme a los Planes y Programas en materia de desarrollo urbano aplicables en la zona.

DECIMO PRIMERO. Que dado lo anterior, se advirti6 que toda vez que el Programa de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Ensenada, Baja California, data de 2009, el uso
de suelo previsto para la zona correspondiente a los predios mencionados es turistico, sin
embargo, actualmente el area en cuestion puede ser mejor explotada para uso industrial, en
apoyo a la generacion de actividades econdmicas y empleos en Ensenada, por lo que conforme
a lo dispuesto en los articulos 79 fraccion 1l y 82 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
Baja California, se planted la modificacion al mencionado Programa.

DECIMO SEGUNDO. Que para efectos de lo expuesto, se elaboré el “Estudio de Impacto Urbano
modalidad Cambio de Uso de Suelo para la regularizacion de la construccién y operaciéon de una
nave industrial para la produccion de harina de pescado fresco por un proceso a base de vapor,
Live Bait Ensenada, clave catastral ES-500-020 y ES-500-967, Ensenada, Baja California”, que
modifica al Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Ensenada, Baja
California, para prever la actualizacién de las normas de control del aprovechamiento o utilizaciéon
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del suelo en las areas y predios antes mencionados, a fin de regular y controlar las acciones de
construccion y edificacion de desarrollos industriales que se proyecten y realicen.

DECIMO TERCERO. Que conforme a los anteriores considerandos, en atencién a lo previsto en
los articulos 7 fraccion VI, 14, 20 fraccion Il, 23, 26 y 29, de la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Baja California, la Comision Coordinadora de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California, emitio el dictamen técnico de congruencia, en sesion celebrada el 06 de junio de 2024,
respecto al “Estudio de Impacto Urbano modalidad Cambio de Uso de Suelo para la
regularizacion de la construccion y operacion de una nave industrial para la produccion de harina
de pescado fresco por un proceso a base de vapor, Live Bait Ensenada, clave catastral ES-500-
020 y ES-500-967, Ensenada, Baja California”, considerando al mismo congruente con la
planeacion urbana estatal y estimando viable su publicacion y registro.

DECIMO CUARTO. Que los articulos 40 y 49 fraccion | de la Constitucién Politica del Estado
Libre y Soberano de Baja California, asi como 8 fraccion Il de la Ley Organica del Poder Ejecutivo
del Estado de Baja California, prevén que la persona titular del Poder Ejecutivo del Estado
conduce la Administracion Publica Estatal, contando para ello con la facultad de expedir, en los
términos de ley, los decretos, acuerdos, lineamientos, instructivos, circulares y disposiciones de
caracter general para el bueno desemperfio de sus atribuciones.

DECIMO QUINTO. Que acorde a los articulos 52 fraccién | de la Constitucion Politica del Estado
Libre y Soberano de Baja California, y 11 de la Ley Organica del Poder Ejecutivo del Estado de
Baja California, el Secretario General de Gobierno debera, para su validez, firmar los acuerdos
que emite el Ejecutivo del Estado y ser publicados en el Peridédico Oficial del Estado.

Por lo expuesto, se expide el siguiente:

ACUERDO

PRIMERO. De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10 fraccion VII, 26 y 82 de la Ley
de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, se ordena la publicacion del “Estudio de
Impacto Urbano modalidad Cambio de Uso de Suelo para la regularizacion de la construccion y
operacién de una nave industrial para la produccion de harina de pescado fresco por un proceso
a base de vapor, Live Bait Ensenada, clave catastral ES-500-020 y ES-500-967, Ensenada, Baja
California”, en el Periédico Oficial del Estado y en las paginas institucionales de internet de la
Secretaria de Infraestructura, Desarrollo Urbano y Reordenacion Territorial, y del Ayuntamiento
del Municipio de Ensenada, Baja California.

SEGUNDO. El “Estudio de Impacto Urbano modalidad Cambio de Uso de Suelo para la
regularizacion de la construccion y operacion de una nave industrial para la produccion de harina
de pescado fresco por un proceso a base de vapor, Live Bait Ensenada, clave catastral ES-500-
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020 y ES-500-967, Ensenada, Baja California”, modifica al Programa de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacion de Ensenada, B.C., por lo que a partir de la entrada en vigor del presente
Acuerdo, las disposiciones del mencionado Estudio de Impacto Urbano seran de caracter de
obligatorio para los sectores publico, social y privado y todas las acciones e inversiones que se
ejecuten en su area de aplicacion deberan ajustarse a los objetivos, politicas, estrategias,
acciones y demas disposiciones previstas o derivadas del referido documento y de la
normatividad aplicable.

TERCERO. De conformidad con lo dispuesto por los articulos 10 fraccion IX, 28, 82y 134, de la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, remitase al Congreso del Estado de
Baja California para su conocimiento, copia del “Estudio de Impacto Urbano modalidad Cambio
de Uso de Suelo para la regularizacion de la construccion y operacién de una nave industrial
para la producciéon de harina de pescado fresco por un proceso a base de vapor, Live Bait
Ensenada, clave catastral ES-500-020 y ES-500-967, Ensenada, Baja California”, e inscribase
dicho instrumento en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Estado, dentro de
los veinte dias siguientes a la entrada en vigor del presente Acuerdo. Asimismo, ponganse a
disposicién de la poblacion en general para consulta publica, en las oficinas en donde se lleve
su registro, en la Secretaria de Infraestructura, Desarrollo Urbano y Reordenacion Territorial, asi
como en las dependencias municipales que designe el Ayuntamiento del Municipio de Ensenada,
Baja California, segun corresponda a su nivel de aplicacion.

CUARTO. Conforme a lo dispuesto por los articulos 113 parrafo segundo y 114 de la Ley General
de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, asi como 134 de la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, y 2, 6 fraccién Il y 12 fracciones | y |l de
la Ley de Catastro Inmobiliario del Estado de Baja California, remitase al Catastro Municipal de
Ensenada para su conocimiento, copia del “Estudio de Impacto Urbano modalidad Cambio de
Uso de Suelo para la regularizacién de la construccion y operacion de una nave industrial para
la produccion de harina de pescado fresco por un proceso a base de vapor, Live Bait Ensenada,
clave catastral ES-500-020 y ES-500-967, Ensenada, Baja California”.

QUINTO. Acorde a los articulos 23 fraccion V parrafo segundo y 97 ultimo parrafo, de la Ley
General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, remitase a
la Secretaria de Desarrollo Agrario Territorial y Urbano para su conocimiento, copia del “Estudio
de Impacto Urbano modalidad Cambio de Uso de Suelo para la regularizacién de la construccion
y operacién de una nave industrial para la produccién de harina de pescado fresco por un proceso
a base de vapor, Live Bait Ensenada, clave catastral ES-500-020 y ES-500-967, Ensenada, Baja
California”, para su incorporacion al Sistema de Informacion Territorial y Urbano, a cargo de dicha
Secretaria.
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ARTICULOS TRANSITORIOS

PRIMERO. EIl presente Acuerdo entrara en vigor el dia de su publicacién en el Periddico Oficial
del Estado de Baja California.

SEGUNDO. Se instruye a la Secretaria de Infraestructura, Desarrollo Urbano y Reordenacion
Territorial para que realice las gestiones necesarias para la publicacion en el Periédico Oficial
del Estado y en las pdaginas institucionales de internet de la Secretaria de Infraestructura,
Desarrollo Urbano y Reordenacién Territorial, y del Ayuntamiento del Municipio de Ensenada,
Baja California, del “Estudio de Impacto Urbano modalidad Cambio de Uso de Suelo para la
regularizacion de la construccion y operacion de una nave industrial para la produccién de harina
de pescado fresco por un proceso a base de vapor, Live Bait Ensenada, clave catastral ES-500-
020 y ES-500-967, Ensenada, Baja California”, asi como para que lleve a cabo la inscripcion de
dicho instrumento en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Estado.

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 49 fraccién | de la Constitucion 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 Ejecutivo del Estado, en la Ciudad de Mexicali, Baja California, a los 07 dias
del mes de junio del afio dos mil veinticuatro.

; y 7
“*ALFREDO AtVAREZ CAR A
_‘gl:ﬁhETARlo GENERAL DE GOBIERNO
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ESTUDIO DE IMPACTO URBANO MODALIDAD CAMBIO DE USO DE SUELO
PARA LA REGULARIZACION DE LA CONSTRUCCION Y OPERACION DE UNA
NAVE INDUSTRIAL PARA LA PRODUCCION DE HARINA DE PESCADO FRESCO
POR UN PROCESO A BASE DE VAPOR “LIVE BAIT ENSENADA”

CLAVE CATASTRAL

ES-500-020 y ES-500-967

ENSENADA, BAJA CALIFORNIA, AGOSTO 2022.
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Estudio de Impacto Urbano LIVE BAIT ENSENADA

INTRODUCCION

Se realiza el presente Estudio de Impacto Urbano con la finalidad de aclarar la factibilidad juridica
y urbanistica, asi como la compatibilidad en las etapas de operacion y mantenimiento con su
entorno urbano, para justificar el cambio de uso de suelo y poder llevar a cabo la actividad
denominada REGULARIZACION DE LA CONSTRUCCION Y OPERACION DE UNA NAVE
INDUSTRIAL PARA LA PRODUCCION DE HARINA DE PESCADO FRESCO POR UN

PROCESO A BASE DE VAPOR “LIVE BAIT ENSENADA”.

Para lograr el objetivo del estudio se ha delimitado el area de estudio y se reune la informacion
oficial y de campo suficiente a fin de comparar las necesidades del proyecto con la capacidad del

sitio, basado de manera secuencial en aspectos de aptitud, vocacion, atractividad y de construccion.

En general el sitio cuenta con la capacidad suficiente para albergar este proyecto, requiriéndose
aplicar algunas medidas de mitigacion para favorecer el funcionamiento urbano derivado de la

operacion y mantenimiento de la obra.

La gestion de la operacion de esta actividad se inicio en 2019, en ese entonces el IMIP determino
que no requeria de un Estudio de Impacto Urbano mediante el Oficio 114/IMIP/2020 de fecha 22
de Junio de 2020, asimismo la SIDURT emitio OPINION TECNICA mediante Oficio con no. De
expediente 10-143-20-225 de fecha 05 de agosto de 2020, en donde solicito la realizacidon de un
ESTUDIO DE IMPACTO URBANO, por lo que una vez que la SIDURT reviso el ESTUDIO se
obtuvo DICTAMEN TECNICO DE CONGRUENCIA medianate Oficio con no. De expediente
10-143-20-237 de fecha 7 de septiembre de 2020. Todos estos documentos se presentan en el

apartado ANEXOS.
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Estudio de Impacto Urbano LIVE BAIT ENSENADA

ANTECEDENTES

1. BASES JURIDICAS

De acuerdo a la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California la planeacion del
desarrollo urbano en el Estado estarda a cargo del Gobernador a través de la Secretaria de
Asentamientos Humanos y Obras Publicas, la Comision Coordinadora de Desarrollo Urbano del
Estado, los Ayuntamientos en sus respectivas jurisdicciones y la participacion social en los
términos establecidos en la Ley de Planeacion del Estado de Baja California, esta Ley y demas
disposiciones aplicables. Lo anterior a través de planes y programas de desarrollo urbano, estatales,
regionales y municipales. En los mismos términos en que se modifican o cancelan los Planes o
Programas Estatales, Regionales, Municipales y Sectoriales de Desarrollo Urbano, se pueden
modificar o cancelar las declaratorias de usos, reservas, destinos y provisiones que corresponda. El
procedimiento y términos para el tramite de la resolucion de modificacion o cancelacion de un
Plan, Programa o de una Declaratoria, seran los mismos que se observan para su formulacion,
aprobacion, publicacion y registro. Esta Ley regula todas las acciones de urbanizacion en areas y
predios que generen la transferencia de suelo rural o rustico a urbano.

En cuanto al Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, Baja
California, son diversos los articulos que aplican el proyecto en estudio, entre los cuales se pueden
destacar el articulo 16 en el cual se establece el requerimiento de tramitar el Dictamen de Uso de
Suelo previa a la obtencion de la Licencia de Construccion, asimismo cumplir con el requerimiento

de cajones de estacionamiento en su articulo 121.
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Estudio de Impacto Urbano LIVE BAIT ENSENADA

2. CONTEXTO DE PLANEACION

Conforme al Plan Estatal de Desarrollo Urbano de Baja California 2009-2013, publicado en el
Periodico Oficial de fecha 05 de abril del 2010, el predio se ubica dentro de la Unidad de Gestion
Territorial 2 (UGT-2) Conurbacion Tijuana, Rosarito, Tecate y Ensenada con una Politica General

de Aprovechamiento con Consolidacion (AC) y una Politica Particular Urbana (Acu).

Para este caso aplica el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de
Ensenada 2030 publicado en el Periédico Oficial del Estado de Baja California el dia 13 de marzo
de 2009, en ¢l se establecen los usos de suelo para el centro de poblacién de Ensenada y la estrategia
urbana de manera grafica a través de una Carta Urbana en la cual se indican usos de suelo urbanos
existentes, usos intra-urbanos propuestos y reservas territoriales, en esta Carta Urbana la ciudad se
encuentra dividida en cinco sectores y sus subsectores. Una herramienta basica para el
ordenamiento urbano es la matriz de compatibilidades en la cual se establece de manera detallada
los usos compatibles, incompatibles o condicionados, tomando en cuenta la actividad que se
pretende desarrollar, el subsector en donde se ubica el predio, o si este colinda con un corredor
urbano central, corredor urbano barrial o corredor urbano distrital, asi como también en la carta
Urbana se sefialan Densidades asignadas las cuales son indicativas y de acuerdo a las condiciones
existentes al momento de hacerse el Programa, por lo que se pudieran modificar siempre y cuando

lo justifique un estudio de ponderacion de densidades y aptitud territorial.
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Localizacion en la Carta Urbana

Ubicacion
‘% ubicacion_ES500020
l:l area_estudio
Carta Urbana e,
[ Centros_subcentros_cu ‘
Uso_Suelo_CU
Habitacional
B Comercio y Servicios
B Turistico
I Industrial
B cquipamiento
B infracstructura Urbana
Wl construcciones Alsladas
Baldios

Usos_Propuestos_CU
[ Habitacional

B Turistico
B industrial

na Condicionada a

Figura 1 Carta Urbana del Centro de Poblacion de Ensenada
Fuente: (Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada, B.C., 2009)

Ante la solicitud de un cambio de uso de suelo, se debera realizar un Estudio de Impacto
Urbano que justifique el cambio y que detecte y proponga sus probables impactos. Los avances del
estudio se presentardn al Subcomité de Desarrollo Urbano del COPLADEM vy el Instituto
Municipal de Investigacion y Planeacion dictaminara sobre el mismo. De acuerdo a los art. 81y
82 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California, en caso de ser positivo se
presentara a consulta publica en el subcomité antes mencionado el cual dictaminara de manera
final. De ser positivo se turnara a la Comision de Desarrollo Urbano del estado para su
Dictaminacion, publicacién en el periddico oficial del estado y su inscripcion en el Registro Publico

de la Propiedad y del Comercio.
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Asimismo aplica en la zona el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona del
Corredor Industrial del Sauzal publicado en el periddico oficial de fecha 21 de mayo de 1999, en
el cual se establece que la zona del Sauzal ha sido inducida durante afios por diversos factores hacia
un uso industrial debido a la disponibilidad de terrenos urbanizables, el crecimiento industrial
registrado en la zona, las vialidades regionales que la comunican con Ensenada, Tijuana y Tecate,
asi como su cercania con los puertos de Ensenada y El Sauzal.

En lo que respecta al Programa de Ordenamiento Ecologico del Estado de Baja California,
publicado en el periddico oficial con fecha 3 de julio de 2014, ubica al predio y el area de estudio

en la Unidad de Gestion Ambiental UGA2 dentro del poligno 2.a.




Pagina 16

PERIODICO OFICIAL

05 de julio de 2024.

Estudio de Impacto Urbano LIVE BAIT ENSENADA

Criterios de Regulacion Ecologica aplicables en el area de estudio:

Uso de suelo

Criterios de Regulacion Ecologica

SUBURBANO AHI AL AHI16

TURISMO TUO1 AL TU13

FORESTAL FO04 AL FOO08

HUELLA ECOLOGICA HEO1 AL HEO07; HE09 AL HE 15
INDUSTRIAL INDO1 AL IND18

PECUARIO PEOI AL PEO6
CONSERVACION CONO1 AL CONOS5, CONO7 AL CON15
HIDROLOGICO HIDROO1 AL HIDROO08
CAMINOS CAMO1 AL CAMO3
AGRICULTURA AGRO1 AL AGRO6

MINERIA MINO7; MIN10 AL MIN22
ACUACULTURA Y PESCA ACIPO1 AL ACIP 09

Tabla 1: Criterios de Regulacion Ecologica
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ATLAS NACIONAL DE RIESGO

De acuerdo con la Ley General de Proteccion Civil, el Atlas Nacional de Riesgos es un sistema
integral de informacién sobre los agentes perturbadores y dafios esperados. Consta de bases de
datos, sistemas de informacion geografica y herramientas para el analisis y la simulacion de
escenarios, y para la estimacion de pérdidas por desastres. Por la naturaleza dinamica que tiene el

riesgo debe actualizarse de manera continua.

En dicha ley también se establece que la Coordinacion Nacional de Proteccion Civil debe
supervisar, por medio del CENAPRED, que se mantenga actualizado tanto el Atlas Nacional de
Riesgos como los Atlas de las entidades federativas, de los municipios y de las alcaldias de la

Ciudad de México.

Dentro de los principales fendmenos hidrometeorologicos y geologicos que se analizan se
encuentran: sequia, onda de calor, bajas temperaturas, tormenta eléctrica, ciclon tropical, nevada,
granizada, tornado, inundaciones, inestabilidad de laderas, sismos, riesgos volcanicos,

vulnerabilidad estructural y riesgos estructurales.
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ATLAS DE RIESGOS DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA

Publicado en 2014 este fue editado por el gobierno del estado, con la participacion del Centro de
Investigacion Cientifica y de Educacion Superior de Ensenada (CICESE), El Colegio de la Frontera
Norte (COLEF), la Universidad Autonoma de Baja California (UABC) y la Universidad de las
Californias Internacional de Tijuana.

Por lo que respecta al sitio del proyecto, este se ubica en roca sedimentaria, las fallas mas cercanas
al predio se ubican a unos 2,800 metros, el riesgo por sismos es alto ya que la zona se ubica en la
region C y en donde se registran sismos frecuentemente, en este caso el riesgo por inundacion es

bajo.

Mapa Geoldgico

simbologia
Ubicacién

% ubicacion_ES500020

Carta Urbana
w— fimite_CP
Atas_Riesgos
Estatal
fallas_y_fracturas
= FALLA
FRACTURA
Municipal
Riesgo_Geologico
geologia_superficial
B ignea extrusiva
I ignea intrusiva
I Metamérfica
P sedimentaria

10,000 20,000

Figura 2 El predio se ubica en zona de roca sedimentaria.
Fuente: (Atlas de Riesgos del Estado de Baja California, 2014)
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Fallas y Fracturas

1

Figura 3 Las fallas mas cercanas al sitio se ubican a unos 2,800 metros hace el este y oeste.
Fuente: (Atlas de Riesgos del Estado de Baja California, 2014)
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Sismos
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Figura 4 Sismos y zona sismica respecto al sitio del proyecto.
Fuente: (Atlas de Riesgos del Estado de Baja California, 2014)
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ATLAS DE RIESGOS NATURALES DEL MUNICIPIO DE ENSENADA 2012

El Atlas de Riesgos Naturales para el Municipio de Ensenada, Baja California, es un libro de
mapas derivado de un sistema de informacion geografico, que identifica el tipo de riesgo natural
al que estan expuestas las personas, sus bienes materiales y entorno, asi como los servicios e
infraestructura estratégica, a efecto de facilitar la toma de medidas preventivas y auxiliares en
casos de desastre en el municipio mas extenso del pais. En el Atlas de Riesgos Naturales del
Municipio de Ensenada describe a los Riesgos Naturales derivados de las Fallas, Sismicidad,

Tsunamis, Derrumbes, Huracanes, Nevadas, Sequias ¢ Inundaciones.
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3. OBJETIVOS Y ALCANCES

El proyecto de “LIVE BAIT ENSENADA?”, se localiza en Fraccion de los Poligonos B, Cy E
Fracc. B-1-1 y Fraccion de los Poligonos B, C y E Fracc. B-1-2 de la manzana sin numero de un
Predio Mayor del Sauzal de Rodriguez de esta Ciudad de Ensenada, B.C. El proyecto consiste en
la REGULARIZACION DE LA CONSTRUCCION Y OPERACION DE UNA NAVE
INDUSTRIAL PARA LA PRODUCCION DE HARINA DE PESCADO FRESCO POR UN

PROCESO A BASE DE VAPOR “LIVE BAIT ENSENADA”.

El estudio de impacto urbano tiene por objeto evaluar y dictaminar los efectos urbanisticos por
alguna obra publica o privada, sobre el funcionamiento de la ciudad bajo diferentes escenarios
presentes y futuros, lo que permite aprovechar los impactos positivos y realizar recomendaciones
para prevenir, mitigar, corregir y/o compensar posibles impactos negativos. (Programa de

Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada, B.C., 2009)

El proyecto se desarrollara en Fraccion de los Poligonos B, C y E Fracc. B-1-1 y Fraccion de los
Poligonos B, C y E Fracc. B-1-2 de la manzana Sin Numero de un Predio Mayor del Sauzal de
Rodriguez, de esta Ciudad de Ensenada, B.C., mismos que se identifican con clave catastral ES-

500-020 y ES-500-967 respectivamente, con una superficie total del predio de 12,204.51 m>.
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Localizacion
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Ubicacion del Proyecto
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Figura 6 Localizacion del Proyecto LIVE BAIT ENSENADA.

CUADRO DE CONSTRUCCION

LADO COORDENADAS UTM

=TT RUMBO DISTANCA | V v 7
CUADRO DE CONSTRUCCION G | 3.530.161.7510 | 527,892.3240
LADO COORDENADAS UTW ¢ 13 S 27354Y € 4141 13 | 3,530.157.9280 | 527,803.9150
EST | PV RUMa0 DISTANCA | v s - w1 S 3T € 2037 | 1 | 3530.151.2410 | 827,898.3740
A |3530,191.4400] 527,7578330 | 1 | 2 N 812827 W 42002 | 2 |3530.157.4690 | 527,856.8360
A | 12 S BO4B'44" E 132.702 12 | 3.530,170.1750 | 527,888.8200 2 |3 S 183620° W 98.730 3 [3.530,063.8990 | 527,825.3360
12| ¢ S 223506 € 5.124 | G |3,530,161.7510| 527.892.3240 | 3 | ® N 773655 W 99961 | 8 wa.s»:mmum 527,727.7010
¢ F N B1°28°20" W 43.941 F | 3,530,168.2670 | 527,848.8690 8 c N 155115 E 67.074 c - 527,746.0250
3 [T S 153615 W 29.979 £ |3.530.139.8550 | 527.839.3050 | € | © S 804645 £ 87699 | © J—“"'mm 527,832.5910
E]D® S S855'11" W 7.839 D | 3.530,135.8080 | 527,832.5910 0 3 N 3855'1"° E 7.839 € .\.5)0.‘ 8550 | 527,839.3050
0 c N BO'45'45" W 87.809 C | 3.530,149.8610 | 527,746.0250 13 F N 183615 E 29979 F s.m.':um 527,848.8690
¢l A N 158114° € 43.223 A | 3.530,191.4400 | 5277578330 || F | © S 8128°20° € 43.941 G | 3530.161.7510 | 527,892.3240

SUPERFICIE = 4,346.090 m2 SUPERFICIE = 7,848.886 m2

Figura 7 Cuadro de Construccion de los Predios ES-500-967 y ES-500-020, se incluyen los Deslindes en el apartado Anexos
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El proyecto consta de una Nave Industrial de 1,248.00 m? de construccion. Cuenta con 15 cajones
de estacionamiento, una pequefia oficina, bafio, area de maquinas y almacen de producto
terminado.

La estructura de la nave es a base de concreto armado, cimentacidon con zapatas aisladas y zapatas
corridas, columnas y castillos de concreto, con muros de block de 15 cm x 20 cm x 40 cm con

refuerzo vertical y horizontal y cubierta de lamina acanalada.
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El proceso de la harinera inicia con la recpecion de pescado fresco entero para procesarlo y
convertirlo en harina. Una vez recibido el pescado fresco mediante cocimiento a vapor indirecto se
produce una pasta humeda, a continuacion esta pasta humeda se prensa para separar los liquidos.
Los liquidos obtenidos conocidos como “agua de cola” , de la prensa se pasan por un proceso de
evaporacion y se obtienen dos resultados: agua sin carga organica con olor que puede ser dispuesta
en depositos autorizados para su tratamiento, y concentrado espeso que puede ser envasado o
inyectado a la pasta humeda prensada antes del secado. La pasta prensada se pasa por un secador
de vapor indirecto para finalmente obtener la harina seca. Los vapores generados por el secador se
pasan por tres procesos: primero un ciclon que separa las particulas gruesas del aire absorbido del
secador para reintegrarlos a la harina, luego el vapor sin gruesos se pasa por un lavado de humos
con rociadores de agua para atrapar los finos y finalmente el vapor lavado se manda a los

evaporadores como fuerza calorifica para lograr la evaporacion de los liquidos de prensa.
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1. El proceso de eliminacion de olores va de la mano del proceso de tratamiento de aguas

residuales

a. El sistema de tratamiento de aguas residuales del proceso asi como la del agua que llega

con sangre del barco (sanguaza) sera pasada por 2 efectos

L. El primero consiste en una membrana que filtra esas dos aguas reteniendo grasas y proteinas
grandes que lleven , esas grasas y proteinas seran mandadas a un evaporador para concentrarlas y

secarlas (proteinas)

II. La segunda etapa sera una planta de tratamiento can bacterias de tipo anaerdbico que no
genera gases a la atmosfera , los lodos obtenidos de este proceso seran también evaporados y

después secados (proteinas)

b. El sistema de para la eliminacion de olores sera por dos etapas

L El vapor dentro de la nave que sale del proceso en los diferentes puntos de interseccion
entre etapas seran captados por campanas y extractores , estos seran enviados a un lavador de

humos

II. La segunda etapa es una caja con flujo de agua de la planta de tratamiento que contiene la
bacteria y todos los vapores seran pasados por ese lavador , la bacteria atrapara todas las particulas

y el agua sera pasada por la membrana primero y después de regreso a la planta de tratamiento

2. La fosa que actualmente se tiene solo es para los residuos de los bafios que tiene la planta
(2) , todas las aguas del proceso y sanguaza seran tratadas en la planta de tratamiento, que cumplira

con las Normas Mexicanas.
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3. Se eliminaran las torres de enfriamiento abiertas , se utilizara la planta de tratamiento con
bacterias de tipo anaerébico para no emitir gases a la atmosfera , los vapores dentro de la nave se
captaran para que no exista dispersion, la recepcion de materia prima fresca sera dentro de la nave

para no atraer aves.

4. DELIMITACION DEL AREA DE APLICACION

La delimitacion del area de estudio se realizo identificando primeramente los elementos de
la estructura urbana de la zona aledafia al proyecto. El limite al Norte coincide con el limite de la
AGEB 7485 y limite del subsector Sauzal 6 (Programa de Desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion de Ensenada, B.C., 2009), al Sur con la calzada Vista al Mar, al este el limite coincide
con la Carretera Tecate-Ensenada, y al oeste con la Calle La Esperanza misma que corresponde
con el limite de la ageb 7485 y limite del del subsector Sauzal 6 (Programa de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacion de Ensenada, B.C., 2009) .

Esta area de estudio comprende una porcion del area geoestadistica basica AGEB
0200102477485 abarcando un 29.4% de la superficie de esta AGEB, con una superficie total
aproximada de 726,465.849 metros cuadrados.

En el area de estudio predomina el uso de suelo industrial.
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Figura 9 Area de Estudio
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Figura 10 Ubicacion del proyecto en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona del Corredor Industrial del Sauzal y
matriz de compatibilidades (Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona del Corredor Industrial del Sauzal, 1999)
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DIAGNOSTICO
1. ASPECTOS FISICO- NATURALES
Clima:

En la zona de estudio el clima es Seco Templado de acuerdo con la informacion de INEGI.

Topografia
En la zona de estudio la topografia es predominantemente plana con pendientes suaves con una

altura promedio de 36 metros snm, ya fuera del area de estudio se aprecia zona cerril.

Red hidrografica

La zona de estudio se ubica en la region hidrologica 1 Baja California Noroeste (Ensenada), y se
ubica en la cuenca C: Rio Tijuana Arroyo de Maneadero, por otra parte el proyecto se localiza en
la zona geohidrologica No.7 Valle de Ensenada, lo anterior basado en el Estudio Hidrologico del
Estado de Baja California , realizado por el Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e
Informatica (INEGI) en el cual se informa sobre importantes factores del ciclo hidrolégico.

2. ASPECTOS SOCIOECONOMICOS
2.1 POBLACION TOTAL

La poblacion total en la zona del proyecto es de 265 habitantes de los cuales el 49 % son hombres
y el 51 % restante son mujeres, estos datos fueron recabados del Censo de Poblacion y Vivienda

2020 (Inegi, 2020). Tomando en cuenta un 29.4 % del AGEB 07485.

2.2 GENERO Y PIRAMIDE DE EDADES
En la siguiente figura se muestra la distribucion por edad y sexo considerando los datos estadisticos

de 29.4 % del AGEB 07485.
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Distribucion por Edad y Sexo
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Figura 11 Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacion y Vivvienda INEGI 2010

2.3 POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA
Conoforme a los datos recabados del Censo de Poblacion y Vivienda INEGI 2010, la poblacion

econdmicamente activa es de 139 habitantes de los cuales 81 hombres y 58 mujeres.

2.4 PRINCIPALES ACTIVIDADES COMERCIALES EN EL AREA DE ESTUDIO
En el area de estudio se detectaron fabricas de diferentes elementos, establecimientos dedicados a
la acuicultura, una escuela, empresas de autotransporte federal, como actividad comercial se

ubicaron algunos puestos de comida y una ferreteria.
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Figura 12 Actividades Comerciales e Industriales en el Area de Estudio.

3. ASPECTOS FISICO-URBANOS

3.1 USOS DE SUELO EXISTENTES

En la zona de estudio predomina el uso de suelo industrial, sin embargo el predio colinda al oeste
con la colonia Vista al Mar en donde se ubica una escuela y una casa habitacion, hacia el Sur del
predio existen empresas que se dedican principalmente al autotransporte y manejo de carga
contenerizada, un establecimiento dedicado a la acuicultura, hacia el norte se ubica un pantedn
municipal, hacia el este y en los predios colindantes a la carretera Tecate-Ensenada se localizan
naves industriales de fabricacion de lamparas ornamentales, envases metalicos de calibre ligero,
fabricacion de componentes electronicos, fabricacion de envases y contenedores de plastico, asi

como un taller industrial.
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Ilustracion 1 Taller Industrial

g7 PACIFICO

P
AQUACULTURE
\ &

[lustracion 2 Establecimiento dedicado a la acuacultura.
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Figura 13 Usos de Suelo Existentes
3.2 ESTRUCTURA VIALY TRANSPORTE

RED VIAL

La tnica via de acceso al predio es a través de la carretera Tecate-Ensenada a la altura del km
104+400 conforme se indica en Deslinde Catastral, ahi se ubica el Camino al Panteon del Sauzal
el cual no cuenta con pavimento, y es esta vialidad secundaria la que conduce a la entrada del
proyecto. En la interseccion del Camino al Panteon del Sauzal con la carretera Tecate-Ensenada,
se cuenta con zonas de transicidon y carriles para vuelta izquierda. La carretera Tecate-Ensenada
esta clasificada como Vialidad Regional, esta es utilizada frecuentemente para llegar a la Region
del Vino del Valle de Guadalupe por residentes y turistas, por esta via circulan tambien gran
cantidad de vehiculos de transporte de carga y pasajeros. La rutas de transporte publico que dan
servicio a la zona son las rutas Ensenada-Ejido el Porvenir, Ensenada-El Sauzal, y Sauzal-Cafion

Buenavista.
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Ilustracion 3 Interseccion semaforizada de la Carretera Tecate — Ensenada y la Calzada Vista al Mar.

V\Xi# 7/ \ \\

\

Tlustracion 4 Camino al Panteon del Sauzal
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3.3 INFRAESTRUCTURA
Se cuenta con cobertura de los servicios de agua potable, alcantarillado sanitario, energia eléctrica,
telefonia fija, telefonia celular e internet; datos recabados a través del Censo de Poblacion y
Vivienda 2020 realizado por INEGI. Sin embargo en el caso de los servicios de agua potable y
alcantarillado sanitario el proyecto cuenta con cisterna y fosa septica y ya cuenta con servicio de
energia eléctrica, ya que la empresa operaba anteriormente.
3.4 EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PUBLICOS

En el area de estudio se detectaron los siguientes comercios una ferreteria, una inmobiliaria,
fuera del area de estudio dentro de un radio de 1,500 metros se ubicaron tiendas de abarrotes,
tiendas de cemento, dulcerias, pescaderias, una madereria, y un comercio de venta y reparacion de
redes de pesca. Se localizan también locales de venta de comida, uno dentro del radio de los 750

m y unos 13 establecimientos mas dentro del radio de los 1,500 metros.

Tlustracion 5 Nave Industrial LIVE BAIT ENSENADA, y al fondo contenedores.
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Tlustracion 6 Centro Regulador de Trafico operado por APIL.
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En cuanto a servicios educativos existe una escuela denominada Montessori La Milpa.
Siendo esta la Uinica institucioén educativa dentro del radio de 500 metros, dentro del radio de 750
metros se encuentra la Escuela Primaria Abelardo L. Rodriguez. En relacion a los servicios de
salud institucional dentro de un radio de 1,500 metros se ubica una clinica del IMSS UMF no.11.

En cuestion del deporte y recreacion no se identifican un espacios definidos en el area.

Por lo que respecta a servicios publicos, independientemente del servicio de recoleccion de
residuos solidos urbanos que pudiera ofrecer el Ayuntamiento en la zona al ser un establecimiento
no habitacional, debe contratar una empresa privada para disposcion de sus residuos solidos

urbanos. Se cuenta en el area con alumbrado publico.

Tlustracion 7 Al fondo contenedores, alumbrado publico.

La imagen urbana de la zona sintetizada en un modelo simplificado, explica la estructura
urbana utilizando los cinco elementos de la imagen urbana de Kevin Lynch: sendas, bordes, barrios

o distritos, nodos e Hitos. (Lynch, 1998). Se pueden identificar sendas como lo son la Carretera
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Tecate — Ensenada, la Calzada Vista al Mar, Calle Esperanza, Calzada Emiliano Zapata, Calle
Bonar y Calle El Encino; un borde natural delimitado por zona cerril; asimismo se identifican

varios nodos, y un hito en el area de estudio siendo este el panteén municipal.

p N
/’Q \\

3 proYECTO
A HITO
NODOS
® (a5 personas
@ 1013250 personas
@ 11a 30 personas
@ 31a50 personas
® 6a 10 personas
SENDAS
=+ BORDES
[ areaestudiolivebaitpoli
0 100 200 m
[ S— . .

Figura 14 Estructura Urbana expresada mediante los elementos de Kevin Lynch
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NORMATIVIDAD

El proyecto es congruente con la estructura urbana propuesta por el Programa de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada, ya que el predio objeto del presente estudio se
encuentra ubicado en el sector Sauzal, subsector S.6 con un uso de suelo propuesto de Turistico en
Reservas Territoriales y un uso de suelo predominantemente Industrial en todo el subsector,
compatible con industria de bajo riesgo (pesqueras y fabricacion de hielo) . (Programa de
Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada, B.C., 2009).

Por otro lado conforme al Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona del Corredor
Industrial del Sauzal del Centro de Poblacion de Ensenada, B.C., publicado en el Periodico Oficial
del Estado de Baja California de fecha 21 de mayo de 1999, el cual ubica el predio con un uso de
suelo Industrial compatible con Industria conforme a su matriz de compatibilidades. (Programa
Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona del Corredor Industrial del Sauzal, 1999)

Conforme a los coeficientes permitidos la superficie de desplante no debe ser mayor a
8,787.25 m?, asimismo la superificie total de la construccion no debe sobrepasar los 17,574.50 m?,
siendo la superficie de desplante y de construccion de 1,248.00 m?, el proyecto cumple con los
coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo.

El proyecto denominado LIVE BAIT ENSENADA cuenta con 15 cajones de
estacionamiento, de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de la Ley de Edificaciones para el
Municipio de Ensenada, Baja California en su articulo 121 fraccion III, se requiere 1 cajon de
estacionamiento por cada 150 m? del 4rea de piso, requiere entonces un minimo de 13, por lo tanto

cumple.
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Mm- 1

Obtener ante la autoridad Municipal el correspondiente Dictamen de Uso de Suelo, Licencia de Obra,
aplicando las disposiciones del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada y las

del Reglamento de la Ley de Edificaciones del Municipio de Ensenada, B.C.
Mm-2

Cumplir con lo establecido en los articulos 295 a 304, 341, 342, 345,347 fr V, VI, 349 fr [, 350 fr [, 351 fr [,
My I, 352 fr IL 11, Vy VI incisos ay b, 353 fr II, IIl y VII del reglamento. Asi como el pago de derechos a

considerar para regularizacion conforme a la Ley de Ingresos Vigente.

Por otra parte el uso actual de la mayoria de predios colindantes es Industrial o afin a la
industria tal como se previo en el (Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona del Corredor
Industrial del Sauzal, 1999) en donde se puntualizo que “es conveniente considerar que dentro de
la zona industrial habran de darse usos complementarios tales como bodegas, frigorificos, patios
de almacenaje, servicios a camiones, tractocamiones, yonkes y deshuesaderos que podran incluirse
en diferentes puntos de la reserva industrial” asi es como se aprecia en el apartado 6.2. El impacto
es muy bajo en esos usos, sin embargo dentro del subsector S-6 en el cual predomina el uso de
suelo industrial, colinda con el predio la escuela Montessori La Milpa y una casa habitacion, para
evitar afectaciones a la escuela se recomienda la siguiente medida de mitigacion:

Mm- 3

Cumplir con una franja de amortiguamiento en el perimetro del predio que colinda con la escuela, la cual
debera ser dedicada a area verde, de un ancho de 10 metros, conforme a los articulos 31 y 34 del Reglamento

de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, B.C.
Para comprobar la capacidad de la estructura urbana se verifica la suficiencia de
infraestructura y el equipamiento, tomando como base la informacion detallada en los apartados

33 y34.

Agua Potable v Alcantarillado
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De acuerdo con la informacion analizada, el 57 por ciento de las viviendas habitadas cuentan con
agua entubada y el 53 por cierto cuentan con drenaje. En el caso del proyecto cuenta con cisterna

y fosa séptica.

Mm-4

Condicionar el Cambio de Uso de Suelo a presentar factibilidad de servicio de agua potable por parte de la
Comision Estatal de Servicios Publicos de Ensenada y habilitar con cargo al proyecto las obras de
interconexion que se requieran en cumplimiento con las Normas Técnicas para Proyectos de Sistemas de

Agua Potable y Alcantarillado Sanitario para el Estado de Baja California.
Mm-5

Habilitar y operar planta de tratamiento de aguas residuales domésticas e industriales que cumpla la norma
NOM-003-SEMARNAT-1997 que establece los limites maximos permisibles de contaminantes para las

aguas residuales tratadas que se reusen en servicios al publico y reutilizar las aguas tratadas.

Energia Electrica:

De acuerdo con la informacion analizada, el 63 por ciento de las viviendas habitadas cuentan con
servicio de energia eléctrica. En el caso del proyecto ya se cuenta con energia eléctrica suministrada

por la CFE.

Telefonia fija e internet:

Conforme a los datos analizados, al menos el 53 por ciento de las viviendas cuentan con telefonia
fijay el 68 por ciento de las viviendas cuentan con internet, sin embargo el porcentaje de viviendas
con telefonia celular es del 93 por ciento por lo que se aprecia una preferencia por este servicio y

esta informacion se considera aceptable y suficiente para los fines del presente estudio.

Recoleccion y disposicion de los residuos solidos (basura):
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Debido a que el Ayuntamiento tiene la atribucion de prestar el servicio de recoleccion y disposicion
de residuos so6lidos domésticos solamente, y siendo una actividad econémica la que se pretende
realizar en el sitio , se propone la siguiente medida de mitigacion:

Mm- 6

Contratar el servicio privado para la recoleccion y disposicion de los residuos solidos y aplicar las politicas
de Gestion Integral de los Residuos (reduccion, separacion, reutilizacion, reciclaje, tratamiento, acopio,

almacenamiento, transporte y disposicion final).

Equipamiento v Servicios:

De acuerdo a la informacion analizada en el apartado 6.2.4, para los fines del presente estudio se
considera suficiente el equipamiento y sevicios existente en la zona analizada, ya que se cuenta con
comercio basico, asimismo la unidad de medicina familiar No.11 del IMSS, de cualquier manera

como complemento se propone la siguiente medida de mitigacion:

Mm-7

Habilitar comedores, cocineta y casilleros a un costado de los bafios a fuera de la nave, botiquin y enfermeria

dentro de la nave.
Esta obra ya es una obra terminada, por lo que no generara mas impactos por construccion, sin
emnbargo en términos de operacion se prevé un posible impacto por los olores propios de la
actividad, aunque ya se describio el proceso de eliminacion de olores en el apartado de “3.

OBJETIVO Y ALCANCES” se propone la siguiente medida de mitigacion.
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Mm- 8

Condicionar el csmbio de uso de suelo a informar del tipo de tecnologia que permita mitigar al minimo las
afectaciones de mal olor con motivo del desarrollo de sus actividades de conformidad con los articulos 21 y

251 del Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, B.C.
Con base a la informacion analizada en el apartado “DIAGNOSTICO-1), los riesgos por
fenomenos hidrometeorologicos en general se ubican de medio a bajo o muy bajo, por lo que no
existen riesgos considerables en la zona, el suelo en términos geoldgicos esta constituido por
sedimentos consolidados constituidos por grava, arena y limo apta para el desarrollo urbano, la
topografia del predio permite el escurrimiento natural, en cuanto a las fallas geoldgicas y al riesgo
por sismo la zona de estudio se ubica en la zona C lo cual debe ser considerado al realizar el calculo
estructural. Por lo anterior es necesario cumplir con lo establecido en el Reglamento de la Ley de

Edificaciones para el Municipio de Ensenada, Baja California.

CONTEXTO VIAL

ESTIMACION DEL TRAFICO TOTAL (TRANSITO INDUCIDO Y TRANSITO
GENERADO)

Para la estimacion del trafico total en el area de influencia directa, se realiz6é un pronéstico de seis
afios, para tres periodos de tiempo, debido a que este tramo por su localizacién presenta

caracteristicas operacionales estables en el volumen vehicular.

Para este proposito se hizo un analisis de los datos viales de la SCT en la estacion mas proxima km
104.53 en el sentido 1 (Tecate - Ensenada) y en el sentido 2 (Ensenada-Tecate), en donde se
tomaron en cuenta los datos del TDPA de los afios 2018, 2017, 2016, 2015 y 2014, lo cual se

muestra en las siguientes tablas:
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Tabla 2 TDPA Sentido 1.

SENTIDO 1 (TECATE - ENSENADA)

Afo TDPA % variacion con respecto al afio
anterior

2018 4819 -0.25 %

2017 4831 8.98 %

2016 4433 -13.96%

2015 5152 12.10%

2014 4596

Promedio de % variacion 1.72%

Tabla 3 TDPA Sentido 2.

SENTIDO 2 (ENSENADA - TECATE)

Afo TDPA % variacion con respecto al afio
anterior

2018 5761 12.81 %

2017 5107 11.82 %

2016 4567 -12.81%

2015 5238 11.33%

2014 4705

Promedio de % variacion 5.79%

Como se puede apreciar en los datos viales de la SCT a partir en el afio 2016 hubo un
decremento del 13.96% en el TDPA de dicha via en el sentido 1 y de 12.81% en el sentido 2, se
considerara una tasa de incremento anual del 5.79 % para proyectar el Valor Horario de Proyecto
en el Sentido 2 y de 1.72% para el sentido 1, utilizando la formula: VHP, = VHP (1+0.0579)" ,
en donde VHPn es el Valor Horario de Proyecto en el afio “n”, VHPO es el Valor Horario Actual,
n es el periodo en afos al cual se quiere proyectar el VHP. De este modo calcularemos el

incremento natural del transito, para n=2, n=4 y n=6.

En cuanto al transito inducido por la actividad en analisis, el corto plazo corresponde a la etapa de

operacion de la nave (2 afios) a partir de la autorizacion del mismo.

Cabe aclarar que los escenarios se realizacion utilizando la informacion historica de los datos viales

de la SCT, obteniendo asi recomendaciones para el corto, mediano y largo plazo.
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La operacion de la nave industrial, impactard directamente la Carretera Tecate — Ensenada y el

Camino al Panteon del Sauzal, ya que serd la principal via de acceso y salida al desarrollo.

Para obtener los escenarios, se consideré como supuesto critico el que la nave esté con la
produccion a su maxima capacidad en donde se consiera que en un dia entran y salen 4 camiones

tipo T3-S2 (DE-1890) y 3 veces cada uno, para un total de 12 viajes diarios .

Se considera transito natural, como su nombre lo indica el que crece naturalmente, el transito
inducido es aquel que atrae toda obra nueva, mientras que el transito estimado es la suma de los

dos anteriores.

Existe una relacion entre el Volumen Horario de Maxima Demanda (THmax) y el Transito Diario

Promedio Anual, esta relacion se le conoce como factor k* (SCT, 2019).

K THmax
TDPAmMm
10 CARR:Tecate - El Sauzal CLAVE: 02097 RUTA: MEX-003 ANO: 2018
L U G A R ESTACION CLASIFICACION VEHICULAR EN PORCIENTO COORDENADAS

KM TE SC TDPA M A B C2 C3 T3S2 T383 T3S2R4 OTROS A B C K D LATITUD LONGITUD
Tecate 0.00 3 0 11373 10 843 11 98 09 11 09 07 02 853 11 136 [0.087 J0.501 32.541188 -116.626970
T. Der. Valle de Las Paimas 27.80 1 0 4418 19 832 25 59 13 24 13 13 03 851 25 124 J0.091 §0.538 32.382563 -116.613959
El Tezterazo 48.80 3 0 336 19 819 18 103 12 17 07 04 01 838 18 144 [0.137 §0.552 32.264672 -116.533368
T. Izq. San Marcos 63.50 1 0 3385 17 790 17 121 12 22 10 10 01 80.7 17 176 [0.125]0.503 32.195568 -116.488548
El Porvenir Guadalupe 74.80 3 0 521 11 812 12 122 09 17 09 07 01 823 1.2 16.5 J0.118 §0.521 32.091413 -116.562868
Las Palmas 85.00 1 0 6154 10 853 08 91 10 16 06 05 0.1 86.3 08 129 J0.124 §0.518 32.042740 -116.601037
San Antonio de Las Minas 93.90 1 1 3973 12 841 12 91 10 12 10 08 04 853 12 13.5 |0.090 J0.566 31.986084 -116.645757
San Antonio de Las Minas 93.90 1 2 51 12 836 13 98 10 10 07 09 05 848 13 139 J0.105 J0.566 31.986116 -116.645590
El Sauzal 104,55 1 1 4819 09 851 10 99 07 10 05 07 02 860 10 13.0 J0.109 §0.568 31.910388 -116.694229
El Sauzal 104.53 1 2 5761 07 845 11 106 07 11 06 05 02 852 1.1 13.7 J0.113 §0.568 31.910288 -116.694138

Figura 151 Datos Viales SCT 2018 (SCT, Datos Viales, 2019)

De la figura 34 se tienen los valores de TDPA para el sentido 2= 5761 y un valor de k’=0.113, por
lo tanto el Volumen Horario de Maxima Demanda resulta del producto de TDPA y k’, resultando
650 vehiculos por hora. Para realizar el analisis se tomara este dato como transito actual para el
sentido 2, en cuanto al sentido 1 el TDPA =4819 y el valor de k’=0.109, resultando 525 vehiculos

por hora considerandose este como transito actual para el sentido 1.
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Tabla 5 Estimacion del trafico en la Carretera Tecate-Ensenada sentido 2.

CARRETERA TECATE - ENSENADA Transito Plazos Establecidos En Afios
Actual 2 4 6
Transito Natural 650 727 814 911
Transito Inducido Ak 12 12 12
Transito Estimado 650 739 826 923

Tabla 6 Estimacion del trafico en la Carretera Tecate-Ensenada sentido 1.

CARRETERA TECATE - ENSENADA Transito Plazos Establecidos En Afios
Actual 2 4 6
Transito Natural 525 543 562 581
Transito Inducido Ak 12 12 12
Transito Estimado 525 555 574 593

Con los tablas anteriores, se puede determinar que el incremento vehicular sobre la carretera

Tecate-Ensenada conforme a los plazos establecidos de corto, mediano y largo sera:

En el sentido 2, a 2 afios se pronostica un volumen total de 739 veh/hr, de los cuales 12 perteneceran
al proyecto. El flujo vehicular tendrd un incremento de 89 veh/hr, respecto al flujo actual. En 6

afios se pronostica que haya un incremento total de 273 vehiculos, lo que representa el 7% por afio.

Enel sentido 1, a 2 afios se pronostica un volumen total de 555 veh/hr, de los cuales 12 perteneceran
al proyecto. El flujo vehicular tendrd un incremento de 30 veh/hr, respecto al flujo actual. En 6
afos se pronostica que haya un incremento total de 68 vehiculos, lo que representa el 2% por afio.

En promedio tendra un incremento del 4.5% por afo, lo cual no se considera significativo.

Sin embargo para evitar que se genere una zona de conflicto por la condicioén de acceso al desarrollo

se proponen las siguientes medidas de mitigacion:




Pégina 50 PERIODICO OFICIAL 05 de julio de 2024.

41
Estudio de Impacto Urbano LIVE BAIT ENSENADA

Mm- 9
Realizar el disefio de los carriles de aceleracion y desaceleracion, sefialamiento vertical y horizontal para

incorporar el denominado camino al Panteon del Sauzal a la Carretera Federal No. 3 Tecate - Ensenada y

obtener la autorizacion de incorporacion vial por parte de la autoridad federal y/o municipal.

Mm-10
Previo al Dictamen de Uso de Suelo, presentar convenio autorizado por el Consejo de Urbanizacion Municipal
de Ensenada (CUME) para la urbanizacion de la vialidad de acceso a el Panteon de El Sauzal, incluyendo

pavimentacion, banquetas, alumbrado publico, sefialamiento vertical y horizontal.

Mm-11
Incluir en el proyecto estacionamiento vehicular interno conforme a las disposiciones del Reglamento de la
Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, B. C.

Mm-12
Los alumbrados exteriores (urbanos) y publicos que se utilicen en el inmueble deberan cumplir con las
disposiciones de iluminacion estipulada en el Reglamento para la Prevencion de la Contaminacion Luminica

en el Municipio de Ensenada, Baja California.

Mm-13
Incluir en el proyecto el disefio y construccion de pavimentacion del acceso al edificio y obra para resolver el

cruce de arroyo intermitente.

Mm-14
Cumplir las disposiciones que establezca la Secretaria de Medio Ambiente y Desarrollo Sustentable del

Estado de Baja California en relacion a la Manifestacion de Impacto Ambiental y al Estudio de Riesgo.

Mm-15
Cumplir con el proceso de cambio de uso de suelo, incluyendo consulta ptiblica y de la ComisionCoordinadora
de Desarrollo Urbano del Estado. Articulos 81 y 82 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California, y Sub apartado de Cambio de Uso de Suelo del apartado 13.3.7 del PDUCPE

Mm-16
Realizar los cambios a la Carta Urbana, Matriz de Compatibilidad y/o disposiciones del PDUCPE que se

solicitan para que se autorice el uso de suelo para la actividad.
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Mm-17

Mm-18
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Condicionar el cambio de uso de suelo a presentar por parte del promovente constancia de PEMEX en relacion
a los lineamientos y disposiciones a tomar en cuenta para el disefio y construccion de las obras de
interconexion vial e hidraulica del proyecto, en cuanto al derecho de via del poliducto existente en el camino

de acceso a el panteon del Sauzal.

Condicionar el cambio de uso de suelo a obtener la Opinion Tecnica de No Riesgo por parte de la
Coordinacion Municipal de Proteccion Civil y apegarse a las medidas de prevencion de riesgo que en ella se

establezcan.

42
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DIRECTRICES GENERALES (ESTRATEGIA)

Una vez realizada la verificacién documental y de campo, se concluye que es factible el cambio de
uso de suelo, ya que el sitio es apto para la regularizacion de la construccion y operacion, la
vocacion del sitio es congruente con las politicas municipales de desarrollo urbano y cuenta con
suficiente estructura urbana para sostener la actividad de OPERACION DE NAVE INDUSTRIAL
PARA PRODUCCION DE HARINA DE PESCADO FRESCO POR UN PROCESO A BASE DE
VAPOR “LIVE BAIT ENSENADA” en la Fraccion de los Poligonos B, C y E Fracc. B-1-1y
Fraccion de los Poligonos B, C y E Fracc. B-1-2 de la manzana Sin Numero de un Predio Mayor
del Sauzal de Rodriguez, de esta Ciudad de Ensenada, B.C., mismos que se identifican con clave
catastral ES-500-020 y ES-500-967 respectivamente, ya que originalmente el predio mayor era
industrial, se cambi6 el uso de suelo, para habilitar un fraccionamiento Residencial Turistico, sin
embargo nunca se construyo, por lo que el propietario optd por volver a utilizar el predio para uso
industrial, dada la tendencia de la zona, condicionado a realizar las siguientes medidas de
mitigacion:

Mm- 1

Obtener ante la autoridad Municipal el correspondiente Dictamen de Uso de Suelo, Licencia de Obra,
aplicando las disposiciones del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada y las

del Reglamento de la Ley de Edificaciones del Municipio de Ensenada, B.C.
Mm-2

Cumplir con lo establecido en los articulos 295 a 304, 341, 342, 345,347 fr V, VI, 349 fr I, 350 fr [, 351 fr I,
Iy I, 352 fr I, III, Vy Vlincisos a y b, 353 fr II, Il y VII del reglamento. Asi como el pago de derechos a

considerar para regularizacion conforme a la Ley de Ingresos Vigente.

Mm- 3

Cumplir con una franja de amortiguamiento en el perimetro del predio que colinda con la escuela, la cual
debera ser dedicada a area verde, de un ancho de 10 metros, conforme a los articulos 31 y 34 del Reglamento

de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, B.C.
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Mm-4

Condicionar el Cambio de Uso de Suelo a presentar factibilidad de servicio de agua potable por parte de la
Comision Estatal de Servicios Publicos de Ensenada y habilitar con cargo al proyecto las obras de
interconexion que se requieran en cumplimiento con las Normas Técnicas para Proyectos de Sistemas de

Agua Potable y Alcantarillado Sanitario para el Estado de Baja California.
Mm-5

Habilitar y operar planta de tratamiento de aguas residuales domésticas e industriales que cumpla la norma
NOM-003-SEMARNAT-1997 que establece los limites maximos permisibles de contaminantes para las

aguas residuales tratadas que se retisen en servicios al publico y reutilizar las aguas tratadas.

Mm- 6

Contratar el servicio privado para la recoleccion y disposicion de los residuos solidos y aplicar las politicas
de Gestion Integral de los Residuos (reduccion, separacion, reutilizacion, reciclaje, tratamiento, acopio,

almacenamiento, transporte y disposicion final).
Mm-7

Habilitar comedores, cocineta y casilleros a un costado de los bafios a fuera de la nave, botiquin y enfermeria

dentro de la nave.

Mm- 8

Condicionar el csmbio de uso de suelo a informar del tipo de tecnologia que permita mitigar al minimo las
afectaciones de mal olor con motivo del desarrollo de sus actividades de conformidad con los articulos 21 y

251 del Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, B.C.

Mm- 9
Realizar el disefio de los carriles de aceleracion y desaceleracion, sefialamiento vertical y horizontal para

incorporar el denominado camino al Pantedn del Sauzal a la Carretera Federal No. 3 Tecate - Ensenada y

obtener la autorizacion de incorporacion vial por parte de la autoridad federal y/o municipal.

Mm-10
Previo al Dictamen de Uso de Suelo, presentar convenio autorizado por el Consejo de Urbanizacion Municipal
de Ensenada (CUME) para la urbanizacion de la vialidad de acceso a el Pantedén de El Sauzal, incluyendo

pavimentacion, banquetas, alumbrado publico, sefialamiento vertical y horizontal.
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Mm-11
Incluir en el proyecto estacionamiento vehicular interno conforme a las disposiciones del Reglamento de la
Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, B. C.

Mm-12
Los alumbrados exteriores (urbanos) y publicos que se utilicen en el inmueble deberan cumplir con las
disposiciones de iluminacion estipulada en el Reglamento para la Prevencion de la Contaminacion Luminica

en el Municipio de Ensenada, Baja California.

Mm-13
Incluir en el proyecto el disefio y construccion de pavimentacion del acceso al edificio y obra para resolver el

cruce de arroyo intermitente.

Mm-14
Cumplir las disposiciones que establezca la Secretaria de Medio Ambiente y Desarrollo Sustentable del

Estado de Baja California en relacion a la Manifestacion de Impacto Ambiental y al Estudio de Riesgo.

Mm-15
Cumplir con el proceso de cambio de uso de suelo, incluyendo consulta publica y de la ComisionCoordinadora
de Desarrollo Urbano del Estado. Articulos 81 y 82 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California, y Sub apartado de Cambio de Uso de Suelo del apartado 13.3.7 del PDUCPE

Mm-16
Realizar los cambios a la Carta Urbana, Matriz de Compatibilidad y/o disposiciones del PDUCPE que se
solicitan para que se autorice el uso de suelo para la actividad.

Mm-17
Condicionar el cambio de uso de suelo a presentar por parte del promovente constancia de PEMEX en relacion
a los lineamientos y disposiciones a tomar en cuenta para el disefio y construccion de las obras de
interconexion vial e hidraulica del proyecto, en cuanto al derecho de via del poliducto existente en el camino

de acceso a el panteon del Sauzal.

Mm-18
Condicionar el cambio de uso de suelo a obtener la Opinion Tecnica de No Riesgo por parte de la
Coordinacion Municipal de Proteccion Civil y apegarse a las medidas de prevencion de riesgo que en ella se

establezcan.
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