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1 Introduccién

El Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Ensenada! (PDUCPE) establece como una de
sus disposiciones para el control urbano la figura del Estudio de Impacto Urbano. De acuerdo al PDUCPE,
este estudio tiene como 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. Funciona como una herramienta que auxilia a la
autoridad en la toma de decisiones, ya que aclara la factibilidad juridica y urbanistica para la
realizacion de estas obras. Este Estudio se constituye como un requisito para la obtencion del
Dictamen de Uso de Suelo, cuando se presenten proyectos que puedan tener un alto impacto en el
medio urbano, definidos en este apartado. Esta condicion es aplicable tanto a promotores del
sector publico como privado, y es independiente del Estudio de Impacto Vial o de Impacto
Ambiental aplicable.

Una vez evaluado el estudio por el Instituto Municipal de Investigacion y Planeacion, este expedird
un Dictamen del Estudio de Impacto Urbano, que asegure la compatibilidad de las obras en sus
etapas de construccion, operacion y mantenimiento con su entorno urbano, mismo que garantizard
evitar y minimizar, en beneficio de la poblacion, los impactos generados.”

Por su parte, para el Estudio de Impacto Vial el PDUCPE establece:

“En estos estudios se contemplardn las caracteristicas de funcionamiento y operacion de los
proyectos que influirdn en el comportamiento vial actual y futuro en una zona determinada, sea
por su naturaleza o por la magnitud de sus efectos en el contexto urbano. Esto permitird prever los
impactos significativos de alcance zonal, urbano, regional, particularmente cuando se pretendan
ubicar en la red vial primaria, corredores principales o cuando asi lo determine la autoridad
correspondiente. Permitirdn también determinar la forma en que la utilizacion del suelo afecta la
estructura vial, los requerimientos que deban aplicarse para mantener o mejorar el nivel de servicio
de estos sistemas y garantizar la seguridad vial.”

Adicionalmente, el PDUCPE establece al Estudio de Impacto Urbano como uno de sus instrumentos
administrativos para la implementacion del Programa, estableciendo:

! publicado en el Periddico Oficial del Estado, Tomo CXVI, 13 de marzo de 2009, No. 13
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“Con la finalidad de ofrecer un procedimiento transparente para los cambios en el uso de suelo y
limitar el impacto de actividades que se ubiquen en el Centro de Poblacion, se propone que la toma
de decisiones incluya, de manera obligatoria, un Estudio de Impacto Urbano que justifique de
manera técnica esta posibilidad.

El estudio establecerd las condiciones necesarias para que, en caso de ser favorable el dictamen
respectivo, se lleven a cabo las acciones y modificaciones necesarias al proyecto presentado y se
establezcan compromisos con la Autoridad Municipal para mitigar y compensar las externalidades
de la actividad.

Aquellas actividades que tengan un impacto en la red vial del Centro de Poblacion, tendrdn que
someterse ante la autoridad a un Estudio de Impacto Vial que establezca condiciones para mitigar
el efecto en las vias de comunicacion. También podrd solicitarse un Estudio de Densificacion para
obtener pardmetros mds altos, siempre y cuando se justifiquen técnicamente y se apeguen a los
criterios establecidos por la autoridad”.

Es en apego a esta normatividad que se realiza el presente Estudio de Impacto Urbano y Vial, el cual tiene
como objetivo identificar las condicionantes bajo las cuales se puede considerar como apta la
CONSTRUCCION DE 2DA ETAPA DEL PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA, donde los predios en los cuales se
pretende realizar tienen actualmente un uso de suelo Comercial en el Programa de Desarrollo Urbano
vigente.

2 Ubicacion y caracteristicas

Los predios en donde se pretende llevar a cabo la 2da etapa del Parque Industrial Esmeralda estdn
compuestos por las fracciones A-1, A-2, A-3y A-4 de los lotes 4 y 5 de la Manzana 16 y 1 al 8 de la Manzana
13, ubicados en la calle Delante s/n entre Libramiento Sur y calle Faralldn en la Colonia Carlos Pacheco en
la ciudad de Ensenada (Fig. 1 y Plano 1), identificados con las claves catastrales FJ-A13-001, FJ-A13-121,
FJ-A13-151y FJ-A13-181 (Ver Anexo Deslindes, para detalles) que en su conjunto suman una superficie de
116,550.548 m2. Estos predios se encuentran dentro del poligono general del Parque Industrial Esmeralda
(Fig. 2), el cual ya ha estado funcionando como una primera etapa de manera ininterrumpida desde el
2015 constituida por dos actividades de produccion: una de celdas solares con la empresa Sunpower (Fig.
3) y otra de persianas con Plenimex (Fig. 4).

De acuerdo al contenido de la Factibilidad de Uso de Suelo por Verificacion de Compatibilidad emitida por
la Direccidn de Administracién Urbana, Ecologia y Medio Ambiente el 9 de abril de 2021, en estos predios
se pretende construir naves para arrendamiento, pero de las cuales aln no se cuenta con las
caracteristicas de las actividades que se llevaran a cabo por la fase temprana en que se encuentra esta
operacion inmobiliaria. Aun asi, y como caracterizacién genérica de estas actividades aun por definirse, se
estima que a causa de estas nuevas naves se generara un 50% adicional de viajes y un incremento por
crecimiento del 3% a los movimientos directos actuales de la Calle Esmeralda. Adicionalmente, las
actividades a realizarse deberan ser compatibles con las actividades de producciéon previamente
mencionadas que ya alberga el parque industrial.
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Fig. 1 Ubicacion del uso de suelo industrial pretendido respecto al Centro de Poblacion de Ensenada y el Parque Industrial
Esmeralda.
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SunPower* A-Series
Highest-wattage home solar panels available,
period

Set a record of your own with the

power than ever before from fewer f

EXPLORE SUNPOWER® A-SERIES SOLAR PANELS

slar panels, providing more

Blinds Shades

Choose from customized Faux Shop for customized Cellular,
Wood, Mini, Vertical, Vinyl and Roller, Roman, Simply Sheer, Soft
Wood Blinds. Roman and Woven Wood Shades.

Shutters Drapery ,

Make an impression with indoor Beautiful drapes and curtains can

shutters. Bring your style to life make a room shine. Make a

with the architectural beauty of statement with our elegant

window treatments. drapery panels and decorative
hardware.

Fig. 4 Productos elaborados por la empresa Plenimex3

2 Consultado de 18 de julio en https://us.sunpower.com/products/solar-panels
3 Consultado el 18 de julio en

3dayblinds.com/products?adkey=MC02023&fbclid=IwAROmMBUOvd_nHfnOV2zyKS2J2xXBAd1c2oTeiopmWaNci5Z2V
noutGqgzyEAo
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Fig. 6 Vista noreste hacia empresa Sunpower

Fig. 7 Vista noroeste hacia empresa Plenimex
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Fig. 8 Vista sureste hacia lindero de Parque Industrial Esmeralda

Fig. 9 Vista hacia el oeste desde lindero este del Parque Industrial Esmeralda
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Fig. 10 Vista hacia el norte desde lindero suroeste del Parque Industrial Esmeralda

Fig. 11 Vista hacia el noreste desde lindero suroeste del Parque Industrial Esmeralda
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Fig. 13 Vista hacia el sureste desde lindero suroeste del Parque Industrial Esmeralda
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Fig. 14 Vista hacia el noreste desde lindero noroeste de empresa Plenimex

Fig. 15 Vista hacia el este desde lindero noroeste de empresa Plenimex
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Fig. 16 Vista hacia el noroeste desde el interior de predios para uso de suelo industrial

Fig. 17 Vista hacia el norte desde el interior de predios para uso de suelo industrial
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Fig. 18 Vista hacia el sureste desde el interior de predios para uso de suelo industrial

Fig. 19 Vista hacia el sur desde el interior de predios para uso de suelo industrial
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Fig. 20 Fig. 20 Vista hacia el suroeste desde el interior de predios para uso de suelo industrial

Fig. 21 Vista hacia el este desde el interior de predios para uso de suelo industrial
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Fig. 22 Vista hacia el norte desde el interior de predios para uso de suelo industrial

3 Delimitacién del area de estudio

El poligono del Area de Estudio para el uso de suelo pretendido se delimité en base a la
identificacion aproximada de un radio de influencia en términos principalmente urbanos. En base a este
criterio, se identificd que las Areas Geoestadisticas Basicas (AGEB) definidas por el Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI) sirven de limitantes de este poligono, las cuales coinciden principalmente
con vialidades existentes y son definidas en base a criterios de similitud. Para ello se seleccionaron 6 AGEBs
(Tabla 1) que en su conjunto suman una superficie de 367.96 Ha compuesta de un poligono de 30 puntos
que se muestran en la Tabla 2 y en el Plano 2.

Tabla 1 AGEBs que componen el drea de estudio del uso de suelo

0200100010859 53.61
0200100010863 51.48
0200100017911 31.91
0200100017926 56.31
0200100017930 58.65
020010001795A 116
367.96
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Tabla 2 Cuadro de construccion del poligono de drea de estudio del uso de suelo

Coordenadas UTM 10 | 537989 | 3523045 21 540242 | 3524431
i X Y 11 537967 | 3523163 22 540392 | 3524516
1 539978 | 3523184 12 537946 | 3523159 23 540671 | 3524011
2 539464 | 3523221 13 537896 | 3523446 24 | 540571 | 3523958
3 539404 | 3523194 14 | 537605 | 3523391 25 540599 | 3523888
4 539300 | 3523223 15 537592 | 3523464 26 | 540491 | 3523869
5 539236 | 3523195 16 | 537495 | 3523453 27 | 540516 | 3523754
6 539194 | 3523208 17 | 537489 | 3523481 28 | 540400 | 3523630
7 539187 | 3523247 18 | 538262 | 3523609 29 540210 | 3523555
8 538442 | 3523120 19 538081 | 3524644 30 | 539950 | 3523546
9 538172 | 3523152 20 | 539963 | 3524971
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4 Contexto normativo y de planeacion

Considerando que las actividades que se pretendan realizar en los predios del uso de suelo industrial
pretendido se realizaran en una zona urbanizada dentro de los limites de un Centro de Poblacion, y
dado que dichas actividades deben de ser compatibles con las actividades que ya se llevan a cabo
dentro del Parque Industrial Esmeralda, estas se encuentran reguladas por el siguiente marco
normativo.

4.1 Federal
4.1.1 Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano*

Las disposiciones de esta Ley tienen por objeto fijar las normas basicas e instrumentos de gestién
de observancia general, para ordenar el uso del territorio y los Asentamientos Humanos en el pais,
con pleno respeto a los derechos humanos, asi como el cumplimiento de las obligaciones que tiene
el Estado para promoverlos, respetarlos, protegerlos y garantizarlos plenamente.

En relacién al uso de suelo pretendido en este Estudio, sobresale el siguiente articulado:

Articulo 58. La legislacion local preverd los mecanismos que garanticen procesos de informacion
publica, transparencia y rendicion de cuentas en la administracion y otorgamiento de las
autorizaciones, permisos y licencias de las acciones urbanisticas.

Una vez ejecutadas y recibidas por las autoridades competentes las obras de que se trate, correrd a
cargo de los gobiernos federal, de las entidades federativas o municipal, segln sus atribuciones, la
administracién, mantenimiento y prestacién de los servicios publicos correspondientes.

Articulo 59. Correspondera a los municipios formular, aprobar y administrar la Zonificacion de los
Centros de Poblacion ubicados en su territorio.

IX. La identificacién y medidas para la proteccién de los poligonos de amortiguamiento industrial
que, en todo caso, deberdn estar dentro del predio donde se realice la actividad sin afectar a
terceros. En caso de ser indispensable dicha afectacién, se debera compensar a los propietarios
afectados.

Il. En las zonas que no se determinen de Conservacion:

a) Se consideraran compatibles y, por lo tanto, no se podra establecer una separacion entre los Usos
de suelo residenciales, comerciales y centros de trabajo, siempre y cuando éstos no amenacen la
seguridad, salud y la integridad de las personas, o se rebasen la capacidad de los servicios de agua,
drenaje y electricidad o la Movilidad;

4 Publicada el 28 de noviembre de 2016 en el Diario Oficial de la Federacién
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TRANSITORIOS

TERCERO. En un plazo de un afio contado a partir de la entrada en vigor de dicho Decreto, las
autoridades de los tres 6rdenes de gobierno deberdn crear o adecuar todas las disposiciones legales
y reglamentarias relacionadas con los contenidos de ese instrumento.

QUINTO. En un plazo de dos afios contado a partir de la entrada en vigor de este Decreto, se
formularan, o adecuaran los planes y programas de Desarrollo Urbano de los Centros de Poblacién
mayores a cien mil habitantes, asi como los planes nacional, estatales y metropolitanos, incluyendo
todos los nuevos instrumentos de gestién a los que alude esta Ley, incluidos de manera primordial
los instrumentos de participacion democratica y ciudadana contenidos en el Titulo Décimo Primero
de la Ley que se expide.

Respecto a esto ultimo, es importante sefialar que estos Transitorios no fueron cumplidos por la
autoridad municipal.

4.1.2 Ley General de Cambio Climatico®

Esta Ley tiene el objetivo, entre otros, de Regular las emisiones de gases y compuestos de efecto
invernadero para que México contribuya a lograr la estabilizacién de sus concentraciones en la
atmodsfera a un nivel que impida interferencias antropdgenas peligrosas en el sistema climatico
considerando, en su caso, lo previsto por el articulo 20. de la Convencidén Marco de las Naciones
Unidas sobre el Cambio Climatico y demas disposiciones derivadas de la misma. En relacién al uso
de suelo pretendido en este Estudio, sobresale el siguiente articulado:

Art. 34 ..

Il. Reduccién de emisiones en el Sector Transporte:

g) Desarrollar instrumentos econémicos para que las empresas otorguen el servicio de transporte
colectivo a sus trabajadores hacia los centros de trabajo, a fin de reducir el uso del automavil.

V. Reduccidon de emisiones en el Sector de Procesos Industriales:

a) Desarrollar programas para incentivar la eficiencia energética en las actividades de los procesos
industriales.

b) Desarrollar mecanismos y programas que incentiven la implementacién de tecnologias limpias en
los procesos industriales, que reduzcan el consumo energético y la emision de gases y compuestos
de efecto invernadero.

5 Publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 6 de junio de 2012. Ultima reforma 6 de noviembre de
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c) Incentivar, promover y desarrollar el uso de combustibles fésiles alternativos que reduzcan el uso
de combustibles fésiles.

4.1.3 Atlas Nacional de Riesgo

Al momento de la elaboracidn de este Estudio, el sistema en linea del Atlas Nacional de Riesgo
presentaba errores en su visualizacion, motivo por el cual no se pudo realizar su consulta. De manera
complementaria, se pudo consultar el documento “Diagnéstico de Peligros e Identificacidon de

Riesgos de Desastres en México” del Atlas Nacional de Riesgos de la Republica Mexicana del 2001.
Como aspectos relevantes a la zona del proyecto, se establece que:

Se encuentra en la regién sismica C (Fig. 23), en donde se presenta sismicidad con menor
frecuencia o bien, estd sujeta a aceleraciones del terreno que no rebasan el 70% de g.

La costa de Ensenada es area receptora de tsunamis lejanos.

Zona con potencial para la generacién de flujos de lodo y escombro por lluvias

Ciudad con peligro mediano por incidencia de ciclones

e) Ciudad con alto peligro por inundacion

Es de notar que la identificacidn es a nivel regién o ciudad, por lo que no necesariamente implique
que la zona del proyecto de este estudio sea afectada puntualmente por el riesgo mencionado.

] » I i T ; T
—— o ‘ | | | " " '
T | | —
Escala 1:16,000,000__— _‘rf—f—**_’_
Proyeccion de Laﬂ)eﬂ Azimuthal Equiarea “

.
\ . \
0 .

Fig. 23 Regionalizacion sismica.
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4.2 Estatal

4.2.1 Ley de Desarrollo Urbano del Estado®

La presente Ley tiene, en relacién al uso de suelo industrial pretendido, los objetivos de fijar normas
basicas para planear la fundacidn, conservacidon, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacién en esta entidad Federativa; fijar las normas basicas para reglamentar, autorizar, controlar
y vigilar la urbanizacién de areas y predios, asi como la edificacion en los mismos y definir las
disposiciones que regulen toda acciéon inmobiliaria que emprendan las entidades de la
Administracién Publica Federal, Estatal y Municipal, o los particulares con el fin de ejecutar las
acciones que se determinen.

Aungque en el uso de suelo industrial pretendido no va a contener una estacién de carburacion, es
de notar que dentro del area del estudio se encuentran dos estaciones de gas. Respecto a las
distancias que estas deben de guardar respecto a otros usos se tiene el siguiente articulo:

ARTICULO 117.- A los municipios correspondera formular, aprobar y administrar la zonificacién de
los centros de poblacidn ubicados en su territorio. Para ese efecto se entendera por zonificacion:

En el ordenamiento territorial, que comprende la zonificacion de las areas y los usos del suelo,
destinos y reservas territoriales en el Estado de Baja California, se determinaran los poligonos para
la ubicacién de Estaciones de Servicio y Abastecimiento denominadas gasolineras, asi como de las
instalaciones de plantas de almacenamiento, centros de distribucién y estaciones de carburacion de
gas licuado de petréleo sujetdndose a las siguientes condiciones:

I1l. Salvo en los casos en los casos a que se refiere el articulo 66 Quater de la Ley de Edificaciones del
Estado, el predio debera ubicarse a una distancia minima de resguardo de 300 metros radiales de
centros de concentracion de personas tales como escuelas, hospitales, centros de desarrollo infantil
o guarderias; y de 150 metros radiales, respecto de centros comerciales, mercados, cines, teatros,
centros de culto religioso, auditorios, condominios, conjuntos habitacionales, privadas
residenciales, asi como en cualquier otro sitio, en el que exista una concentracién de cien o mas
personas, de manera habitual o transitoria;

Adicionalmente, sobresale el siguiente articulado:

ARTICULO 81.- 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.

ARTICULO 82.- El procedimiento y términos para el tramite de la resolucién de modificacion o
cancelacién de un Plan, Programa o de una Declaratoria, seran los mismos que se observan para su
formulacidn, aprobacion, publicacién y registro.

ARTICULO 196.- Dentro del area de los centros de poblacidn solamente se podra edificar en terrenos
o lotes de suelo urbanizado.

ARTICULO 197.- Los edificios y espacios acondicionados resultantes de estas acciones, para entrar
en operaciodn requeriran de su respectiva autorizacién de ocupacion.

6 publicado en el Periédico Oficial No. 26, Tomo Cl, Seccidn |, de fecha 24 de junio de 1994,
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ARTICULO 199.- Ninguna obra de edificacién podra realizarse sin la licencia respectiva expedida por
el ayuntamiento correspondiente, con excepcion de aquellos casos especiales que no requieran de
licencia de construccidn o responsable director de obra especificados en la Ley de Edificaciones.
Dicha licencia se otorgard de conformidad con lo dispuesto en este Capitulo, la Ley de Edificaciones
del Estado de Baja California, sus Reglamentos y demds disposiciones aplicables.

ARTICULO 212 BIS 1.- En materia de prevencién y control de la contaminacién luminica, los
municipios tendran las siguientes facultades:

VIl.- Vigilar el cumplimiento de los requisitos y normas de edificacion adecuadas para evitar la
contaminacién luminica y para preservar la calidad astrondmica del municipio.

4.2.2 Ley de Edificaciones del Estado de Baja California’

Esta Ley rige todas las edificaciones e instalaciones en proceso, uso, desuso o en demolicién
localizadas en cualquier predio publico, privado, ejidal o comunal del Estado de Baja California y su
cumplimiento, es de orden publico e interés social. En relacién al uso de suelo industrial pretendido,
aplica el siguiente articulo:

ARTICULO 10. TIPOLOGIA DE LAS EDIFICACIONES EN RELACION CON LOS USOS DEL SUELO.

Para los efectos de esta Ley, como marco del control y ordenamiento de ocupacion del uso del suelo
en los centros de poblacion y de acuerdo a las actividades propias que desarrollan sus habitantes en
las distintas instalaciones; las edificaciones e instalaciones se clasifican en los siguientes géneros:

3. INDUSTRIA.

3.1. EXTRACTIVA.

3.2. TRANSFORMACION.
3.3. MANUFACTURA.
3.4. AGROINDUSTRIAS.

Para la expedicién del dictamen de uso de suelo, se establece lo siguiente:
ARTICULO 60. DICTAMENES DE CONGRUENCIA. Los Ayuntamientos deberdn solicitar a la Secretaria
de Infraestructura, Desarrollo Urbano y Reordenacion Territorial, dictamen de congruencia respecto
al Plan Estatal de Desarrollo Urbano, previo a la expedicion del dictamen de uso de suelo en las
edificaciones siguientes:
l. Instalaciones industriales extractivas.
Il. Instalaciones industriales de transformacién.
Il Las ubicadas fuera de los centros de poblacion, y
V. Instalaciones de plantas de almacenamiento, centros de distribucidén y estaciones de
carburacién de gas licuado de petréleo, que se ubiquen dentro o fuera de los centros
de poblacién; y
V. Las no consideradas en los programas de desarrollo urbano.
VL. VI. Las ubicaciones en zonas agricola, pecuaria, agropecuaria, forestal y ambiental que
no sean de competencia federal

7 publicada en el Periédico Oficial No. 26, seccion lll de fecha 24 de junio de 1994, Tomo Cl.
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4.2.3 Ley de Proteccién al Ambiente para el Estado de BC®

Esta Ley es reglamentaria de las disposiciones de la Constitucidn Politica del Estado Libre y Soberano
de Baja California, en materia de desarrollo sustentable, prevencién, preservacién y restauracion
del equilibrio ecoldgico, asi como la proteccién al ambiente del territorio del Estado. Respecto al
uso de suelo industrial pretendido en este Estudio, sobresale el siguiente articulado:

ARTICULO 40.- Para contribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la planeacién del
desarrollo urbano y la vivienda, se deberan considerar los criterios que establece la Ley General, asi
como los siguientes:

I En las dreas que se determinen como aptas para uso industrial, préximas a zonas
habitacionales, se promovera la instalacién de industrias de bajo impacto y riesgo y aquellas
que utilicen la mejor tecnologia disponible, materia prima y combustibles que generen
menor contaminacion, previendo la instalacidon y operacién de dispositivos y sistemas de
control de alta eficiencia;

ARTICULO 127.- No podran descargarse aguas residuales provenientes de usos publicos urbanos y
las de usos industriales o agropecuarios, en los sistemas de drenaje y alcantarillado de los centros
de poblacion o en cualquier cuerpo o corriente de agua de jurisdiccién estatal o municipal, en los
casos que generen o puedan generar:

|. Contaminacion de los cuerpos receptores;

IIl. Interferencias en los procesos de tratamiento o depuracion de las aguas; y

lll. Trastornos, alteraciones o impedimentos en los aprovechamientos, en el funcionamiento y en la
capacidad de los sistemas hidrdulicos y de drenaje y alcantarillado, asi como en aquellos de
tratamiento de aguas residuales y de riego agricola.

4.2.4 Ley de Movilidad Sustentable y Transporte del Estado de Baja California®

Esta Ley tiene por objeto establecer las bases y directrices generales para planificar, regular,
controlar, vigilar, gestionar la movilidad, el transporte publico y privado de personas y bienes en
todas sus modalidades, garantizando las condiciones y derechos para el desplazamiento de las
personas de manera segura, igualitaria, sustentable y eficiente. Respecto al uso de suelo industrial
pretendido en este Estudio, sobresale el siguiente articulado:

ARTICULO 32.- En el &mbito de su competencia en materia de vialidad, movilidad y transporte las
atribuciones de los Municipios del Estado se delimitaran conforme a las siguientes bases:

XVII. Promover en el ambito de su respectiva competencia las acciones para el uso racional del
espacio vial, teniendo como prioridad a los peatones, y medios de transporte masivo de pasajeros;
asi como garantizar espacios delimitados para la guarda de bicicletas y similares.

8 Publicado en el Periddico Oficial No. 53, de fecha 30 de noviembre de 2001, Seccién |, Tomo CVIIL.
% Publicada en el Periédico Oficial del Estado de Baja California No. 17, Seccién |l de fecha 27 de marzo de
2020, Tomo CXXVII
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4.2.5 Plan Estatal de Desarrollo Urbano de Baja California 2009-2013%°

Este Plan tiene como objetivos, entre otros, el identificar los potenciales y los desequilibrios del
desarrollo urbano y regional, e instrumentar u modelo de gestidn territorial a través de politicas y
estrategias de coordinacién y evaluacién del desarrollo urbano y regional. Para ello se delimitaron
10 Unidades de Gestidn territorial (UGT), de las cuales el proyecto del Parque Industrial se encuentra
dentro de la UGT 2 denominada “Conurbacién Tijuana, Rosarito, Tecate y Ensenada”, la cual tiene
una politica general de Aprovechamiento con Consolidacion (Fig. 24), la cual se define de la siguiente
manera:

Aprovechamiento. La politica tiene por objetivo mantener la integridad funcional del territorio,
proporcionando las medidas técnicas normativas necesarias para que la utilizacién de los recursos
naturales genere el menor impacto posible al medio ambiente.

Aprovechamiento con Consolidacion (AC). Aplica en zonas concentradoras de poblacién, muy
dindmicas que han alcanzado un desarrollo urbano y econdmico aceptable; y en las que existe
concentracién del desarrollo urbano y de las actividades productivas (agricolas, industriales,
turisticas) y se requiere aplicar medidas tendientes a fortalecer el uso adecuado del territorio, en
funcidn de criterios econdmicos, urbanos y ecoldgicos, con la aplicaciéon de ordenamientos y normas
para minimizar los efectos nocivos en el medio ambiente.

Como politica particular, aplica Aprovechamiento con Consolidacion Urbana (ACu), la cual tiene el
siguiente criterio general de desarrollo urbano (Fig. 25):

La politica se orienta al uso ordenado de las actividades productivas del sector primario,
particularmente las agricolas; son compatibles los usos de suelo habitacional y comercial
para el crecimiento urbano en las zonas urbanas establecidas, concentradoras de poblacion.
El uso industrial es compatible para agroindustria, alimentos o actividades productivas
locales del sector primario, que impulsen los aspectos productivos de la comunidad.

10 publicado en el Periddico Oficial del Estado de Baja California No. 15, Seccidn Il de fecha 5 de abril de
2010, Tomo CXVII
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Fig. 24 Politicas generales del Plan Estatal de Desarrollo Urbano de Baja California, y ubicacion del Parque Industrial
Esmeralda.
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Fig. 25 Politicas particulares del Plan Estatal de Desarrollo Urbano de Baja California, y ubicacion del Parque Industrial
Esmeralda.

4.2.6 Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Estado de Baja California®!

Este Programa es el instrumento regulador e inductor de la politica ambiental que contribuye a la
toma de decisiones en materia de planificaciéon del uso del suelo y de gestion ambiental de
actividades productivas en el territorio. Para tal fin establece un modelo de ordenamiento ecolégico
regional que tiene como objetivo regular o inducir los usos y las actividades productivas, para la
proteccion del medio ambiente y el aprovechamiento sustentable de los recursos naturales, con el
propdsito de fomentar un dptimo equilibrio del territorio orientado a un desarrollo sostenible. Esto
se logra definiendo Unidades de Gestién Ambiental (UGA) que, en el caso del proyecto de este
Estudio, se encuentra en la UGA 2.a la cual tiene una politica ambiental de Aprovechamiento
Sustentable (Fig. 26), la cual tiene por objeto mantener la integridad funcional del territorio,
proporcionando criterios de regulacion ecoldgica para que la utilizacién de los recursos naturales
genere el menor impacto al medio ambiente, evitando poner en peligro el equilibrio de los
ecosistemas, que pueda provocar un deterioro ambiental. Para el sector industrial, aplican los
criterios de regulacion ecoldgica que se muestran en la Tabla 3.

11 publicado en el Periddico Oficial del Estado de Baja Califonria No. 54, de fecha 3 de julio de 2014, Tomo
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Fig. 26 Unidad de Gestion Ambiental 2.a. Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Estado de Baja California.

Tabla 3 Criterios de regulacion ecoldgica: Sector industrial

Criterios de regulacion ecoldgica: Sector industrial

CLAVE

CRITERIO

IND 01

En los programas de desarrollo urbano de los centros de poblacién se estableceran areas de
amortiguamiento o salvaguardas entre zonas industriales y zonas habitacionales.

IND 02

La instalacion de pargues o zonas industriales considerara las condiciones climatoldgicas
(vientos dominantes, precipitacion, eventos de inversion térmica) presentes en las localidades
o sitios de interés, para asegurar la mejor dispersion de los contaminantes y evitar afectaciones
a la poblacion por emisiones a la atmosfera

IND 03

Los parques o zonas industriales con actividades de alto riesgo deberan definir su perfil
operativo, que prevenga los conflictos por la operacion, actividades, manejo de materiales y/o
emisiones a la atmésfera incompatibles.

IND 04

Se evitara la instalacién de industrias o centros de transformacién dentro de zonas
habitacionales o de asentamientos humanos y viceversa.

IND 05

El establecimiento de actividades riesgosas y las de alto riesgo, donde se permita o condicione
su instalacion, se sujetara a los escenarios de impacto y riesgo ambiental derivados de las
evaluaciones correspondientes
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IND 06

En la autorizacién de actividades riesgosas y altamente riesgosas se estableceran zonas de
salvaguarda y se sujetaran a las distancias estipuladas en los criterios de desarrollo urbano y
normas aplicables.

IND 07

Las fuentes emisoras y/o generadoras de contaminantes deberan instalar el equipo necesario
para el control de sus emisiones a la atmoésfera, mismas que no deberan rebasar los limites
maximos permisibles establecidos en las Normas Oficiales Mexicanas y Normas Ambientales
Estatales.

IND 08

No se permitira que las industrias descarguen aguas residuales al sistema de alcantarillado
sanitario o a cuerpos receptores, que no cumplan los limites maximos de contaminantes
permisibles establecidos en las Normas Oficiales Mexicanas y Normas Ambientales Estatales.
Se promovera la instalacién de sistemas de tratamiento para este fin.

IND 09

Las industrias de nueva instalacion deberan incorporar tecnologias para el uso eficiente de
energia y combustibles dentro de sus procesos. Deberan promover, igualmente, la
minimizacion de residuos y emisiones a la atmoésfera.

IND 10

Las empresas con actividades riesgosas y de alto riesgo deberan informar a sus trabajadores,
clientes, usuarios y poblacién aledafia sobre los riesgos inherentes a su actividad, asi mismo
contaran con planes de contingencia y procedimientos de evacuacion consecuentes, en
coordinacion con proteccion civil.

IND 11

Las auditorias ambientales deberan considerar medidas para la minimizacion de riesgos y
prevencién y control de la contaminacién ambiental.

IND 12

En el desarrollo de actividades potencialmente contaminantes se instrumentaran programas de
monitoreo para determinar la calidad ambiental y sus efectos en la salud humanay el
ambiente.

IND 13

Las aguas tratadas deben ser, preferentemente reutilizadas en los procesos industriales, para
el riego de &reas verdes, para la formacion o mantenimiento de cuerpos de agua o infiltradas al
acuifero.

IND 14

El manejo y disposicién de residuos sélidos derivados de empaques y embalajes deberan
contar con un programa de manejo y disposicién final autorizado por las autoridades
competentes.

Preferentemente, debera promoverse su reuso y retorno a proveedores.

IND 15

Deberan establecerse zonas de amortiguamiento (franja perimetral) de al menos 20m
alrededor de las zona de almacenaje y exposicion delimitadas por barreras naturales que
disminuyan los efectos del ruido y contaminacion visual.

IND 16

Se deberan aplicar medidas continuas de mitigacion de impactos ambientales por procesos
industriales, con énfasis a las descargas de aguas residuales, emisiones a la atmdsfera 'y
disposicién de desechos sélidos.

IND 17

Se deberéan controlar las emisiones industriales a la atmosfera, principalmente en cuanto a
control de particulas suspendidas, SO2 NOX, CO, descargas difusas y emisiones de particulas
y gases, de acuerdo con la Normas Oficiales Mexicanas y el Programa Especial de Cambio
Climético.

IND 18

Se debera asegurar que en la construccion de ductos se cuente con especificaciones técnicas
y medidas de mitigacion ambiental para evitar afectaciones a ecosistemas costeros, rios,
escurrimientos y cuerpos de agua. Cuando sea posible su instalacién se hara preferentemente
en los derechos de via existentes.

Atlas de Riesgos del Estado de Baja California. Actualizacién e Identificacion de Riesgos.

En este documento de relevancia para el sitio se identifica que esta en una zona con de sismos de
magnitud entre 5.0 y 5.9 (Fig. 27), con peligro por tsunami particularmente si este se generara en la
Fosa de las Islas Marianas con alturas de olas de hasta 4.5 m, ademds de presentarse peligro por
inundacién (Fig. 28).
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Fig. 27 Peligro sismico. Atlas de Riesgos de Baja California. Actualizacion e Identificacion de Peligros.

UrbanLab

Laboratorio Urbano y de Politicas Publicas

36



Estudio de Impacto Urbano y Vial para 2da Etapa del Parque Industrial Esmeralda

ﬁsq,'ow ﬁG’y‘O"W 116°3g°0"W
= |
e
i
- B,
# g :
; Oceano Pacifico
-
— CImetEras
[ | Microcuencas Ensenada
_§ : Cuencas Ensenada
?_' ——— Arroyos Ensenada
2 Traza urbana
#
=
7
sl o 075 15
B ore T e A
T
de Riesgos del Estado de Baja California. Peligro de inundacion: periodos de retorno (Tr) de 5 - 100 afios
Actualizacién e Identificacion de Peligros|Simbologia Ensenada | gante de Informacién: CICESE
P, ExcenaioTr =< afoz Escaia 1:55,000
1 EMRN SEGOR ¢ _:v‘, m:"“o*s Froyeccion cartografica: WGS_1334_UTM_zone_11N
BAILALIFORNIA. Adtores: M.C. Ena Gamez, Ora. Tereza Cavazos
R M VY RS A3 FOPREDEN Escenario Tr = 25 aflos Mapa baze y metadatoz: INEGI, hito/peac-ne.cicese.my),
F==1 < hitp 2 il sace army.mil/isoftaareh !
'SGGY\ | i by (ele———
L MAIACA LIFORMIA DEPC | [ ==cenra - 100 stz Criterioz cartegraficos zugeridos por & CENAPRED
IICRTTN B A (T S T ST 0 Ares propensza a rundarze para Integrarze al Atiaz Nacionalde Rissgos

=n

Fig. 28 Peligro por inundacion. En circulo rojo, la ubicacion del Parque Industrial Esmeralda. Atlas de Riesgos de Baja
California. Actualizacion e Identificacion de Peligros.
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4.3  Municipal
4.3.1 Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, Baja
Californiat?

Aunque este reglamento se centra en regular las edificaciones mas que el entorno urbano, aun asi,
contiene normatividad a considerar por este contexto, tal y como se indica en los siguientes
articulos:

ARTICULO 16. Para toda edificacion que se pretenda ejecutar, a excepcién del caso de la vivienda
unifamiliar, previo a la obtencidn de la Licencia de Construccién, se deberd tramitar ante la Direccidon
el Dictamen de Uso de Suelo correspondiente.

ARTICULO 17. La Factibilidad de Uso de Suelo es el documento que emite la Direccién, a solicitud
del interesado, mediante el cual, previa la realizacién de estudio en que se verifique la vocacién del
predio o congruencia de uso de suelo especifico al solicitado o propuesto, avala, confirma o niega,
exclusivamente la compatibilidad de conformidad a lo dispuesto en los Programas de Desarrollo
Urbano correspondientes. En ningln caso debera considerarse a este documento como Dictamen
de Uso de Suelo. La Direccidén a solicitud del interesado, podra emitir una Opinidn Previa de
Factibilidad de Uso de Suelo, misma que consiste en la opinién primaria de compatibilidad que se
obtiene del andlisis general y no especifico de la zona y la actividad que se pretende realizar. La
opinién emitida no es garantia de obtener el mismo resultado al solicitar el trdmite de Factibilidad
de Uso de Suelo y tampoco serd admitido en dependencia alguna como el documento definitivo de
Factibilidad de Uso de Suelo.

ARTICULO 30. Para los efectos de este Reglamento, franja de amortiguamiento es el drea reservada
dentro de predios que funge como separador entre dos usos colindantes, aminorando la
confrontacién directa de éstos; su aprovechamiento se sujeta a usos restringidos o de forestacion.

ARTICULO 31. Para proteccién de uso de suelo habitacional en el Municipio de Ensenada, ademds
de la normatividad federal y estatal vigente, deberd guardarse una distancia o reservarse una franja
de amortiguamiento en relacidn a otros usos, considerando lo siguiente:

I.- De 5 metros a industrias de pequefia y baja escala, abasto y almacenaje de baja escala;

Il.- De 10 metros a zonas industriales ligeras, industrias de mediana escala, abasto y almacenaje de
mediana escala o vialidades primarias y secundarias de acceso controlado;

Ill.- De 25 metros a industria de gran escala, abasto y almacenaje de gran escala, de bajo riesgo;

ARTICULO 34. Los usos industriales deberan contar con una franja de amortiguamiento de 10
metros en su perimetro reservada a area verde, pudiendo ser de 5 metros para industria de pequefia
y baja escala, sin perjuicio de las distancias requeridas en otros usos.

ARTICULO 72. PROHIBICION DE USO. Se prohibe:

I.- Ocupar la via publica para aumentar el drea de un predio o de una edificacién, tanto en forma
aérea como subterranea;

Il.- Ocupar las vias publicas para establecer cualquier clase de edificacidn habitable o para ocuparlas
o utilizarlas con fines comerciales;

12 pyblicada en el Periddico Oficial del Estado de Baja California No. 51, seccién |, de fecha 30 de noviembre
de 2007, Tomo CXIV.
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lll.- Colocar postes, letreros o kioscos para fines de publicidad, contraviniendo con lo establecido en
el Reglamento de Imagen Urbana;

IV.- Instalar aparatos o botes de basura cuando su instalacién entorpezca el transito vehicular o
peatonal;

V.- Realizar obras de jardineria v ornato que afecten o impidan la circulacién vehicular, peatonal o
la visibilidad de senales de transito;

VI.- Depositar en la via publica materiales de construccién sin autorizacion por parte de la Direccion;
VII.- Realizar obras o actividades en la via publica que ocasionen molestias a los vecinos tales como
la produccidn de polvos, humos, malos olores, gases, ruidos y luces intensas;

VIII.- Instalar comercios semi-fijos en vias primarias y de acceso controlado;

IX.- Instalar escalones o rampas que obstruyan el libre paso peatonal en banquetas, o de vehiculos
en el caso los arroyos de la vialidad.

ARTICULO 78. ESPECIFICACIONES MiNIMAS DE PROYECTO PARA PERSONAS CON DISCAPACIDAD. Se
define Discapacidad, como aquella restriccion temporal o permanente, de la habilidad para
desarrollar una actividad en la forma o dentro del margen considerado como normal para un ser
humano.

Se define persona con discapacidad, aquella que presenta impedimentos en sus facultades fisicas
para satisfacer sus requerimientos bdasicos de subsistencia y desarrollo. Debido a lo anterior,
requieren de disefio especial del espacio que habitan y transitan.

En las Normas Técnicas Complementarias se detallaran las especificaciones de proyecto, cuidando
de respetar lo siguiente:

.- FACILIDADES URBANISTICAS Y ARQUITECTONICAS. La Direccién vigilara que las edificaciones o
modificaciones que a éstas se realicen, contemplen facilidades urbanisticas y arquitecténicas
adecuadas a las personas con discapacidad, de conformidad con las disposiciones aplicables en la
materia.

ARTICULO 122. CARGA Y DESCARGA. Los edificios ocupados, total o parcialmente, por fabricas,
bodegas, tiendas de articulos varios, hoteles, hospitales, lavanderias, limpiaduras y otros que
requieren de espacio destinado para acomodar los vehiculos que transportan las mercancias o
materiales necesarios para su operacion, debera contar con una zona colindante con el edificio,
dedicado a éste fin. Esta condicion sera para todos aquellos edificios en los que el area de piso
dedicada a estas operaciones sea mayor de 100.00 m?2,

Ademas de la zona antes dicha, se deberd contar con un espacio de estacionamiento por cada
200.00 m? del area del edificio.

ARTICULO 123. PATIO DE MANIOBRAS PARA NEGOCIOS DE TRANSPORTE DE CARGA. Estos espacios
deberan planearse dentro de un patio de maniobras que permita realizar éstas con amplitud y
seguridad. La ubicacion de estos negocios debera permitir que los accesos y salidas de los patios de
maniobras se localicen en calles secundarias. Para automoviles deberd proveerse un espacio
adicional de estacionamiento por cada 200.00 m? del piso del almacén y oficinas.

ARTICULO 144. PROVISION MINIMA DE AGUA POTABLE. La provisién de agua potable en las
edificaciones no sera inferior a la establecida en la tabla siguiente:

INDUSTRIA
TODO TIPO DE INDUSTRIA 100 Litros/trabajador/dia
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ARTICULO 198. PREVISIONES EN LA ViA PUBLICA. Durante el proceso de construccién de cualquier
obra, se dictaran e implementaran (SIC) las medidas necesarias para prever alteraciones a los
predios colindantes o a la via publica.

ARTICULO 275. DICTAMEN DE USO DEL SUELO. Previo a la solicitud para la expedicién de la Licencia
de Construccién a que se refiere el Articulo 271 de este Reglamento, el Responsable Propietario o
Poseedor deberd obtener Dictamen de Uso del Suelo, en los términos de la Ley de Desarrollo Urbano
del Estado de Baja California. Estaran exentos de esta obligacidén los casos en que no se requiere
Licencia de Construccién ni Responsable Director de Obra descritos en los Articulos 272 y 309 de
este Reglamento y la construccién de vivienda unifamiliar. En el Articulo 21 de este Reglamento se
indican los términos para obtener el Dictamen de Uso de Suelo.

4.3.2 Reglamento para el Control de la Calidad Ambiental del Municipio de Ensenada, Baja
California®?

Este reglamento tiene por objeto proveer en la esfera administrativa, la observancia de la Ley

General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente, la Ley de Aguas Nacionales y la Ley del

Equilibrio Ecoldgico y Proteccidn al Ambiente del Estado d Baja California, en las materias que éstas

declaran competencia municipal. En lo que respecta al uso de suelo evaluado por este Estudio,

sobresale el siguiente articulado:

Articulo 9.- Se prohibe descargar al sistema de drenaje y alcantarillado municipal, residuos o aguas
residuales portadoras de contaminantes cuya concentracion exceda los limites maximos permisibles
sefialados en las Normas aplicables, y en su caso, en las Condiciones Particulares de Descarga que
fije previamente la Direccién.

Se prohibe descargar o arrojar al sistema de drenaje y alcantarillado municipal, o depositar en zonas
inmediatas al mismo, basura, lodos industriales o cualquier otra especie de residuos que provoque
o puedan provocar trastornos, impedimentos o alteraciones en funcionamiento del sistema.

Articulo 100 Bis.- La realizacién de actividades o la operacion y funcionamiento de establecimientos
comerciales, servicio o en zona industrial de competencia de las autoridades locales, que se
efectien dentro del territorio municipal, sin perjuicio del cumplimiento y observancia de las
disposiciones legales de cualquier autoridad o dependencia, en los niveles de gobierno federal,
estatal o municipal se deberdn designar el 3% de area verdes en el area libre de construccién. En
cuanto a dreas de estacionamiento debera plantar un arbol de alguna especie nativa, por cada dos
cajones, cuando el acomodo sea lineal, y un arbol de alguna especie nativa cada cuatro cajones
cuando el acomodo esté encontrado y en doble linea.

Articulo 100 Ter.- La realizacion de actividades o la operacidn y funcionamiento de conjuntos
comerciales, donde se encuentren establecimientos comerciales y/o de servicio o en zona industrial
de competencia de las autoridades locales, se debera observar que cuenten con un cajén exclusivo
de estacionamiento o de resguardo de bicicletas por cada diez para automaviles.

13 publicado en el Periddico Oficial No. 5, de fecha 29 de enero de 1999, Tomo CVI.
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Articulo 70.- El nivel maximo permisible de emisiéon de ruido proveniente de fuentes fijas de
competencia municipal, es de 68 dB (A) de las seis a las veintidds horas, y de 65 dB (A) de las
veintidds a las seis horas.

Articulo 75.- En toda operacién de carga o descarga de mercancias o materiales, no deberan rebasar
un nivel de 90 dB (A) de las siete a las veintidds horas, y de 85 dB (A) de las veintidds a las siete
horas.

Articulo 76.- Se prohibe la generacion de vibraciones y de emisiones de energia térmica y luminica
gue provoquen o puedan provocar degradacion o molestias en perjuicio de la salud humana, la flora,
la fauna y, en genera (SIC), de los ecosistemas por parte de fuentes de competencia municipal.

Articulo 77.- Los propietarios de fuentes de jurisdiccién municipal, generadoras de vibraciones y de
emisiones de energia térmica y luminica, deberdn observar los limites maximos permisibles
establecidos en las normas mexicanas y normas oficiales estatales que al efecto se expidan.

4.3.3 Reglamento para la Prevencion de la Contaminacion Luminica en el Municipio de
Ensenada, Baja California®*

Este reglamento tiene por objeto prevenir, reducir y evitar la contaminaciéon luminica que se
proyecta hacia la oscuridad natural del cielo de Ensenada, que es ocasionada por el alumbrado
publico y privado, que puedan afectar las investigaciones del observatorio astrondmico nacional
establecido en la Sierra de San Pedro Martir de este municipio, asi como promover el ahorro y
consumo eficiente en el uso de la energia eléctrica y la utilizacién de energias alternativas. De
relevancia para el uso de suelo evaluado por este Estudio, sobresale el siguiente articulado:

Articulo 8.- Los alumbrados de exteriores deberan evitar la emisién de luz por encima del horizonte
y habran de realizarse en forma y con lamparas que produzcan la minima perturbacion de las
observaciones astrondmicas.

4.3.4 Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Ensenada (PDUCPE)*®

De acuerdo a este Programa, el uso de suelo de los predios en donde se pretende llevar una
actividad industrial se encuentran en el Sector Centro, Subsector C9, el cual en lo general tiene un
uso predominantemente Habitacional, y para los predios en particular un uso Comercial (Fig. 29).
En la Matriz de Compatibilidad de Usos de Suelo se especifica que en el Subsector C9 no se permiten
los usos Industria de Bajo Riesgo en las modalidades Maquiladora y de Transformacién y Bodegas y
Almacenes (Tabla 4) ya que para los predios pretendidos estan contemplados para el desarrollo del
Subcentro Urbano Esmeralda Este (Fig. 30). De acuerdo al PDUCPE, estos subcentros se definen
como “..aquellos dmbitos territoriales que concentran usos comerciales, de servicios y
equipamiento, bdsicos para atender a la poblacion. Admiten como usos complementarios los
residenciales y de servicios calificados a escala del drea de influencia al que sirve”. Hay que hacer
notar que el sentido de tener un Subcentro Urbano en esta zona no se pierde al cambiar su uso de
suelo a Industrial ya que, asi como se realiza un cambio de uso de suelo de Comercial a Industrial,
de manera complementaria ya se realizdé un cambio de uso de suelo de Industrial a Comercial frente
al mismo y que actualmente se encuentra en construccion, garantizandose asi la cobertura de

14 Publicado en el Periédico Oficial No. 40 de fecha 29 de septiembre de 2006, Tomo CXII|
15 publicado en el Periédico Oficial del Estado, Tomo CXVI, 13 de marzo de 2009, No. 13
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comercio y servicios a la poblacion circundante. Este desplazamiento de ubicacidn del Subcentro a
la manzana de enfrente es permitido por el PDUCPE al establecer en su plano de proyectos
estratégicos denominado “Gestion y Mejoramiento de la Estructura Urbana” en donde se indican
estos subcentros, que “La ubicacion y/o delimitacion de las estrategias es preliminar y puede variar
en el proyecto final” (Fig. 30).

En términos de estructura urbana, los predios para el uso de suelo industrial pretendido se
encuentran colindantes con corredores urbanos, uno de tipo Central a lo largo del Libramiento Sur
y otro de tipo Distrital a lo largo de la Calle Delante (Fig. 29). De acuerdo al PDUCPE, los corredores
urbanos “Son espacios con gran intensidad y diversidad de uso del suelo, concentradores de
equipamiento, comercio y servicios y donde se permiten las densidades altas y se desarrollan a lo
largo de vialidades a ambos lados de los frentes de manzana”. Un corredor de tipo Distrital “Se
localiza en vialidades secundarias y concentra equipamiento, servicios y comercios a escala distrital”,
y un corredor de tipo Central “Se localiza en las vialidades primarias y concentra usos comerciales y
de servicios especializados; sin embargo, admite equipamiento, servicios y comercios de menor
escala”.

‘UrbanLab

Laboratorio Urbano y de Politicas Publicas

42



Estudio de Impacto Urbano y Vial para 2da Etapa del Parque Industrial Esmeralda

. A Tees
. . . e X
= .. - T,
.. . ,‘
LR - b
(XY e
. A b \
. P & i
Ry YR T
ve
55
G .
.. £ v
) 1
. 0
s 9 »
0
-
¢
. M \
e .
o 35
" Y
. o
. <
o ’
. .. -
D, P I4 :
g -~ e
& e L
e
N =
Simbologia Usos Urbanos Existentes  Usos Intra-urbanos Propuestos
Coeredores Urbanos [re— Fatstaynad
Certedn Lrbano Ceteal (ICRILC) B Comvmoo ¢ Sanaoce Comeras
Bl Corsedx Libano Dyl (CRUDY B 3uwesco Tumbco
8 Comedor Urbano Barmat (SR04 B v Crasene
| EETE EQamerts
- Seer tana =2 s Ubana
Sectorizackon S« Sond I Moo | Comercis Sod assong |
C « Cantro Tunscs Feremte
Sicur N~ Moreste Conepwichnes Alsiadas
- T h — Chapuepec -
R —

Fig. 29 Ubicacion del uso de suelo pretendido respecto a la Carta Urbana del Programa de Desarrollo Urbano del Centro
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Tabla 4 Matriz de Compatibilidad de Usos de Suelo del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Ensenada
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Subcentros Urbanos Propuestos (SUP)
Sauzal Norte 1
Sauzal Centro 2 Punta Morro
Sauzal Sur 3
La Presa 4
Noreste Norte 5
Noreste Centro 6
Noreste Sur 7
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Fig. 30 Ubicacion del Subcentro Urbano Esmeralda Este. Fuente: Proyectos Estratégicos Gestion y Mejoramiento de la
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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 documento de
mapas derivado de un sistema de informacion geografico, que identifica el tipo de riesgo natural al
que estdn 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. Como resultado del estudio, se identificé como
los principales riesgos a la sequia, inundaciones y sismicidad, ya que afectan a mas personas e
infraestructuras del municipio. En materia de terremotos la mayor parte de la poblacién se
encuentra en Peligro Bajo de Sismicidad, ya que la infraestructura se localiza principalmente en
terrenos naturales con aceleraciones menores a 15 % de la aceleracién de la gravedad (Fig. 31).
Respecto a peligro por inundacion por tsunami, el Parque Industrial Esmeralda se encuentra fuero
de los tres rangos de peligro bajo, medio y alto. Finalmente, en lo relativo al peligro por sequia, todo
el centro de poblacién de Ensenada tiene un riesgo Muy Alto.
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Fig. 31 Peligro Terremotos. Atlas de Riesgos Naturales del Municipio de Ensenada.
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4.4 Normas Oficiales

4.4.1 Norma Mexicana NMX-R-046-SCFI-2015, Parques Industriales-Especificaciones
(Cancela a la NMX-R-046-SCFI-2011)'®

Esta Norma Mexicana establece las especificaciones de disposiciones legales, infraestructura,
urbanizacién, servicios y administracidn, para los parques industriales establecidos en México y
aplica a parques industriales en situacion de construccion u operacion.

Esta Norma establece los requisitos técnicos para un parque industrial respecto a servicios basicos,
infraestructura y urbanizaciéon, vialidades, alumbrado, areas verdes, sefializacion y redes de
distribucidn.

4.5 Proyectos complementarios

4.5.1 Proyecto de Programa Sectorial de Desarrollo Industrial de Ensenada'’

Aparte de los instrumentos legales y de planeacidn de caracter oficial que se acaban de mencionar,
recientemente se han elaborado proyectos de instrumentos encaminados a ser parte de este cuerpo
vigente de planeacién, de los cuales el mas relevante para el uso de suelo evaluado en este Estudio
es el Programa Sectorial de Desarrollo Industrial de Ensenada, el cual aun no se publica en el
Periédico Oficial del Estado de Baja California. Este Proyecto de Programa tiene como objetivo
identificar zonas aptas para la actividad industrial en el Centro de Poblacién de Ensenada, y en el
cual se establece el Distrito Industrial Esmeralda (Fig. 34), donde los predios para el uso de suelo
industrial pretendido en este Estudio tienen asignado precisamente un uso de suelo Industrial-
Comercial e Industria Ligera.

16 Declarada vigente el 7 de marzo de 2017 en el Diario Oficial de la Federacién
17 Sometido a consulta publica el 24 de febrero de 2017 con periodo para recibir observaciones del 25 de
febrero al 26 de marzo de 2017. Aun sin publicar en el Periédico Oficial del Estado de B.C.
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5 Caracterizacion del area de estudio
5.1 Medio natural

5.1.1 Tipo de clima

En el drea de estudio se presenta principalmente el tipo de clima Bsk (mediterraneo seco) al cual se
le considera una variante del clima subtropical. De acuerdo a la estacién climatolégica El Ciprés
ubicada con coordenadas 116° 36' Oy 31° 49' N, la temperatura maxima anual promedio es de 20.7
°C, la media de 16.5 °Cy la minima promedio anual es de 12.2 °C (Tabla 5). En el Centro de Poblacién
de Ensenada se tiene un promedio anual de 181 dias despejados, 124 dias parcialmente nublados y
60 dias nublados.

5.1.2 Precipitacion

La regidn cuenta con un régimen de lluvias invernal. De acuerdo a datos de la estacidon climatoldgica
El Ciprés, el mes con menor precipitacidon es julio con 5.8 mm y el mes de mayor precipitacion es
enero con 53.6 mm, con un anual total de 283.3 mm (Tabla 5 y Fig. 35).

Tabla 5 Estadisticas climatoldgicas normales de la estacion El Ciprés. Fuente: Estadisticas climatoldgicas bdsicas del
estado de Baja California (periodo 1961-2003), Instituto Nacional de Investigaciones Forestales, Agricolas y Pecuarias.

MENSUALES

Variable Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct MNov Dic Anual
Temperatura maxima media ("C) 18.2 18.6 18.5 19.4 20.2 214 23.0 241 237 223 20.4 18.4 207
Temp Ira ima r i 1("C) 29.0 30.5 30.0 276 28.0 o 28.0 30.0 34.0 30.8 300 26.0 34.0
Temperatura minima media (*C) 75 8.1 9.2 10.9 13.2 15.3 17.2 18.1 171 13.8 8.7 6.9 122
Temperatura minima minimorum (*C) 0.0 0.0 20 4.0 50 T8 10.3 10.0 10,0 6.0 1.0 -2.7 2.7
Temperatura media (*C) 12.9 13.3 13.9 15.1 16.7 18.4 20.1 21.1 204 181 15.0 127 16.5
Temperatura diuma media ("C) 16.1 16.3 16.3 17.2 18.4 19.8 21.4 22.5 22.1 20.4 18.2 16.3 18.8
Temperatura nocturna media (°C) 9.6 10.3 1.4 13.0 15.1 17.0 18.7 18.6 18.7 15.7 1.8 8.0 14.2
Oscilacién térmica ("C) 10.7 10.5 83 8.5 7.0 6.1 58 6.0 6.7 8.5 10.7 116 8.4
Precipitacion (mm) 536 47.0 52.8 18.0 21 2.2 0.4 3.0 35 8.5 18.7 28.4 2383
Precipitacién maxima en 24 horas (mm) 48.0 53.2 41.0 28.5 17.3 14.0 38 18.7 230 220 29.2 46.0 532
Numero de dias con lluvia 6.1 5.5 6.1 34 1.2 1.2 0.7 1.1 1.0 21 2.7 36 347
Evaporacidn (mm) 66.5 68.6 90.2 11.8 128.1 136.4 144.2 143.4 1317 103.4 81.1 66.9 12721
Fotoperiodo (hr) 10.15 10.92 11.81 12.80 13.61 14.06 13.89 13.21 12.27 1.31 10.42 9.85 12.0

DECENALES
Ene Fitb Mar Abr May Jun Y] hgo Sep ot Moy Dic Arual

ariable 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3
Temperakra misima meda 182 181 B3 183 188 187 185 185 186 B9 193 196 200 04 03 206 5 2D 25 29 294 T M4 M2 NI NT W5 BT 2I B N2 A 198 AT B4 B2 0T
Temperatura midma madmoram 270 250 290 305 80 280 260 0 20 266 76 A 258 MO0 200 270 M0 20 HO0 205 200 200 0 M0 N0 30 MO N0 WE M0 00 50 U0 WO MO0 250 Mo
Tamperatura minima madia T3 80 73 T BN B4 Q1 BS SE 00 M N5 126 132 138 4T 153 160 165 174 176 182 R4 17T 79 969 164 151 135 125 WA 95 B85 TE R 6D 123
Tempeeshwa mnimaminmoum 13 00 00 00 18 25 30 30 20 &0 50 61 50 70 B0 78 100 105 M0 108 103 130 M0 100 120 M4 W0 70 60 B0 S0 20 10 20 27 20 27

Temperatura media 128 130 128 131 135 135 138 137 141 946 152 155 163 168 170 177 184 190 185 201 205 209 214 210 209 203 199 189 181 173 160 148 142 132 126 122 185
Temperatura duma meda %61 181 961 182 165 964 163 163 184 969 173 175 180 185 186 190 199 204 209 M4 M9 222 228 25 224 221 N8 209 204 200 190 180 175 166 163 960 188
Tomperatura nochuma media 94 100 95 100 04 0T N2 NZ NT 123 132 136 145 187 165 163 170 1TE R0 188 192 196 00 194 194 186 181 169 158 B 130 1T 108 &7 &0 A5 142
Oscilacitn temica W08 101 1.0 105 107 03 84 96 S0 91 82 81 T4 71 65 60 62 G0 G0 56 5B 55 G0 B4 B0 6B TN TS B4 &6 104 105 NZ N1 ME 20 84

Precipdacion 263 198 16 188 158 124 235 127 85 6B 61 50 0F 13 01 03 06 13 02 00 02 05 20 05 07 15 13 23 35 AT 50 55 82 NS B0 8P ZMI
Precipitacion maxima en 24 horas 400 335 430 361 35 532 410 269 337 220 22 205 73 173 13 22 63 40 30 05 3B S0 187 66 B3 230 60 220 209 170 202 76 284 460 20 262 532
Nietero de dias con luva 26 1% 16 23 18 14 22 18 22 16 11 O7 04 05 02 06 03 03 02 02 03 03 06 0Z 03 03 04 04 06 11 07 098 131 14 10 12 i
Evaporacion N2 B0 1IN M3 123 289 NI 30 B9 B0 30 413 415 452 469 444 451 472 474 406 457 460 517 467 442 408 335 MT 161 204 263 254 0 W6 133 12711

Foloperiodo 10.00 10.15 10.35 10.63 10.892 11.22 1148 1181 1213 12.40 12.80 13.10 1337 1367 13.82 13.98 14,05 14.07 14.02 13.89 13.72 1347 1321 1252 1250 12.27 11.95 1163 11.31 11.00 10.68 10.42 10.21 10.04 985 993 120

5.1.3 Intemperismos severos

Los intemperismos severos que se presentan son los denominados “condicién Santana”. Este se
presenta principalmente en la época de otofio. Es un fendmeno meteoroldgico que se caracteriza
por presentar velocidades de viento cercanas a los 20 m/s procedentes del este y con un bajo
porcentaje de humedad relativa. Generalmente este evento tiene una duracién de dos a tres dias y
al finalizar procede una lluvia. Respecto a tormentas, estas se presentan en un periodo de diciembre
a marzo denominadas tormentas extra tropicales o ciclones de invierno y en otro periodo de mayo
a octubre denominadas tormentas tropicales o chubascos.
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Temperatura (*C)
g
Precipitacién (mm)

Ene Feb Mar Aor May Jun Jul Ago Sep Oct MNow Dic:

== Precipitacion

Temperatura méxima media —e— Temperatura minima media —4— Temperatura media

Fig. 35 Distribucion de la precipitacion y la temperatura de la estacion climatoldgica El Ciprés. Fuente: Estadisticas
climatoldgicas bdsicas del estado de Baja California (periodo 1961-2003), Instituto Nacional de Investigaciones
Forestales, Agricolas

5.1.4 Vientos
Condiciones de primavera verano

A fines de marzo y principios de abril se presentan vientos con una direccién principal O-E. En las
primeras horas del dia (00:00-05:00) se presenta de E-NE (componente terrestre de la brisa) con
intensidades de 0 a 2 m/s. En las siguientes diez horas (06:00-15:00) sopla del S-SO hasta llegar al O
con velocidades de 4 a5 m/s. De las 16:00 a 19:00 hrs el viento tiende a soplar del O-NO y disminuir
hasta las primeras horas de la noche.

Condiciones de otofio

Se presenta una disminucion en la velocidad de los vientos O-SO a 3 m/s en las horas 12:00-15:00
asi como aparicién en el cuadrante E-NE y N-NE que alimenta el componente terrestre de la brisa,
la cual puede ser interrumpida por condiciones “Santana”.

Condiciones de invierno

Se presentan vientos de intensidades promedio de 8 a 10 m/s provenientes de cualquier cuadrante
con una periodicidad de 3 a 7 dias. Durante esta estacidn es posible que se presenten condiciones
“Santana”.

5.1.5 Floray Fauna

El sitio del uso de suelo pretendido, asi como en el area de estudio, se encuentra altamente
modificado en sus caracteristicas de naturalidad, principalmente en su componente de suelo (Fig.
37) debido a los procesos de intervencidén antropogénica, presentandose las siguientes
caracteristicas.
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Vegetacion terrestre

En los predios en donde se pretende llevar a cabo el uso de suelo industrial de ampliacién esta
inmerso en una zona urbanamente impactada. Al norte colinda con la Calle Delante y mas alla con
zona habitacional como lo es también al oeste, al sur con el Parque Industrial Esmeralda 1ra etapa
y mas al sur con lo que sera un centro comercial actualmente en construccidn y al este con el
Libramiento Sur el cual funciona como corredor urbano ocupado por usos mixtos habitacional,
comercial y de servicios (Fig. 37). El suelo en donde se pretende el uso de suelo como el de las areas
circundantes se caracteriza principalmente por vegetacién oportunista combinada con pastizal
inducido disperso (Fig. 38), sin presencia de vegetacion nativa.

Fauna

La fauna en el sitio esta conformada por invertebrados (insectos, ardcnidos y otros) asi como por
pequefios mamiferos (raton de campo, liebres y ardillas) y reptiles (lagartijas)

5.1.6 Geomorfologia

La parte central de la Bahia de Todos Santos, dentro de la cual se encuentra la ubicacién del uso de
suelo pretendido, estd cubierta de depdsitos fluviales y de aluvion del Cuaternario, que estdn
flanqueados, tanto al norte como al sur, por rocas prebatoliticas volcanicas ligeramente
deformadas, y al este, por rocas igneas intrusivas batoliticas cuya composicién es principalmente
tonalita y granodiorita.

Relieve

Los rasgos fisiograficos sobresalientes en el area de estudio son las planicies fluviales formadas por
el acarreo sedimentario del Arroyo El Gallo. De manera puntual, el predio se encuentra en una zona
con pendiente de entre el 0 y 10% (Fig. 36) por lo que queda no esta expuesto a derrumbes.

Fallas y fracturas

Dentro del area que comprende la Bahia de Todos Santos existen las fallas de Agua Blanca y San
Miguel y que tienen influencia en el Centro de Poblacién de Ensenada y por ende en el drea de
estudio. Debe de sefialarse que, aunque frecuentemente no han tenido actividad sismica
importante, este silencio se debe a la gran acumulacién de energia atn no liberada, que si se liberara
de manera instantanea podria generar sismos de gran magnitud.

5.1.7 Suelos

Los suelos predominantes en el Centro de Poblacién de Ensenada son de tipo histosol districos y
éutricos con profundidad promedio aproximada de 20 metros. Al sur del predio el tipo de suelo es
dominado por regosoles y litosoles y en la colindancia este de tipo regosol con fase litica profunda
de hasta 100 metros.
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351 5000

Fig. 36 Pendientes y ubicacion del uso de suelo industrial pretendido. Fuente: Programa de Desarrollo Urbano de Centro
de Poblacion de Ensenada
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Fig. 38 Vegetacion presente en el sitio del uso de suelo industrial pretendido
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5.1.8 Hidrologia

La region hidroldgica a la que pertenece la Bahia de Todos Santos se divide en tres cuencas: A, By
C, de la cual el area de estudio se encuentra sobre esta ultima (Rio Tijuana-Arroyo Maneadero),
subcuenca b.

El agua con la que se dispone en la regién no es abundante ya que existen pocos arroyos
permanentes y los que se ubican en el Centro de Poblacion de Ensenada son intermitentes, de los
cuales el llamado El Gallo se encuentra dentro del area de estudio del uso de suelo industrial
pretendido.

5.2 Medio antropogénico

5.2.1 Traza urbana

La traza urbana presente en el area de estudio se caracteriza por tener una orientacidon general
noroeste-sureste dictada por el trazo del Av. Reforma y que es la base de una configuracién vial
inminentemente ortogonal en casi la totalidad del poligono.

5.2.2 Consolidacién y densidades

El drea de estudio presenta un alto grado de consolidacidon con presencia esporadica de espacios
baldios, siendo los predios en donde se pretende el uso de suelo industrial el que representa la
superficie mas amplia de baldio (Plano 3). Actualmente los lotes baldios representan el 4.68% del
total de la superficie del drea de estudio, pero al ocuparse los predios del uso de suelo pretendido
bajaria a 1.51%, denotando el impacto significativo que tendria se tendria sobre la consolidacion
urbana de la zona.

Respecto a las densidades presentes en el area de estudio, la mas baja se presenta en el AGEB 1795A
con 22.59 Hab/Ha debido tanto a su amplitud como el que es ocupada por las instalaciones de la
empresa CEMEX, y la mas alta en el AGEB 17911 con 62.02 Hab/Ha. El promedio general en el area
de estudio es de 47.19 Hab/Ha (Tabla 6).

Tabla 6 Densidades de poblacion en el drea de estudio del uso de suelo pretendido

Clave Geoestadistica | Superficie (Ha) :ﬁan;}:laa‘; foblacs e
Absoluto Porcentual

0200100010859 53.61 52.14 2795 16.10
0200100010863 51.48 52.20 2687 15.47
0200100017911 31.91 62.02 1979 11.40
0200100017926 56.31 53.81 3030 17.45
0200100017930 58.65 72.53 4254 24.50
020010001795A 116 22.59 2620 15.09
Total 367.96 47.19 17365 100.00
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5.2.3 Uso desuelo

El uso de suelo predominante en el drea de estudio es el habitacional con un 43.86% vy, a diferencia
de otras zonas del Centro de Poblacién de Ensenada, hay una significativa presencia de uso industrial
el cual representa un 16.63% del total (Fig. 39y Tabla 7). Por ello, respecto a el patrén de los usos
de suelo, aunque existe una distribucidn generalizada del uso habitacional en el drea de estudio, al
sur del Parque Industrial Esmeralda correspondiente al AGEB 795A se encuentra un amplio sector
donde predomina el uso industrial complementado con usos comerciales y de equipamiento (Plano
4).

Tabla 7 Usos de suelo por superficie

Vialidades uso HECTAREAS %

19.39%

Habitacional 161.37 43.86
INFRAESTRUCTURA Comercial 25.646 6.97
0.19%
Mixto Hab-Com 7.61 2.07
EQUIPAMIENTO Industrial 61.187 16.63
4.01% HAB
\ a3.86% Mixto Ind-Com 8.129 2.21
T Baldios 17.217 4.68
A.55% / Equipamiento 14.743 4.01
IND-COM Infraestructura 0.703 0.19
2.21%
Subtotal usos 296.605 80.61
Vialidades 71.355 19.39
- Com A
HAT-COM| | CoM AREA DE ESTUDIO 367.96 100.00

Fig. 39 Usos de suelo

5.2.4 Equipamiento

El equipamiento se encuentra distribuido de manera uniforme en el area de estudio (Plano 5) que
al estar inserto en una zona predominantemente habitacional el tipo es para dar servicio a este uso.
Por ello, el equipamiento de mayor presencia son los templos de diferentes denominaciones,
escuelas y dreas recreativas. Dado que en la zona también hay una importante superficie industrial,
también hay equipamiento compatible al mismo como lo son guarderia, y otro de indole
gubernamental como lo son el rastro y perrera municipal y una estacién de bomberos. Estos
equipamientos son complementados con centros de rehabilitacién, algunos insertados entre la
vivienda, almacén alimentario, salones sociales, gasolineras y salud. Respecto a las relaciones entre
equipamiento y la 2da etapa del Parque Industrial Esmeralda, esto se aborda en el apartado de
Impactos y medidas de mitigacion de este Estudio.
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5.2.5 Infraestructura

La 1ra etapa del Parque Industrial Esmeralda cuenta desde el inicio de sus operaciones con la
factibilidad del servicio la Comisién Federal de Electricidad y la Comisién Estatal de Servicios Publicos
de Ensenada (Oficio No. P1994/0212 y FEYP.02-A del 22 de noviembre de 2012, ver Anexo
Factibilidades de servicios para 1ra etapa de parque industrial), por lo que las naves existentes estan
conectadas a las redes de agua, drenaje y electricidad (Ver anexo Ampliacidn red de distribucién de
agua potable, Anexo ampliacidn red de alcantarillado sanitario y Anexo detalle de redes).

La zona donde se ubican los predios para la construccién del Parque Industrial Esmeralda 2da Etapa
se denomina Zona TNE10 la cual es alimentada por el tanque TNE10 Granjas El Gallo de la Colonia
Granjas El Gallo, de la Comisién Estatal de Servicios Publicos de Ensenada el cual cuenta con una
capacidad de 950 metros cubicos y se encuentra en la cota 105.00 metros sobre el nivel del mar
(Fig. 40).

d
\ ZONATNE10

—__-

PARQUE INDUSTRIAL
ESMERALDA 2DA ETAPA

Fig. 40 Ubicacion de la Zona TNE10 y del tanque TNE 10 Granjas El Gallo

Adicionalmente, dentro del area de estudio se encuentran dos gaseras a 730 y 345 metros de
distancia de los predios en donde se pretende el uso de suelo industrial (Plano 6). Adicionalmente
se encuentra la subestacion eléctrica El Gallo a 740 metros de distancia del predio, razén por la cual
una linea de alta tensién atraviesa el area de estudio desde este punto hasta salir por el limite sur
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del area de estudio en la “zona rios” del fraccionamiento Valle Dorado. Finalmente, se encuentra
también una torre de telecomunicacién para telefonia celular a 183 metros y la cual estd disefiada
en apariencia como elemento vegetal.

5.2.6 Vivienda

De acuerdo al Censo de Poblacién y Vivienda 2020 levantado por el INEGI, en el drea de estudio hay
6,358 viviendas lo que representa una densidad de 17.28 Viv/Ha y 2.77 Hab/Viv, cifras consideradas
como bajas. De entre las cifras arrojadas, se encuentra que el 90.17 de las viviendas se encuentran
habitadas, 89.54% disponen de energia eléctrica, 89.49% disponen de agua entubada, 89.54%
disponen de drenaje, 18.50% no disponen de un medio motorizado de desplazamiento y 73.99%
disponen de internet (Tabla 8, Tabla 9, Tabla 10, Tabla 11 y Tabla 12).

Tabla 8 Estadisticas de vivienda por AGEB. Fuente: INEGI 2020

Total de viviendas

Clave Superficie | Densidad Total de viviendas )
habitadas
Geoestadistica (Ha) Viv/Ha
Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual

0200100010859 53.61 21.75 1166 18.34 1015 15.96
0200100010863 51.48 19.74 1016 15.98 895 14.08
0200100017911 31.91 22.91 731 11.50 643 10.11
0200100017926 56.31 18.45 1039 16.34 981 15.43
0200100017930 58.65 25.34 1486 23.37 1363 21.44
020010001795A 116 7.93 920 14.47 836 13.15

Total| 367.96 17.28 6358 100.00 5733 90.17

Tabla 9 Estadisticas de vivienda por AGEB. Fuente: INEGI 2020 (cont.)

.. . . . Viviendas particulares
L. ) Viviendas particulares Viviendas particulares )
Viviendas particulares ] . ) . habitadas que no
Clave . habitadas con piso de | habitadas que disponen . .
L. habitadas tierra de enersia eléctrica disponen de energia
Geoestadistica g eléctrica

Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual
0200100010859 954 15.00 3 0.05 1002 15.76 * 0.00
0200100010863 855 13.45 * 0.00 889 13.98 * 0.00
0200100017911 600 9.44 * 0.00 638 10.03 0 0.00
0200100017926 928 14.60 * 0.00 977 15.37 3 0.05
0200100017930 1318 20.73 4 0.06 1355 21.31 5 0.08
020010001795A 794 12.49 0 0.00 832 13.09 0 0.00
Total 5449 85.70 7 0.11 5693 89.54 8 0.13
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Estudio de Impacto Urbano y Vial para 2da Etapa del Parque Industrial Esmeralda

Tabla 10 Estadisticas de vivienda por AGEB. Fuente: INEGI 2020 (cont.)

Clave
Geoestadistica

Viviendas particulares
habitadas que disponen
de agua entubada en el

ambito de la vivienda

Viviendas particulares
habitadas que no
disponen de agua

entubada en el ambito

de la vivienda

Viviendas particulares
habitadas que disponen
de excusado o sanitario

Viviendas particulares
habitadas que no
disponen de drenaje

Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual
0200100010859 1002 15.76 * 0.00 1002 15.76 * 0.00
0200100010863 888 13.97 3 0.05 888 13.97 4 0.06
0200100017911 638 10.03 0 0.00 638 10.03 0 0.00
0200100017926 979 15.40 * 0.00 980 15.41 0 0.00
0200100017930 1353 21.28 7 0.11 1355 21.31 5 0.08
020010001795A 830 13.05 * 0.00 832 13.09 * 0.00
Total| 5690 89.49 10 0.16 5695 89.57 9 0.14
Tabla 11 Estadisticas de vivienda por AGEB. Fuente: INEGI 2020 (cont.)
Viviendas particulares | Viviendas particulares | Viviendas particulares
Viviendas particulares | habitadas que disponen habitadas que no habitadas que no
Clave habitadas que disponen de energia eléctrica, disponen de energia |disponen de automovil o
Geoestadistica de drenaje agua entubada de la red |eléctrica, agua entubada, camioneta, ni de
publica y drenaje ni drenaje motocicleta o motoneta
Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual
0200100010859 1002 15.76 1000 15.73 0 0.00 158 2.49
0200100010863 887 13.95 886 13.94 * 0.00 142 2.23
0200100017911 638 10.03 638 10.03 0 0.00 186 2.93
0200100017926 980 15.41 977 15.37 0 0.00 235 3.70
0200100017930 1355 21.31 1347 21.19 0 0.00 342 5.38
020010001795A 831 13.07 829 13.04 0 0.00 113 1.78
Total| 5693 89.54 5677 89.28908 0 0 1176 18.50
Tabla 12 Estadisticas de vivienda por AGEB. Fuente: INEGI 2020 (cont.)
.. . Viviendas particulares .. .
Viviendas particulares X - X Viviendas particulares
) ) habitadas que disponen ) )
Clave habitadas que disponen habitadas que disponen
de computadora, laptop ,
Geoestadistica de Internet de teléfono celular
o tablet
Absoluto | Porcentual | Absoluto [ Porcentual | Absoluto | Porcentual
0200100010859 850 13.37 691 10.87 949 14.93
0200100010863 742 11.67 579 9.11 823 12.94
0200100017911 508 7.99 407 6.40 590 9.28
0200100017926 818 12.87 563 8.85 916 14.41
0200100017930 1045 16.44 752 11.83 1256 19.75
020010001795A 741 11.65 615 9.67 806 12.68
Total| 4704 73.99 3607 56.73 5340 83.99
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Estudio de Impacto Urbano y Vial para 2da Etapa del Parque Industrial Esmeralda

5.3 Andlisis vial

Los predios en donde se pretende el uso de suelo industrial se encuentra en una zona en estado
avanzado de consolidacidon y plenamente urbanizado, comunicado por una red vial primaria
adyacente compuesta por la Calle Esmeralda la cual le permite los viajes Este-Oeste y que colinda al
Norte con el Parque Industrial Esmeralda y al sur con la Plaza Comercial Sendero en proceso de
construccion, y por la Calle Delante. Las continuidades de estas vialidades permiten la conectividad
con el Blvd. Reforma y de ahi al norte o al sur del Centro de Poblacién. En el sentido Norte-Sur se
encuentra la vialidad conocida como Libramiento Sur (continuacidn de Calle Esmeralda) que recibe
el mayor porcentaje de los viajes generados por el Parque Industrial Esmeralda. 700 metros al Oeste
del Parque Industrial se encuentra la Avenida México por la cual circulan parte de los viajes Norte-
Sur que genera la primera etapa del Parque Industrial Esmeralda (Fig. 41).

(F> = VIALIDAD PRIMARIA
(8> = VIALIDAD SECUNDARIA

Fig. 41 Vialidades primarias y secundarias adyacentes a Parque Industrial Esmeralda
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I
A\cceso a Parque Industrial Esmeralda
T

Fig. 42 Seccion transversal de Calle Esmeralda, en su interseccion con acceso al Parque Industrial Esmeralda, vista de
oeste a este

Fig. 43 Seccidn transversal de Calle Delante, vista de este a oeste
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Fig. 44 Seccion transversal del Libramiento Sur, vista de norte a sur

Fig. 45 Seccion transversal del acceso al Parque Industrial Esmeralda, vista de sur a norte
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5.3.1 Estudios de transito

a) Levantamiento fisico de la interseccion Calle Esmeralda y acceso al Parque Industrial
Esmeralda.
El dia jueves 15 de julio de 2021, se realizé levantamiento fisico con cinta métrica de la interseccion
Calle Esmeralda y Acceso a Parque Industrial Esmeralda. En el ANEXO “LEVANTAMIENTO FISICO DE
INTERSECCION SEMAFORIZADA CALLE ESMERALDA Y ACCESO A PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA";
estdn plasmados en este plano, los detalles viales y de sefialamiento mds importantes.

b) Aforo vehicular en interseccion Calle Esmeralda y acceso a Parque Industrial
Esmeralda

El dia lunes 5 de julio de 2021, en la interseccidon Calle Esmeralda y Acceso a Parque Industrial
Esmeralda; se realizé un aforo vehicular de las 6:00 a las 9:00 horas, de las 11:45 a las 14:00 horas 'y
de las 17:15 a 19:30 horas que incluyé clasificacion vehicular de los 7 movimientos direccionales que
se presentan. La informacion recopilada se encuentra en el ANEXO VOLUMENES VEHICULARES,
MOVIMIENTOS DIRECCIONALES Y CLASIFICACION VEHICULAR, INTERSECCION CALLE ESMERALDA'Y
ACCESO A PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA, LUNES 5 DE JULIO DE 2021. De este aforo se obtiene
que la hora de maxima demanda (hora pico) de la interseccidn es de las 17:15 a las 18:15 horas, con
un volumen de 1,925 vehiculos mixtos que entran a la interseccion.

El factor horario de maxima demanda (FHMD) es:
FHMD = 1949 / (4 x 501) = 0.96
Y el porcentaje de vehiculos pesados es:
81/1949=4.2%

La Fig. 46, muestra los volumenes vehiculares que presenta cada movimiento direccional en la citada
interseccion.
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VOLUMENES VEHICULARES
INTERSECCION CALLE ESMERALDA Y ACCESO A PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA
LUNES, JULIO 5 DE 2021
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HORA DE MAXIMA DEMANDA: 1745 A 184S

VOLUMEN HORARID DE MAXIMA DEMANDA: 1949 VEH, MIXTOS

1949
FACTOR HORARIO DE MAXIMA DEMANDA = X 501 = 096

81 %
PORCENTAJE DE VEH. PESADOS = 55 = 42 %
Fig. 46 Volumenes vehiculares Calle Esmeralda y acceso al Parque Industrial Esmeralda, martes 5 de julio de 2021, hora

de mdxima demanda, 17:015 a 18:15 hrs

En informacién referente al transporte publico de pasajeros, este servicio es ofrecido por dos
empresas de transporte de transporte locales en tres rutas (Fig. 47):

Empresa Transportes Rojo y Blanco; 1.- Ruta Colonia Popular 89 — Libramiento — Pérticos.
Colonia Industrial — Libramiento — Centro.

2.- Ruta
Empresa Transportes Microbuses Amarillos; 3.- Ruta Fraccionamiento El Roble — Libramiento —
UABC Valle Dorado.
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TRANSPORTES ROJO Y BLAMNCD
(' POPULAR 89-LIBRAMIENTO-PORTICOS

@ COL. INDUSTRIAL-LIBRAMIENTO-CENTRO

TRANSPORTES MICROBUSES AMARILLOS
@ EL ROBLE-LIBRAMIENTO UABC WALLE DORADD

Fig. 47 Rutas de transporte publico frente a Parque Industrial Esmeralda

El horario del servicio es aproximadamente de las 5:30 a las 21:30 horas, y la frecuencia es
dependiendo de la hora del dia; pero una distribucidon aproximada observada de las unidades en
cada ruta; es de entre 20 y 30 minutos.

Se observé que algunos trabajadores utilizan el relativamente reciente servicio de UBER para llegar
a este centro de trabajo. Las empresas del “Parque Industrial Esmeralda” también recurren a
servicios de transporte de personal para los turnos de trabajo nocturno, ya que algunas trabajan las
24 horas en tres turnos por lo que estos horarios de trabajo no estan indexados a los de los
comercios, centros educativos y oficinas gubernamentales. Asimismo una cantidad significativa de
trabajadores utilizan su vehiculo particular para presentarse en este centro de trabajo.
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c) Ciclo y fases actuales del semdforo Calle Esmeralda y acceso al Parque Industrial
Esmeralda

Se contabilizd la longitud del ciclo y las fases del semaforo tal como esta operando actualmente, el
cual es del tipo semiaccionado por el transito por lo que tiene una duracién variable del ciclo de 43
a 70 segundos; y de 2 hasta 4 fases. La Fig. 48 ilustra el ciclo y su secuencia de fases. Las fases 1y 2
son constantes; es decir después de la fase 1 sigue la fase 2; y ya se repite la fase 1. La fase 3 (salida
de vehiculos del Parque Industrial) solo se activa cuando el semaforo detecta vehiculos en espera.
La fase 4 peatonal se activa cuanto el usuario presiona el botén peatonal en cualquiera de los 2
postes de semaforo.

FASES DEL SEMAFORO
CALLE ESMERALDA Y ACCESO A PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA

| e
% | %

REPARTO DEL CICLO

SEGUNDOS
0] 10 20 30 40 50 60 70

FASE CUATRO
(PEATONAL)

B veroe Caerr M row

Fig. 48 Ciclo y fases actuales del semdforo Blvd. Reforma y Calle Esmeralda

d) Nivel de servicio actual en interseccion Calle Esmeralda y acceso al Parque Industrial
Esmeralda

De acuerdo a la informacidn obtenida del aforo vehicular del dia lunes 5 de julio de 2021 en la
interseccion Calle Esmeralda y Acceso a Parque Industrial Esmeralda; considerando el volumen
vehicular de cada uno de los 7 movimientos direccionales, el porcentaje de vehiculos pesados, factor
de hora pico, geometria de la interseccidn, ancho de carriles, nimero y configuracion de carriles,
velocidad posteada de 60 Km/h, tipo de terreno, ciclo y fases actuales del semaforo, y utilizando el
software “SYNCRHO 7”, se detecté para la hora pico (17:15 a 18:15 PM) un NIVEL DE SERVICIO B
para esta interseccién semaforizada, con una demora promedio por vehiculo de 13.7 segundos. En
la Fig. 49 y Tabla 13 estdn los resultados que arroja el software “SYNCHRO 7”.
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Esmeralda y Acceso a Parque Industrial Esmeralda Julio 2021
Volumes " T ) Hora Pico 17:15 a 18:15

avel X

JRBESeORTIZ 2021\EIV PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA JULIO 2021\HORA PICO ACTUAL JULIO 2021.syn

Fig. 49 Nivel de servicio actual, hora de mdxima demanda 17:15 a 18:15 hrs., interseccion Calle Esmeralda — acceso al
Parque Industrial Esmeralda, lunes 5 de julio de 2021
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Tabla 13 Nivel de servicio actual, hora de mdxima demanda 17:15 a 18:15 hrs., interseccion Calle Esmeralda — acceso al
Parque Industrial Esmeralda, lunes 5 de julio de 2021

CALL E ESMERALDA Y ACCESO LUNES 5 JULIO 2021
A PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA HORAPICO 17:15 A 18:15

Lane Configurations 5 M a ™M f wy r e
Volume (vph) 22 986 81 675 43 59 81
Turn Type Prot Prot Perm Perm
Protected Phases 7§ 4 3 8 6
Permitted Phases 8 6
Detector Phase T 4 3 8 8 6 6
Switch Phase
Minimum Initial (s) 40 4.0 40 40 40 40 4.0
Minimum Split (s) 190 200 190 200 200 200 200
Total Split (s) 150 280 150 280 280 130 130
Total Split (%) 26.8% 50.0% 26.8% 50.0% 50.0% 23.2% 23.2%
Yellow Time (s) 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 30 3.0
All-Red Time (s) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Lost Time Adjust (s) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Total Lost Time (s) 3.0 3.0 30 3.0 30 30 3.0
Lead/Lag lead Lag Lead Lag |Lag
Lead-Lag Optimize? Yes Yes Yes Yes Yes
Recall Mode Max Max Max Max Max Max Max
Act Effct Green (s) 120 250 120 250 250 100 100
Actuated g/C Ratio 021 045 021 045 045 018 0.18
v/c Ratio 007 066 023 045 007 010 0.27
Control Delay 102 14852027 320 37 198 8.3
Queue Delay 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 o
Total Delay 182 148 202 120 37:...198 8.3
LOS B B C B A B A
Approach Delay 149 12.3 13.2
Approach LOS B B B
e AL S A SRy R e N D e T T M O e T SN e ) e

Cycle Length: 56
Actuated Cycle Length: 56

Offset: 0 (0%), Referenced to phase 2: and 6:SBL, Start of Green

Natural Cycle: 60 ¢
Control Type: Pretimed

Maximum v/c Ratio: 0.66

Intersection Signal Delay: 13.7 Intersection LOS: B
Intersection Capacity Utilization 55.1% ICU Level of Service B
Analysis Period (min) 15

Splits and Phases:  2: Esmeralda & Parque Industrial
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5.4 Medio socioecondmico
5.4.1 Poblacion

De acuerdo al Censo de Poblacidn y Vivienda 2020 (INEGI), en el drea de estudio del uso de suelo
industrial pretendido residen 17,365 habitantes, con una densidad de poblacién promedio de 47.19
habitantes por hectdrea. De entre los datos tenemos que 52% del total es femenina y 48%
masculina, 5.57% tiene una discapacidad, 11% tiene alguna limitacién. También 28.80% del total de
la poblacién es nacida en otra entidad, existe solo el 0.74% de poblacidon en hogares censales
indigenas, 49.40% cuenta con educacion posbasica. 52.12% es econdmicamente activa y 85% es

derechohabiente a un servicio de salud.

Tabla 14 Estadisticas de poblacion por AGEB. Fuente: INEGI 2020

Migracion
Clave Superficie | Densidad febios nie Poblacién nacida en la | Poblacién nacida en otra
Geoestadistica (Ha) (Hab/Ha) entidad entidad
Absoluto Porcentual Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual
0200100010859 53.61 52.14 2795 16.10 1862 10.72 821 4.73
0200100010863 51.48 52.20 2687 15.47 1856 10.69 742 4.27
0200100017911 31.91 62.02 1979 11.40 1427 8.22 506 2.91
0200100017926 56.31 53.81 3030 17.45 2215 12.76 763 4.39
0200100017930 58.65 72.53 4254 24.50 2761 15.90 1372 7.90
020010001795A 116 22.59 2620 15.09 1723 9.92 797 4.59
Total| 367.96 47.19 17365 100.00 11844 68.21 5001 28.80

Tabla 15 Estadisticas de poblacion por AGEB. Fuente: INEGI 2020 (cont.)

Clave
Geoestadistica

Lengua indigena

Poblacidn con discapacidad

Poblacién en hogares
censales indigenas

Poblacién con
discapacidad

Poblacién con limitacién

Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual

0200100010859 22 0.13 149 0.86 313 1.80
0200100010863 26 0.15 181 1.04 229 1.32
0200100017911 5 0.03 86 0.50 168 0.97
0200100017926 15 0.09 151 0.87 419 2.41
0200100017930 46 0.26 300 1.73 546 3.14
020010001795A 14 0.08 100 0.58 236 1.36

Total 128 0.74 967 5.57 1911 11.00
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Tabla 16 Estadisticas de poblacion por AGEB. Fuente: INEGI 2020 (cont.)

5.4.2 Economia
De acuerdo al Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas 2020 (DENUE), en el 4rea de
estudio hay 878 Unidades Econdmicas, siendo el AGEB 0859 el que contiene mas con 209 (Tabla 18).
Las unidades econdmicas predominante en nimero son Salones y clinicas de belleza y peluquerias,
Comercio al por menor de articulos usados, Comercio al por menor en tiendas de abarrotes,
ultramarinos y misceldneas y Reparacion mecdnica en general de automdviles y camiones (Tabla
19). Respecto a las Unidades Econdmicas por numero de empleados, el 82.46% (724 Unidades)
corresponden al rango de 0 a 5 empleados. Quizd por esta razdn es que las Unidades se encuentran
distribuidas uniformemente en el drea de estudio debido a que no demanda una gran superficie
(Plano 7). Aun asi, se presenta una concentracién de la actividad econdmica en los corredores
urbanos a lo largo de la Av. Delante, Av. México, Libramiento Sur y Av. Esmeralda (Plano 4).
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Educacion
Clave Poblacién de 15 afios y Poblacién de 15 afios y Pobla'cmn de :_15 ar_los y Pobla'cmn de :_15 ar_los y PobI'aC|on de 18 a!1'os Yy
Geoestadistica més analfabeta s sin escolaridad mads con primaria mas con primaria mas con educacién
incompleta completa posbasica
Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual | Absoluto | Porcentual
0200100010859 13 0.07 58 0.33 82 0.47 183 1.05 1635 9.42
0200100010863 28 0.16 43 0.25 94 0.54 188 1.08 1377 7.93
0200100017911 14 0.08 27 0.16 101 0.58 154 0.89 942 5.42
0200100017926 26 0.15 46 0.26 129 0.74 273 1.57 1330 7.66
0200100017930 46 0.26 83 0.48 200 1.15 395 2.27 1772 10.20
020010001795A 17 0.10 50 0.29 70 0.40 160 0.92 1522 8.76
Total 144 0.83 307 1.77 676 3.89 1353 7.79 8578 49.40
Tabla 17 Estadisticas de poblacion por AGEB. Fuente: INEGI 2020 (cont.)
Caracteristicas econémicas Servicios de salud
Clave Pol’)lacion de.12 afios y Poblacién no Poblacifm Poblacior.l sin.
Geoestadistica mas ec amente econémi activa derechohabiente a derechohabiencia a
activa servicios de salud servicios de salud
Absoluto Porcentual | Absoluto Porcentual | Absoluto Porcentual | Absoluto Porcentual

0200100010859 1418 8.17 1062 6.12 2304 13.27 482 2.78

0200100010863 1357 7.81 982 5.66 2204 12.69 470 2.71

0200100017911 1089 6.27 659 3.79 1747 10.06 218 1.26

0200100017926 1488 8.57 1111 6.40 2684 15.46 341 1.96

0200100017930 2232 12.85 1377 7.93 3634 20.93 603 3.47

020010001795A 1467 8.45 822 4.73 2188 12.60 413 2.38

Total 9051 52.12 6013 34.63 14761 85.00 2527 14.55
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Tabla 18 Unidades Econdmicas en el drea de estudio del uso de suelo pretendido. Fuente: DENUE 2020

Clave Unidades
Geoestadistica Econdémicas
0859 209

0863 130

7911 130

7926 68

7930 152

795A 189

Total 878

Tabla 19 Tipos y cantidad de Unidades Econdmicas.

Fuente: DENUE 2020

preparacion de antojitos

Unidades Econdmicas por tipo Cantidad
Salones y clinicas de belleza vy | 51
peluquerias

Comercio al por menor de articulos | 47
usados

Comercio al por menor en tiendas de | 47
abarrotes, ultramarinos y miscelaneas
Reparacién mecanica en general de | 42
automoviles y camiones

Hojalateria y pintura de automdviles y | 26
camiones

Asociaciones y organizaciones religiosas | 23
Comercio al por menor de ropa, excepto | 17
de bebé y lenceria

Restaurantes con servicio de | 16
preparacion de pizzas, hamburguesas,

hot dogs y pollos rostizados para llevar

Pesca y captura de peces, crustaceos, | 15
moluscos y otras especies

Restaurantes con servicio de | 15
preparacion de tacos y tortas

Comercio al por menor en minisupers 13
Otras reparaciones mecanicas de | 12
automoviles y camiones

Cafeterias, fuentes de sodas, neverias, | 11
refresquerias y similares

Reparacién del sistema eléctrico de | 11
automoviles y camiones

Confeccion en serie de otra ropa | 10
exterior de materiales textiles

Impresion de formas continuas y otros | 10
impresos

Restaurantes con servicio de | 10
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Centros de acondicionamiento fisico del
sector privado

Comercio al por menor de dulces y
materias primas para reposteria

Comercio al por menor de vidrios y
espejos

Lavado y lubricado de automoviles y
camiones

Alquiler sin intermediacidon de salones
para fiestas y convenciones

Comercio al por menor de cerveza

Comercio al por menor de partes y
refacciones nuevas para automoviles,
camionetas y camiones

Comercio al por menor de regalos

Escuelas de educacidn primaria del
sector publico

Fabricacidn de productos de herreria

Reparacién menor de llantas

Edificacidon de inmuebles comerciales y
de servicios, excepto la supervision

Restaurantes con servicio de
preparacion de alimentos a la carta o de
comida corrida

Agrupaciones de autoayuda para
alcohdlicos y personas con otras
adicciones

Comercio al por menor de articulos de
papeleria

Comercio al por menor de plantas y
flores naturales

Comercio al por menor de teléfonos y
otros aparatos de comunicacion

Comercio al por menor en ferreterias y
tlapalerias

Guarderias del sector privado

Lavanderias y tintorerias
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Panificacion tradicional

Banca multiple

Comercio al por menor de bebidas no
alcohdlicas y hielo

Consultorios de psicologia del sector
privado

Consultorios dentales del sector privado

Elaboracion de tortillas de harina de
trigo de forma tradicional

Elaboracion de tortillas de maiz y
molienda de nixtamal

Escuelas de educacion preescolar del
sector publico

Farmacias sin ministuper

Reparacién 'y mantenimiento de
aparatos eléctricos para el hogar vy
personales

Reparacién 'y mantenimiento de
magquinaria y equipo industrial

Reparacién y mantenimiento de otros
articulos para el hogar y personales

Servicios de acceso a computadoras

Actividades administrativas de
instituciones de bienestar social

Alquiler de mesas, sillas, vajillas y
similares

Bufetes juridicos

Comercio al por menor de carnes rojas

Comercio al por menor de partes y
refacciones usadas para automoviles,
camionetas y camiones

Comercio al por menor de pintura

Comercio al por menor en
supermercados

Consultorios de medicina general del
sector privado

Edificacién de vivienda unifamiliar

Otros servicios de reparacién vy
mantenimiento de automodviles y
camiones

Reparacién y mantenimiento de otro
equipo electrénico y de equipo de
precision

Servicios de preparacion de otros
alimentos para consumo inmediato

Servicios veterinarios para mascotas
prestados por el sector privado

Asociaciones y organizaciones laborales
y sindicales

Autotransporte foraneo con
refrigeracion

Cerrajerias
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Colocacion de pisos flexibles y de | 3
madera

Comercio al por mayor de desechos | 3
metalicos

Comercio al por mayor de productos | 3
quimicos para la industria farmacéutica

y para otro uso industrial

Comercio al por menor de automoviles | 3
y camionetas usados

Comercio al por menor de calzado 3
Comercio al por menor de pescadosy | 3
mariscos

Comercio al por menor de vinosy licores | 3
Escuelas de arte del sector privado 3
Escuelas de deporte del sector privado 3
Maquinado de piezas metdélicas para | 3
maquinaria y equipo en general

Reparacién de tapiceria de muebles | 3
para el hogar

Restaurantes que preparan otro tipo de | 3
alimentos para llevar

Servicios de administracidn de negocios | 3
Alineacidn y balanceo de automavilesy | 2
camiones

Alquiler de maquinaria y equipo para | 2
construccion, mineria y actividades
forestales

Asociaciones y organizaciones civiles 2
Centros generales de alquiler 2
Comercio al por mayor de cemento, | 2
tabique y grava

Comercio al por mayor de madera para | 2
la construccion y la industria

Comercio al por mayor de maquinariay | 2
equipo para la industria manufacturera
Comercio al por mayor de pintura 2
Comercio al por menor de articulos para | 2
la limpieza

Comercio al por menor de |2
electrodomésticos menores y aparatos

de linea blanca

Comercio al por menor de gas L. P. en | 2
cilindros y para tanques estacionarios
Comercio al por menor de gasolina y | 2
diésel

Comercio al por menor de llantas y | 2
camaras para automoviles, camionetas

y camiones

Comercio al por menor de productos | 2
naturistas, medicamentos
homeopaticos y de complementos
alimenticios

Comercio al por menor de ropa de bebé | 2




Estudio de Impacto Urbano y Vial para 2da Etapa del Parque Industrial Esmeralda

Confeccion de prendas de vestir sobre
medida

Construccion de carreteras, puentes y
similares

Consultorios de quiropractica del sector
privado

Consultorios del sector privado de
audiologia y de terapia ocupacional,
fisica y del lenguaje

Disefio grafico

Elaboracion de botanas

Fabricacion de cocinas integrales y
muebles modulares de bafio

Fabricacion de muebles, excepto
cocinas integrales, muebles modulares
de bafio y muebles de oficina y
estanteria

Imparticién de justicia y mantenimiento
de la seguridad y el orden publico

Otros servicios relacionados con los
servicios inmobiliarios

Otros trabajos en exteriores

Purificacién y embotellado de agua

Reparacién de calzado y otros articulos
de piel y cuero

Reparacién de transmisiones de
automoviles y camiones

Reparacién 'y mantenimiento de
bicicletas

Reparacién y mantenimiento de equipo
electrénico de uso doméstico

Residencias del sector privado para el
cuidado de personas con problemas de
trastorno mental y adiccién

Restaurantes con servicio de
preparacion de pescados y mariscos

Servicios de apoyo para efectuar
tramites legales

Servicios de contabilidad y auditoria

Servicios de disefio de sistemas de
computo y servicios relacionados

Servicios de fotografia y videograbacion

Servicios de orientacién y trabajo social
para la nifiez y la juventud prestados por
el sector privado

Trabajos de pintura y  otros
cubrimientos de paredes

Alquiler de aparatos eléctricos vy
electrénicos para el hogar y personales

Alquiler de maquinaria y equipo
comercial y de servicios

Alquiler sin intermediacién de otros
bienes raices

Asilos y otras residencias del sector
privado para el cuidado de ancianos
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Autotransporte local de materiales para
la construccion

Casas de empefio

Clinicas de consultorios médicos del
sector publico

Clubes o ligas de aficionados

Comercio al por mayor de articulos de
papeleria

Comercio al por mayor de articulos y
accesorios para disefio y pintura
artistica

Comercio al por mayor de bebidas no
alcohdlicas y hielo

Comercio al por mayor de botanas y
frituras

Comercio al por mayor de carne de aves

Comercio al por mayor de combustibles
de uso industrial

Comercio al por mayor de cueros y
pieles

Comercio al por mayor de embutidos

Comercio al por mayor de equipo vy
material eléctrico

Comercio al por mayor de fertilizantes,
plaguicidas y semillas para siembra

Comercio al por mayor de frutas y
verduras frescas

Comercio al por mayor de materiales
metalicos para la construccion y la
manufactura

Comercio al por mayor de otra
maquinaria y equipo de uso general

Comercio al por mayor de otros
alimentos

Comercio al por mayor de otros
materiales de desecho

Comercio al por mayor de partes y
refacciones nuevas para automoviles,
camionetas y camiones

Comercio al por mayor de pescados y
mariscos

Comercio al por menor de aceites y
grasas lubricantes, aditivos y similares
para vehiculos de motor

Comercio al por menor de articulos de
perfumeria y cosméticos

Comercio al por menor de articulos
desechables

Comercio al por menor de articulos y
aparatos deportivos

Comercio al por menor de automoviles
y camionetas nuevos

Comercio al por menor de bicicletas

Comercio al por menor de carne de aves
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Comercio al por menor de disfraces,
vestimenta regional y vestidos de novia

Comercio al por menor de frutas y
verduras frescas

Comercio al por menor de instrumentos
musicales

Comercio al por menor de leche, otros
productos lacteos y embutidos

Comercio al por menor de lentes

Comercio al por menor de mobiliario,
equipo y accesorios de cdmputo

Comercio al por menor de otros
combustibles

Comercio al por menor de paletas de
hielo y helados

Comercio al por menor de pisos y
recubrimientos ceramicos

Comercio al por menor de semillas y
granos alimenticios, especias y chiles
secos

Comercio al por menor de sombreros

Comercio al por menor de telas

Comercio al por menor en tiendas
departamentales

Compaiiias de danza del sector privado

Confeccidn en serie de ropa interiory de
dormir

Confeccidn en serie de uniformes

Confeccidn, bordado y deshilado de
productos textiles

Conservacion de guisos y otros
alimentos preparados por procesos
distintos a la congelacién

Construccion de obras de generacién y
conduccién de energia eléctrica

Construccion de obras de urbanizacién

Consultorios de medicina general del
sector publico

Consultorios de psicologia del sector
publico

Consultorios del sector publico de
audiologia y de terapia ocupacional,
fisica y del lenguaje

Edicion de otros materiales integrada
con la impresion

Elaboracion de alimentos para animales

Elaboracion de cerveza

Elaboracion de chocolate y productos
de chocolate

Elaboracion de condimentos y aderezos

Elaboracion de galletas y pastas para
sopa

Elaboracion de helados y paletas
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Escuelas de educacién media superior | 1
del sector publico

Escuelas de educacidon preescolar del | 1
sector privado

Escuelas del sector privado de | 1
educacion para necesidades especiales
Estacionamientos y pensiones para | 1
vehiculos automotores

Fabricacion de articulos deportivos 1
Fabricacion de cables de conduccién | 1
eléctrica

Fabricacion de componentes | 1
electrénicos

Fabricacion de concreto 1
Fabricacion de envases de carton 1
Fabricacion de equipo ferroviario 1
Fabricacion de equipo no electrénico | 1
para uso médico, dental y para
laboratorio

Fabricacion de equipo y aparatos de | 1
distribucion de energia eléctrica

Fabricacidon de estructuras metélicas 1
Fabricacion de otro equipo de |1
transporte

Fabricacion de otros equipos de | 1
comunicacion

Fabricacion de otros productos | 1
eléctricos

Fabricacion de productos a base de | 1
piedras de cantera

Fabricacion de productos de madera | 1
para la construccion

Fabricacion de telas anchas de tejidode | 1
trama

Generacioén de electricidad a partir de | 1
combustibles fdsiles

Guarderias del sector publico 1
Inmobiliarias y corredores de bienes | 1
raices

Instalacion de cristales y otras | 1
reparaciones a la carroceria de
automdaviles y camiones

Instalaciones de sistemas centrales de | 1
aire acondicionado y calefacciéon

Joyeria de metales y piedras no | 1
preciosos y de otros materiales
Laboratorios médicos y de diagndstico | 1
del sector privado

Matanza de ganado, aves y otros | 1
animales comestibles

Otras industrias manufactureras 1
Otros servicios de orientacion y trabajo | 1

social prestados por el sector publico
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Preparacion y envasado de pescadosy | 1
mariscos

Promotores del sector publico de | 1
espectaculos  artisticos, culturales,
deportivos y similares que cuentan con
instalaciones para presentarlos

Realizacidon de trabajos de carpinteria | 1
en el lugar de la construccion

Recoleccién de residuos no peligrosos | 1
por el sector privado

Rectificacion de partes de motor de | 1
automoviles y camiones

Regulacion y fomento de actividades | 1
para mejorar y preservar el medio
ambiente

Restaurantes de autoservicio 1
Servicios de arquitectura 1
Servicios de comedor para empresas e | 1
instituciones

Servicios de consultoria en |1
administraciéon

Servicios de control y exterminacion de | 1
plagas

Servicios de mensajeria y paqueteria | 1
foranea

Servicios de preparacion de alimentos | 1
para ocasiones especiales

Servicios de rotulacion y otros servicios | 1
de publicidad

Servicios funerarios 1
Servicios veterinarios para mascotas | 1
prestados por el sector publico

Supervisién de division de terrenosy de | 1
construccion de obras de urbanizacién
Tapiceria de automéviles y camiones 1
Transporte escolar y de personal 1
Total 878

Unidades Econémicas por nimero de empleados

251y mas personas | 4

101 a 250 personas | 8
51 a 100 personas | 7
31a50personas W 17
11 a 30 personas
.

6 a 10 personas

0 a5 personas

Bl s

67

100 200 300

.

400 500 600 700 800

Fig. 50 Unidades Econdmicas por nimero de empleados. Fuente: DENUE 2020
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6 Impactos y medidas de mitigacion

6.1 Metodologia

En el contexto de este Estudio, un impacto se considera como el efecto producido por un proyecto,
ya sea este de tipo positivo o negativo. Para identificar los efectos del proyecto de ampliacién del
Parque Industrial esmeralda al entorno urbano en que se encuentra:

e Se considera la propuesta preliminar de distribucion de naves para arrendamiento (Fig. 2),
en base a la cual se estima que se generard un 50% adicional de viajes y un incremento por
crecimiento del 3% a los movimientos directos actuales de la Calle Esmeralda

e Se usé la metodologia de matriz de impacto, evaludndose el proyecto tanto en su fase de
construccion como de operacion.

Para enfocar el ejercicio se considerard que lo que se desarrolle en el uso de suelo industrial
pretendido deberd ser compatible con las actividades existentes en el Parque Industrial Esmeralda,
no podrdn llevarse a cabo aquellas definidas como de Alto Riesgo o Riesgo en el PDUCPE, ni deberan
impactar negativamente la seguridad, salud e integridad de los habitantes del drea de estudio®®.
Para esto ultimo, las actividades a llevarse a cabo en las naves para renta a construir en la 2da etapa
del Parque Industrial Esmeralda estaran condicionadas a la Opinidn Técnica de No Riesgo de la
Unidad Municipal de Proteccién Civil, a las disposiciones que establezca la Direccién de Seguridad
Publica Municipal a través de la Subdireccién de Bomberos y a lo establecido por las condicionantes
de este Estudio.

Las caracteristicas a considerar del uso de suelo pretendido se muestran en la Tabla 20y los del area
de estudio en la Tabla 21. Con estas se conforma una matriz para identificar sus respectivas
condicionantes, la cual se muestra de |la Tabla 26 a la Tabla 30.

Tabla 20 Caracteristicas del uso de suelo industrial pretendido en su fase de construccion y operacion

Demolicidn y limpieza
Terracerias Olores
Excavaciones y rellenos

Cimentacion

Albafileria

Estructura

Pisos

Cubiertas

Instalacién eléctrica

Instalacion hidrosanitaria y pluvial

Puertas y cortinas

Ventanas y sistemas de ventilacion
Acabados

Residuos Olores

Ruidos

Particulas suspendidas
Sélidos

Ruidos
Particulas/Gases
Sélidos

Residuos

Generacion de viajes

Demanda de servicios

Movimientos de carga y descarga

Movimientos de personal

Acceso y salida de vehiculos

Almacenamiento de agua

Mantenimiento y limpieza de espacios abiertos internos
Actividades de manufactura y transformacion

Operacion

Construccion

Edificacion

Vialidades

Jardineria

Estacionamientos
Banquetas, rampas y cunetas

Exteriores

18 “Se considerardn compatibles y, por lo tanto, no se podrd establecer una separacion entre los Usos de suelo
residenciales, comerciales y centros de trabajo, siempre y cuando éstos no amenacen la sequridad, salud y la
integridad de las personas, o se rebasen la capacidad de los servicios de agua, drenaje y electricidad o la
Movilidad” Art. 58, Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
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Tabla 21 Caracteristicas del drea de estudio

Niveles de servicio vial

Transporte Publico

Peatonal

Estructura fisica de vialidades

Redes de Agua Suelo Baldios
infraestructura Drenaje Valor
Pluvial Densidad poblacional
Electricidad Consolidacion
Voz y datos Compatibilidad
Alumbrado publico Obstruccién visual
Derechos de via Asoleamiento
Corredores urbanos Espacio publico
SubCentros urbanos Tipo Habitacional
Movilidad Estacionamientos Comercial

Industrial

Equipamiento

Educacién

Cultura

Salud

Asistencia social

Economia

Venta local de servicios, productos y

Banquetas -
Imagen urbana Comercio Y
" — " abastos
Socioeconémico Personas Seguridad —
Recreacion
Salud - Deporte
Integridad —
- Comunicaciones
|nCeI’tIdl.‘|!'T1bl'E - Medio natural Topografia
Percepcién de riesgo - -
= Hidrologia
Oposicidn al uso de suelo -
- Aire
Poblacién flotante —
Vegetacion

. Fauna
materiales

Empleo

6.2 Equipamiento

La 2da epata del Parque Industrial Esmeralda cuenta dentro del drea de estudio con equipamiento
gue apoya tanto a sus actividades como a sus empleados como lo son una guarderia a 460 m, una
estacion de bomberos a 900 m, Cruz Roja a 1,800 m y venta de alimentos a una distancia de 350 m
medida a partir del acceso peatonal al parque. Adicionalmente, a 30 m de distancia se contara con
la plaza comercial Sendero la cual podrd complementar necesidades adicionales de alimentacion,
servicios y amenidades de los empleados del Parque. Aun asi, se pretende seguir permitiendo
necesidades basicas dentro de los limites del Parque como hasta ahora lo ha hecho desde su primera
etapa como las de alimentacién y seguridad privada, junto con otras que ahora se estan
condicionando en este estudio como lo son guarderia, drea de primeros auxilios y mobiliario para el
reposo al aire libre.

6.3 COSy CUS de 2da etapa del Parque Industrial Esmeralda

El PDUCPE establece normatividad para la intensidad de ocupacion industrial a través del
Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) y el Coeficiente de Utilizacidn del Suelo (CUS) (Fig. 51),
estableciendo para la Industria de Bajo Riesgo Un COS de 0.72 y u COS de 1.44. De acuerdo a las
areas de ocupacion respecto al total de la superficie del predio (Fig. 51), el COS del proyecto
preliminar equivale a 0.49 y un CUS de 0.98, los cuales estan dentro de lo permitido.

Superficie total de predios: 116,550.548 m2
Superficie de ocupacién19: 57,252 M2

57,252 / 116,550.548 = 0.491

19 Superficie estimada en base a plano proporcionada por el promovente
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Fig. 51 Areas de ocupacion del uso de suelo industrial pretendido para el Parque Industrial Esmeralda 2da Etapa y cdlculo
de la estimacion del COS y CUS.

6.4 Pronostico del transito futuro

a) Generacion de los viajes de Parque Industrial Esmeralda.
Como el Parque Industrial Esmeralda ya estd operando; es decir, la zona vialmente ya estd
impactada por esta actividad, se requiere estimar los viajes que generara con el uso de suelo
industrial pretendido en donde se llevaria a cabo la ampliacion el Parque Industrial.
Fundamentandonos en los volimenes actuales (Fig. 46); el Parque Industrial Esmeralda genera en
la Hora de Maxima Demanda (de las 17:15 a las 18:15 horas); 140 viajes de salida (81+59) y 67 de
entrada (43+24).

Considerando que actualmente esta en construccién una nave industrial de aproximadamente
12,820 m2 frente a la Industria PLENIMEX, S.A. DE C.V., se estima que esta nueva empresa generara
un 50% de los viajes actuales (70 viajes de salida y 34 ingresando al Parque).
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Actualmente ya se esta trabajando en su etapa de movimiento de tierras la segunda etapa del
Parque Industrial en los predios FJ-A13-001, FJ-A13-121, FJ-A13151 y FJ-A13-181 y se estima que en
3 afios (julio 2024) ya esté construido y en operaciéon, generando un 80% de los viajes por las 3
Empresas (2 existentes y una en construccién) y un incremento por crecimiento del 3% a los
movimientos directos actuales de Calle Esmeralda. En la Fig. 52 se presenta esto volumenes futuros
estimados en la Interseccién Calle Esmeralda y Acceso a Parque Industrial Esmeralda.

b) Obtencion del nivel de servicio futuro en interseccion Calle Esmeralda y acceso al
Parque Industrial Esmeralda

De acuerdo a los viajes estimados en la Fig. 52; considerando el volumen vehicular de cada uno de
los 7 movimientos direccionales, el porcentaje de vehiculos pesados, factor de hora pico, geometria
de la interseccion, ancho de carriles, niUmero y configuracion de carriles, velocidad posteada de 60
Km/h para Calle Esmeralda de 30 Km/h para Acceso a Parque Industrial Chapultepec, tipo de terreno
a nivel, ciclo de 65 segundos y fases actuales del semaforo y utilizando el software “SYNCRHO 7”, se
obtiene que para la hora pico (17:15 a 18:15 PM) un NIVEL DE SERVICIO B para la interseccién
semaforizada, con una demora promedio por vehiculo de 17.4 segundos. En la Fig. 53 y Tabla 22
estan los resultados que arroja el software “SYNCHRO 7”.
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VOLUMENES FUTUROS, JULIO DE 2024

INTERSECCION CALLE ESMERALDA Y ACCESO A PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA
HORA DE MAXIMA DEMANDA, 17:15A 18:15
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Fig. 52 Volumenes futuros (julio 2024)
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Esmeralda y Acceso a Parque Industrial Esmeralda Julio 2024

v'u'mes - _ Hora Pico 17:15 a 18:15

i

ORBESEORTIZ 2021\EIV PARQUE INDUSTRIAL ESME

T =

RALDA JULIO 2021\HORA PICO FUTURO JULIO 2024.syn

Fig. 53 Nivel de servicio futuro, hora de maxima demanda 17:15 a 18:15 hrs., interseccion Calle Esmeralda — acceso al
Parque Industrial Esmeralda, julio de 2021
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Tabla 22 Nivel de servicio futuro, hora de mdxima demanda 17:15 a 18:15 hrs., interseccion Calle Esmeralda — acceso al
Parque Industrial Esmeralda, julio de 2024

CALL E ESMERALDA Y ACCESO FUTURO JULIO 2024
A PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA HORA PICO 17:15 A 18:15

T N S T S ———

Volume (vph) 57 1077 80 738 116 180 22
Turn Type Prot Prot Perm Perm
Protected Phases 7 4 3 8 6
Permitted Phases 8 6
Detector Phase 7 4 3 8 8 6 6
Switch Phase

Minimum Initial (s) 4.0 4.0 40 40 40 40 40
Minimum Split (s) 210 210 210 210 210 210 210
Total Split (s) 160 330 150 330 330 170 170
Total Split (%) 231% 50.8% 231% 50.8% 50.8% 26.2% 26.2%
Yeliow Time (s) 30 30 3.0 30 30 30 3.0
All-Red Time (s) 20 2.0 2.0 20 2.0 20 20
Lost Time Adjust (s) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Total Lost Time (s) 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0
Lead/Lag Llead Lag Lead Lag Lag

Lead-Lag Optimize? Yes Yes Yes Yes Yes

Recall Mode Max Max Max Max Max Max Max
Act Effct Green (s) 100 280 100 280 280 120 120
Actuated g/C Ratio 015 043015 043 043 018 D18
vic Ratio 024 075- 035 051 017 027 052
Control Delay 208 195 200 151 33 ML 0T
Queue Delay 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 s
Total Delay 269 195 200 1581 33 241 107
LOS C B o] B A c B
Approach Delay 19.9 149 16.3
Approach LOS B B B

Cycle Length: 65
Actuated Cycle Length: 65

Offset: 0 (0%), Referenced to phase 2: and 6:SBL, Start of Green

Natural Cycle: 70 *
Control Type: Pretimed

Maximum v/c Ratio: 0.75

Intersection Signal Delay: 17.4 Intersection LOS: B
Intersection Capacity Utilization 51.8% ICU Level of Service A
Analysis Period (min) 15

Splits and Phases:  2: Esmeralda & Parque Industrial

c) Obtencion del nivel de servicio futuro en interseccion calle esmeralda y acceso a
parque industrial esmeralda, considerando a la Plaza Sendero ya en operacion.
En este apartado se analiza la interseccién Calle Esmeralda y Acceso al Parque Industrial Esmeralda
dado que la préxima operacion de la Plaza Sendero tiene proyectado aprovecharlo.
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Con la proyectada construccidn de Plaza Sendero; la geometria de la interseccién Calle Esmeralday

Acceso a Parque Industrial Esmeralda cambia de tres a cuatro ramas. En el ANEXO “PROPUESTA DE
ADECUACION VIAL Y SENALIZACION” se muestra la geometria propuesta de la interseccién de

acuerdo a los estudios técnicos realizados para esta Plaza. Asimismo, los volUmenes estimados que
generara Plaza Sendero en la interseccién en estudio se muestran en la Fig. 54.

45 Ven/h. i
A=1000% 22Ven. %

o
e INdUS
POYQ\"O 30

gamer )

NGO,

/7 AC cest

1.061 Ven/n,
A= 949 %
Bu= 30%
C=2%
1,541 veh,
1,223 Veh.
1.643 Ven/h.
A= 967%
Bu=23% 439 Veh/n,
C=10% 422 Veh. A=1000%
iff TURNO CLASIFICACION VEHICULAR
Vespertino A 96.6%
VOLUMEN TOTAL|  8v 22 %
3,208 Ven/hr, C 12 %

Fig. 54 Volumenes vehiculares. Situacion a 5 afios. Fuente: Vargas Torres y Asociados S.A. de C.V.

De acuerdo a los estudios técnicos de movilidad del proyecto de Plaza Sendero, se estima que en la
tarde (PM) entraran a la Plaza 767 vehiculos; de los cuales 203 seran transito de paso; esto es, 203
/ 767 = 26% vehiculos de paso Tabla 23.

Tabla 23 Volumen vehicular proyectado
AM PM
“Plaza Sendero Ensenada”
Entran Salen Total | Entran Salen Total
Centro Comercial 208 133 341 767 799 ¢ 1,566
(-) Pass by Trip -0 0 0 -203 294 -414
208 133 341 564 588 1,152
Total

Asimismo; en la tarde saldran 799 vehiculos, de los cuales 211 serd transito de paso (26%), es decir,
los vehiculos que su ruta normal es Calle Esmeralda, pero ingresan de oportunidad a la Plaza
Sendero y después de ello continuardn su viaje.
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De acuerdo a la Fig. 54, entrardn a Plaza Sendero (movimiento direccional de Oeste a Sur) 307
vehiculos. De esos, 307 x 0.26 = 80 vehiculos serdn de paso, por lo que se restan estos 80 vehiculos
de los 1,077 del movimiento Oeste a Este. Por la misma razon, entraran a Plaza Sendero
(movimiento direccional de Este a Sur) 115 vehiculos. De esos, 115 x 0.26 = 30 vehiculos seran de
paso. Por lo que se restan estos 30 vehiculos de los 738 del movimiento Este a Oeste.

Se considera que el retorno actual no se presentard como sucede actualmente (movimiento
direccional de Este a Oeste), ya que Plaza Sendero planea instalar un semaforo para el acceso de sus
usuarios aproximadamente 180 metros al Este de la interseccién en Calle Esmeralda y Acceso a
Parque Industrial Esmeralda, por lo que se estiman 10 vehiculos retornando de los 89 sin Plaza
Sendero. También se considera que si habra interaccién vehicular entre Parque Industrial Esmeralda
y Plaza Sendero, aunque esta serd escasa.

Por todo lo anterior; los volimenes vehiculares proyectados en la hora de médxima demanda se
presentan en la Fig. 55, los volumenes futuros (julio 2024) estimados en la Interseccién Calle
Esmeralda y Acceso a Parque Industrial Esmeralda; ya con la rama de acceso a Plaza Sendero.

Fig. 55 Volumenes futuros, julio 2024, Interseccion Calle Esmeralda, acceso a Parque Industrial Esmeralda y Plaza
Sendero, hora mdxima demanda 17:15 a 18:15

De acuerdo a los movimientos direccionales estimados en la Fig. 55; considerando el volumen
vehicular de cada uno de los movimientos direccionales, el porcentaje de vehiculos pesados, factor
de hora pico, geometria de la interseccidn, ancho de carriles, nimero y configuracidn de carriles,
ciclo de 120 segundos con cuatro fases, velocidad posteada de 60 Km/h para Calle Esmeralda y 30
Km/h para Plaza Sendero y Parque Industrial, tipo de terreno a nivel, y utilizando el software
“SYNCRHO 7”, se estima que para la hora pico (17:15 a 18:15 PM); el resultado que nos proporciona
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es un NIVEL DE SERVICIO C para la interseccién semaforizada, con una demora promedio por
vehiculo de 32.1 segundos. Este Nivel de Servicio C es adecuado. En la Fig. 56 y Tabla 24 se muestran
los resultados que arroja el software “SYNCHRO 7”.

Esmeralda y Acceso a Parque Industrial Esmeralda Julio 2024
Con » _Hora Pico 17:15 a 18:15

o

- PARQUEASHIWS TRIAL ESMERALDA JULIO 2021\HORA PICO FUTURO CON CENTRO COMERCIAL JULIO 2024.syn

Fig. 56 Calle Esmeralda y acceso a Parque industrial esmeralda con plaza Sendero. Julio 2024. Hora pico 17:15 a 18:15
hrs.
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Tabla 24 Nivel de servicio futuro, hora de mdaxima demanda 17:15 a 18:15 hrs., interseccion Calle Esmeralda — acceso al
Parque Industrial Esmeralda y con Plaza Sendero, julio de 2024

CALL E ESMERALDA Y ACCESO FUTURO CON PLAZA SENDERO JULIO 2024
A PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA HORAPICO 17:15A 18:15

S TR 2t N N BV S S

Lane Configurations % M r I M f' ™ »

] d uf v
Volume (vph) 59 997 307 15 708 115 399 5 40 130 30 221
Turn Type Prot Perm  Prot Perm  Split Perm  Split Perm
Protected Phases 7 4 3 8 2 2 6 6
Permitted Phases 4 8 2 6
Detector Phase 7 4 4 3 8 8 2 2 2 6 6 6
Switch Phase
Minimum Initial (s) 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40
Minimum Split (s) 200 210 210 210 210 210 200 200 200 210 210 210
Total Spiit (s) 240 530 530 240 530 530 260 260 260 170 170 170
Total Split (%) 200% 442% 44.2% 20.0% 44.2% 44.2% 217% 21.7% 21.7% 142% 14.2% 14.2%
Yellow Time (s) 30 3.0 30 30 30 30 20 20 20 20 20 20
All-Red Time (s) 20 20 20 20 20 20 20 2.0 20 20 20 2.0
Lost Time Adjust (s) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Total Lost Time (s) 5.0 5.0 5.0 5.0 50 5.0 40 40 40 40 4.0 40
Lead/Lag lead Llag Lag Llead Lag Lag
Lead-Lag Optimize? Yes Yes Yes Yes Yes Yes
Recall Mode Max Max Max Max Max Max Max Max Max Max Max Max
Act Effct Green (s) 190 480 480 190 480 480 220 220 220 130 130 130
Actuated g/C Ratio 016 040 040 016 040 040 048 018 018 011 011 011
vic Ratio 023 075 039 047 053 018 068 008 008 047 046 062
Control Delay 467 350 39 522 292 56 517 203 1565 596 588 145
Queue Delay 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 00"
Total Delay 467 350 38522 292 56 517 203 155 596 589 145
LOS D (o A D C A D (o B E E B
Approach Delay 282 295 48.3 334
Approach LOS C c D C
Intersection Summary ‘

Cycle Length: 120

Actuated Cycle Length: 120

Offset: 0 (0%), Referenced to phase 2:NBTL, Start of Green

Natural Cycle: 85 o
Control Type: Pretimed

Maximum vic Ratio: 0.75

Intersection Signal Delay: 32.1 Intersection LOS: C

Intersection Capacity Utilization 64.2% ICU Level of Service C

Analysis Period (min) 15

Splits and Phases:  2: Esmeralda & Parque Industrial

6.5 Identificacidon de condicionantes

Se identificaron 48 condicionantes bajo las cuales se deberad de llevar la actividad pretendida.
Aunque estas condicionantes se concentran en la fase constructiva, la actividad que es la mayor
causa de condicionantes es en la de manufactura y transformacién en la fase operativa, seguida por
actividades de la fase constructiva de terracerias, excavaciones y rellenos, demolicion y limpieza y
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albanileria. El resto de las caracteristicas del uso de suelo y sus correspondientes condicionantes se
muestran en la Tabla 25.

Respecto a las caracteristicas del area de estudio que son mas cuidadas por las condicionantes
tienen que ver principalmente con el tema de la movilidad y compatibilidad de usos de suelo,
estando en primer lugar los corredores urbanos, niveles de servicio vial y el transporte publico.
Luego le siguen los usos de suelo habitacional y comercial y el equipamiento educativo. El resto de
las caracteristicas del drea de estudio se muestran en la Tabla 26.

En este ejercicio también se identificaron potenciales efectos positivos sobre algunas caracteristicas
urbanas del area de estudio, estando en primer lugar la venta local de servicios, productos y
materiales, seguido por el empleo, la ocupacion de baldios y la consolidacion de la mancha urbana
al ocuparse el predio vacante mads grande del drea de estudio.

La descripcion de cada una de las 48 condicionantes y su relacidn entre las caracteristicas del uso
de suelo pretendido con las caracteristicas del area de estudio se muestran de la Tabla 27 a la Tabla
31.
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Tabla 25 Cantidad de condicionantes que aplican sobre Tabla 26 Cantidad de condicionantes que demandan
las caracteristicas del uso suelo industrial pretendido. las caracteristicas del drea de estudio
p CANTIDAD CANTIDAD
Sl AL Rl bE LA L) DE CARACTERISTICAS DEL AREA DE ESTUDIO DE
INDUSTRIAL PRETENDIDO TSRS CONDICIONANTES
Actividades de manufactura y transforma 29 Corredores urbanos 18
Tarmeaies 27 Niveles de servicio vial 17
£ - m 27 Transporte Publico 16
xcavaciones y rellenos Habitacional 3
Demolicién y limpieza 26 Comercial 13
Albaiiileria 25 Educacién 12
Cimentacion 22 Cultura 12
Estructura 22 Salud 12
Pisos 18 Asistencia social 12
- Imagen urbana 10
Cubiertas 18 Salud 10
Instalacion eléctrica 18 Percepcion de riesgo 10
Instalacion hidrosanitaria y pluvial 18 Recreacion 10
Puertas y cortinas 18 Deporte 10
Ventanas y sistemas de ventilacién 18 Sp“'_cd'oz al uso de suelo :
Acabados 18 cBurea
- = Integridad 8
Acceso y salida de vehiculos 13 Comunicaciones 3
Sélidos 6 Aire 8
Sélidos 6 Comercio y abastos 7
Particulas suspendidas 5 Estacionamientos 4
Olores 5 Peatonal 3
= — Topografia 3
Generacion de viajes 4 —
Vegetacion 2
Olores 3 Agua 1
Ruidos 3 Drenaje 1
Particulas/Gases 3 Pluvial 1
Movimientos de personal 3 Electricidad 1
Vialidades 2 Voz y datos — 1
Alumbrado publico 1
Banquetas, rampas y cunetas 2 Incertidumbre 1
Jardineria 1 Espacio publico 1
Estacionamientos 1 Hidrologia 1
Ruidos 1 Derechos de via 0
Demanda de servicios 1 SubCentros urbanos 0
s Estructura fisica de vialidades 0
Movimientos de carga y descarga 1
= Banquetas 0
Almacenamiento de agua 1 Poblacion flotante 0
Mantenimiento y limpieza de espacios 1 Venta local de servicios, productos y materiales 0
abiertos internos Empleo 0
Baldios 0
£ - Valor 0
tapa conStrl:lCtlva Densidad poblacional 0
Etapa operativa Consolidacién 0
Obstruccidn visual 0
Industrial 0
Fauna 0

6.6 Conclusionesy recomendaciones

Una vez realizada la verificacion documental y de campo, y condicionando las actividades de la 2da
etapa del Parque Industrial Esmeralda a la Opinidn Técnica de No Riesgo de la Unidad Municipal de
Proteccion Civil, a las disposiciones que establezca la Direccion de Seguridad Publica Municipal a
través de la Subdireccion de Bomberos y a la factibilidad de servicios de agua, drenaje y electricidad,
es de concluirse que el sitio es apto para la actividad industrial siempre y cuando se lleve a cabo bajo
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las condicionantes identificadas, es susceptible de cambiarse el uso de suelo de Comercial indicado
actualmente en la Carta Urbana del PDUCPE a Industrial, en los predios ubicados en la calle Delante
s/n entre Libramiento Sur y calle Farallén en la Colonia Carlos Pacheco en la ciudad de Ensenada,
identificados mediante las claves catastrales FJ-A13-001, FJ-A13-121, FJ-A13-151 y FJ-A13-181, con
una superficie de 101,955.934 m? metros cuadrados. Las condicionantes identificadas son las
siguientes:

Mm-1 Las actividades a llevarse a cabo en las naves de arrendamiento proyectadas no deberan
inhibir las actividades de produccidn ya establecidas en la 1ra etapa del Parque Industrial Esmeralda,
ni las actividades urbanas dentro del poligono del area de estudio, ya sea en materia de:

e Demanda de servicios de agua, electricidad y drenaje sanitario

e Emisiones de particulas sdlidas mas alla de lo permitido por la normatividad vigente
e Olores ofensivos

e Vibraciones molestas

e Emisiones de energia térmica y luminica

e Ruido a niveles excesivos y a todas horas

e Actividades de medio y alto riesgo definidas en el PDUCPE

e Disposicion de residuos sdlidos a cielo abierto

e Imagen urbana

e Circulacidon vehicular

Lo anterior, detallado en el resto de las condicionantes de este Estudio.

Mm-2 Condicionar el Dictamen de Uso de Suelo a la entrega de las factibilidades de agua, drenaje
sanitario y electrificacién por parte de los organismos operadores CESPE y CFE.

Mm-3 Quedan prohibidas las actividades industriales catalogadas como de Alto Riesgo o Riesgo por
el PDUCPE

Mm-4 Se deberan de realizar acciones tendientes a reducir las emisiones, como lo son:

a) Desarrollar programas para incentivar la eficiencia energética en las actividades de los
procesos industriales.

b) Desarrollar mecanismos y programas que incentiven la implementacion de tecnologias
limpias en los procesos industriales, que reduzcan el consumo energético y la emisién de
gases y compuestos de efecto invernadero.

c) Incentivar, promover y desarrollar el uso de combustibles fésiles alternativos que reduzcan
el uso de combustibles fésiles."

Mm-5 Se prohibe la generacidn de vibraciones y de emisiones de energia térmica y luminica que
provoquen o puedan provocar degradacion o molestias en perjuicio de la salud humana.

Mm-6 Se debera cumplir con la norma NOM-043-SEMARNAT-1993 que establece los niveles
maximos permisibles de emisidn a la atmdsfera de particulas sélidas provenientes de fuentes fijas.

Mm-7 En las etapas de construccion se debera establecer un horario de operacién de equipo
pesado, estableciéndose de 8:00 a 19:00 hrs de lunes a viernes y hasta el mediodia los sabados.
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Mm-8 Se prohibira el almacenamiento de combustibles en el predio.

Mm-9 Se rentardn letrinas transportables que incluyan el servicio de limpieza periddica, para evitar
el alivio de necesidades fisioldgicas directamente sobre el suelo.

Mm-10 Se reducira la emisién de particulas suspendidas mediante la aspersion de agua por medio
de pipas.

Mm-11 Los voliumenes de material para rellenos requeridos para nivelaciones y compactaciones
deberan provenir de bancos de material autorizados.

Mm-12 Se prohibe la descarga de aguas residuales a cielo abierto.

Mm-13 Contratar con cargo al propietario del proyecto, servicio privado para la recoleccion y
disposicion de residuos sdlidos (basura) y aplicar las politicas de Gestion Integral de los Residuos
(reduccidn, separacion, reutilizacion, reciclaje, tratamiento, acopio, almacenamiento, transporte y
disposicion final).

Mm-14 No se dispondran residuos sdlidos al aire libre.
Mm-15 Los camiones de volteo para el acarreo de materiales deberdn cumplir con lo siguiente:

d) La caja se cubrird con lonas con el objeto de evitar la dispersién de polvos en el trayecto de
recorrido.

e) Se deberd cumplir con lo establecido en las Normas Oficiales Mexicanas NOM-041-
SEMARNAT-2015 “Que establece los limites maximos permisibles de emisién de gases
contaminantes provenientes del escape de los vehiculos automotores en circulacién que
usan gasolina como combustible” y la NOM-045-SEMARNAT-2017 la cual “...establece los
limites maximos permisibles de emisidn expresados en coeficiente de absorcién de luz o por
ciento de opacidad, proveniente de las emisiones del escape de los vehiculos automotores
en circulacién que usan diésel como combustible”

f) Después de cada viaje, se barrera la plataforma de carga de los vehiculos con el propdsito
de evitar la dispersidn de particulas de polvo en sus recorridos."

Mm-16 Se supervisara que las descargas de aguas residuales no rebasen los limites permisibles de
contaminantes que indica la NOM-002-SEMARNAT-1996 “Que establece los limites maximos
permisibles de contaminantes en las descargas de aguas residuales a los sistemas de alcantarillado
urbano o municipal”

Mm-17 Se deberd contar con una franja de amortiguamiento de 10 metros cuyo uso estard sujeto a
usos restringidos o de forestacion para proteccion del uso de suelo habitacional.

Mm-18 Los alumbrados de exteriores deberdn evitar la emisién de luz por encima del horizonte y
habran de realizarse en forma y con lamparas que produzcan la minima perturbacién de las
observaciones astrondmicas. Para cumplir con este objetivo, se deberdn considerar las disposiciones
sefialadas en la NOM-013-ENER-2004 (Norma Oficial Mexicana, Eficiencia Energética para sistemas
de alumbrado en vialidades y areas exteriores publicas), y demas disposiciones normativas de la
materia que se encuentren en vigor.
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Mm-19 Se requiere cumplir la Norma Oficial Mexicana NMX-R-046-SCFI-2015 la cual establece las
especificaciones de disposiciones legales, infraestructura, urbanizacidn, servicios y administracion,
para los parques industriales establecidos en México en situacién de construccidn u operacion.

Mm-20 En materia de imagen urbana, el parque industrial deberd contar con:

a) Vialidades pavimentadas de concreto asfaltico o concreto hidraulico, en buen estado.
b) Guarniciones de concreto.

c) Vialidades alumbradas

d) Areas verdes: tres por ciento (3 %) del area total del Parque Industrial

e) Sefalizacidn horizontal y vertical (informativas, restrictivas y preventivas)

f) Mantener las areas no vendidas o desarrolladas en buen estado y limpias

g) Basureros en areas publicas

h) Instalaciones eléctricas y de telefonia subterraneas

Mm-21 Se debera contar con un almacén temporal para manejo de residuos sélidos, de manejo
especial y peligrosos generados en las dreas publicas bajo la responsabilidad de la Administracion
permanente del Parque Industrial

Mm-22 De acuerdo a la NOM NMX-R-046-SCFI-2015, se recomienda que dentro del Parque
Industrial se cuente con instalacién de guarderia al servicio de sus empleados. Adicionalmente, se
deberd contar con area de primeros auxilios, seguridad privada, servicios de alimentacién y
mobiliario para el reposo al aire libre.

Mm-23 Se debera contar en cada lote industrial con el drea de estacionamiento suficiente para
evitar el uso de vialidades como estacionamiento, y no invadir otras areas fuera de su propiedad. El
area del estacionamiento debe estar pavimentada o recubierta con materiales cuya capacidad de
carga permita la circulacién vehicular.

Mm-24 En toda operacion de carga o descarga de mercancias o materiales, no deberan rebasar un
nivel de 90 dB (A) de las siete a las veintidds horas, y de 85 dB (A) de las veintidds a las siete horas.

Mm-25 Se debera realizar una consulta publica sobre el uso de suelo pretendido a los residentes
colindantes al Parque Industrial, organizado por el drgano municipal encargado de la participacion
ciudadana, cumpliendo con lo dispuesto en los articulos 81 y 82 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Baja California respecto a la modificaciéon de Programas de Desarrollo Urbano.

Mm-26 Se deberd promover en todo el personal que labora en el Parque Industrial el uso del
transporte no motorizado, del transporte publico y del sistema de auto compartido como medios
de movilidad alternos al uso del automovil particular

Mm-27 Las empresas facilitaran el servicio de transporte colectivo a sus trabajadores hacia los
centros de trabajo, a fin de reducir el uso del automavil.

Mm-28 Se deberan garantizar espacios delimitados para la guarda de bicicletas y similares.

Mm-29: Incluir en el proyecto estacionamiento vehicular interno conforme a las disposiciones del
Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada, Baja California, que
contemplan la necesidad de espacio para personas con discapacidad y lugar para visitas.
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Mm-30: Prohibir el estacionamiento de vehiculos relacionados con la actividad de la empresa en los
frentes de los predios vecinos.

Mm-31: Habilitar banquetas a lo largo del frente de los lotes y acceso vehicular sin obstruir ni
dificultar el paso peatonal y/o la accesibilidad universal, con licencia de la autoridad municipal.

Mm-32: Programar horarios de entrada y salida de personal o de proveedores, de tal manera que
se evite aglomeracidn de vehiculos en la via publica.

Mm-33: Cumplir las disposiciones que establezca la Direccion de Seguridad Publica Municipal a
través de la Subdireccion de Bomberos.

Mm-34: Cumplir las disposiciones que establezca la Unidad Municipal de Proteccidn Civil del
Ayuntamiento de Ensenada en la correspondiente Opinidn Técnica de No Riesgo.

Mm-35: Cumplir las disposiciones que establezca la Direccidon de Administracidon Urbana, Ecologiay
Medio Ambiente del Ayuntamiento de Ensenada en la correspondiente Licencia Ambiental.

Actualmente la Interseccién semaforizada Calle Esmeralda y Acceso a Parque industrial Esmeralda
NO es una interseccién conflictiva, ya que tiene un nivel de Servicio B en la actual Hora de Mdxima
Demanda el cual es considerado como bueno. Adicionalmente, el semaforo opera con detectores
para los vehiculos que salen del Parque Industrial lo que hace que disminuyan las demoras para los
movimientos directos de Calle esmeralda, considerando que el acceso al Parque Industrial tiene
excelentes 3 carriles de salida y 3 carriles de entrada. Para hacer aun mas segura esta interseccion
se requieren las siguientes acciones conforme al ANEXO Anteproyecto de seifalamiento interseccién
Calle Esmeralda y acceso al Parque Industrial Esmeralda:

Mm-36

a) Pintar rayas canalizadoras.

b) Pintar leyenda “SOLO” en pavimento.

c) Pintar flechas en pavimento.

d) Pintar rayas de alto.

e) Pintar rayas para cruce de peatones.

f) Pintar area neutral. Esto para canalizar con seguridad a los vehiculos ligeros que salen e
ingresan al Parque Industrial ya que el radio de giro en las guarniciones necesario para el
transporte pesado ocasiona que los automdviles transiten con velocidad en la interseccién
con riesgo para los peatones.

g) Colocar boyas metdlicas color amarillo de didmetro 20 cm por la misma razén citada en el
punto anterior.

h) Instalar una sefial OD-5 “indicador de obstaculos”.

i) Instalar una sefial vertical SR-19 “parada prohibida”, ya que el trasporte publico hace el
ascenso y descenso dentro de la interseccidn.

j) Bachear la interseccion.

k) Ampliar la duracién de la fase peatonal de 14 segundos a 20 segundos, para que los
peatones no tengan que cruzar la Calle Esmeralda de manera apresurada por el poco
tiempo con que actualmente opera.
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Calibrar los detectores vehiculares, particularmente para los vehiculos que salen a la
izquierda (movimiento de Norte a Este) del Parque Industrial Esmeralda, ya que se observé
en campo que el seméaforo continuamente no detectaba a los automdviles, por lo que no
les proporcionaba tiempo de verde para salir llegando al extremo los automovilistas de
tomar la arriesgada decision de incorporarse a la vialidad en la fase roja de la interseccién.
Las maniobras de carga y descarga deberdn de realizarse dentro de los limites del Parque
Industrial, sin utilizar las vialidades para ello.
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Elaboraron

Arq. Javier Sandoval Félix
Cédula Federal 3520718

646 135 9572

javier.sandoval@urbanlab.city

M. Miguel Cortés Ortiz
Cédula Federal 4161079
646 151 4759

cortesormi@hotmail.com
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6.7 Anexos
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6.7.1 ANEXO Registro en el Registro Publico de la Propiedad y el Comercio de Ensenada

GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN ENSENADA

Esta Oficina hace constar que este documento quedo Inscrito con :

Partida: 5241220 Recibo Oficial: 4578

Fecha de Inscripcion: 21 DE FEBRERO DEL 2012 Fecha: 20 DE FEBRERO DEL 2012
Seccion: CIVIL Hora: 13:06:26
Analista: AIDEE JIMENEZ VARCENAS Volante: 906481

CONTRATO DE COMPRAVENTA

ESCRITURA PUBLICA PRIMER TESTIMONIO DE LA ESCRITURA PUBLICA NUMERO 4412 DEL VOLUMEN NUMERO 105 DE
FECHA 15 DE DICIEMBRE DEL 2011 PASADA ANTE LA FE DEL NOTARIO PUBLICO NUMERO 7 DE
ENSENADA, BAJA CALIFORNIA.

VENDEDOR(ES) CEMEX CONCRETOS, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, DEBIDAMENTE REPRESENTADO
COMPRADOR(ES) * SERVICIOS INMOBILIARIOS PARA MAQUILADORA S.A. DE C.V. DEBIDAMENTE REPRESENTADO EN
ESTEACTO .

Lote:4 Y 5 DE LA MANZANA 16 Y 1 AL 8 DE LA MANZANA 13 FRACC. C
COLONIA CARLOS PACHECO (AYUNTAMIENTO)
Superficie:101,955.934 M2

Clave Catastral:FJ-A13-061

RUMBOS ASTRONOMICOS

NO SE SENALAN CONSTRUCCIONES

VALOR DE LA OPERACION 2,905,744.12 DOLARES
VALOR DEL AVALUC 35,884,576.90 PESOS

ANTECEDENTES Seccion:CIViL
Partida:5087595
Fecha:08 DE OCTUBRE DEL 2001
Acto:CESION

Seccion:CIVIL

Partida:5237408

Fecha:16 DE NOVIEMBRE DEL 2011
Acto:OFICIO RECTIFICATORIO

Seccion:CiVIL

Partida:5238485

Fecha:06 DE DICIEMBRE DEL 2011
Acto:SUBDIVISION DE PROPIEDAD

EL C. REGISTRADOR PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO
LIC. MARGARITA FRIAS GRAJEDA

S 7 &
y e, LN
s, .vé%,.‘, RELTECN

o fg, 40

MIMBQ+UGCS¢GSIb3DQEHAECDAUPVMIMBQIACAQAXggHHMIIBwwIBADCCASowgg EjMREWDWYDVQQHEWhNZXhpY2FsaTEYMBYGA1UECBMPQmFqYSBDYWxpZ
m9ybmIhMQswCQYDVQQGEWJNWDEOMAWGA1 UEERMFWEWMDAXJ}'AkBgNVBAkTHUthHphZGEgSWSkZXBIbmRlbmNpYSBOhy4gOTkOMSkaWYDVQQDEyBBdX

RvemlkYWQgQ2VydGImaVWNhZ G9yY SBKZWwgROVCQzEpMCcGATUECKMGRGIZWN; YYWwgZGUg 3JYXRpY 2ExLzAtBgNVBAC T JkdvYmllemSvi
GRIbCBFcBRhZGSgZGUngFqYSBDYprZmbemIhMSnggYJKoZIhchAQkBFhIthRvY2Vde|maWNhQGJhamEuZZ9iLm1AAgEqMAOGCSqGSiDGDQEBAQUABIGA
J2H5 MW wwSrmoJfFraiNg

Cédigo de autenticidad: 1711521

Para Verificar la Autenticidad del trémite consultar en: http://www.bajacalifornia.gob.mx/rppc
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN ENSENADA

BRAS .
ASYIEEUD QLL EATSOO HQ]A DE |NSCR|PC|ON
ESTA OFICINA HACE CONSTAR QUE ESTE DOCUMENTO QUEDO INSCRITO CON:
PARTIDA: 5320773 ] RECIBO QFICIAL: 9547
[FECHA DE PARTIDA: 08 DE AGOSTO DEL 2018 FECHA: 05 DE AGOSTO DEL 2018
SECCION: CIVIL HORA! 07:45:45:
ANALISTA: LILIAN PAOLA HERNANDEZ LOPEZ MONTO: $563.00 M .N
VOLANTE: 3-19-24506

ACTO- CANCELACION DE GRAVAMENES

ESCRITURA PUBLICA PRIMER TESTIMONIO DE LA ESCRITURA PUBLICA, NUMERO. 50648 DEL VOLUMEN NUMERQ 808
DE FECHA 01 DE AGOSTO DE 2015 PASADA ANTE LA FE DEL NOTARIO 13 DE LA CIUDAD TIJUANA
BAJA CALIFORNIA

TIFQ DE CANCELACION CANCELACION DE RESERVA DE DOMINIO

ACREEDOR(ES) CEMEX CONCRETOS, $.4, DE GV, , DEBIDAMENTE REPRESENTADO EN ESTE ACTO

DEUDOR(ES) SERVICIOS INMOBILIARIGS PARA MAQUILADORA, S.A. DE C.V. GEBIDAMENTE REPRESENTADC

EN ESTE ACTO

PROPIEDAD{ES) LIBERADA(S) FOLIO REAL:757877
2 TIPO PREDIO:NO ESPECIFICADO
LOTE:4 Y'5 DE LA MANZANA 16 Y. 1 AL 8 DE LA MANZANA 13 FRACC. A-1 MANZANA:S/M
COLONIA CARLOS PACHECO (AYUNTAMIENTO)
FMUNICIPIO:ENSENADA
SUPERFICIE: 77,548,441 M2
CLAVE CATASTRAL: FJ-A13-001
MEDIDAS Y COLINDANGIAS:
RUMBOS ASTRONOMICOS
SIN CONSTRUCCIONES.

FOLIO REAL:757878

TIPO PREDICG:NO ESPECIFICADD

LOTE:4 Y 5 DE LA MANZANA 15°Y 1 AL 8 DE LA MANZANA 13 FRACC. A-2 MANZANA!S/M
COLONIA CARLOS PACHECO (AYUNTAMIENTO)

MUNICIPIO:ENSENADA

SUPERFICIE; 13,002.368 M2

CLAVE CATASTRAL: FJ-A13-121

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

RUMBOS ASTRONOMICOS

SIN CONSTRUCCIONES,

FOLIO REAL:757879
TIPO PREDIO:NO ESPECIFICADO , ‘ ‘

LOTE:4 Y 5'DE LA MANZANA 16 Y 1 AL 8 DE LA MANZANA 13 FRAGC. A-3 MANZANA:S/M
COLONIA CARLOS PACHECO (AYLNTAMIENTO)

MUNICIPIO:ENSENADA

SUPERFICIE: 12,002,368 M2

CLAVE CATASTRAL: FJ-A13-151

MEDIDAS ¥ COLINDANCIAS: 4
RUMBOS ASTRONOMICOS SORIERND OEL E;STAD,
SIN CONSTRUCCIONES, AD ’
- ¢x G ¥
FOLIO REAL:757880 e 3 A
fAeiodo de Autenlicidad 3 o
08 AGO 781
5 each
BIRETGIIN BEL
gE A pROPIZLAL Y
Codigo de Autentlcidad: 521388 .
Firma Electronica Avanzada: ;8
WicPJm 1 KrVehJeaQf+fAmDqS9/DY/I T2wZOAMNYGY+ OMR/LAWOMSBXIbQI4BaixmPIArOYTSmUoUoVo ZEgRD
SINLLY7Slai3x/63DLby +d940YFEXRINEBMgWKXXXnO4Shs Dez4/PCelezgdvxjd7CywisCrad 9gWHTORcZaiILUD SECCIOR CIVIL

B 5329773 ’ 1de 2
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GOBIERNO DEL ESTADO DE BAIA CALIFORNIA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO EN ENSENADA
R ’ -
sORIERA T DL{ ‘;;nne e HOJA DE INSCRIPCION

ESTA OFICINA HACE CONSTAR QUE ESTE DOCUMENTO QUEDO INSCRITO CON:

PARTIDA: 5329773 RECIBC OFICIAL: 9547

FECHA DE PARTIDA: 06 DE AGOSTC DEL 2019 FECHA:0§ DE AGOSTO DEL 2019
SECCION; CIVIL HORA: 07:46:45
ANALISTA: LILIAN BAOLA HERNANDEZ LOPEZ MONTO: $563.00 M.N

VOLANTE: 3-19-24508

TIPO PREDIO:NO ESPECIFICADO

LOTEA Y & DE LA MANZANA 18 Y 1 AL 8 DE LA MANZANA 13 FRACC. A-4 MANZANA:S/M
COLONIA CARLOS PACKECO.(AYUNTAMIENTO)

MUNICIPIOENSENADA

SUPERFICIE: 13,002.369 M2

CLAVE CATASTRAL: FJ-A13-181

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

RUMBOS ASTRONOMICOS

SIN CONSTRUCCIONES.

PARTIDA 5321925 SECCION CIVIL ACTO GONTRATC DE COMPRAVENTA FECHA DE INSCRIPCION
2171472018

SUBREGISTRADCOR

e

GUILLERMO ALVAREZ MONTIEL

GDEXERNU OEL §5‘TADC‘.’:

%Eﬁ?&ﬁﬁ,@sm 3
€% 09 AGD 709

Metodo de Autentcidad

Ceadigo.de Autenticidad: 521389

Fima Elactronlca Avanzada: X -
McPJm1KrVehdeaQi+Am0g59/DYHT2wZOAMNvGY + DMR/AJIWOmMSEXIbQi4BaixmPJAMY TSmUoUoJVodZEgRb
SNLLY7Stai3x/63D 1L by+d94oYIEXRINeBMgwKXXXn(4 ShsDez4//PCelczgdv37Cyw/sCrad 9gWHTORCZalLuD SECCIOR CVIL
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6.7.2 ANEXO

Factibilidad de uso de suelo
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6.7.3 ANEXO Deslindes

),

H. AYUNTAMIEN SENADA, BAJAGALIEDRMEA
DIRECCION DEADW URBANA, ECOLOGIA Y MEDIO AMBIENTE
C.E :R.T:|I4F

EL PRESENTE

|5G-A :
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=
CUADRO| DE CONSTRUCCION Qé?’
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._LADO I | COORDENADAS “TM R
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W] H |3.525,540.7878 | - 501,484 3548
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A LOS VERTICES DEL POLIGONO: 1-6 11-0239 (539,284.146 |3,523,777.530 | 11 | 501,440.658 3,535,112.562
ek N,"-"gﬁgg;'gg‘,?;@“ﬁg;g‘; SONLAS DE DoCuMETDS 11-0240|539,886.943 |3,523,926.111 | 11| 502,044.226 3,525,258.977

i ) §

UrbanLab

Laboratorio Urbano y de Politicas Publicas

107




Estudio de Impacto Urbano y Vial para 2da Etapa del Parque Industrial Esmeralda

A4, AYUNTAMIENTO DE ENSENADA, BAJA CALIFORNIA

2 DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA, ECOLOGIA Y MEDIO AMBIENTE
! € ER-T | Fl=C A
EL PRESENTE
CLAVE ORIGINAL (CATASTRAL ANTERIOR)'
5 DESLI N D E FJ-A13-151
IPIO DE ENSENADA , B. C. CLAVE CATASTRAL ESTANDAR: j
9 DE SEPTIEMBRE DE 2018 ‘
\ LOTE No. MANZANA COLONIA, FRACCIONAMIENTO DELEGACION
7? E’.‘.‘J.‘.;'S.E.‘.‘!‘.“‘”"“"Q CARLOS PACHEGO (AYUNTAMIENTO) ENSENADA ]
4 )
\'64, ACTUAL DEL SUELO ‘SITUACION LEGAL DEL) (PROPIETARIC
& Boldio "Regulor CEMEX CONCRETOS S.A. DE C.V.
ﬁ‘fw ACOA Ne. [ boc.(mh) | [t REAL(m?) | [(RECIEO GFIGIAL Ne. | FECHA
MRS | 13,002.360 || 13.002369 || Fr72 |2 SAX /2018
1" f> JATNFORMACION DE ESTE DOGUMENTO ES SOLO GON FINES CATASTRALES Y O ES VALIDO
(@@ SINLAFIRMAY SELLO DE LA DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA, ECOLOGIA Y MEDIO AMBIENTE
o’ 4

TODOS LOS DATOS TECNICOS CONTENIDOS EN EL PRESENTE CARTOGRAMA SON
RESPONSABILIDAD DEL PERITO. CERTIFICANDO, ESTA DIRECCION, UNICAMENTE LA PRECISION
DE LOS ASPECTOS TECNICOS TOPOGRAFICOS Y NO LA PROPIEDAD.

N

H. AYUNTAMIENTO
CONSTITUCIONAL
MUNICIPIO

NSENADA, B. C.
DIRECCION DE /
ADMINISTRACION
URBANA, ECOLOGIA

NOTA: INFORMAGION EBNPLENERTARIA AL REVERSO SIMEOLOGIA UTLIZADA PAGINA:
? Cerco Alambre Puas  —t—w—i—— Linea Elocidca  pom—p—p— 1de 2
AUTORIZO Cerco Post S/Alambre &~ - @-- 8- -~ Linea de Pollduclo cnzuznzuzaz
Gerco Malla Clclonica —w—w—x—— Barda de Ladio 0
Cerco de W—w—w— Barda OO n INFRAESTRUCTURA
Cerco Reja Motalica  >—4—»——d—t— g:;udc Pleda  Eraeraaraey URBANA
Cerco de Madera  — it Talud TTT77777777 - )|AcuA extusaoa El
DOCUMENTO DE PROPIEDAD: i ::
REG. PUB. DE LA PROP. Y DE COM. = = S o
A0 FOLIO REAL: 757879 wineid]
TIPO DE EQ“PQTE;‘;L o SPs OJA: ALUMBRADO PUBLICO Ell
Bandas
: specra ||| PARTIDA: 5244378 i [RECOLECCION DE BASURA | ST
HARGA: NKON| SRR ||| seccion: el BANGUETAS si
MODELO  NpL3sz | Prlak ||| peopia. 17/ABRILI2012 TELEFONO st
PRECISION: | S8eg.| St ESCALA GRAFICA: 1 ¢ 2,500 5
25 50 75 1
Porilo D rNo. 4 EEHpEcAUeRACION L g ! h [l i
| Bivd. Zertuche #815 Valle Dorad Tel. 173-62-35 METROS.
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CUADROQ DE CONSTRUCCION
LADO - : : : COORDENADAS TM
| : :
SHEA RUMBO DISTANCIA | -V Y z
i | |3.525,662.0037 | 501,593.7863
il J N 80'31'55.84" E| 128806 J |3,525,683.1915 501,720.8381
J i S 09'3'53.75" E 100.738 F_|3.525,583.8683 | 501,737.6640
E G. S 80'20'52.88" W 128.806 G |3.525,562.2722| 501,610.6814
G| < N 09°36'53.45" W[ 101.152 I'_[3,525,662.0037 | 501,593.7863
SUHERFICIE = 13,002.369 m?2
3 - - — 3 - I - .
3 CUADRO| DE CONSTRUCCION
3 | tapo i COORDENADAS UTM
ST RUMBO DISTANCIA | v o %

2 f ! ! ]3:524,327.3230 | 539,435.1930
gl J N 80°'19'16.88" E| 128758 J_|3,524,348.9700 | 539,562.1180
IR S 09'49'33.68" E 100.699 F|3.524,249.7480 | 539,579.3030
A S 8008'11.88" W| 128757 G |3.524,227.6920 | 539,452.4490
G | N 09'49/33.95" w 101.114 I |3.524,327.3230 539,435.1930

SUPERFICIE = 12,992.473 m2

LIGAUTM
FJ-A13-151

£ METRos
SISTEMA GEODESICO DE REFERENGIA: ITRF 08 E|

! poca 2010f AS, TM, M.C. 116'36"
SISTEMA CARTOGRAFICO DE REFERENCIA:TM con MC 116°86' FOORDENADAS UTU COORDENADAS. TM, MC. 11636
REFERIDO A LA:RED MUNICIPAL TERCIARIA DE PUNTOS DEGONTROL| VERTICE X Y ZONA| X N
FUERON LIGADOS A LOS PUNTOS DE CONTROL: 1i1-0239, 10240 +
A LOS VERTIGES DEL POLIGONO: J-F : 2 11~0239|539,284.146 (3,523,777.530 | 11 | 501,440.656 3,525,112.562
Lﬁ lJmUESE:g‘g‘NEEPI‘??AEE"{"RE:éS SO lAq PEDOCUMEN] DS I1-0240(539,886.943 3,523,926.111 1" 502,044,226 3,525,258.977

' &
)
.6?;@'.\‘3’
b:\II éb
97
2
I/
I” )
y
I”
i < ;
: s N
/ prie
M=0239,7 5 vy eee
: & o o

\,

‘\\ AUX1 100.774m
P~/ AUX2

74.016m
N 69'12'27.56"w

I1-0240

PAGINA:

N

‘
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/

¢

4% \: H'AYUNTAMIENTO DE ENSENADA, BAJA CALIFORNIA

i N DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA, ECOLOGIA Y MEDIO AMBIENTE
G EUR. Tl EFAe &

3 E!_PRESENTE

b v \VE ORIGI (CATASTRAL

‘e DESLINDE ST e

UNIC ENSENADA B, C, CLAVE CATASTRAL ESTANDAR:
0ol . 0 lcféosggﬂghsmgg DAEZ(EL :

MANZANA | ( COLONIA, FRACCIONAMIENTO DELEGACION
A+f|_16,13 J| CARLCS PACHECO (AYUNTAMIENTO) ENSENADA

N
SITUACION LEGAL DEL) (PROPIETARIO

Regular CEMEX CONCRETOS S.A. DE C.V. q

\f: () | [ )| ((RECIE0 OFIGIAL Ne. | FECHA

o ) 13,002.369 | 13,002.363 ¥+ |2s/1%)zp
/1] AR INFORMACION DE ESTE DOCUMENTO ES SOLO GON FINES CATASTRALES Y NO ES VALIDO T

1" SINLAFIRMA'Y SELLO DE LA DIRECCION DE ADMINISTRACION URBANA, ECOLOGIA Y MEDIO AVBIENTE = ——
TODOS LOS DATOS TECNICOS CONTENIDOS EN EL PRESENTE CARTOGRAMA SON CALE

pand
4Y50E LN g
LoTE s eArzANA 13

RESPONSABILIDAD DEL PERITO. CERTIFICANDO, ESTA DIRECCION, UNICAMENTE LA PRECISION
DE LOS ASPECTOS TECNICOS TOPOGRAFICOS Y NO LA PROPIEDAD.

W E 45.00mM
S \ = o
| £l
\ o
GOL. HIDALG \ | 7\ le
‘ -
104 £ e
B= 100.559',5».'\
. - e . Q
. p— L T4 de Malia &
.... @ (29 o jla Ciclorica o)
25.00m wabe sDELA 8
oL LOQEL;{\HN_B E
DELAMANZANA, 3
3 FRACCION "B
N + 100.408M
DE ey
N A )
\3FRACC‘0 3
D

06m

NA " 0
DE LA M’§ RACCION"A CT 15 2015
LO AN Mun Ac
Cipig H
H.AYONTAMIENTO _ E“;:ram
CONSTITUCIONAL
MUNICIPIO :
ENSENADA, B. C.
DIRECCION DE

ADMINISTRACION
URBANA, ECOLOGIA
Y MEDIO AME

NOTA: INFORMACION COMPLEMENTARIA AL REVERSO
o —| Cerco Alambre Puas 4—i—i—u— Lin
AUTORIZO Cerco Post S/Alambre —a-- -~ 6-~— Ll
€ V1) Cerco Malla Ciclonlca +—s—#—x—
Ceszo de Lamina
Cerco Reja Melalica
aC Corca Tubular
OiRECTOR DE ADMISTRACION DOCUMENTO DE PROPIEDAD:
URSANA, ECOLOGA Y MEDIO AMBENTE

REG. PUB. DE LAPROP. Y DE COM.

@ ’ iPo UTaizADG FOLIO REAL: 757880 2
mauo:'munnnm "’“““wr%%:l .m FOJA:
s
ACUEROO A LAS LEVES ¥ : ‘seecria ||| PARTIDA: 5244378
g KON | e SECCION:  CIVIL
MoDELO  NpLasz | Proled || pec e 17/ABRILI2012
PRECISION: 5 8eg. | Egiates ESCALA GRAFICA: 1 : 2,500
i . R e
lador No. 4 eSS | ez,
Bivd. Zertuche #815 V; Dorado Tel 173-82-35 { 0!
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A
,

CUADRO| DE CONSTRUCCION
" LADO o’ COORDENADAS TM
EST Y RL{MBO : DISTANCIA \Y Y : X
; Vgl | J 3,525,683.1915 501,720.8381
Rl N 80'31'55.88" E 129.338 C_[3.525,704.4668 | 501,848.4142
oillsm S 09'36'53.75" E 100.323 D |3.525,605.5534 | 501,865.1707
D F. S 80‘20'52.53?'{ w 129.338 F 3,525,5_83.8683 501,737.6640
|F. J N 09'36'53.7BF W 100.738 J_|3,525,683.1915 | 501,720.8381
'SUP'E RFICIE = 13,002.369 m2
CUADRO| DE CONSTRUCCION
Fow LADO oo COORDENADAS UTM
i ISR RUMBO. DISTANCIA Vv Y ’ X
- J [3,524,348.9700 | 539,562.1180
e B c N 80'19'15.6)" E 129.288 C [3,524,370.7070 | 539,689.5660
C D S 09'49'33._3 " E 100.284 D |3.524,271.8940 539,706.6800
D F S 80°08'13.3 w 129.288 F [3,524,249.7480 539,579.3030
F J N 09'_49'33.6 w 100.699 J 13,524,348.9700 539,562.1180
SUPHRFICIE = 12,992.353 m2

LIGAUTM
FJ-A13-181

'36.
43.985m

/
s

N 33.51?5 80" A
.016m

£
09 A2

| N 155085

Ry Lk

ek

N=0239 :r & i we ESCALA GRAFICA: 1 : 5,000
A‘: _____ o 1% 00 250 500
it A - —]
CO Y ‘ { « > Y . e ¥ - -

SISTEMA GEODESICO DE REFERENCIA: ITRF 08 Epoca 201§ - 5
SISTEMA CARTOGRAFICO DE REFERENCIA: TM con MC 11886 COORDENADAS UTM. COORDENADAS T, . M.C, 11636
REFERIDO A LA RED MUNICIPAL TERCIARIA DE PUNTOS D GONTROL |vermioe " Y ZONA| X Y
FUERON LIGADOS A LOS PUNTOS DE CONTROL: _ [1l-0239, {0240 Sed A
ALOS VERTICES DEL PO_UGONO! J-F it M—0239|539,284.146 |3,523,777.530 | 11 501,440.656 3,525,112:562
148 LR e TR PARENTE SIS P8 DE hocLueN R 11-0240|530,886.943 [3,523,926.111 | 11 | 502,044.926 3,525,258.977
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Estudio de Impacto Urbano y Vial para 2da Etapa del Parque Industrial Esmeralda

6.7.4 ANEXO Factibilidades de servicios para 1ra etapa de parque industrial

COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD

DIVISION BAJA CALIFORRIA
ZONA ENSENADA

Expediente: DAOBA

Oficic No. | P1994/2012

Fecha p 20121212

Asunto + Faclibilidad de Servicio

ING. CARLOS ALFONSO DE LA PARRA PALACIOR

SERVICIOS INMOBILIARIOS PARA MAQUILADORRS, S.A DE C.V
Ave. Gastelum 1557-E Fona Centro

ENSENADA, BAJA CALIFORNIA

su solicitud de fecha 2012.12.12 relacionada con 1la
para un Jlote gue se pretende
16 y la 18 DE LA
SIMSA.

Con referencia a
factibilidad de dotacién de ensrgla eléctrica
fraccionar localizado en LIBRAMIENTO SUR L-4 ¥ 5 MANZANA
MANZANE 13 FRACC, "M PRRQUE INDUSTRIAL ESMERALDRA. cuyo prcp:ietario es

SERV. INMOB. PARA MAQUILADORAS, Sh.
Al respecto le informamos que es factible suministrar servicioc al lote antes
mencionado.

red de distribuciém de

Previamente deberi presentar su proyecto de la
de ohras por

energia eléctrica, acorde al Procedimiento para la Construccidn

Terceros.

En base al proyecto citado se indicaran las condiciones de suministro asi
como la aportacifn a su cargo por concepto de obras de ampliacifn en nuestras
redes de distribucidn y de transformacién en subestacifn eléctrica .

Atentamente

N

R i gggg{ﬁ-’/f** foo

ING JESUS ERNESTO FERNANDEZ TIRADO
PERINTENDENTE DE ZONA

Paginz:1
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FACTIBILIDAD DE SERVICIOS FEYP.02-A

22 de Moviembre del 2012

cespe

SUBDIRECCION TECNICA

CARLOS ALFONSO DE LA PARRA PALACIOS
SIMSA, SERVICIOS INMOBILIARIOS PARA MAQUIE ADORA, 5.4 DE C.V,

CIUDAD,

[TUBICACION :

LOTES 4 Y 5 DE LA MANZANA 15, ¥ LOTES DEL 1 AL 8DE LA MANZANA 13, FROCC, "C70E Lb COLOMA CARLOS PACHECD, LOCALIZADD BN
LRRAMENTO SUR ¥ CALLE ESVERALDR; FARA CONSTRUGCION ¥ OPERACION DE CENTRAL ABASTOS DE ENSEMNADA

CLAVE CATASTRAL: FiAi306, ___ SUPERFITIE ; 101.855.930 ms.

ESTUDIOS Y PROYECTOS 7

FE DEBERAN REALIZAR LAS SISLOENTES DHRAS:

AGUA POTABLE:

1-3E DEBERA REALIZAR LA CONSTRUCCION DE LAS REDES DF AGUA FOTABLE EN LAS WALIDADES MTERMAS DEL DEE;#RROLLU
2+ SE DERERA LLEVAR & CABD LA CONEXKRI DE LAS REDES DE PROYECTO A L FAAESTRLUCTINA EXSETENTE B4 EL LIBRARIENTO SUR O BN CALLE ESWEMALDA ¥ PASES COSTA BELLA
3+ SE DERERA REALZAR LA MSTALACION DE TOMS DOASCILIARIA PARE CADA R4 DE LAS HMAVES INOUSTRIALES A CONSTRIAR

4- SE DEHERA REALITAR LA CONTRATAZION DE MEDIDORES DE BASTO, ANTE ESTA COLHSHY

§- DEBERA CONTAR CON CISTERMA FARS AGUA POTASLE, DE L& CAPACIDAD NECESARIA PARL LOS SERVICIS DEL PASUEBLE, ¥ COMSIDERANDD LA DELIANDA COMTRA INCENDIOE.

4 DEHERA REALZAR LOS PAGOS OF DERECHOS DF KCORPORMCIOH CORRESCOMDIENTE S, EM S CASE.

.- DEBERA FROYECTO BE LOS REDES DE AGHA POTASLE ANTE ESTA DEFENDEN CI& FARA 51 VALIDASION,

ALCANTARILLADO SANITARIO:

1. CEBERA REALIZAR LA CONSTRUACCION DE S15TERS DE RETERCION [IE GRASAS ¥ SISTEMA DE REHLLAS PRRA RETEHCION ¥ DESALOLD BE SOLDOS,

2+ 5E DESERA D LLEVAR A CABO LA CONSTRUSCICH DE LAS REDES B4 LAS WALIDAES INTEANAS CEL PREGDEN CUESTICN

3.- DEBERA REALIZAR L& CONSTRUGCICH DE LMEA DE NTERCONENI(S DEL DAMETRO REGURRICO, DE ACUEADO & LA APORTASIN UE LA 20MA, DESCE FL PREDS EN CAESTION HASTA FL

FOHRG DR WISITA DEL DOCFETOR IBNUSTAIEL EXSTENTR B CALLE ESMETALDA ¥ AV, ESTERG

4 DEHERA REALEARSE LA CONSTRUCCNM DE REGIS TRO DE BISBECHON EN AREA DE BANGUETA, DE ACHERDD A CROGURE AMEXD.

S LAS AGUAS RESIOLMLES DOMESTICAS DERERAN COMECTARSE DIRECTALENTE AL REGISTRO DE INSPECCION, ¥ LAS AGUAS DE PROCESD DEBERAN CONECTARSE AL SISTELLL
TRAMPA DE GRASAS ¥ AL SISTEMA DE REJLLAS,

.- EL MANTEHIMIENTO ¥ OFERACION DEL SISTELA DE RETENCION DE GRASASY DEL SIETEMA DE REJLLAS ¥ DEL REGISTRAS BE IFMEPECCION SERA A CARSD DEL DESARRCLLO

F.- EXISTE FACTIBILIDAD DEL SERVIERD DE ALCANTARILLAGC SAGTARIO (MISAMENTE FARA LAS AGUAS RESICUALES GOMESTICAS | CUNPLIENDC CON LA RORMA QFICIAL EXICANA,
WOM 002 QUE ESTABLECE LOS LIMITES MAXIMDS PERMISIELES DE CONTAMINANTES EN LAS DESCARTAS DE AGLMS RESIDUALES 4 L0 SISTEMAS DE ALCANTARLLADG MUNIC AL,
45| COMOLOB DE ESTA COMSKR

.- DEBERL REALIZAR LOS PAGOS DE DEECHOS DE INCORPORAGSN CORRESPOHIENTES, £ 51 CO50.

.- DEBERA PRESENTAR LOS PROVECTOS DE LA RED DE CEMEXNDH, DE LAS REDES ENVMALIDALES LITERNAS UBICACION DF LOS REGISTROS DE THAMPA DE GRASAS PARS LA,
WALIDACHN POR PARTE DE ESTE DREANISIN.

HOTAS

+ ESTA FACTIBRIDAD THEHE UNA VISENCIA DE 1 Al

=
o

& pnETI TR
L
DEPTO. DE 5T ¥ PROVECTOS.

OPERACION'Y MANTENIMIENTO DE AP, - 7 - " ]

SR JOSE LS CHAVIRA LARA
DEPTD. DE OPERAGHHNI DE ASLIA POTARLE.

OPERACION Y MANTENIMIENTO DEAN. .

NG, CARLOS VALWVERDE E5CALANTE
DEPTO. DE CPERACIGN DE ALCANTARILLADD EANITAR)D,

ee.p Ing. José Alfredo Salazar Juarez.- Directer General. CESPE,
rep. C.P Efrain Ortiz Castillo.- Subdirecior Comerclsl, CESPE.

FELA VRS FREC-OLEASS ST
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6.7.5 ANEXO Matriz
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Tabla 27 Matriz de condicionantes

Redes de infraestructura
Corredores | SubCentros
Agua Drenaje Pluvial | Electricidad | Voz y datos | AlumPrado | Derechosde | - urbanos urbanos
publico via
Demolicién y limpieza C1 0 0 C1 0 0 0 C7,15 0
Terracerias C1 0 0 C1 0 0 0 C7,15 0
Excavaciones y rellenos C1 0 0 C1 0 0 0 Cc7 0
Cimentacién C1 0 0 C1 0 0 0 c7 0
Albafiileria C1 ] 0 C1 0 0 0 C7 0
Estructura 0 0 0 C1 0 ] 0 Cc7 [
< Pisos c1 0 0 Cc1 0 0 0 c7 0
c | '8 |Cubiertas 0 0 0 Cc1 0 0 0 c7 0
° 8 |Instalacién eléctrica 0 0 0 C1 0 0 0 c7 0
8 E Instalacién hidrosanitaria y pluvial C1 il C1 C1 0 0 0 c7 0
g Puertas y cortinas 0 0 0 Cc1 0 0 0 Cc7 0
g Ventanas y sistemas de ventilacién 0 0 0 C1 0 0 0 Cc7 0
o Acabados C1 ] 0 C1 0 0 0 Cc7 0
o Olores 0 0 0 0 0 ] 0 0 [
Residuos Ruidos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Particulas st 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sélidos 0 0 0 0 0 0 0 C15 0
¢ |Vialidades Cc1 0 0 0 0 0 [ 0 0
S |lardineria c1 0 0 0 0 0 0 0 0
;‘3 Estacionamientos C1 0 0 0 0 0 0 0 0
w rampas y cunetas C1 0 0 0 0 0 0 0 0
« |Olores 0 0 0 0 0 ] 0 0 [
3 [Ruidos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
% |Particulas/Gases 0 0 0 0 0 0 0 0 0
c = [sslidos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
*O |[Generacién de viajes 0 0 0 0 0 0 0 P P
E Demanda de servicios c1 c1 c1 Cc1 Cc1 Cc1 0 0 0
5 de carga y descarga 0 0 0 0 0 0 0 C41 0
on' Movimientos de personal 0 0 0 0 0 ] 0 C26 A28 P
Acceso y salida de vehiculos 0 0 0 0 0 0 0 C29A41 P
Almacenamiento de agua c1 0 0 c1 0 0 0 0 0
y limpieza de espacios abiertos internos C1 Cc1 0 0 0 0 0 0 0
Actividades de manufactura y transformacion C1 C1 0 Cl Cl 0 0 0 P
Tabla 28 Matriz de condicionantes (continuacion)
Movilidad
. . Niveles de | Transporte Esrlr.uclura Imagen urbana
Estacionamientos o Lo Peatonal fisica de Banquetas
servicio vial Pdblico -
vialidades
Demolicién y limpieza 0 C26a41 C26a 40 C26a28 0 0 C7,10,12,13,14
Terracerias 0 C26a41 C26a 40 C26a 28 0 0 €7,10,12,13,14
Excavaciones y rellenos 0 C26a41 C26a40 C26a28 0 0 €7,10,12,13,14
Cimentacion 0 C26a41 C26a 40 C26a28 0 0 0
Albafiileria 0 C26a41 C26a 40 C26a28 0 0 €7,10,12,13,14
Estructura 0 C26a41 C26a 40 C26a28 0 0 0
c Pisos 0 C26a4l1 C26a 40 C26a28 0 0 0
c :g Cubiertas 0 C26a41 C26a 40 C26a 28 0 0 0
=] 8 [Instalacion eléctrica 0 C26a41 C26a 40 C26a28 0 0 0
S | 5 |instalacion hidrosanitaria y pluvial 0 C26a4l | C26a40 | C26a28 0 0 0
g Puertas y cortinas 0 C26a41 C26a40 C26a28 0 0 0
2 Ventanas y sistemas de ventilacion 0 C26a41 C26a 40 C26a28 0 0 0
o Acabados 0 C26a41 C26 a 40 C26a28 0 0 P
o Olores 0 0 0 0 0 0 0
id Ruidos 0 0 0 0 0 0 C24
Residuos Particulas suspendidas 0 0 0 0 0 0 C3,15
Sélidos 0 0 0 0 0 0 0
¢ |Vialidades 0 0 0 0 0 0 Cc20
& |lardineria 0 0 0 0 0 0 P
g Estacionamientos P 0 0 0 0 0 0
Y |Banquetas, rampas y cunetas 0 0 0 0 0 P C20
« |Olores 0 0 0 0 0 0 0
S |Ruidos 0 0 0 0 0 0 0
2 |Particulas/Gases 0 0 0 0 0 0 3,515
c | [selidos 0 0 0 0 0 0 0
'O |Generacién de viajes 0 C26a28 C26a28 C26a28 0 0 0
g Demanda de servicios 0 C1 C1 0 0 0 0
5 Movimientos de carga y descarga 0 c41 0 0 0 0 0
on' Movimientos de personal C26a28 C26a28 C26a28 C26a28 0 0 0
Acceso y salida de vehiculos 0 C29a41 0 0 0 0 0
Almacenamiento de agua 0 0 0 0 0 0 0
Mantenimiento y limpieza de espacios abiertos internos 0 0 0 0 0 0 0
Actividades de manufactura y transformacion C23 C26a41 0 0 0 0 0
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Tabla 29 Matriz de condicionantes (continuacion)

Socioeconémico
Personas Economia
Venta local
seguridad salud Integridad | Incertidumbre Percgpcidn de | Oposicién al uso | Poblacién | de servicios, Empleo
riesgo de suelo flotante productos y
materiales
Demolicién y limpieza 0 0 0 0 0 C25 0
Terracerias 0 0 0 c25 0 €25 0
Excavaciones y rellenos 0 0 0 €25 0 0 0
Cimentacion 0 0 0 0 0 0 0
Albafileria 0 0 0 0 0 0 0
Estructura 0 0 0 C25 €25 0 0
c Pisos 0 0 0 0 0 0 0
c | '8 |Cubiertas 0 0 0 0 0 0 0
1O | 8 |instalacién eléctrica 0 0 0 0 0 0 0
8 iﬁ: Instalacién hidrosanitaria y pluvial 0 0 0 0 0 0 0
g Puertas y cortinas 0 0 0 0 0 0 0
g Ventanas y sistemas de ventilacion 0 0 0 0 0 0 0
o Acabados 0 0 0 0 0 0 0
© Olores 0 3,510 0 0 G510 0 0
Residuos Ruidos 0 0 0 0 C24,25 24,25 0
Particulas suspendidas 0 0 0 C25 0 0 0
Sélidos 0 0 0 C25 24 C12,13,14,24,25 0
¢ |Vialidades 0 0 0 0 0 0 0
S |Jardineria 0 0 0 0 0 0 0
Z.‘:’( Estacionamientos 0 0 0 0 0 0 0
" |Banquetas, rampas y cunetas 0 0 0 0 0 0 0
3 Olores 0 0 0 0 C3,5,10 0 0 0 0
2 [Ruidos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
% |Particulas/Gases 0 €3,5,15 0 0 €3,5,15 0 0 0 0
c % |sélidos 0 0 0 0 C12,13,14,21,24,25 | C12,13,14,21,24,25 0
1O |Generacidn de viajes 0 0 0 0 0 C26a28 0
g Demanda de servicios 0 0 0 0 0 0 0 0
© |Movimientos de carga y descarga 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8' Movimientos de personal 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acceso y salida de vehiculos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Almacenamiento de agua 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mar 1to y limpieza de espacios abiertos internos 0 0 0 0 0 0 0
Actividades de manufactura y transformacion Cla8 Clag ClA8 C25 C25 C25 0

Tabla 30 Matriz de condicionantes (continuacion)

Suelo
Tipo
Baldios valor | PeEnsidad | o olidacion | OPStrucdon | Espacio
poblacional visual piblico Habitacional Comercial Industrial

Demolicién y limpieza 0 0 0 0 C5,10 C5,10 0
Terracerias 0 0 0 0 C5,10,15 C5,10,15 0
Excavaciones y rellenos 0 0 0 0 C5,10,15 C5,10,15 0
Cimentacién 0 0 0 0 0 0 0
Albafiileria 0 0 0 0 C5,10,15 0 0
Estructura 0 0 0 0 C5,10,15 0 0
< Pisos 0 0 0 0 0 0 0
e | '8 |Cubiertas 0 0 0 0 0 0 0
1O | 8 [Instalacion eléctrica 0 0 0 0 0 0 0
3 :._.5: Instalacién hidrosanitaria y pluvial 0 0 0 0 0 0 0
?.. Puertas y cortinas 0 0 0 0 0 0 0
2 Ventanas y si de ventilacién 0 0 0 0 0 0 0
o Acabados 0 0 0 0 0 0 0
© Olores 0 0 0 0 0 C3,5,10 €550 0
L Ruidos 0 0 0 0 0 C7,24 C7,24 0
Particulas suspendidas 0 0 0 0 0 0 0 0
Sélidos 0 0 0 0 0 0 0 0
5 0 0 0 0 0 0 0
S |jardineria 0 0 0 0 0 0 0
f..:’: Estacionamientos 0 0 0 0 0 0 0
" |Banquetas, rampas y cunetas 0 0 0 0 0 0 0
3 Olores 0 0 0 0 0 0 C3,5,8,12 C3,5,8,12 0
3 Ruidos 0 0 0 0 0 0 C24 C24 0
‘% |Particulas/Gases 0 0 0 0 0 0 3,515 C3,5,15 0
c | [solidos 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1O |Generacidn de viajes 0 0 0 0 0 0 Cc24
g Demanda de servicios 0 0 0 0 0 0 c1 c1 0
a‘, Movimientos de carga y descarga 0 0 0 0 0 0 c41 c41 0
o"- Movimi de personal 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acceso y salida de vehiculos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Al i de agua 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mantenimiento y limpieza de espacios abiertos internos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Actividades de manufactura y transformacién | e 0 0 2 C1a5101517 | C1a5101517 0
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Tabla 31 Matriz de condicionantes (continuacion)

Suelo Medio natural
Tipo
Equipamiento Topografia | Hidrologia Aire Vegetacion |  Fauna
Educacion Cultura Salud Asistencia Comercioy | ¢ reacién Deporte | Comunicaciones
social abastos
Demolicién y limpieza 5,10 5,10 5,10 5,10 €5,10 0 0 [ [ [ 351015 | C1314 0
Terracerias 51015 5,015 5,015 51015 €5,10,15 0 0 [ C10,11,15 [ 351015 | C1314 0
y rellenos 5,105 5,105 51015 510,15 €5,10,15 0 0 [ €10,11,15 [ €3,5,10,15 0 0
ci [ [ [ [ 0 0 [ €10,15 [ 351015 0 0
Albaileria 5,105 51015 510,15 C5,10,15 0 0 [ [ [ €3,5,10,15 0 0
Estructura 5,015 51015 51015 €5,10,15 0 0 [ [ [ [ 0 0
. [pisos 0 [ [ [ 0 0 0 [ [ [ [ 0 0
c | S [cubiertas 0 [ [ [ [ 0 0 [ [ [ [ 0 0
O | B [instalacién eléctrica 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8 | § [instalacion hidrosanitaria y pluvial 0 0 0 ) 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 Puertas y cortinas 0 0 [ [ 0 0 0 0 [ [ [ 0 0
2 Ventanas y sistemas de ventilacién 0 o [ [ [ 0 0 [ 0 [ [ 0 0
S Acabados 0 [ [ [ 0 0 0 [ [ [ [ 0 0
© Olores 355,10 35510 3,510 3,510 3,510 3,510 355,10 [ [ [ 3,510 0 0
Residuos |Ruidos 7,24 7,24 7,24 7,24 7,24 0 0 [ [ [ [ 0 0
Particulas i 0 [ [ [ [ 0 0 [ [ [ €10,14,15 0 0
S6lidos 0 [ [ [ 0 0 0 [ [ [ [ 0 0
o |Vialidades 0 [ [ [ [ 0 0 [ [ [ [ 0 0
5 [lardineria 0 [ [ [ 0 0 0 [ [ [ [ [ P
g 0 [ [ [ [ 0 0 [ [ [ [ 0 0
d rampas y cunetas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
» |Olores 35812 | (35812 | (35812 | (35812 | C35812 | 35812 | C35812 [ [ [ [ 0 0
2 [Ruidos [ [ [ 0 0 0 [ [ [ [ 0 0
% [Particulas/Gases 35,15 3515 3515 3,515 3515 3515 3515 [ [ [ 3515 0 0
< |% [selidos 0 [ [ [ 0 0 0 [ [ [ [ 0 0
16 [Generacién de viajes cu c24 c2a c2a c2a 0 0 [ [ [ C26a28 0 0
S [Demanda de servicios 0 0 [ [ 0 0 0 [ [ [ [ 0 0
] de carga y descarga [ 0 0 0 0 0 0 [ [ 0 0 0
& [ Movimientos de personal 0 [ [ [ 0 0 0 [ [ [ C26a28 0 0
[Acceso y salida de vehiculos 0 0 [ [ 0 0 0 [ [ [ [ 0 0
de agua 0 [ [ [ 0 0 0 [ [ [ [ 0 0
y limpieza de espacios abiertos internos 0 o 0 [ 0 0 0 [ [ [ [ 0 0
[Actividades de ay 5 C125,10,1517| C1a 510,15,17| C12 5,10,15,17 | C1a 5,1015,17 P €1a510,1517] 125101517 125101517 [ 1 [c35%a28 0 0
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Tabla 32 Condicionantes Mm- | 3 Se deberan de realizar acciones tendientes
a reducir las emisiones, como lo son:
CONDICIONANTES a) Desarrollar programas para incentivar la
eficiencia energética en las actividades de
Mm- | 0 Las actividades a llevarse a cabo en las los procesos industriales.
naves de arrendamiento proyectadas no b) Desarrollar mecanismos y programas
deberén. |lnh|b|r las actlyldades de que incentiven la implementacién de
produccion ya establecidas en la 1ra etapa tecnologias limpias en los procesos
del Parque Industrial Esmeralda, ni las industriales, que reduzcan el consumo
a}cthldades ur.banas dentro del p.oll'gono del energético y la emisién de gases y
area de estudio, ya sea en materia de: compuestos de efecto invernadero.
* Demanda de servicios de agua, c) Incentivar, promover y desarrollar el uso
electricidad y drenaje sanitario de combustibles fésiles alternativos que
* Emisiones de particulas solidas mas alla reduzcan el uso de combustibles fésiles.
delo permitidc.) por la normatividad vigente Mm- Se prohibe la generacién de vibraciones y
° O.Iores'ofenswos de emisiones de energia térmica y luminica
‘ V|b'raIC|ones molestajs L . que provoquen o puedan provocar
¢ Em.|5|one§ de energ|a.term|ca y luminica degradacion o molestias en perjuicio de la
o wait.) a niveles exce.swos ya .todas horas salud humana.
* A_Ct!v'dades de medio y alto riesgo Mm- Se debera cumplir con la norma NOM-043-
def!mda§ en el PDU_CPE . . SEMARNAT-1993 que establece los niveles
e Disposicion de residuos solidos a cielo maximos permisibles de emision a la
abierto atmosfera de particulas sélidas
* Imagen .u’rbana. provenientes de fuentes fijas.
° Clrc,u!auon VEh_ICUIar Mm- Se deberan adoptar medidas organizativas
Mm- | 1 Condicionar el D|ctame.r? de Uso de Suelo a y operativas que permitan disminuir, hasta
la entrega de las factibilidades de agua, niveles econémica y técnicamente
drenaje sanitario y electrificacion por parte factibles, la cantidad y peligrosidad de los
de los organismos operadores CESPE y CFE. subproductos generados que precisan un
Mm- | 2 .Quedan prohibidas las actividades tratamiento o eliminacion final.
|n.dustr|a|e.s catalogadas como de Alto Mm- En las etapas de construccion se debera
Riesgo o Riesgo por el PDUCPE establecer un horario de operacion de
equipo pesado, estableciéndose de 8:00 a
19:00 hrs de lunes a viernes y hasta el
mediodia los sabados.
Mm- Se prohibird el almacenamiento de
combustibles en el predio.
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Se rentaran letrinas transportables que
incluyan el servicio de limpieza periddica,
para evitar el alivio de necesidades
fisioldgicas directamente sobre el suelo.

10

Se reducird la emisién de particulas
suspendidas mediante la aspersion de agua
por medio de pipas.

11

Los voliumenes de material para rellenos
requeridos para nivelaciones y
compactaciones deberan provenir de
bancos de material autorizados.

12

Se prohibe la descarga de aguas residuales
a cielo abierto.

13

Contratar con cargo al propietario del
proyecto, servicio privado para la
recoleccién y disposicion de residuos
sélidos (basura) y aplicar las politicas de
Gestion Integral de los Residuos (reduccidn,
separacion, reutilizacion, reciclaje,
tratamiento, acopio, almacenamiento,
transporte y disposicién final).

14

No se dispondran residuos sélidos al aire
libre.

15

Los camiones de volteo para el acarreo de
materiales deberdn cumplir con lo
siguiente:

a) La caja se cubrira con lonas con el objeto
de evitar la dispersion de polvos en el
trayecto de recorrido.

b) Se debera cumplir con lo establecido en
las Normas Oficiales Mexicanas NOM-041-
SEMARNAT-2015 “Que establece los limites
maximos permisibles de emisién de gases
contaminantes provenientes del escape de
los vehiculos automotores en circulacion
que usan gasolina como combustible” y la
NOM-045-SEMARNAT-2017 la cual
“...establece los limites maximos
permisibles de emisidn expresados

en coeficiente de absorcion de luz o por
ciento de opacidad, proveniente de las
emisiones del escape de los vehiculos
automotores en circulacion que usan diésel
como combustible”

c) Después de cada viaje, se barrera la
plataforma de carga de los vehiculos con el
propésito de evitar la dispersion de
particulas de polvo en sus recorridos.

16

Se supervisard que las descargas de aguas
residuales no rebasen los limites
permisibles de contaminantes que indica la
NOM-002-SEMARNAT-1996 “Que establece
los limites maximos permisibles de
contaminantes en las descargas de aguas
residuales a los sistemas de alcantarillado
urbano o municipal”

17

Se debera contar con una franja de
amortiguamiento de 10 metros cuyo uso
estard sujeto a usos restringidos o de
forestacion para proteccion del uso de
suelo habitacional.
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18

Los alumbrados de exteriores deberdn
evitar la emisién de luz por encima del
horizonte y habran de realizarse en formay
con ldamparas que produzcan la minima
perturbacién de las observaciones
astrondmicas. Para cumplir con este
objetivo, se deberdn considerar las
disposiciones sefialadas en la NOM-013-
ENER-2004 (Norma Oficial Mexicana,
Eficiencia Energética para sistemas de
alumbrado en vialidades y dreas exteriores
publicas), y demas disposiciones
normativas de la materia que se
encuentren en vigor.

19

Se requiere cumplir la Norma Oficial
Mexicana NMX-R-046-SCFI-2015 la cual
establece las especificaciones de
disposiciones legales, infraestructura,
urbanizacion, servicios y administracion,
para los parques industriales establecidos
en México en situacion de construccién u
operacion.

20

En materia de imagen urbana, el parque
industrial debera contar con:

a) Vialidades pavimentadas de concreto
asfaltico o concreto hidrdulico, en buen
estado.

b) Guarniciones de concreto.

c) Vialidades alumbradas

d) Areas verdes: tres por ciento (3 %) del
drea total del Parque Industrial

e) Sefializacion horizontal y vertical
(informativas, restrictivas y preventivas)
f) Mantener las areas no vendidas o
desarrolladas en buen estado y limpias
g) Basureros en areas publicas

h) Instalaciones eléctricas y de telefonia
subterraneas

21

Se debera contar con un almacén temporal
para manejo de residuos sélidos, de
manejo especial y peligrosos generados en
las dreas publicas bajo la responsabilidad
de la Administracién permanente del
Parque Industrial

22

De acuerdo a la NOM NMX-R-046-SCFl-
2015, se recomienda que dentro del
Parque Industrial se cuente con instalacién
de guarderia al servicio de sus empleados.
Adicionalmente, se debera contar con area
de primeros auxilios, seguridad privada,
servicios de alimentacidn y mobiliario para
el reposo al aire libre.

23

Se debera contar en cada lote industrial
con el area de estacionamiento suficiente
para evitar el uso de vialidades como
estacionamiento, y no invadir otras dreas
fuera de su propiedad. El area del
estacionamiento debe estar pavimentada o
recubierta con materiales cuya capacidad
de carga permita la circulacion vehicular.

24

En toda operacién de carga o descarga de
mercancias o materiales, no deberan
rebasar un nivel de 90 dB (A) de las siete a
las veintidds horas, y de 85 dB (A) de las
veintidds a las siete horas.
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25

Se debera realizar una consulta publica
sobre el uso de suelo pretendido a los
residentes colindantes al Parque Industrial,
organizado por el drgano municipal
encargado de la participacidén ciudadana,
cumpliendo con lo dispuesto en los
articulos 81y 82 de la Ley de Desarrollo
Urbano del Estado de Baja California
respecto a la modificacién de Programas de
Desarrollo Urbano.

26

Se debera promover en todo el personal
que labora en el Parque Industrial el uso
del transporte no motorizado, del
transporte publico y del sistema de auto
compartido como medios de movilidad
alternos al uso del automévil particular

27

Las empresas facilitaran el servicio de
transporte colectivo a sus trabajadores
hacia los centros de trabajo, a fin de reducir
el uso del automavil.

28

Se deberan garantizar espacios delimitados
para la guarda de bicicletas y similares.

29

Incluir en el proyecto estacionamiento
vehicular interno conforme a las
disposiciones del Reglamento de la Ley de
Edificaciones para el Municipio de
Ensenada, Baja California, que contemplan
la necesidad de espacio para personas con
discapacidad y lugar para visitas.

30

Prohibir el estacionamiento de vehiculos
relacionados con la actividad de la empresa
en los frentes de los predios vecinos.

31

Habilitar banquetas a lo largo del frente de
los lotes y acceso vehicular sin obstruir ni
dificultar el paso peatonal y/o la
accesibilidad universal, con licencia de la
autoridad municipal.

32

Programar horarios de entrada y salida de
personal o de proveedores, de tal manera
que se evite aglomeracion de vehiculos e la
via publica.

33

Cumplir las disposiciones que establezca la
Direccion de Seguridad Publica Municipal a
través de la Subdireccién de Bomberos.

34

Cumplir las disposiciones que establezca la
Unidad Municipal de Proteccion Civil del
Ayuntamiento de Ensenada en la
correspondiente Opinidn Técnica de No
Riesgo.

35

Cumplir las disposiciones que establezca la
Direccion de Administracion Urbana,
Ecologia y Medio Ambiente del
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Ayuntamiento de Ensenada en la
correspondiente Licencia Ambiental.

36

Pintar rayas canalizadoras.

37

Pintar leyenda “SOLO” en pavimento.

38

Pintar flechas en pavimento.

39

Pintar rayas de alto.

40

Pintar rayas para cruce de peatones.

41

Pintar area neutral. Esto para canalizar con
seguridad a los vehiculos ligeros que salen
e ingresan al Parque Industrial ya que el
radio de giro en las guarniciones necesario
para el transporte pesado ocasiona que los
automoviles transiten con velocidad en la
interseccidn con riesgo para los peatones.

42

Colocar boyas metdlicas color amarillo de
didmetro 20 cm por la misma razén citada
en el punto anterior.

43

Instalar una sefial OD-5 “indicador de
obstaculos”.

44

Instalar una sefial vertical SR-19 “parada
prohibida”, ya que el trasporte publico
hace el ascenso y descenso dentro de la
interseccion.

45

Bachear la interseccion.

46

Ampliar la duracién de la fase peatonal de
14 segundos a 20 segundos, para que los
peatones no tengan que cruzar la Calle
Esmeralda de manera apresurada por el
poco tiempo con que actualmente opera.

47

Calibrar los detectores vehiculares,
particularmente para los vehiculos que
salen a la izquierda (movimiento de Norte a
Este) del Parque Industrial Esmeralda, ya
gue se observé en campo que el semaforo
continuamente no detectaba a los
automoviles, por lo que no les
proporcionaba tiempo de verde para salir
llegando al extremo los automovilistas de
tomar la arriesgada decision de
incorporarse a la vialidad en la fase roja de
la interseccién.

48

Las maniobras de carga y descarga deberan
de realizarse dentro de los limites del
Parque Industrial, sin utilizar las vialidades
para ello.
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6.7.6  ANEXO Volumenes vehiculares, movimientos direccionales y clasificacion vehicular,
interseccion calle esmeralda y acceso a parque industrial esmeralda, lunes 5 de julio
de 2021
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Tabla 33 Volumenes vehiculare

a parque industrial esmeralda, lunes 5 de julio de 2021

CALLE ESMERALDA Y ACCESO A PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA
ENSENADA B.C. MEXICO

AFORO LUNES 5 DE JULIO 2021

DEL NORTE AL OESTE DEL NORTE AL ESTE |DEL ESTE AL NORTE |DEL ESTE AL OESTE DEL ESTE AL ESTE DEL OESTE AL ESTE DEL OESTE AL NORTE

1 2 3 4 5 (RETORNO) 6 7
LAPSO LIGEROS |PESADOS|SUBTOTAL | LIG | PES |ST LIG PES |ST LIG |BUSES| PES |ST LIG PES ST LIG BUSES | PES |ST LIG PES |ST TOTAL |VOL. HOR.
6:00-6:15 4 0 4 4 0 4 12 0 12 121 12 2 135 5 0 5 35 3 2 40 8 0 8 208
6:15-6:30 3 0 3 3 0 3 17 0 17 158 21 2 181 0 1 i 37 5 0 42 9 0 9 256
6:30-6:45 12 0 12 6 0 6 35 0 35 246 10 2 258 5 0 5 39 6 2 47 19 0 19 382
6:45-7:00 13 0 13 15 0 15 44 0 44 266 2 2 270 3 1 4 63 10 4 yad 41 0 41 464 1310
7:00-7:15 17 0 17 32 0 32 22 0 22 148 2 5 155 9 0 9 95 7 5 107 14 0 14 356 1458
7:15-7:30 9 0 9 4 0 4 8 0 8 203 3 3 209 6 0 6 57 5 0 62 14 0 14 312 1514
7:30-7:45 5 1 6 2 0 2 12 0 12 241 4 5 250 7 0 7 90 7 5 102 13 1 14 393 1525,
7:45-8:00 8 0 8 5 0 5) 23 0 23 244 4 3 251 7 0 7 90 5 2 97 22 0 22 413 1474
8:00-8:15 7 0 7 2 0 2 10 0 10 217 4 7 228 10 1 il 110 6 7 123 22 1 23 404 1522
8:15-8:30 1 1 2 2 0 2 3 0 3 190 3 11 204 14 1 5 84 3 6 93 9 1 10 329 1539
8:30-8:45 0 0 0 1 0 1 5 0 5 191 3 11 205 10 0 10 83 4 10 97 8 0 8 326 1472
8:45-9:00 1 0 1 3 0 3 3 0 3 179 5 7 191 10 1 11 89 4 4 97 7 0 7 313 1372
11:45-12:00 11 0 11 1 0 1 5 0 5 145 1 10 156 13 0 13 78 4 5 87 2 0 2 275
12:00-12:15 19 0 19 2 0 2 2 0 2 134 4 6 144 15 1 16 94 3 6 103 4 0 4 290
12:15-12:30 15 0 15 3 0 8! 4 0 4 131 3 2 136 10 0 10 83 4 3 90 5 1 6 264
12:30-12:45 8 1 9 1 0 il 5 0 5 158 2 4 164 17 1 18 87 2 8 97 3 2 ) 299 1128
12:45-13:00 11 0 11 1 1 2 4 1 5 163 3 3 169 14 0 14 107 3 7 117 9 2 11 329 1182
13:00-13:15 7 0 7 5 0 5] 7 0 7 158 4 6 168 11 2 13 114 3 5 122 6 0 6 328 1220
13:15-13:30 10 1 11 3 0 2 6 1 7 160 4 10 174 18 0 18 103 4 7 114 7 2 9 336 1292
13:30-13:45 12 1 13 6 1 7 3 0 3 162 3 8 173 19 1 20 121 2 5 128 8 0 8 352 1345,
13:45-14:00 13 0 13 2 0 2 4 0 4 149 4 12 165 15 1 16 124 3 4 131 11 2 13 344 1360
16:00-16:15 25 1 26 23 0 23 1 0 1 176 6 10 192 22 0 22 173 4 6 183 5 0 5 452
16:15-16:30 4 0 4 5 0 o) 6 0 6 158 11 5 174 15 0 15 188 5 2 195 4 1 5] 404
16:30-16:45 8 0 8 1 0 il 12 0 12 184 8 4 196 19 0 it} 157 1 10 168 13 1 14 418
16:45-17:00 12 0 12 4 1 5 27 0 27 175 4 6 185 21 1 22 162 4 9 175 19 1 20 446 1720
17:00-17:15 26 2 28 19 0 19 3 0 3 167 3 4 174 9 0 9 188 7 6 201 4 0 4 438 1706
17:15-17:30 9 0 9 18 0 18 3 0 3 158 4 7 169 15 0 15 261 5 6 272 2 0 2 488 1790
17:30-17:45 17 0 17 11 0 11 11 1 12 179 4 2 185 22 0 22 242 9 3 254 8 0 8 509 1881,
17:45-18:00 25 0 25 4 0 4 16 0 16 150 5 4 159 22 0 22 221 9 7 237 9 0 9 472 1907
18:00-18:15 30 0 30 26 0 26 12 0 12 155 5 2 162 21 1 22 216 4 3 223 5 0 ) 480 1949
18:15-18:30 10 1 11 5 0 5) 5 0 5 165 4 6 175 13 1 14 258 4 1 263 2 0 2 475 1936
18:30-18:45 9 0 9 5 0 ) 15 0 15 185 5 8 198 19 0 19 179 4 3 186 13 0 13 445 1872
18:45-19:00 10 0 10 8 0 8 31 1 32 191 3 0 194 20 0 20 202 1 1 204 15 0 15 483 1883
19:00-19:15 34 0 34 46 0 46 6 1 7 157 4 3 164 12 0 12 204 4 2 210 6 0 6 479 1882
19:15-19:30 4 0 4 11 2 13 4 0 4 136 2 1 139 21 0 21 208 7 0 215 2 1 3 399 1806

DEL NORTE AL OESTE DEL NORTE AL ESTE |DEL ESTE AL NORTE |DEL ESTE AL OESTE DEL ESTE AL ESTE DEL OESTE AL ESTE DEL OESTE AL NORTE

1 2 3 4 5 (RETORNO) 6 7
LAPSO LIGEROS |PESADOS|SUBTOTAL | LIG | PES |ST LIG PES |ST LIG |BUSES| PES [ST LIG PES ST LIG BUSES | PES |[ST LIG PES |ST TOTAL |[VOL. HOR.
17:15-17:30 9 0 9 18 0 18 3 0 3 158 4 7 169 15 0 15 261 5 6 272 2 0 2 488
17:30-17:45 17 0 17 11 0 11 11 1 12 179 4 2 185 22 0 22 242 9 3 254 8 0 8 509
17:45-18:00 25 0 25 4 0 4 16 0 16 150 5 4 159 22 0 22 221 9 7 237 9 0 9 472
18:00-18:15 30 0 30 26 0 26 12 0 12 155 5 2 162 21 1 22 216 4 3 223 5 0 5] 480 1949

81 0 81 59 0 59 42 1 43 642 18 15 675 80 1 81 940 27 19 986 24 0 24 1949
FHMD=  0.96 VOL . DE VEHICULOS PESADOS = 81 % VEHICULOS PESADOS = 4.2%
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DATOS DE PROYECTO

5 L CONGRED A UG S5 Foe20 1gfem?

ATRAQUES DE CONCRETO SECCION CONSTRUCTIVA DE EXCAVACION

SECCION 8-

SECCIONES VIALES Escala 1:750

[0} [0JO) ®
e
7: A TR 2
oo o w80 P [
{30 | ned e "W aln e woe 1
A

B o=

%%

LISTA DE CRUCEROS, RED DE DISTRIBUCION

ConcerTo G| oo

SIMNSIRO € NSTAAGON 0 USRI 1R AW COD-07
am () o me 16y s
o v wscon s
EXCAACION » D1 WA 190 8 (t0r)

EXCAATON A WU D1 WA TPD ¢ (205

' oowmam
L0 10 O SOBHE LOWD TBD CON WA O U DA
LD COMPACID 5% PROCTOR 0OV WAL O W EXCABCON
SO0 f TGRS 1600

SIMBOLOGIA PROYECTO EXISTENTE

-
—

HORANTE ONTRA WD

-mw

CANTIDADES DE OBRA LCNGING B Tt 1 KES

- q

[—

122
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6.7.7 ANEXO Ampliacién red de distribucién de agua potable
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6.7.9 ANEXO Detalle de redes
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6.7.10 ANEXO Levantamiento fisico de interseccién semaforizada Calle Esmeralda y Acceso a
Parque Industrial Esmeralda

*LEVANTAMIENTO FISICO DE INTERSECCION SEMAFORIZADA CALLE ESMERALDA Y ACCESO A PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA"
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6.7.11 ANEXO Anteproyecto de sefialamiento interseccion Calle Esmeralda y acceso al Parque
Industrial Esmeralda

*ANTEPROYECTO INTERSECCION SEMAFORIZADA CALLE ESMERALDA Y ACCESO A PARQUE INDUSTRIAL ESMERALDA"
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6.7.12 ANEXO Propuesta de adecuacion vial y sefializacion
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