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1. RESUMEN

Las visualizacion de algunas de las variables de ordenamiento desde una
perspectiva de planificacion urbana en la cual se plantea el proyecto denominado
“Fraccionamiento Andarez' Residencial’, se generan como origen en el presente
Estudio de Impacto Urbano, el cual se genera con la finalidad de mostrar la verifi-
cacion y observancia de los elementos y actores urbanos del sector, al ubicarse en
predios con clave catastral UL-J00-049 y UL-H00-060, se localizan en Parcela 49
Z-2 P1/2 y Parcela 60Z-2 P1/2 de la Manzana s/m del ejido Chapultepec de mu-
nicipio y ciudad de Ensenada, B.C.

El proyecto en conjunto cuenta con una superficie total de 101,689.96 m2, y
el cuales en un 87.47% de superficie corresponde a la de construccién, asi como
en este incluye 5 etapas de construccién planteado en 5 afios, teniendo un total

de 437 viviendas en el proyecto final.

Coordenadas
31°48°05.25” N
116°35°03.43” 0

Imagen.1 Macro localizacién del Proyecto “Fraccionamiento Andarez Residencial”
Fuente: Google Earth, 2017

! “Andarez” Por su Vocabulario y/o sintaxis sefialado por el Propietario.
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Como antecedente de consulta relacionado con la materia urbana, se toma
el marco legal relacionado de manera directa con el tema de uso de suelo para
analisis y toma de elementos del proyecto inmobiliario de la fraccion sefialada, asi
mismo se toman ademas como fuente importante los argumentos legales estatales
de la materia en lo general, asi como del municipio en lo particular.

Con ello se verifican las variables envolventes del sitio y/o sector para justi-
ficar de forma clara y dar con esto en su caso variables de impacto de cualquier
magnitud, tener con esto fundamentos de las mitigaciones de riesgos observados
los cuales por ser un proyecto importante tanto para la reactivacion econémica de
la ciudad en las etapas tanto de construccién como de operacioén, se sefialan en el
capitulo de conclusiones y recomendaciones.

Asi mismo con el presente de Estudio de Impacto Urbano e Impacto Vial,
sefialado como condicionante en el PDUCP de Ensenada 2008-2030, se da cum-
plimiento a lo dispuesto en el documento oficial, y se procede con los requisitos
con el fin de que la instancia municipal competente valide la factibilidad técnica
tanto del uso de suelo como del proyecto en el sitio con las particularidades que
marcan las envolventes y elementos que justifican considerablemente la accion
positiva del proyecto, se expone lo que refiere en el contenido del presente estu-
dio, con la finalidad de aportar elementos y exponer motivos del sitio desde la
perspectiva de la Planeacion Urbana para la localidad y zona respectivamente.

2. ANTECEDENTES

El crecimiento demografico que se ha observado en la Ciudad de Ensenada
en los Ultimos 20 afios, se ha dado principalmente hacia el sur de la ciudad (1997-
2017), motivado principalmente por la topografia plana que facilito los desarrollos
habitacionales ejecutados principalmente por las empresas Geo y Urbi, y en los
Ultimos afios del desarrollo sostenido se observa que paso a su zona noreste
(2004-2010), lo que, en los ultimos 7 afios ha quedado rezagado este crecimiento
sostenido por proyectos fallidos y falta de visualizacién o apoyo gubernamental por
sefialar algunos factores.
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La zona donde se ocupa el proyecto planteado; ubicado en un sector es-
tratégico para la ciudad, sector Chapultepec, mismo que se observa por variables
positivas puesto que en el sector existe desarrollo y urbanizaciéon asi como equi-
pamiento urbano, lo que reduce la carga de costos para una administracién plani-
ficada tal y como lo sefiala el nuevo ordenamiento de asentamiento humanos vi-
gente.

El sector se vuelve un potencial para la reactivacion econdmica local, al es-
tar posicionado en un sector estratégico con uso de suelo compatible sefialado en
la matriz de compatibilidad de la carta urbana vigente con uso habitacional tal y la
pretension del proyecto planteado, aunque en los Ultimos afios los desarrolios in-
mobiliarios se han visto disminuidos notoriamente, se aprecia que dificilmente
cambiara esta tendencia respecto a los desarrollos lineales (a lo largo de Av. Re-
forma) de Ensenada; motivada principaimente por la topografia plana existente
hasta Maneadero; y por los Centros Comerciales, industrias y de gobierno instala-
dos.

Como se seiiala anteriormente, el proyecto se analiza desde el contexto del
uso de suelo actual y hace referencia a lo dispuesto en el Programa de Desarrollo
Urbano y Centro de Poblacién de Ensenada, B.C., Asi mismo, lo que respecta al
tipo y/o densidad de usos de suelo del sitio la cual cumple y se plantea desde el
ordenamiento regulador municipal que pretenden la promocion econémica princi-
palmente del municipio y del estado respectivamente, por otra parte el plantear
centros o fraccionamientos inmobiliarios que se encuentren dentro de los poligo-
nos de los centros de poblacién, fomenta una planeacién de costos factible para
los organismos reguladores encargados de administrar en la etapa de operacion
estas areas habitables.

Visuaimente se comprueba que el sitio donde se plantea el proyecto “Frac-
cionamiento Andarez Residencial’, se ubica en una zona embebida en un ambien-
te periférico estratégico principalmente en el entorno habitacional, y este sitio se
identifica por estar adyacente de conurbaciones y asentamientos tanto regulares
como irregulares, lo que generara en gran medida el fomento para que la adminis-
tracion municipal y/o organismos reguladores competentes puedan llevar a cabo el
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papel de la regularizacion tanto del area Este como Oeste colindante al predio. Asi
mismo aunque se observa que el predio es absorbido por los factores urbanos, los
aspectos ambientales son importantes, por ello se analizan los impactos y medi-
das de mitigacion de las etapas del proyecto y estas deben coincidir con el estatus
de uso de suelo actual asi como de la imagen visual que mantiene el sitio en el
sector de esta area de la ciudad, la cual la conforma una zona homogénea la cual
permite visualizar y cumplir con los planes de desarrollo actuales, puesto que un
area habitacional en este
sector permitira dar se-
guimiento a los planes
marcados en el PDUCP
de Ensenada 2008-2030,
ademas fomenta las ne-
cesidades primarias de

rezago como lo es la vi-

vienda.

Imagen 2. Localizacion de Lote de Proyecto
Fuente imagen: Google Earth, 2017.

Por otro lado, respecto al predio se verifican las dimensiones y ubicacion al
detalle con coordenadas geograficas aproximadas al centro del predio son;
31° 48' 05.25" N Y 116° 35' 03.43" O; asi como las caracteristicas del proyecto a
alojar en el mismo, previendo el area de estudio como aquél conformado por las
zonas homogéneas que colindan con el proyecto, asi mismo al ser esta zona un
area de reserva habitacional, se cuenta con AGEB (Area Geoestadistica Basica)
Rural Clave 18731 y las zonas periféricas adyacentes al mismo se verifican como
6 areas de AGEB Urbanas que estan tomadas del SCINCE (Sistema para la con-
sulta de Informacion Censal 2010, del INEGI) versién 05/2012 , entre estas; Al
Norte # 19617; (Praderas del Ciprés), Al Sur # 18568, #18479; (Villas del Real 1ra
seccion y Villa del Mar respectivamente; Al Este #12164; (Area habitacional dis-
persa y zona de montaiia), Al Oeste # 18021, # 18002; (Escritores y Ex ejido Cha-
pultepec respectivamente (palacio de gobierno y equipamiento escolar)).
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Actualmente la infraestructura del sector cuenta con factibilidad de los ser-
vicios basicos tanto de agua potable, alcantarillado sanitario y electrificacion las
primeras dos condicionada a revisién por organismo regulador (CESPE) de acuer-
do a la demanda solicitada y variables técnicas del proyecto mismo. Asi como la
tercera no tiene restriccion y el organismo competente (CFE) solo sujeta a la revi-
sion del proyecto en su caso otorgando el servicio bajo el régimen de aportaciones
y esta sujeta a contratacién por lotificaciéon respectivamente.

Los servicios estan dentro de un radio menor a los 1,000 mts del sitio, esto
sefialado por oficios de factibilidad técnica emitida por entidades competentes (se-
fialados en anexos del contenido), ademas este sector por encontrarse en un sec-
tor lomerio, no tiene variables por efecto de inundaciones 0 deslizamiento de lade-
ras al tener un suelo estable con pendientes dentro de los parametros que sujeta
las normativas correspondientes.

En resumen, sefialado en el presente estudio, la factibilidad técnica del pro-
yecto de forma particular tiene una tendencia positiva, al observarse que el sector
vivienda demanda por afios areas habitacionales planeadas, que jueguen un papel
fundamental en el desarrollo arménico de la ciudad y esta sea resilente y acorde a
los factores de costo que implica alimentar y servir la operacién del proyecto.

Por otro lado, visualizando lo que se expone en la matriz de compatibilidad
del uso de suelo del sector Chapultepec (Ch-7), exponiendo la variable “O" que
implica una compatibilidad sin restricciéon al uso de suelo predominantemente habi-
tacional, asi mismo sujetado por ser un nuevo proyecto al presente Estudio de Im-
pacto Urbano y Estudio de Impacto g
Vial el cual servira como variable
para la toma de decisiones en el
futuro del proyecto, el cual sea para
tener referencia de forma directa
respecto a elementos legales asi
como del medio que estén vincula-

dos en el desarrolio del mismo.

Imagen 3. Vista del Predio
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3. CARACTERIZACION DEL PROYECTO
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Imagen 4. Localizacién de Predios.

El proyecto Inmobiliario “Fraccionamiento Andarez Residencial’ estd pro-
yectado en dos predios estos con clave catastral UL-J00-049 localizado en Parce-
la 49 Z-2 P1/2 y UL-HO0-060 en Parcela 60Z-2 P1/2 respectivamente, ambos de
la Manzana s/m del ejido Chapultepec de municipio y ciudad de Ensenada, B.C.
con superficie total de 101,699.96 m2 de acuerdo a deslindes oficiales® con una
superficie de construccion total aproximada de 88,963.16 m2, proyectada para un
total de 437 viviendas en 5 etapas (5 afios) los cuales para caracterizar el proyecto
se muestran como primer orden datos sitio del proyecto y como segundo orden
informacién relativa al conjunto y viviendas.

a) Datos Relativos al sitio del proyecto (terreno).

Uso Supefficie Total (%)
Sup. Vendible (vivienda) 67,047.720 65.927
Donaciones 10,727.650 10.548
Area no aprovechable 2,009.150 1.976
Vialidades 21,915.440 21.549
Totales: 101,699.96 100.00

Tabla 1: Relacién de Areas del proyecto.

2 Deslindes catastrales mostrados en capitulo 4 del presente Estudio.
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En lo relativo a las etapas para el proyecto, se describe a continuacién la
planeacion del proyecto, por numeros de vivienda propuestas:

Numero Por Tipo de Lote
Etapa (Afio) Lotes de Lotes de Lofes 06 Lotes Loles de Totales
7.5¢20.00mts | 7.5x18.40mts | 8.0x20.00mfs | 10.0x20.00mts | 9x20.00mts Condos
Etapa 1
ap 16 60 16 92
(2018)
Et. 2
apa 19 60 19 98
(2019)
Ei 3
tapa 15 59 74
(2020)
Etapa 4
pa 39 39
(2021)
Et. 5
apa 134 134
(2022)
Sumas 35 120 35 15 98 134 437

Tabla 2: Programacion de produccion de vivienda por etapas.
Asi mismo estas superficies se planean bajo un anteproyecto el cual delimi-
ta areas vendibles como donaciones y vialidades las cuales se observan a conti-

nuacion:
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Las viviendas se plantean de 5 modelos, las cuales 4 de estas son de 2 ni-
veles y 1 es construccion vertical.

Superficie de Construccion . . ] Proyeccion
Dimensién de terreno (mts) Unidades }

(Por unidad) Habitantes*
Modelo de 121 Mt* 7.50 x 18.40 120 444
Modelo de 142M¢t 7.50 x 20.00 y 8.00 x 20.00 70 259
Modelo de 160 Mt* 9.00 x 20.00 98 362.6

Modelos de 180 Mt 10.00 x 20.00 15 55.5
Modelos de 120 Mt* 6,275.32 M 134 495.8
(Condominio)
Totales de Unidades 437 1,616.9

Tabla 3: Relacion de unidades por modelo.
*Segiin Encuesta Intercensal INEGI 2015, y Proyeccién de la poblacién CONAPO 2010-2050; 3.7 habitante / vivienda

b) Datos relativos al conjunto y viviendas.

De acuerdo a la informacion mostrada anteriormente, respecto a /a pro-
puesta de las diferentes superficies y modelos del proyecto, se plantea con gene-
ralidades de sus areas de acuerdo a lo que la autoridad sujete previo autorizacio-
nes requeridas para su legal procedencia, con elio se plantean ademas el sem-
brado de las etapas sefialadas.

Etapas: . et o
Etapa 1 en color verde ---2018 <Z \ PARKNIVENN —

Etapa 2 en color café --—--- 2019

Etapa 3 en color violeta —2020

Etapa 4 en color naranja -2021

Etapa 5 en color rojo ----- 2022

_____________
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Imagen 6. Sembrado de etapas del proyecto.
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Imagen 7. Micro Localizacion del desarrollo Inmobiliario “Fraccionamiento Andarez Residencial”.

o s § Y

Image 8. “Macro localizacion del desarrolio Inmobiliario “Fraccionamiento Andarez Residencial”

Fuente: Google Earth 2017.
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Lote 49; Clave Catastral: UL-J00-049
Lote 60; Clave Catastral: UL-HO0-753

Imagen 9 “Proyeccion de localizacién de los predios del desarrollo
“Fraccionamiento Andarez Residencial”
Fuente: Google Earth 2017

4. DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO

El proyecto propone generar informacion del area de estudio tomando como
referencia hacia el Oeste del centro de poblacion y en el Area Geoestadistica
Basica 18731 (AGEB Rural), tomado del SCINCE (Sistema para la consuita de
Informacion Censal 2010, version 05/2012, que el Instituto Nacional de Estadistica
y Geografia (INEGI) establecié en el Censo de 2010, y que se plantea al proyecto
“Fraccionamiento Andarez Residencial”, el cual esta proyectado en dos predios
esfos con clave catastral UL-J00-049 localizado en Parcela 49 Z-2 P1/2 y UL-
HO00-060 en Parcela 60Z-2 P1/2 respectivamente, ambos de la Manzana s/m del
ejido Chapultepec de municipio y ciudad de Ensenada, B.C. con superficie total de
101,699.96 m2 de acuerdo a deslindes oficiales® con una superficie de construc-

* Deslindes catastrales mostrados en capitulo 4 del presente Estudio.
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cién total aproximada de 88,963.16 m2, proyectada en 5 etapas y descritas en el

capitulo anterior, 3- Caracterizacién del proyecto.

Sus coordenadas geograficas aproximadas al centro del predio son;

31°48'6.99"N y 116°35'4.37"0

El proyecto se ubica en dos fracciones del ex ejido Chapultepec, colindante
del sector o fraccionamiento conocido como Praderas del Ciprés, de la ciudad de

Ensenada, B.C.;

El proyecto se subdivide en dos predios los ales se describen a continua-

cion:

Parcela 49 Z-2 P1/2; fraccion con clave catastral
UL-J00-049; sus colindancias son al Norte en
167.425 metros y colinda Parcela 4; al Sur en
176.212 metros, colinda con parcela 60; al Este en \
361.002 metros colinda con fracciones de la par-
celas 161, 162, 163, 165 y 165 respectivamente;

al Oeste en 353.974 metros colinda con parcela

58. Y

Imagen 10. Imagen de deslinde catastral
Lote clave: UL-JOO-049

493

\

\

COORDENADAS UTM

e .
ST 5 AZIMUT DISTANCIA = %
488 3281 | 162°26715.09" 54.619 3,518,865.4340 539,327 4230
3281 3155 | 162°26'11.19" 54,500 3,518,813.3610 539,343.9040
3155 3163 | 162°26°14.03 125.687 3,518,761.4020 539,360.3500
3163 3278 | 162°26713.02" 60.224 3,518,641.5740 539,398.2760
3278 491 | 162°26714.42" 65.972 3,518,584.1570 539,416.4490
491 494 240°46°8.45" 176.212 3,518,521.2600 539,436.3560
494 492 344°16"9.46" 353.974 3,518,435.2100 539,282.5830
492 493 53°39'1241" 100.00 3,518,775.9260 539,186.6150
493 488 63°21'6.20" 67.425 3,518,836.1930 539,267.1600

SUPERFICIE = 59,999.84 m2

Tabla 4: Cuadro de construccion de lote clave UL-J00-049

13
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La parcela 60 Z-2 P1/2 Fracc. “B”; con clave catastral UL-H00-753; sus colindan-

cias son al Norte en 352.425 metros y colinda Parcela 49,167, acceso de terracer-

ia y parcela 166 respectivamente; al Sur en 370.331 metros, colinda con camino

de terraceria; al Este en 109.790 metros colinda con fraccion “A” de la parcela 60
Z-2 P1/2; al Oeste en 142.605 metros colinda con parcela 58.

i \
2 -
///
>
PARCELA -
49 (30.232)
/ .
Imagen 11. Imagen de des-
linde catastral
Lote clave: UL-HOO0-753. yd
P
\
LADO COORDENADAS UTM
AZIMUT DISTANCIA

EST PV Y X
797 494 | 344°16'10.23" 142.605 3,518,297.9460 539,321.2450
494 491 60°46°8.45" 176.212 3,518,435.2100 539,282.5830
491 3279 | 60°46°9.49" 89.563 3,518,521.2600 539,436.3560
3279 3277 | 60°46°5.36" 12.245 3,518,564.9960 539,514.5140
3277 490 | 60°46°9.05" 74.405 3,518,570.9760 539,525.2000
490 11 160°57°19.22" 109.790 3,518,607.3100 539,590.1300
11 796 | 259°38°11.83" 30.232 3,518,503.5295 539,625.9550
796 797 | 233°56'59.99" 340.099 3,518,498.0910 539,596.2160

SUPERFICIE = 41,700.116 m2

Tabla 5: Cuadro de construccion de lote clave UL-HOQ-753.
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5. CONTEXTO NORMATIVO Y DE PLANEACION

El caracter que sustenta el proyecto esta basado en términos legales para
la construccién del proyecto “Fraccionamiento Andarez residencial”, dentro del
centro de Poblaciéon de la Ciudad de Ensenada del Estado de Baja California, el
cual se aplica tanto la legislacion estatal y la reglamentacion municipal que se in-

dican a continuacién, mismas que se detallan en el presente apartado:

5.1 Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarro-
llo Urbano.

5.2Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California;

5.3 Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja California.

5.4 Ley de Edificaciones del Estado de Baja California

5.5Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada;

5.6 Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Ensenada;

Sefialando los argumentos mas importantes que asimilan la justificacion le-

gal del proyecto observamos que:
5.1Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y De-

sarrollo Urbano; Publicado el 28 de Noviembre de 2016.
Articulo 59. Correspondera a los municipios formular, aprobar y administrar la Zo-
nificacion de los Centros de Poblacion ubicados en su territorio.
La Zonificacién Primaria, con vision de mediano y largo plazo, debera establecerse
en los programas municipales de Desarrollo Urbano, en congruencia con los pro-
gramas metropolitanos en su caso, en la que se determinaran:
I. Las areas que integran y delimitan los Centros de Poblacién, previendo las se-
cuencias y condicionantes del Crecimiento de la ciudad;
IV. Las zonas de Conservacion, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de
Poblacién;
V. La identificacién y las medidas necesarias para la custodia, rescate y amplia-
cion del Espacio Publico, asi como para la proteccién de los derechos de via;

15
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VI. Las Reservas territoriales, priorizando las destinadas a la urbanizacién progre-
siva en los Centros de Poblacion;

VII. Las normas y disposiciones técnicas aplicables para el disefio o adecuacion
de Destinos especificos tales como para vialidades, parques, plazas, areas verdes
0 equipamientos que garanticen las condiciones materiales de la vida comunitaria
y la Movilidad;

Articulo 62. El aprovechamiento de areas y predios ejidales o comunales com-
prendidos dentro de los limites de los Centros de Poblacién o que formen parte de
las zonas de urbanizacion ejidal y de las tierras del Asentamiento Humano en eji-
dos y comunidades, se sujetara a lo dispuesto en esta Ley, en la Ley Agraria, en la
legislacion estatal de Desarrollo Urbano, en los planes o programas de Desarrollo
Urbano aplicables, asi como en las Reservas, Usos del suelo y Destinos de areas
y predios.

La urbanizacién, fraccionamiento, transmision o incorporacién al Desarrollo Urba-
no de predios ejidales o comunales debera contar con las autorizaciones favora-
bles de impacto urbano, fraccionamiento o edificacion por parte de las autoridades
estatales y municipales correspondientes, de acuerdo a esta Ley. Dichas autoriza-
ciones deberan ser publicas, en los términos de este ordenamiento y otras dispo-
siciones en la materia.

Articulo 63. Para constituir, ampliar y delimitar la zona de urbanizacion ejidal y su
reserva de Crecimiento; asi como para regularizar la tenencia de predios en los
que se hayan constituido asentamientos humanos irregulares, la asamblea ejidal o
de comuneros respectiva debera ajustarse a esta Ley, a las disposiciones juridicas
locales de Desarrollo Urbano, a la Zonificacion contenida en los planes o progra-
mas aplicables en la materia y a las normas mexicanas o normas oficiales mexi-
canas aplicables en la materia. En estos casos, se requiere la intervencion del
municipio en que se encuentre ubicado el gjido o comunidad.

Articulo 87. El reagrupamiento de predios a que alude el articulo anterior, se suje-
tara a las siguientes normas:

I. Cumplir con las determinaciones del plan de Desarrollo Urbano y contar con un

dictamen de impacto urbano;
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lIl. La habilitacién con infraestructura primaria y, en su caso, la urbanizacion y la
edificacion se llevara a cabo bajo la responsabilidad del titular de la gestién
comtun;

XIV. La proteccion, mejoramiento y ampliacion de los espacios publicos de calidad
para garantizar el acceso universal a zonas verdes y espacios publicos seguros,

inclusivos y accesibles.

5. 2 Ley de Desarrolio Urbano del Estado de Baja California.

Disposicion Publicada en el Peridédico Oficial del Estado de Baja California
el 24 de junio de 1994 y con titima reforma publicada el 21 de Agosto de 2015,
‘establece en su:

Articulo 3.- La ordenacion y regulacion de los asentamientos humanos en el

Estado tendera a mejorar las condiciones de vida de la poblacién urbana y
rural mediante:

Il. El desarrollo socioeconémico sustentable del Estado, armonizando la interrela-
cién de las ciudades y el campo y distribuyendo equitativamente los beneficios y
cargas del proceso del desarrollo urbano;

Vil. El mejoramiento de la calidad de vida que la comunidad demanda;

XV. El ordenado aprovechamiento de la propiedad inmobiliaria en los centros de
pobiacién; y

XVI. La coordinacién y concertacion de la inversion publica y privada con la pla-
neacion del desarrollo regional y urbano.

Articulo 54.- El Programa de Desarrollo Urbano de los Centros de Poblacion
se fundamentara en los estudios técnicos que permitan integrar en él los siguien-
tes aspectos:

I. Establecer la congruencia con el Plan y los Programas Estatal y Regional de
Desarrollo Urbano y el Plan Municipal que corresponda;

IV. Tomar en cuenta los factores ecolégicos y socioecondmicos del medio fisico
transformado;

VI. Presentar propuestas para el ordenamiento y regulacion del centro de pobla-

cion:
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a). Esquema de estructuracion territorial que establezca los usos, destinos y re-
servas de areas y predios; el sistema de vialidad urbana, el equipamiento urbano y
la infraestructura basica, informacién que estara referida a sectores y subsectores
catastrales que se establezcan de acuerdo a las caracteristicas homogéneas de la
sectorizacion;

b). Los estudios de factibilidad, incluyendo estrategias y proyectos de inversion; v,
c). La definiciéon de los sistemas operativos para su ejecucion.

Articulo 84,- el cual establece; a partir de la fecha en que se inscriba el Plan
o Programa en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio o su modifica-
cion, las autoridades competentes s6lo podran expedir licencias, permisos y auto-
rizaciones de acciones de urbanizacion y edificacion, ademas de usos del suelo,
en areas o predios que resulten afectados, si las solicitudes estan de acuerdo con
el mismo. Los que se expidan no obstante esta prohibicién, seran nulos de pleno
derecho;

Articulo 85, Sefiala que; todas las obras y actividades consideradas por los
Planes o Programas de Desarrolio Urbano que se realicen en el territorio del Esta-
do, deberan sujetarse a lo dispuesto en los mismos. Sin este requisito, no se otor-
gara autorizacion o licencia para efectuarlas;

Articulo 117,- Menciona que; Corresponde a los municipios el formular,
aprobar y administrar la zonificacion de los centros de poblaciéon ubicados en su
territorio. Para ese efecto se entendera por zonificacion:

Ill. La reglamentacion de los usos, destinos y reservas territoriales a través de las
declaratorias correspondientes.

La reglamentacion de zonificacion y usos del suelo, destinos y reservas te-
rritoriales tomara en cuenta los criterios de sectorizacion de los centros de pobla-
cion, considerando las vialidades primarias y los subsectores o colonias catastra-
les determinadas segun su grado de homogeneidad del desarrollo urbano y so-
cioeconémico.

Articulo 141.- Las areas, zonas y predios de un centro de poblacién, cual-
quiera que sea su régimen juridico, estaran sujetos a las disposiciones que en ma-
teria de ordenacion urbana, dicten las autoridades conforme a esta Ley.
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Articulo 142.- Se declara de utilidad publica la adquisicion de tierra para la
creacion de provisiones y reservas territoriales que satisfagan las necesidades de
suelo urbano, para la fundacién, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los
centros de poblacion, asi como para la vivienda, su equipamiento e infraestructura.

Articulo 145.- Las acciones que en materia de vivienda lleven a cabo los
Gobiernos Estatal y Municipal se dirigiran a los siguientes objetivos:

lIl. Promover la participacion activa y corresponsable de los sectores priva-
do y social en las distintas acciones y programas habitacionales;

Articulo 153.- La incorporacion urbana a que se refiere esta Ley, es el pro-
cedimiento que permite declarar como suelo urbanizado a los predios risticos o a
los predios. intraurbanos no incorporados, para darles las funciones asignadas en
su respectivo Plan y Programa de Desarrollo Urbano, conforme a las declaratorias
de usos y destinos correspondientes.

Los predios agricolas sujetos a la declaratoria de incorporacion a suelo ur-
bano y que se destinen para acciones de fraccionamiento, deberan contar con los
derechos de uso de agua correspondiente a la superficie afectada, los cuales de-
beran ser transferidos gratuitamente a la autoridad o entidad gubernamental com-
petente para garantizar y satisfacer el suministro permanente y continuo del servi-
cio de agua potable.

La reincorporacion de terrenos se refiere a predios ubicados en zonas ya
incorporadas, en espacios determinados para el mejoramiento y que requieran de
la ejecucion de obras de renovacién urbana.

Articulo 177.- Para la transmision de la propiedad, posesién, usufructo o
aprovechamiento de lotes resultantes de las acciones de urbanizacioén realizadas,
el urbanizador debera cumplir previamente con los siguientes requisitos: Reforma

I. Que se cuente con las actas o constancias aprobatorias de terminacion
de las obras de urbanizacion expedidas por los organismos competentes, asi co-
mo la constancia de terminacion de la accion de urbanizaciéon expedida por la Se-
cretaria,;

Il. Que se hayan cumplido los requisitos de incorporacién o reincorporaciéon
urbana y en el caso de fraccionamientos por objetivo social progresivos, que la
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autoridad competente haya aprobado las obras minimas conforme lo establece el
Reglamento correspondiente; y,
Ill. Que se haya cumplido con el requisito de transferir gratuitamente la pro-

piedad de las areas destinadas para equipamiento a las autoridades competentes.

5.2Reglamento de Fraccionamientos para el Estado de Baja California;
Publicado en el Periédico Oficial del Estado el 10 de Abril de 1971.
Articulo 23.- De la recepcion de los fraccionamientos.

Los fraccionamientos, una vez satisfechas las condiciones y obligaciones

que se establecen en el presente Reglamento, podran ser recibidos por el Gobier-
no del Estado a través de la Direccién General de Obras y Servicios Publicos del
Estado.
Si el fraccionador se comprometi6 a su realizacion total y satisfechos los porcenta-
jes de ocupacion habitacional que se establecen en el presente Ordenamiento y
terminadas las obras de urbanizacién, sera entonces cuando se reciba el fraccio-
namiento.

Si el compromiso fue el de realizar el fraccionamiento por etapas, cuando
se satisfagan el porcentaje de ocupacién sefialado y terminadas las obras de la
etapa, se puede recibir ésta.

Articulo 26.- Del compromiso de terminar las obras autorizadas.
El fraccionador se compromete a terminar las obras en los términos y plazos auto-
rizados.

Al autorizar la instalacion de un fraccionamiento, ya sea que su desarrollo
sea por etapas o total, la Direccién General de Obras y Servicios Publicos sefia-
lara el monto que el fraccionador deba garantizar para el cumplimiento de termina-
cion de obras.

Si el fraccionador no llegare a terminar las obras, el Gobierno del Estado
hara efectiva la garantia, que se destinara para terminar las obras faltantes en el
fraccionamiento.

Articulo 29.- De la clasificacién de los fraccionamientos.

20



Estudio de Impacto Urbano e Impacto Vial para proyecto:
“Fraccionamiento Andarez Residencial”

Todos los fraccionamientos que autorice el Gobierno del Estado, depen-
diendo de su localizacién dentro de la Ciudad, se les clasificara y exigira el tipo de
urbanizacion que deba llevarse a cabo en ellos.

Las clasificaciones seran las siguientes:

Il.- Residenciales.

ll.- Residenciales para promocion de construccion de vivienda de tipo medio.

IV.- Residenciales para promocién de construccién de viviendas de interés Social.
XIll.- Fraccionamientos o Colonias Populares suburbanas

Articulo 35.- De los Fraccionamientos Residenciales para promocion de

construccion de viviendas de Interés Social.
Se consideran fraccionamientos Residenciales para promocion de construccion de
vivienda de Interés Social, los que por exigencia del Plan Regulador, deben cons-
truirse con las obras necesarias, que exigen como minimo las Instituciones Oficia-
les o privadas que atienden este tipo de promocién.

De preferencia, siempre y cuando no se oponga a las especificaciones de
zonas de viviendas de Interés Social, las obras de urbanizacién deben ser comple-
tas y se ajustaran a lo que establece el presente Reglamento.

I.- Obras de urbanizacién completas.

A.- Abastecimiento de agua potable. G.- Guarniciones de banqueta.

B.- Red de distribucion de agua potable. H.- Banquetas,

C.- Alcantarillado de aguas negras o fosas I.- Cameliones, si se construyeran avenidas.
sépticas. J.- Instalaciones para electrificacion.

D.- Colectores de aguas negras y emisores. K.- Alumbrado publico.

E.- Alcantarillado pluvial. L.- Parques y jardines.

F.- Sistema contra incendios.

Il.- Zonificacién.

a) Parques y jardines.- Para atender este servicio, el fraccionador (ya sea el Go-
biermo del estado Institucion que se dedique a este tipo de promocién) destinara
una superficie que no sea menor al de un 3% de la superficie vendible. Los par-
gues o jardines seran construidos por el fraccionador y se obligara a conservarlos
y mantenerios por su cuenta hasta en tanto el fraccionamiento no se reciba por el
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Gobierno del Estado. El Ayuntamiento del Municipio de que se trate, continuara su
atencién en el momento en que lo reciba de parte del Gobierno del Estado.

Los camellones enjardinados de las avenidas de un fraccionamiento no se
consideraran dentro del porcentaje que se sefala.
b) Zona para escuelas y escuelas.- Para este servicio el fraccionador destinara
una superficie que no debera ser menor de un 3% de la superficie vendible. Asi
mismo y dependiendo de la poblacién escolar que se calcule que habitara en el
fraccionamiento, por cuenta del fraccionador se deberan construir las aulas esco-
lares que se requieran para atender este servicio.

La operacion de la escuela sera por cuenta del Gobierno del Estado.
Los terrenos y la edificacion seran entregados en donacién al Gobierno del Esta-
do.
c) Espacios para comercios e instalaciones especiales.- El fraccionador para evitar
el uso mixto de la tierra, destinara una superficie minima de un 5% de la superficie
vendible para destinarla a la instalacion del comercio y servicios especiales, tales
como estaciones de gasolina, lavadoras de carros, supermercados, centros re-
creativos, hoteles moteles, tiendas de abarrotes, boticas y otros mas.
d) Donacién al Gobierno del Estado.- El Gobierno del Estado, de acuerdo con lo
que establece el articulo 70 del presente Reglamento, tendra derecho, como do-
nacién a una superficie minima equivalente a un 10% de la superficie vendible.
e) Areas para servicios publicos.- El fraccionador destinara una superficie, a juicio
de la Direccion General de Obras y Servicios Publicos del Estado, para la instala-
cién de servicios publicos, tales como correos, telégrafos, casetas de bombeo,
subestaciones electricas, carcamos de almacenamiento de agua potable, o de
aguas negras y otras. Estas superficies, debidamente especificado su uso, se ce-
deran al Gobierno del Estado, asi como las vias publicas autorizadas.
Ill.- Dimensiones minimas que deberan tener los elementos de un fraccionamiento
Residencial para promocion de construccion de vivienda de Interés Social
a) Superficie del lote 180.00 M2.
b) Frente de los lotes que dan a las avenidas o calles principales 10.00 M.
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c) Frente de lotes que dan a otras calles distintas a las avenidas o calles principa-
les: 8.00 M.

d) Ancho minimo para avenidas y calles:

Calles principales 15.00 M.; Otras calles 12.00 M.; Banquetas 1.50 M.

e) Servidumbre frontal minima a partir del alineamiento oficial y de acuerdo a la
tabla que se sefiala en articulo 35 BIS del presente Reglamento.

Cuando por exigencia de la ubicacion del predio por fraccionar o de los pla-
nes de desarrollo urbano y financiamiento aprobado por los organismos oficiales
encargados de la promocion de construccion de viviendas de interés social, los
lotes requieran de un frente a la calle o una superficie menor a los minimos esta-
blecidos, éstos podran disminuirse siempre y cuando incluyan un espacio de 6
metros por 2.65 metros, accesible para almacenamiento de automévil, el sembra-
do de las viviendas sea de tal modo que permita el aprovechamiento de un espa-
cio adicional para estacionamiento de otro automévil sobre la via publica y cuenten
con servicios de agua potable, drenaje sanitario y electrificacion, antes de ser ocu-
pado por los beneficiarios, pero en ningln caso la superficie sera menor de 120.00
metros cuadrados y el frente del lote de 6.00 metros lineales.

Articulo 62.- Para la realizacion de todo tipo de fraccionamientos en el Esta-
do, se requiere autorizacion previa que sera otorgada por el Ejecutivo del Estado o
por la autoridad municipal correspondiente, dentro de sus respectivos ambitos de
competencia.

La autorizacion surtira sus efectos a los ocho dias habiles, contados a partir
de su publicacién en el Periédico Oficial del Estado, siempre que no haya sido im-
pugnado por el fraccionador en cuyo caso se entendera que acepta en sus térmi-
nos la autorizacion asi como las obligaciones en él establecidas.

Articulo 85.- Aprobacion de los proyectos.

Corresponde a la Direccién General de obras y Servicios Publicos del Esta-
do la Aprobacién de los proyectos de las obras de urbanizacion de todos los frac-
cionamientos que se autoricen en el Estado.
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En lo relativo a las obras de agua potable y saneamiento se requerira la
opinion de las Comisiones Estatales de Servicios Publicos del Municipio de que se
trate.

Articulo 86.- De la vigilancia de las obras.

Corresponde a la Direccion General de Obras y Servicios Publicos del Es-
tado o a sus dependencias en los diferentes Municipios, la vigilancia de que las
obras autorizadas en los fraccionamientos se ajusten en todas sus partes a los
proyectos autorizados.

En lo que respecta a los sistemas de agua potable y alcantarillado corres-
ponde a las Comisiones Estatales de Servicios Publicos vigilar de su buena ejecu-
cion.
5.3Reglamento de la Ley de Edificaciones para el Municipio de Ensenada,

Baja California.

Publicado en el Periddico Oficial del Estado el 30 de noviembre de 2007:

Articulo 2.- Objetivos: Este Reglamento tiene por objeto definir la aplicacion de
la Ley de Edificaciones del Estado de Baja California, estableciéndose como Auto-
ridad competente para la aplicaciéon de la Ley y el presente Reglamento a la Direc-
cién de Control Urbano.

Articulo 5.- Atribuciones del gobierno municipal: El Ayuntamiento a través de la
Direccion tendra, ademas de las atribuciones sefialadas en la Ley y la Ley de De-
sarrollo Urbano del Estado de Baja California, las sefaladas a continuacion:

Il Otorgar o negar Factibilidades de Uso de Suelo;

IV. Otorgar o negar Dictamenes de Uso de Suelo;

V. Otorgar o negar Congruencias de Uso de Suelo;

Articulo 17.- La Factibilidad de Uso de Suelo es el documento que emite la Di-
reccion, a solicitud del interesado, mediante el cual, previa la realizacién de estu-
dio en que se verifique la vocacién del predio o congruencia de uso de suelo es-
pecifico al solicitado o propuesto, avala, confirma o niega, exclusivamente la com-
patibilidad de conformidad a lo dispuesto en los Programas de Desarrollo Urbano
correspondientes. En ningiin caso debera considerarse a este documento como
Dictamen de Uso de Suelo. La Direccion a solicitud del interesado, podra emitir
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una Opinion Previa de Factibilidad de Uso de Suelo, misma que consiste en la
opinién primaria de compatibilidad que se obtiene del analisis general y no especi-
fico de la zona y la actividad que se pretende realizar. La opinion emitida no es
garantia de obtener el mismo resultado al solicitar el tramite de Factibilidad de Uso
de Suelo y tampoco sera admitido en dependencia alguna como el documento
definitivo de Factibilidad de Uso de Suelo.

Articulo 20. El Dictamen de Uso de Suelo es el documento oficial de autoriza-
cién de uso de suelo por parte de la Direccién, una vez que este es evaluado con-
forme a la legislacion correspondiente en materia urbana, de edificacién y ecolog-
ia, asi como el analisis especifico de acuerdo a la inspeccion de campo y a los
usos y destinos previstos en los Planes y Programas de Desarrollo Urbano.

Articulo 23. Para los lotes resultantes de acciones de urbanizacion tipo fraccio-
namiento en los términos de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja Cali-
fornia y el reglamento de fraccionamientos, sera determinante el uso de suelo que
se les defina en el Acuerdo de Autorizacion y/o Incorporacién Municipal resultante.
Por lo que para tramitar el Dictamen de Uso de Suelo no sera necesaria la evalua-
cion en materia ecoldgica para efectos de construccion, ni el analisis especifico de
acuerdo a la inspeccién de campo y a los usos y destinos de los Planes y Progra-
mas de Desarrollo Urbano.

Articulo 27 .- Definiciones de parametros e intensidades de uso: Las caracteris-
ticas de las construcciones se sujetaran a los parametros de intensidad de ocupa-
cién y utilizacién indicados en los Planes o Programas de Desarrollo Urbano y de
acuerdo a las modalidades indicadas en la Ley.

Articulo 193.- Responsabilidad: Los Responsables Directores de Obra o el
Responsable Propietario de una obra que no requiera Responsable Director, estan
obligados a que la ejecucion de la misma se realicen con las técnicas constructi-
vas mas adecuadas, se empleen los materiales con las resistencia y calidad espe-
cificadas en este Reglamento y en las Normas Técnicas Complementarias, se to-
men las medidas de seguridad necesarias y se evite causar molestias o perjuicios

a terceros.
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Articulo 194.- Seguridad durante la ejecucion de las obras: Durante la ejecu-
cién de cualquier construccion, los Responsables Directores de Obra o el Respon-
sable Propietario de la misma, si esta no requiere Responsable Director, tomaran
las precauciones, adoptando las medidas técnicas y realizaran los trabajos nece-
sarios para proteger la vida y la integridad fisica de los trabajadores y la de terce-
ros, asi como para evitar los dafios que directa o indirectamente pudiera causar la
ejecucion de ia obra.

Articulo 273.- Dictamenes de congruencia: La Direccién solicitard a la repre-
sentacion de la Secretarfa de Infraestructura y Desarrollo Urbano del Estado, Dic-
tamen de Congruencia respecto al Plan Estatal de Desarrollo, previo a la expedi-
cion de Factibilidad de Uso de Suelo, Dictamen de Uso de Suelo o la Licencia de
Construccién, en las edificaciones siguientes:

IV. Las no consideradas en los Programas de Desarrollo Urbano.

Articulo 274.- La Direccidn solicitara a los Responsables Propietarios o Posee-
dores, previo a la expedicion de la licencia de construccion, la Licencia Ambiental
que corresponda emitir a la autoridad Federal, Estatal o Municipal en los términos
de la Ley General de Proteccion al Ambiente y Equilibrio Ecoldgico y la Ley de
Proteccién al Ambiente del Estado de Baja California.

Articulo 275.- Dictamen de Uso del Suelo: Previo a la solicitud para la expedi-
cion de la Licencia de Construccion a que se refiere el Articulo 271 de este Re-
glamento, el Responsable Propietario o Poseedor debera obtener Dictamen de
Uso del Suelo, en los términos de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California.

Articulo 291. Las dimensiones minimas de predios que autorice la Direccion
para que pueda otorgarse licencia de construccion en ellos, seran de 120.00 me-
tros cuadrados de superficie y seis metros de frente.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, la Direccidon podra expedir Li-
cencias de Construccion para fracciones remanentes que cumplan con lo dispues-
to en el Reglamento de Fraccionamientos correspondiente.
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5.4 Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Ensenada
2008-2030.

Publicado en el Periédico Oficial del Estado el 13 de marzo de 2009, Sefiala
en su contenido lo siguiente:

6.7 Vivienda.

6.7.5 Tipologia de la vivienda.
Vivienda de autoconstruccién urbana media

Las edificaciones de este tipo de vivienda presentan una mejor calidad de
materiales y acabados (tabique y block en muros; losa de concreto en techos y
mosaico o loseta en pisos), por lo regular no existen mezclas de uso del suelo sig-
nificativas. Los lotes son en promedio de 150 m?. La vivienda de este tipo se en-
cuentra principalmente en la parte centro de El Sauzal, en Chapultepec, Valle Do-
rado, y el sector Noreste; principalmente en la mancha urbana consolidada.

6.7.6 Rezago, hacinamiento y necesidades de vivienda

Para el afio 2005, se registré en el CP un rezago habitacional de 11,650 vi-
viendas, de las cuales 45.88% corresponde a vivienda nueva. Este rezago se
acumula a lo largo del tiempo, por lo que es adicional a la hueva demanda de vi-
vienda. Respecto al hacinamiento y conforme a cifras del INEGI, en el CP el pro-
medio de ocupantes por cuarto en el total de las viviendas es de 1.26; a partir de
este dato pareciera que el hacinamiento es bajo. Sin embrago, existen areas Geo-
estadistica basica (AGEB) que presentan dos y mas habitantes por cuarto, situa-
cion que va de hacinamiento a hacinamiento grave. Alrededor de 45% de las vi-
viendas presentan hacinamiento, donde los casos mas criticos o graves se ubican
en viviendas de cuarto redondo y un cuarto y cocina que suman 19%.

Las zonas que registran mayor hacinamiento se encuentran localizadas en una
pequefia porcion al norte, en la zona noreste de la ciudad y una gran parte de Ia
zona sur del limite del Centro de Poblacién.

Se observa que en el CP, para el afio 2005, existian 5,632 viviendas con
hacinamiento, de las cuales 1,125 se encontraban sobreocupadas y 4,507 requer-
ian ser ampliadas. Respecto a las condiciones de la vivienda (deterioro), para el
mismo afio, 6,018 viviendas reportaron algun tipo de deterioro, sin embargo sélo
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29.86% se consideraban en condiciones reparables, mientras que el resto requer-
ia de reposicion.
6.8 Estructura vial

6.8.2 Red vial local

El andlisis del funcionamiento de la movilidad interna del CP, sobre la base
de los sectores, concluye que para su adecuada comunicacion se necesita una
trama de conectividad que adn no esta completa, principalmente por cuestiones
topograficas, lo que se manifiesta en una insuficiente o nula conectividad entre
algunos sectores. El estado de la conectividad sectorial es la siguiente:

Sector Centro

Colinda con 3 Sectores y es el mejor comunicado. Con base en nimero de enla-
ces viales, tiene una fuerte conectividad con el sector Noreste, media conectividad

con Chapultepec y deficiente conectividad con El Sauzal.

Sector Chapultepec.

Colinda con tres sectores, pero sélo tiene comunicacién con dos. Tiene co-
nectividad media con el Sector Centro, insuficiente conectividad con Maneadero y
nula con el Noreste. Tiene conectividad con Centro y Maneadero; guarda una es-
trecha relacién con el primero, pero practicamente no tiene relacién urbana con el
segundo.

10 NORMATIVIDAD; 10.3 Dosificacién del desarrollo urbano;

10.3.3 Requerimiento de vivienda.

2010
Ingresos
Menos de 2 v.s.m. 2a5v.s.m. 6 a 10 v.s.m, Mas de 10 v.s.m.
Total de viviendas 1,665 3,055 876 380
2015
Ingresos
Menos de 2 v.s.m, 2a5vsm, 6a 10 v.s.m, Mas de 10 v.s.m. '
Total de viviendas 2,767 5,077 1,456 632
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2030
Ingresos
Menos de 2 v.s.m. 2a5vsm, 6 a 10 v.s.m. Mas de 10 v.s.m.
Total de viviendas | 8,033 14,737 4,228 1,834
Fuente: PDUCP, Ensenada, Tabla 25. Requerimiento de vivienda por ingreso en salarios minimos.
Plazo 2010 2015 2030
Densidad HMM HMM HMM
Total de viviendas 219 364 1,057
Superficie neta (ha) 3.84 6.39 18.54
Superficie bruta (ha) 8.54 14.20 41.21

Fuente: PDUCP, Ensenada, Cuadro 26. Requerimiento de vivienda por tipo de densidad (resumen
por tipo HMM= Habitacional Media Multifamiliar).

Capitulo 11, subcapitulos:

A TEGATE RESIRVAS D, o
CORO RO »

FIGURA 42 ESTRATEGIA GENERAL DE DESARROLLO
11.4 Seiiala sobre la zonificacién asi como el uso y destino del suelo.

11.5 Enfoca lo referente a la Carta Urbana como referencia normativa para
identificar y traducir a la Matriz de Compatibilidad. Asi mismo en este mismo sub-
capitulo sefiala la importancia de los Estudios de Impacto Urbano como herra-
mienta auxiliar a la autoridad a una toma de decisiones de elementos no conside-
rados en el programa o brindar las justificaciones juridicas- urbanas necesarias
para proyectos segun se requiera.
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El subcapitulo 11.5.4; El Estudio de Impacto Urbano tiene por objeto eva-
luar y dictaminar los efectos urbanisticos de 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.

11.5.8 Disposiciones Generales,

Senala el cumplimiento de lo que establecen tanto el Reglamento de Fracciona-
mientos, el Reglamento de Ordenacién Urbanistica para los desarrollos turisticos y
con la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de inmuebles para el es-
tado de baja california, los cuales se sefialan en el presente capitulo.

Todo promotor de un fraccionamiento turistico debera elaborar un reglamento in-
terno que contenga las limitaciones, restricciones y disposiciones generales.

11.8 Asi mismo se establece los lineamientos dentro de la zonificacién se-
cundaria de usos de suelo definida por la densidad de viviendas por hectarea
(viv/has) como sigue:

HABITACIONAL UNIFAMILIAR

Densidades Bajas Densidades Medias | Densidades Altas

Campestre HBU1 HBUZ | HMUA HMU2 | HAU1 HAU2
Densidad maxima de hab /hect. 15 82 78 104 119 122 182
Densidad méaxima de viv/hect. 4 14 21 28 32 33 49
Superficie minina del lote 1,600 450 300 225 190 180 120
Coeficlente de Ocupacion del | o | 4500 | 1500 | 1250 | 1250 | 800 | 600
suelo (C.0.S.)
Coeficente de Ullizacion de | 3 | 062 | 062 | osf 061 | 072 | 078
Suelo (C.U.8)
Altura maxima (niveles) 0.6 1.24 124 1.22 12 1.44 1.52
Altura maxima (niveles) 2 2 2 2 2 2 2
Altura méxima de la edificacion 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00
Restriccion frontal 10.00m | 3.00m | 3.00m 3.00m 3.00m | 300m | 3.00m
% ajardinado en restriccion frontal 80% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Restriccion Lateral 1.00m () | 1.00m() | 100m() | 1.00m( | 1.00m¢) | 1.00m{

Fuente: PDUCP, Ensenada: Tabla 30. Habitacional Unifamiliar.
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6. CARACTERIZACION DEL AREA DE ESTUDIO

6.1 Contexto del Medio Ambiente Natural.

El proyecto inmobiliario “Andarez Residencial’; se caracteriza por estar em-
bebido en un sector urbano, siendo este un predio dentro de un poligono rural, asi
mismo este no cuenta con restricciones ambientales importantes, puesto que el
mismo se localiza en una zona lomeria, con variables de impacto existentes al es-
tar localizado en un sector con vegetacion inducida, y ser esta un factor generado
por el crecimiento urbano del perimetro adjunto al poligono donde se plantea el
proyecto.

La congruencia del uso de suelo que caracteriza al proyecto planteado des-
de los argumentos legales vigentes asi como el uso pretendido, establece una
oportunidad de recuperar un entorno visual positivo respecto a lo que actualmente
se observa, siempre y cuando se plantee desde origen del mismo un cumplimiento
ordenado y conceptual del cuidado y ordenamiento del aspecto arménico ambien-
tal el cual cuide elementos y variables existentes del sitio, al ser este una zona que
combina elementos visuales fisicos, puesto que se tienen efectos tanto abi6ticos*
como biéticos®, en la zona proyectada.

Asi mismo el proyecto al estar en una zona impactada por elementos urba-
nos y variables de trafico considerables, el predio no tiene influencia directa sobre
sistemas naturales, por lo tanto no se requiere llevar a cabo estudios detallados
del sistema y posibles afectaciones desde un punto de vista biético, por otro lado
en su momento y como parte del requisito que la administracion municipal a través
de la direccion de ecologia, requerira para identificar elementos de los diferentes
proceso de gestion, construccion y operacion del proyecto, y ahi se referiran la
necesidad del estudio de impacto ambiental para obtener licencia de obra en su

caso.

4 Abidtico, En el ambito de la biologia y la ecologia, el término designa a aquello que no forma parte o no es
producto de los seres vivos, como los factores inertes: climatico, geolégico o geografico, presentes en el
medio ambiente y que afectan a los ecosistemas.

5 Bidticos; Son todos los organismos de un ecosistema que sobreviven, es decir, los que tienen vida. Pueden
referirse a la flora, 1a fauna, los humanos de un lugar y sus interacciones.

31



Estudio de Impacto Urbano e Impacto Vial para proyecto:

“Fraccionamiento Andarez Residencial”

Para referir esta visualizacion se presenta de forma grafica los elementos

que forman parte del escenario y los cuales son el factor de la estructura tanto del
paisaje como de los usos actuales de la zona.

- Gt .\’" e |
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1.- Parche Urbanizado (Habitacional); 2.- Parche Suburbano (sin urbanizar);
3.- Equipamiento Escolar; 4.- Industria y Comercio; 5.- Oficinas de Gobierno;
6.- Equipamiento y Reserva; 7.- Corredor Antropogénico; 8.-Litoral Costero;

9.-Corredor Fluvial; 10.-Parche de Vegetacion Nativa.

Imagen 12. Estructura ambiental actual Fuente imagen: Google Earth, 2017

Las variables y envolventes del sitio confirman gue no solo se cumple con el
contenido legal y de planeacion en conjunto, si no de condicionantes fisicas ob-
servables, puesto que el sitioc donde se localiza el proyecto se encuentra en una
zona lomeria impactada la cual se revisa desde las variables de componentes
abioticos, haciendo énfasis en el clima, vientos, insolacién, geologia, suelo e hidro-
logia, que determinaran la aptitud del sitio para alojar el proyecto o los lineamien-
tos para poder ejecutarlo, con ello se sefialan la descripcién de cada uno;

Clima: De manera tradicional se reconoce como prevaleciente de un clima
mediterraneo. Conforme al INEGI (2012) de acuerdo a la clasificacion de Wiadimir
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Koppen, modificada por Enriqueta Garcia en 1964, el clima es Seco Templado
BSKs.

Vientos: La predominancia en la Bahia de Todos los Santos son los prove-
nientes del noroeste, siguiéndoles en importancia las direcciones oeste y ceste —
noroeste. Observandose que existe un marcado régimen de brisas con viento de
mar a tierra durante el dia y en sentido opuesto durante la noche (Centro de Inves-
tigacion Cientifica y de Educacion Superior de Ensenada, 2012). No hay cambios
estacionales marcados, excepto que las direcciones son mas variables en invierno
gue en verano, con una componente ocasional del suroeste. Hay ocurrencia de
vientos del este excepcionalmente fuertes que se presentan en el otofio durante la
condicion Santana (Alvarez-Sanchez, 1977).

Insolacion: La orientacion predominante del predio es hacia el Norte y po-
niente respectivamente.

Geologia: En lo general del territorio, y observando las condiciones geologi-
cas del sitio segun el Mapa digital del INEGI; el sitio se ubica sobre Rocas igneas
extrusivas en toda la extensién de la superficie del proyecto.

Fisiografia: En general el Estado se encuentra en la Provincia Fisiografica 1
Peninsula de Baja California (INEGI, 2005°), dividiéndose en el Sistema Montafio-
so de Baja California y la Planicie Costera de Baja California. El proyecto se en-
cuentra en esta Gltima y se desplanta desde la cota 25 a la cota 120 msnm.

Relieve: La porcion ubicada en el sector del ex ejido Chapultepec (Ch),
Subsector Ch-7, de la ciudad de Ensenada, donde se ubica el proyecto, tiene una
superficie lomerio favorable y transformable.

Topografia: En lo general la zona de influencia del proyecto es relativamen-
te lomerio con pendientes transformables de hasta 15% promedio esta zona se
visualiza un desnivel regular respecto a los niveles del terreno los cuales deberan
mantenerse pendientes positivas para el proyecto, tanto en vialidades como en

aspectos Fluviales y pluviales respectivamente.

® Caracteristicas Edafolégicas, fisiograficas, climaticas e hidrograficas de México, Publicacién Electrénica
Tecnologia Educativa, INEGI, 2008.
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Litologia: La entidad esta constituida por rocas igneas, sedimentarias y me-
tamérficas, con edades que van desde el periodo paleozoico hasta el cuaternario,
y se clasifican en rocas pre-batoliticas, batoliticas y post-batoliticas.

Las rocas pre-batoliticas son igneas volcanoclasticas, sedimentarias y me-
tamorficas del paleozoico y mesozoico inferior; las rocas batoliticas son igneas
intrusivas de composicién granitica y cuarzodioritica, que se formaron en el meso-
zoico superior (cretacico medio), y las rocas post-batoliticas son sedimentarias
clasticas y volcanicas pertenecientes al cretacico superior, al terciario y al cuater-
nario.

Segun la Carta Geolégica para Ensenada H11-2; del Inegi, observa una lito-
logia en el sitio de Rocas Igneas Intrusivas de tipo Cretacico (K); Compuesto por
Andesita — Toba Intermedia (A-TI).

Fallas: Asi mismo en la misma carta geoldgica (Ensenada H11-2) del INEGI
se observan tres fallas tipo Normal definida. Las mas cercana alojada en el lomer-
io ubicado en la zona de estudio 1900 metros aprox hacia el Sur Este del proyec-
to, y esto es lo que se observa por el au- ;ﬁ”:, : =24
mento de superficie del relieve natural. f

Imagen 13. Foto fallas geolégicas

Hidrologia: De acuerdo a los datos tomados por el INEGI, el Centro de Poblacién
de Ensenada se localiza en la Region Hidrografica 01 (RHO1) Baja California No-
roeste, segun la geo-localizacion del proyecto este se encuentra en la Subcuenca
B. Ensenada RHO1Cb, de la cual forma parte el sistema de arroyos perenes ubi-
cados 2 dentro del centro de poblacion (arroyo el gallo y arroyo ensenada), asi
como oftros; al norte-centro; conformado por el arroyo san miguel, la mision y el
gallo; Al Sur; San Carlos y Las Animas, Los cuerpos de agua en el sector se loca-
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liza a Lagunita de el Naranjo, La Lagunita del Cipres, Y el estero Punta Banda co-
mo parte del cuerpo costero del sector.

Se identifica que los cauces y paleocauces principales se han impactado significa-
tivamente al ser parte de la estructura del centro de poblacién y estos se han ur-
banizado en los ultimos afos.

La hidrologia subterranea del sitio no define acuiferos en el sector, sin embargo
el mas cercano se ubica en regiéon de Maneadero (Ej. Sanchez Taboada), el cual
es un acuifero costero no confinado, y este ha sido sujeto de una fuerte presion de
la accién salina que se ha rezagado por la explotacion incontrolada del sector.

[ e ]

o J |

|
Imagen 14. Subcuenca RHO1Cb — B. Ensena- |

|
da del INEGI i
=]
5.2 Contexto Medio Ambiente Construido

Para dar la contextualizacion del sitio y detectar los elementos que dan for-
ma a la imagen fisica urbana de la zona se visualizan los siguientes factores:

La referencia principal de la zona es la visual del sector marcando tanto un
area habitacional al norte; area de servicios publicos y educativos al Oeste y al
Este y Sur, zonas lomerios con usos habitacionales de baja densidad respetiva-
mente, con ello se visualiza el uso de suelo factible y/o atractivo para desarrollar el
“Fraccionamiento Andarez Residencial’.

Los Puntos de Referencia (Hitos)” que se tienen desde el predio son los
edificios del Gobierno Estatal como Municipal respectivamente, los cuales se ob-
servan al Oeste del predio y ubicandose estos a 850 metros aproximadamente.

7 Hitos: Objetos o zonas que se pueden ver desde varios angulos y distancias del predio.
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La visualizacién del predio prevalece un uso de suelo Habitacional como lo
sefiala el PDUCP, carece de los servicios de agua potable, alcantarillado sanitario,
pavimento, electrificacién sefalados por ser los mas importantes.

Sin embargo la incorporacién de este fraccionamiento pretende dotar de los
servicios segun y el organismo adminisirador sefiale los puntos de conexion co-

rrespondientes. .
Visualizacion del lote, (vista hacia el Oeste imagen 11 y norte imagen 12).

=

Imagen 17. Imagen Urbana

Los fraccionamientos Colindantes al Norte del proyecto como es el Fracc.
Praderas del Ciprés y Oeste Col. Escritores; asi como lotes que conforman las
manzanas de una zona mixta con usos Industriales, Comercial, Educativos y de
servicios incluyendo en estos oficinas de gobierno y equipamiento deportivo, res-
pectivamente, se observa que el sitio tienen un uso predominante habitacional, el
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cual coincide con la propuesta Inmobiliaria del “Fraccionamiento Andarez Resi-
dencial’.

En materia de equipamiento e infraestructura; se tiene factibilidad de los
servicios basicos, por parte de la Comision Federal de Electricidad (C.F.E.) puesto
que se tiene disponibilidad bajo el régimen de aportaciones, sefialado en oficio
expedido por el superintendente de zona Ensenada, Ing. Emmanuel Abril Herrera,
con fecha de 10 de Octubre de 2017, dicha fac-
tibilidad obliga al propietario del proyecto de

ejecutar las obras necesarias

Asi mismo el proyecto de electrificacion
esta sujeto a revisidbn de este por parte de la
e ¥, - entidad proveedora del servicio.
Imagen 18. rmégen Frontal de pred:o

Por otro lado respecto a los Servicios de Agua Potable y Alcantarillado Sa-
nitario, administrada por la Comision de Estatal de Servicios Publicos Municipales
(CESPE), a través del subdirector técnico Ing. Humberto Noble Green, facilita ofi-
cio de factibilidad -de servicio condicionada con fecha del 04 de Octubre de 2017,
cuyas obras pertinentes y complementarias para dar servicio al proyecto esta suje-
ta a evaluacién del proyecto técnico respectivo y esta marca la conexiones en area

determinada mostrada en la siguiente imagen:
PETELA AR A
“Proveccidn de Linea def™
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Condicionantes de factibilidad para conexién de:
A. Agua Potable: (VerImagen 10)
A1 Revisién y en su caso la ampliacién de la capacidad de linea existen-
te desde el acueducto Maneadero (Av. Reforma y C. Emiliano Zapata) a tan-
que existente Villas del Real.
A2 Re-equipamiento del carcamo de bombeo ubicado en C. Emiliano
Zapata de la Col. Aeropuerto.

A3 Construccion de Sistema de Bombeo en el tanque existente Villas del
Real.

A4 Construccion de tanque regulador de la capacidad requerida por de-
sarrollo.

A5 Construccion de linea de conduccién desde el sistema de bombeo de

proyecto del tanque regulador villas del real hasta el tanque de proyecto del desa-
rrolio.

A6 Instalacion de sistema hidroneumatico para la zona cercana al tan-

que del desarrollo.

A7 Establecer derechos de paso por cruce de tuberias en propiedades
privadas, en su caso si estas aplican.

A.8 Construccion de redes de suministro de agua potable tanto en viali-
dades y tomas domiciliarias para cada predio del proyecto.

A9 Generar los procesos de pagos de derechos y presentacion de pro-

yecto en la entidad reguladora segln procesos técnicos y administrativos co-

rrespondientes.

B. Alcantarillado Sanitario: ( Ver imagen 11)

B.1 Realizar la construccion de Subcolector de Aguas residuales desde
el proyecto hasta el colector existente ubicado en C. Antonio Reyes y Carlos Fuen-
tes (Col. Escritores).

B.2 Construccion de Redes de Alcantarilladlo Sanitario en vialidades y
descargas domiciliarias respectivamente.

B.3  Establecer los derechos de paso por cruces de tuberias en propieda-
des privadas si este aplicara.
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B.4 Generar los procesos de pagos de derechos y presentacién de pro-
yecto en la entidad reguladora seguln procesos técnicos y administrativos co-
rrespondientes.
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imagen 20. Proyeccion de Conexién de Alcantarillado Sanitario.

Una variable importante para determinar la factibilidad respecto a la movili-
dad urbana se refiere a la vehicular, esta se basara el Estudio de Impacto Vial el
cual en el presente sefiala condicionantes que marcaran los cambios o0 en su caso
una justificante la cual busca definir y visualizar en un panorama real el comple-
mento del presente, con ello es importante sefialar que la vialidad colindante man-
tiene una demanda considerable en aumento segun el crecimiento y de la ciudad.
5.3 Contexto Socio — Econémico.

Sin duda, el Proyecto pretendido, “Fraccionamiento Andarez Residencial”,
viene a favorecer una parte de la demanda de vivienda que requiere el centro de
poblacion de Ensenada, puesto que para identificar el area donde se pretende el

proyecto es necesario contar con elementos que validen la factibilidad socioe-
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conémica del mismo, el cual se sefialan con datos concretos que organismos ofi-
ciales (INEGI,2016), que visualizan con informacion mas actualizada y real la cual
facilita identificar la zona y aspectos que podrian considerarse en el proyecto en
particular, esta informacién sefiala que en la ciudad de Ensenada, B.C. para el
2015; se tenia un total censado de 486,639 habitantes los cuales segtin el Comité
de Planeacion para el Desarrollo del Estado, (Copladebc) sefiala que el municipio
de Ensenada es el equivalente al 14.92% de la poblacion estatal, de la cual esta
tendencia se proyecta prevalezca hasta el 2030.

De los 486,639 habitantes, el 85.8% es poblacién urbana, esta incrementa-
ra al 88.4% al 2030, el centro de poblacién concentra el 60.3% de la poblacion
urbana, el sitio donde se ubica el estudio del proyecto esta dentro del poligono de
la zona conurbada y esta zona se plantea con los siguientes datos:

Ao 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
nasrantes | 301,135 | 301,851 | 302,306 | 302,549 | 302,620 | 302,493 | 302,167
Ao 2025 2026 2027 2028 2029 2030
‘ nasrantes | 301,640 | 300,910 | 299,978 | 298,847 | 297,521 | 296,003

Tabla 6. Proyeccion poblacion para el centro de poblaciéon 2018-2030 (Conapo-inegi).

Segun el Inegi®, sefiala que Ensenada en su centro de poblacién para el
2015, el 55.00% de los habitantes mayores del 12 afios se mantiene econémica-
mente activa de los cuales el 96.9% es poblacién ocupada y el 3.1% es poblacién
no ocupada, la contraparte muestra que el 44.9% de los habitantes es Poblacién
no econémicamente activa, asi mismo 0.0% es poblacién no especificada.

Las actividades industriales del sector donde se proyecta el estudio se ha
mantenido, asi mismo las actividades comerciales han aumentado notoriamente
tras la incorporacién de edificios de Gobierno Estatal y Municipal respectivamente
en los ultimos 10 afios, actualmente el uso de suelo prevaleciente es habitacional,
la mayoria de sus desarrollo es de construcciones tanto de interés social como de
autoconstruccion, como se sefala, en el sector prevalecen areas comerciales co-
mo es mercados y tiendas de conveniencia, comercio de materiales para cons-

® Datos re acabados en el Censo de Poblacitn 2015.
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truccion y comercio informal local, asi mismo existe equipamiento educativo de
los tres niveles del sector publico.
Asi mismo se muestra informacion de actividades econémicas facilitada por
Inegi, segn censo 2015.

Actividades Economicas del sector (En un Radio de 1,500mts).
Panaderias 4 Tiendas de Abarrotes 57
Escuelas 12 Supermercados y Ministper
Gasolineras 4 Ministper 17
Tortillerias 7 Ferreterias y tlapalerias
Farmacias 5 Consultorios médicos

Tabla 7. Datos de identificacion de la zona de estudio.

El predio en estudio se encuentra en una zona potencial para el desarrollo
habitacional, este tiene una forma que facilita tener frente a calles importantes en
el sector, lo que el aprovechamiento del lote para ser un proyecto habitacional co-
mo lo define el uso de suelo actual es congruente con el tipo.

Con esto el proyecto habitacional, va enfocado en la pretension de residen-
tes de nivel socioecondmica tipo media, la implementacién de los procesos trami-
tologicos del proyecto esta sujeta obligatoriamente al cumplimiento de los proce-
sos normativos y disposiciones segtn aplique las caracteristicas propias del pro-
yecto y/o dependencia que sujete a este.

5.4 Coeficientes de ocupacion y utilizacién del Suelo.

Respecto a las superficies y particularidades del proyecto en cuanto a su

ocupacion de suelo se presenta la siguiente tabla que expone los volimenes y
superficies siguientes:

Zona de proyecto Nam. Unidades Totales
Unidades del Proyecto 437 Viviendas 5 etapas
Superficie del Terreno 2 Lotes 101,699.96 Mt2
Superficie de Vendible 67,047.720 Mi2
Donaciones, Vialidades, Area Verde y Servicios 34,652.24 Mt2

Tabla 8. Volumen y Superficie del Proyecto
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» _ Superficie de
Superficie de Construccién ) . . .
. Dimension de terreno (mts) Unidades Construccion
(Por unidad)
(Mt2)
Modelo de 121 Mt 7.50 x 18.40 120 14,520
Modelo de 142M¢’ 7.50 x 20.00 y 8.00 x 20.00 70 9,940
Modelo de 160 Mt* 9.00 x 20.00 98 15,680
Modelos de 180 Mt 10.00 x 20.00 15 2,700
Modelos de 120 Mt* 6,275.32 Mt 134 16,080
(Condominio)
Totales de Unidades 437 58,920

Tabla 9. Volumen y Superficie del Proyecto

Con los datos presentados se plantea los Coeficientes de Ocupacion del
Suelo y el Coeficiente de Utilizacion del Suelo como sigue.

COS =Ao/ At y CUS=Ac / At
Donde:
COS: Coeficiente de Ocupacion de Suelo

CUS: Coeficiente de Utilizacion de Suelo

Ao: Area Ocupada {Sup Total Etapa 1 + Sup Total Etapa 2 + ...... + Sup Sup Total Etapa 5)
Ac: Area Construida (Sup total de construccion en : Etapa 1 + Etapa 2 + .... + Etapa 5)
At: Area Total de Terreno

Por lo cual despejando las formulas respectivas y estableciendo los valores

de las variables y tenemos:

Ao 49,1156.32

COS = = =0.48
At 101,699.96
Ac 58,920

Cus = = =0.57
At 101,699.96

Respecto a lo visualizado en el calculo la tabla anterior marcada en el
PDUCP sefnala datos relevantes los cuales se visualiza que corresponden a los
usos y destinos del uso de suelo actual, por ello los coeficientes de ocupacion y
uso de suelo son viables para el proyecto pretendido.
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7. IDENTIFICACION DE IMPACTOS

Parte de los Impactos a los que se refiere la propuesta Inmobiliaria, es de-
duciendo por una parte y como ejemplo lo que se asimilara en el Estudio de Mani-
fiesto de Impacto Ambiental, el cual se aplicara segtn la solicitud por parte de la
Direccion de Ecologia del Municipio de Ensenada y la cual esta en proceso de re-
vision.

Bajo la visualizacion que envuelven las variables para este proyecto, se ob-
serva que el predio aunque se encuentra en etapa de revision y procesos de auto-
rizaciones, este se proyecta con caracteristicas transformadas e impactadas al
medio natural puesto que el lote en conjunto de sus 2 poligonos adyacentes se ha
trabajado en limpieza de capa vegetal y esta se visualiza que mantiene el relieve
libre de vegetacion.

Ademas se deduce a lo que respecta al aprovechamiento de los recursos
urbanos con que cuenta el sector, en este se procura preferentemente que las ac-
ciones de urbanizacion y edificacion sean incorporadas de manera sustentable a
los activos de la ciudad.

Con este fin, es necesario visualizar los elementos existentes que ayuden a
prever y balancear las variables actuales, asi mismo la intervencion en los proceso
legales urbanos, que mitiguen los impactos indeseables y que favorezcan los efec-
tos que procuren un mejor desarrollo social, econémico y ambiental local.

Los impactos del proyecto Inmobiliario los podemos valorar desde dos pun-
tos de vista, el primero son los que implican impactos socio-econémicos y el se-
gundo son aquellos que aportan efectos de percepciéon socio-ambiental, tanto du-
rante el periodo de construccién como en el de operacion.

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

Deberan de habitarse los servicios de donacion para los propdsitos de pla-
neacién en beneficio de la sociedad y no de acciones meramente administrativas
con el fin de guardar el orden y cumplimiento de los programas y planes trazados.
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7.1 Impacto Socio-Econémico

Dentro del esquema de planeacion urbano se puede definir que el proceso
de incorporacion de los proyectos (para este caso el Inmobiliario), impacta a los
recursos urbanos con que cuenta la ciudad. Si estos “recursos” (denominado In-
fraestructura o equipamiento urbano) son factibles, representa una oportunidad de
aprovechamiento, tanto para la ciudad (organismo) como para el promotor del
mismo, y en este caso se denomina el impacto urbano favorable.

Por otro lado si estos recursos no son factibles, alguno de los actores, tanto
el gobierno o el promotor (en este caso) tendran que intervenir en las obras reque-
ridas y que la ciudad no tiene contempladas. En este caso el Impacto urbano es
desfavorable.

Cualquier proceso de incorporacién urbana generalmente se realiza de ma-
nera natural, esto conforme mas se apegue a las condiciones previstas en los ins-
trumentos de planeacién vigentes, siendo el primer recurso a impactar por parte
de toda accién de urbanizacién, el correspondiente al uso de suelo.

El recurso de densidad y coeficientes del uso de suelo se administra a nivel
municipal mediante las politicas establecidas en el Programa de Desarrollo Urba-
no del Centro de Poblacién de Ensenada 2030 (PDUCPE), y esta de manera
grafica se representa en la denominada Carta Urbana.

Basados en las coordenadas UTM y Geolocalizacién del proyecto previa-
mente establecidas, se constato en la Carta Urbana que el lote se ubica en el Sec-
tor Chapultepec (Ch), Subsector Ch-7, se visualiza el sitio Inmobiliario del proyecto
con normas complementarias para los usos condicionados identificado con “C-92”,
en virtud de lo cual, la Matriz de Compatibilidad del PDUCPE sujeta el Uso de
Suelo al cumplimiento de dos condicicnantes:

a) Sujeto a Estudio de Impacto Urbano y b) Estudio de Impacto Vial;

En esta se cumple con los Coeficientes de Ocupacion y Utilizacion de la zo-
na para proyecto habitacional media multifamiliar dispuesto en el PDUCPE Vigen-
te el cual establece la densidad en HMM1 de: C.0.5.=0.75y C.U.S.= 1.52, como
se muestra en el capitulo 3 del presente el método de calculo de los coeficientes
respectivos, asi como lo sefialado en los articulos siguientes:
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Densidad HMM1 PDUCP PROYECTO VALIDACION
“ANDAREZ RESIDENCIAL"

Cc.0s8 0.75 es < (0.48) CUMPLE

C.UsS 1.52 es < (0.57) CUMPLE

Asi mismo en la figura 42. Estrategia general de desarrollo, del PDUCP En-
senada 2008-2030, marca al sitio como reserva a mediano plazo la cual por el
presente periodo de tiempo, se podria considerar que la fraccion planteada es la
adecuada para alcanzar el cumplimiento del programa sefalado y generar un cre-
cimiento econémico del sector vivienda y con ello las actividades productivas que
derivan de asentamientos humanos que demandan los servicios en el sector.

7.2 Impacto Socio-Ambiental

La etapa de incorporacion urbana de un proyecto inmobiliario genera inva-
riablemente efectos sobre el medio fisico que se perciben facilmente por medio de
los sentidos. Es necesario por tanto evitar los que potencialmente ofrezcan afecta-
ciones y potenciar los que mejoren la percepcion del entorno.

Dentro de las caracteristicas visualizadas, se observan otros desarrolios
similares cerca de proyecto los cuales han generado impacto en el aspecto visual
principalmente, y estos no generan otros factores reversibles al medio, por io que
al tratar de revertir este factor el cual el proyecto en particular debera mantener la
planeacion ordenada de sus etapas: construccién y operacion; para evitar generar
una acumulacién de contaminantes al medio, desde la primera etapa, Construc-
cién; podrian ser ruidos por maquina y equipo, iluminacién no controlada, polvos o
particulas suspendidas en el ambiente y otros factores que la misma construccion
genera, asi mismo en la segunda etapa; operacion se debera prever que los inqui-
linos no salgan afectados con los factores externos sefalados.

Es interesante hacer notar que la prevencion de la contaminacion y sus in-
deseables efectos se encuentra contenida en las disposiciones de las leyes, re-
glamentos y normatividad vigentes, por lo que solo se requiere respetarlas y, en su
caso, hacerlas respetar.

Lo importante a conocer al respecto, es que para obtener una licencia de
construccion necesariamente se debera contar previamente con la Licencia Am-
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biental municipal y/o con la Resolucién en Materia Ambiental estatal, ademas de

haberse acreditado un Responsable Director de Obra que responda por la correcta

aplicacion de las disposiciones ambientales y de seguridad e higiene, que protejan

tanto a los involucrados en la construccion, como a posibles terceros.

Resumen de Impactos y medidas de mitigacion para las etapas de: Gestion,

Construccion y Operacion.

Programa de Monitoreo de mitigacién.

Etapa IMPACTO MITIGACION
Gestién de Tramitologia considerando tiempos y costos por
tramites requeridos.
. Legal y Contar con Licencia Ambiental expedido por la Direccion de
Gestion Seguridaden la | Ecologia municipal.

Poblacion Contar con un Estudio de Riesgos para el proyecto, asi mismo
cumplir con las propuestas para minimizar riesgos que establez-
ca el mismo estudio propuesto.

Contar con un sistema de recoleccién, Almacenamiento, retiso y
Preparacion del | disposicién final de los residuos sélidos generados en el sitio.
terreno Se deberd instalar contenedor de basura general asi como resi-
duos sélidos o peligrosos.
. Se minimizaran los polvos generando riegos de ser necesario,
., Ge'neracmn de de acuerdo a las condiciones del terreno y esta debera ser con
Construccion | particulas y polvo agua tratada preferentemente.
Generacion de Minimizar efectos contaminantes por efecto de ruido, por medio
ruido de utilizacion de equipo apropiado con tiempos mas éptimos.
Alteracion de Generar todas las actividades de construccién dentro del predio
espacio. (no invadir via publica)
Obras de equi- | Deberan cumplir las disposiciones que organismos reguladores
pamiento com- | sujetan, esto debera ser bajo consideraciones de normas de
plementario disefo que establecen los factores o elementos requeridos.
Dotar de equipamiento basico a la infraestructura la cual facilite
Equipamiento a los servicios publicos el uso facil, practico y seguro en caso de
Operacion requerirlo (hidrantes, accesos, medidores de alumbrado, otros)

Sefalamiento y
dispositivos

Dotar de Sefalética vial reglamentaria segun la propuesta técni-
ca esta debera ser instalada de acuerdo a la calidad y requisitos
gue se sefalen.

Tabla 13. Programa de Monitoreo de mitigacion.
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8. Estudio de Impacto Vial
8.1 Red Vial.

La red vial adyacente al proyecto Andarez Residencial se describe a conti-
nuacién: La vialidad primaria principal (y de la Ciudad de Ensenada) cercana al
Fraccionamiento es la Avenida Reforma,; la cual permite los viajes Norte-Sur y Sur-
Norte dentro de la mancha urbana. Se encuentra localizada 900 metros al Este del
Fraccionamiento AltaVista.

El nuevo Fraccionamiento tendra conectividad con la Avenida Reforma via
Calle Westman: la cual cambia de nombre a Avenida Avila Camacho en su inter-
seccion con la Avenida Chapultepec.

La Avenida Chapultepec es vialidad primaria, pero con menos capacidad
vial que Av. Reforma; esta ultima tiene 3 carriles directos por sentido mas un carril
para vueltas a la izquierda. Mientras que la Av. Chapultepec tiene solo 2 carriles
directos por sentido.

En el Fraccionamiento Praderas del Ciprés, por una curva de un radio
aproximado de 300 metros, la Avenida Avila Camacho cambia de direccion Este-
Oeste a direccién Norte-Sur, continuando adyacentemente al Nuevo Fracciona-
miento Andarez por el antiguo trazo del Libramiento Ensenada. Se hace notar que
este Gltimo tramo (de una longitud aproximada de 250 metros) actualmente no
existe.

» Las FOTOGRAFIAS No. 3 y 4, muestran la seccion transversal de
Avenida Reforma.

> La FOTOGRAFIA No. 5, muestra la secciéon transversal de Calle
Westman.

» La FOTOGRAFIA No. 6, muestra la seccion transversal de Avenida
Avila Camacho.

> La FOTOGRAFIA No. 7, muestra la interseccién Avenida Chapulte-
pec y Avenida Avila Camacho.

» La FOTOGRAFIA No. 8, muestra la seccién transversal de Avenida
Avila Camacho, en el Fraccionamiento Praderas del Ciprés.
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» La FOTOGRAFIA No. 9, muestra el estado de la vialidad proyectada

anteriormente como el Libramiento de Ensenada. Actualmente conti-
nuacién de Avenida Avila Camacho al Sur.

» La FOTOGRAFIA No. 10, muestra la brecha proyectada como la via-

lidad de acceso al Fraccionamiento Andarez Residencial. Vista de

Norte a Sur.

En el ANEXO | “LEVANTAMIENTO FISICO DE LA INTERSECCION SEMAFO-
RIZADA AVENIDA REFORMA Y CALLE WESTMAN?”; estan plasmados en este
plano, los detalles viales y se sefialamiento mas importantes.

FOTOGRAFIA No. 3, SECCION TRANSVERSAL DE AVENIDA REFORMA, 200 ME-
TROS ANTES DE SU INTERSECCION CON CALLE WESTMAN, VISTA DE NORTE A
SUR
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FOTOGRAFIA No. 4, SECCION TRANSVERSAL DE AVENIDA REFORMA, 100 ME-
TROS ANTES DE SU INTERSECCION CON CALLE WESTMAN, VISTA DE SUR A
NORTE

FOTOGRAFIA No. 5, SECCION TRANSVERSAL DE CALLE WESTMAN 100 METROS
ANTES DE LA AVENIDA REFORMA, VISTA DE OESTE A ESTE
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FOTOGRAFIA No. 6, SECCION TRANSVERSAL DE AVENIDA AVILA CAMACHO 80
METROS ANTES DE AVENIDA REFORMA, VISTA DE ESTE A OESTE

FOTOGRAFIA No. 7, INTERSECCION AVENIDA CHAPULTEPEC Y AVENIDA AVILA
CAMACHO
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FOTOGRAFIA No. 8, AVENIDA AVILA CAMACHO, YA EN SU TRAZO DENTRO DEL
FRACCIONAMIENTO PRADERAS DEL CIPRES

FOTOGRAFIA No. 8, CONTINUACION DE AVENIDA AVILA CAMACHO EN EL FRAC-
CIONAMIENTO PREDERA DEL CIPRES, VISTA DE NORTE A SUR, EN EL ANTERIOR
TRAZO DEL LIBRAMIENTO ENSENADA
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FOTOGRAFIA No. 10, BRECHA SOBRE LA CUAL SE PROYECTARA EL ACCESO AL
FRACCIONAMIENTO ANDAREZ RESIDENCIAL

9. ESTUDIOS DE TRANSITO

9.1 AFOROS VEHICULARES EN INTERSECCION AVENIDA REFORMA
Y CALLE WESTMAN.
El dia lunes 27 de noviembre de 2017 (La realizacién del aforo éste dia entre se-
mana, se debe a que es cuando se presentan los volimenes vehiculares mas al-
tos sobre la Avenida Reforma) en la interseccion semaforizada Avenida Reforma y
Calle Westman: se realizo de las 6:00 a las 22:00 horas un aforo vehicular que
incluyé clasificacion vehicular, del los 12 movimientos direccionales que se pre-
sentan. La informacién recopilada se encuentra en el ANEXO I} “VOLUMENES
VEHICULARES, MOVIMIENTOS DIRECCIONALES Y CLASIFICACION VEHI-
CULAR, INTERSECCION AVENIDA REFORMA Y CALLE WESTMAN, LUNES
26 DE NOVIEMBRE DE 2017”.

De este aforo se obtiene que la hora de maxima demanda (hora pico) de la
intersecciéon es de las 17:00 a las 18:00 horas, con un volumen de 4,162 vehiculos
mixtos que entran a la interseccion.
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El factor horario de maxima demanda es:

FHMD = 4162/ (4 x 1148) = 0.91
Y el porcentaje de vehiculos pesados es:

276/4162= 6.6%

La FIGURA No. 2 “VOLUMENES VEHICULARES AVENIDA REFOR-
MA Y CALLE WESTMAN, LUNES 27 DE NOVIEMBRE DE 2017, HORA DE
MAXIMA DEMANDA, 17:00 A 18:00 HRS.”, muestra los volimenes vehiculares
que presenta cada movimiento direccional en la citada interseccion.

De este aforo también se obtiene que la hora de maxima demanda (hora pico) de
la interseccion en la mafiana es de las 7:30 a las 8:30 horas, con un volumen de
4,022 vehiculos mixtos que entran a la interseccion.

El factor horario de maxima demanda es:

FHMD =4022/(4x1198)= 0.84
Y el porcentaje de vehiculos pesados es:
276/4022= 8.3%

FIGURA No. 2
VOLUMENES VEHICULARES

AVENIDA REFORMA - CALLE WESTMAN
LUNES, NOVIEMBRE 27 DE 2017
HORA IE WA DDA D LA KA 708 A B30 A1
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La FIGURA No. 3 “VOLUMENES VEHICULARES AVENIDA REFORMA Y CALLE
WESTMAN, LUNES 27 DE NOVIEMBRE DE 2017, HORA DE MAXIMA DEMAN-
DA DE LA MANANA, 7:30 A 8:30 AM”, muestra los volumenes vehiculares que
presenta cada movimiento direccional en la citada interseccion.

FIGURA No. 3
| VOLUMENES VEHICULARES
| AVENIDA REFORMA - CALLE WESTMAN
LUNES, NOVIEMBRE 27 DE 2017

HORA X NexlvA BENWDA B LA TARDC: 1700 A 1600

VILIMCH SDRARID B RARWA DEKD: 1162 VIR TEXIS

.
| FRCTtp RO 36 s DEeoa » M o gy

También se contabiliz6 la longitud del ciclo del semaforo en la hora de las
7:30 a 8:30; el cual tiene una duracion de 130 segundos repartidos en cuatro fa-
ses. La FIGURA No. 4 ilustra el ciclo y su secuencia de fases.

Para el movimiento Sur a Norte, la Avenida Reforma tiene una duracion del
tiempo de verde de 75 segundos; en tanto que para el movimiento Norte a Sur es
de 70 segundos.

La vuelta izquierda de Avenida Reforma, movimiento Sur a Oeste tiene un
verde de 30 segundos.

La vuelta izquierda de Avenida Reforma, movimiento Norte a Este tiene un
verde de 24 segundos.

Las Calles Westman y Avenida Avila Camacho comparten los seis movi-
mientos direccionales en una fase de 17 segundos de verde.
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En cuanto a la hora de las 17:00 a 18:00; el ciclo tiene una duracion de 115
segundos repartidos en cuatro fases. La FIGURA No. 5 ilustra el ciclo y su se-

cuencia de fases.

En esta hora; para el sentido Sur a Norte, la Avenida Reforma tiene una duracién
del tiempo de verde de 65 segundos; en tanto que para el movimiento Norte a Sur

es de 66 segundos.

La vuelta izquierda de Avenida Reforma, movimiento Sur a Oeste tiene un verde

de 17 segundos.

La vuelta izquierda de Avenida Reforma, movimiento Norte a Este tiene un verde
de 16 segundos.

Las Calles Westman y Avenida Avila Camacho comparten los seis movimientos
direccionales en una fase de 19 segundos de verde.
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9.2 NIVEL DE SERVICIO ACTUAL EN INTERSECCION AVENIDA REFOR-
MA Y CALLE WESTMAN.

De acuerdo a la informacién obtenida del aforo vehicular del dia lunes 27 de no-
viembre de 2017 en la interseccion Avenida Reforma y Calle Westman; conside-
rando el volumen vehicular de cada uno de los 12 movimientos direccionales, el
porcentaje de vehiculos pesados, factor de hora pico, geometria de la intersec-
cion, ancho de carriles, nimero y configuracion de carriles, tipo de terreno, ciclo y
fases del semaforo. Utilizando el software “SYNCRHO 7”.

Para la hora pico (17:00 a 18:00 AM); el resultado que nos proporciona es un
NIVEL DE SERVICIO C para la interseccion semaforizada, con una demora pro-
medio por vehiculo de 24.0 segundos.

En el ANEXO Il “NIVEL DE SERVICIO ACTUAL, HORA DE MAXIMA DE-
MANDA 17:00 A 18:00, INTERSECCION AVENIDA REFORMA - CALLE
WESTMAN, LUNES 27 DE NOVIEMBRE DE 2017”; estan los resultados que
arroja el software “SYNCHRO 7°.

Para la hora pico de la mafiana (7:30 a 8:30 AM); el resultado que nos propor-
ciona es un NIVEL DE SERVICIO D para la interseccion semaforizada, con una
demora promedio por vehiculo de 46.3 segundos.

En el ANEXO IV “NIVEL DE SERVICIO ACTUAL, HORA DE MAXIMA DEMAN-
DA 7:30 A 8:30 AM, INTERSECCION AVENIDA REFORMA - CALLE WEST-
MAN, LUNES 27 DE NOVIEMBRE DE 2017”; estan los resultados que arroja el
software “SYNCHRO 7.

9.3 AFORO VEHICULAR EN FRACCIONAMIENTO PUERTA DEL MAR.

Para poder estimar la cantidad de viajes que generara el nuevo Fraccionamiento
Andarez Residencial; se realizé el dia viernes 8 de noviembre de 2017, un aforo
vehicular en el Fraccionamiento Puerta de Mar Primera seccidon; exactamente en

el acceso del mismo.
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La hora de maxima demanda fue de las 7:00 A LAS 8:00 HORAS AM con un vo-
lumen total de 35 VEHICULOS (11 entrando y 24 saliendo).

El aforo se encuentra en el ANEXO V “AFORO EN FRACCIONAMIENTO PUER-
TA DEL MAR, VIERNES 8 DE NOVIEMBRE DE 2017”.

10 PRONOSTICO DEL TRANSITO FUTURO

10.1 GENERACION DE LOS VIAJES DEL FRACCIONAMIENTO ANDAREZ

RESIDENCIAL.
Para cuantificar los viajes (volimenes vehiculares en este caso) del proyecto
Fraccionamiento Andarez Residencial. Un método de hacerlo es estudiando un
desarrollo existente de caracteristicas similares: como es aproximadamente el ca-
so del Fraccionamiento puerta del Mar: ambos son Fraccionamientos habitaciona-
les, para un nivel socioecondmico similar, y estan en la misma zona sur de la ciu-
dad de Ensenada (distantes 1,300 metros entre si).

Por lo anterior. La TABLA 1 relaciona los viajes generados por el Fraccio-
namiento Puerta del Mar en la hora de maxima demanda (35 viajes de la 7:00 a
las 8:00 AM del viernes 8 de diciembre de 2017).

Y ademas considerando el que el desarrollo Andarez Residencial de acuer-
do a su planeacion ya este habitado en diciembre de 2018 en su primera etapa de

92 viviendas.
TABLA No. 1
DESARROLLO VIVIENDAS ENTRADAS SALIDAS TOTAL
PUERTA DEL MAR 82 11 24
ANDAREZ RESIDENCIAL g2

(PRIMERA ETAPA)

Con esto:
VIVIENDAS VIAJES GENERADOS (ENTRADAS)

PUERTA DEL MAR 82 11
ANDAREZ RESIDENCIAL 92 X
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POR LO TANTO:
x =12 VIAJES (ENTRADAS) EN LA HORA DE MAXIMA DEMANDA
También:

VIVIENDAS VIAJES GENERADOS (SALIDAS)
PUERTA DEL MAR 82 24
ANDAREZ RESIDENCIAL 92 X

POR LO TANTO:
x = 27 VIAJES (SALIDAS) EN LA HORA DE MAXIMA DEMANDA

12 viajes de entrada y 27 viajes de salida; son los estimados que generara en la
hora de maxima demanda, en su etapa 1, de un dia laborable, el nuevo Fraccio-
namiento Andarez Residencial

De forma similar; para la etapa 5 (diciembre de 2022); cuando el Fraccio-
namiento ya tenga construidas las 437 viviendas.

59 viajes de entrada y 128 viajes de salida; son los estimados que generara en la
hora de maxima demanda, en su etapa 5, de un dia laborable, el nuevo Fraccio-

namiento Andarez Residencial.

10.2 DISTRIBUCION Y ASIGNACION DE LOS VIAJES DE FRACCIONAMIEN-
TO ANDAREZ RESIDENCIAL.

El propdsito de este apartado es estimar la distribucion y asignaciéon de los
volimenes vehiculares (viajes) generados, de acuerdo a los origenes y destinos
de los mismos Para el Fraccionamiento Andarez Residencial, los viajes de salida y
llegada seran exclusivamente por Avenida Avila Camacho. En la interseccién Ave-
nida Avila Camacho con Avenida Chapultepec. Por observacion directa los viajes
se distribuyen aproximadamente un 50% al Norte por Av. Chapultepec, un 45% al
Oeste por Av. Avila Camacho y un 5% al Sur por Av. Chapultepec. Continuando a
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la Interseccion Av. Reforma con Av. Avila Camacho: los viajes se distribuyen de
acuerdo a los movimientos direccionales observados: 35% del Este al Norte, 60%
de Este a Oeste y 5% de este a Sur.

También se esta considerando el que practicamente no existira transito de paso;
ya que los desarrollos habitacionales en general, no son un atractor de este tipo
de viajes.

La informaciéon de la distribucion y asignaciéon del transito futuro para el
Fraccionamiento Andarez Residencial, esta plasmada en la FIGURA No. 6 “ETA-
PA 1, ASIGNACION Y DISTRUBUCION DE VIAJES, DICIEMBRE DE 2018”.

La informacion de la distribucion y asignacion del transito futuro para el
Fraccionamiento Andarez Residencial, cuando ya esté construido en sus 5 etapas;
esta plasmada en la FIGURA No. 7 “ETAPA 5, ASIGNACION Y DISTRUBUCION

DE VIAJES, DICIEMBRE DE 2022".

FIGURA No. 6
ASIGNACION ¥ DISTIBUCION DE VIAJES
FRACCIONAMIENTO ANDAREZ RESIDENCIAL ETAPA1
HORA DE MAXIMA DEMANDA 7:20 A B:30, DICIEMBRE OE 2018
AVEMIDA REFORMA - CALLE WESTMAN
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10.3 OBTENCION DEL NIVEL DE SERVICIO FUTURO EN INTERSECCION
AVENIDA REFORMA'Y CALLE WESTMAN

Para tener un estimado del transito futuro en la interseccién Avenida Reforma y
Calle Westman en diciembre de 2018 (primera etapa del proyecto Andarez Resi-
dencial): al volumen actual le incrementamos un 3% por incremento normal del
transito: y a estos volimenes les sumamos los volimenes generados por el nuevo
Fraccionamiento. Asi tendremos un estimado del volumen futuro en la citada inter-
seccién en diciembre de 2018.

La FIGURA No. 8 “VOLUMENES FUTUROS EN DICIEMBRE DE 2018, INTER-
SECCION AVENIDA REFORMA Y CALLE WESTMAN, HORA DE MAXIMA DE-
MANDA 7:30 A 8:30 AM, ETAPA 1 FRACCIONAMIENTO ANDAREZ”, muestra los
resultados obtenidos.

FIGURA No. 8

VOLUMENES FUTUROS, DICIEMBRE DE 2018
AVENIDA REFORMA - CALLE WESTMAN

HORA DE MAXIMA DEMANDA 7:30 A 8:30 AM
ETAPA 1 FRACCIONAMIENTO ANDAREZ

De manera similar para la etapa 5; La FIGURA No. 9 “VOLUMENES FU-
TUROS EN DICIEMBRE DE 2022, INTERSECCION AVENIDA REFORMA Y CA-
LLE WESTMAN, HORA DE MAXIMA DEMANDA 7:30 A 8:30 AM, ETAPA 5
FRACCIONAMIENTO ANDAREZ", muestra los resultados obtenidos.
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FIGURA No. 9

VOLUMENES FUTUROS, DICIEMBRE DE 2022
AVENIDA REFORMA - CALLE WESTMAN

HORA DE MAXIMA DEMANDA 7:30 A 8:30 AM
ETAPAS FRACCIONAMIENTO ANDAREZ

En el ANEXO VI “NIVEL DE SERVICIO FUTURO, INTERSECCION AVE-
NIDA REFORMA Y CALLE WESTMAN, HORA DE MAXIMA DEMANDA 7:30 A
8:30 AM, DICIEMBRE 2018, ETAPA 1, SIN CAMBIOS EN INTERSECCION".
Esto es, con la misma geometria de la interseccién; pero adicionandole los volG-
menes vehiculares que se estima tendra en diciembre de 2018, con el incremento
normal del transito mas los voliimenes generados por el Fraccionamiento Andarez
Residencial en su etapa 1. Se obtiene un NIVEL DE SERVICIO D, con una demo-
ra promedio por vehiculo que cruza la interseccion de 49.3 segundos por vehiculo.
El cual es el mismo nivel que se tiene actualmente, pero con un demora mayor
(actualmente 43.8 seg/veh). Por lo anterior en la etapa 1 del proyecto habitacional,
se sigue conservando el mismo NIVEL DE SERVICIO D.

En el ANEXO Vil “NIVEL DE SERVICIO FUTURO, INTERSECCION AVE-
NIDA REFORMA Y CALLE WESTMAN, HORA DE MAXIMA DEMANDA 7:30 A
8:30 AM, DICIEMBRE 2022, ETAPA 5, SIN CAMBIOS EN INTERSECCION?”,
Esto es, con la misma geometria de la interseccion; pero adicionandole los vola-
menes vehiculares que se estima tendra en diciembre de 2022, con el incremento
normal del transito mas los volimenes generados por el Fraccionamiento Andarez
Residencial en su etapa 5. Se obtiene un NIVEL DE SERVICIO E, con una demo-
ra promedio por vehiculo que cruza la interseccion de 68.1 segundos por vehiculo.
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Por lo cual cambia de un nivel de servicio D a un peor nivel de servicio E (ya que
las demoras son mayores).

En el ANEXO Vil “NIVEL DE SERVICIO FUTURO, INTERSECCION
AVENIDA REFORMA Y CALLE WESTMAN, HORA DE MAXIMA DEMANDA
7:30 A 8:30 AM, DICIEMBRE 2022, ETAPA 5, CON CAMBIOS EN INTERSEC-
CION”. Esto es, modificando la configuracion de los carriles para la Avenida Re-
forma, de acuerdo al ANEXO IX “ANTEPROYECTO DE REDISENO GEOME-
TRICO, INTERSECCION AVENIDA REFORMA Y CALLE WESTMAN".

Con estas medidas; se sigue conservando el actual NIVEL DE SERVICIO
D, con una demora promedic por vehiculo que cruza la interseccion de 44.4 se-
gundos por vehiculo (actualmente 43.8 seg/veh).

11.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
11.1 Estudio de Impacto Urbano:

La ponderacion de los impactos, en funcion de los temas de atencioén pre-
viamente analizados, los podemos visualizar en la tabla siguiente:

CLASIFICACION | CLASIFICACION
TEMA PRIMARIA SECUNDARIA | PONDERACION
Usos del Suelo Positivo Directo _ Alto
| Legislacién Positivo Directo Alto
| Equipamiento Positivo Directo Alto
Servicios Positivo Localizado Alto
| Infraestructura Positivo Localizado __Alto
| Movilidad Positivo Recuperable Medio
| Imagen urbana Positivo Localizado Medio
| Ambiental Positivo Indirecto Bajo

Tabla 1. Ponderacion de Impactos del proyecto en el sitio.

Respecto a lo que se sefiala en los capitulos anteriores, es necesario tener
Estudio de Riesgo del desarrollo el cual visualice aspectos de proteccion y/o miti-
gacion ante factores de riesgos perturbadores localizables, los cuales estan in-

mersos en el medio y con elio plantear medidas u obras adicionales que aporten
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seguridad tanto de los habitantes del desarrollo como de zonas externas y préxi-
mas a este..

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

Es importante asegurar las obras de infraestructura de cabeza, particular-
mente los pavimentos y Sefialética para acceso al desarrollo, asi mismo los equi-
pamientos de agua potable y alcantarillado sanitario deberan probarse antes de
revestir con carpetas con el fin de evitar alteraciones y cambios de programa que
afecten a terceros.

La factibilidad e servicios para conexion de alimentacion se facilitaran de
la siguiente forma:

CESPE: Red de Agua Potable; esta sera conectada al tanque regulador del
proyecto y este al carcamo de bombero ubicado en el tanque de Villas del real,
previa revision de ampliacioén de infraestructura de alimentacién existente refirién-
dose a el Acueducto Maneadero, ubicado a 1,300 mts. Del proyecto, ubicado en la
Av. Reforma y C. Emiliano Zapata)

Alcantarillado Sanitario: el organismo regulador, sujeta que la descarga de
conexion del servicio debera conectarse por medio de un subcolector desde el
proyecto hasta el colector existente, ubicado en a C. Antonio Reyes y C. Carlos
Fuentes en la col. Escritores de esta ciudad y localizado a 900 mts al Sur-Oeste
del desarrollo.

CFE; El organismo sujeta la factibilidad de otorgar el servicio al proyecto y
realizar la conexién bajo el régimen de aportaciones, y los costos de las obras de-
beran ser aportadas por el proyecto.

Asi mismo para requerir el servicio el proyecto debera sujetarse al proceso
tramitolégicos segln necesidades especificas que se requieran.

Respecto a los servicios publicos de Alumbrado y banquetas del desarrollo
deberan estar construidas con niveles y especificaciones técnicas adecuadas al

proyecto.
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. 11.2 Estudio de Impacto Vial:

Actualmente la Interseccion Avenida Reforma y Calle Westman esta consi-
derada como una interseccion conflictiva; prueba de ello son los operativos que de
lunes a viernes, de las 7:45 a las 8:30 AM, el Departamento de Transito Municipal
realiza (ademas de en ofras intersecciones semaforizadas adyacentes de la Av.
Reforma, al mismo tiempo) en ella para darle mayor fluidez al transito vehicular
(frecuentemente el oficial, en contra de las indicaciones del semaforo).

En el ANEXO X “NIVEL DE SERVICIO FUTURO, INTERSECCION AVE-
NIDA REFORMA Y CALLE WESTMAN, HORA DE MAXIMA DEMANDA 7:30 A
8:30 AM, DICIEMBRE 2022, ETAPA 5, CON CAMBIOS EN INTERSECCION Y
EN FASES DEL SEMAFORO”.

Esto es; Cambiando la duraciéon de cada fase, pero sin modificar su se-
cuencia y respetando el ciclo vigente de 130 segundos, para no afectar la coordi-
nacion existente. Asimismo efectuando las modificaciones den la geometria de la
interseccién y en la configuracion de los carriles de acuerdo al ANEXO XI “AN-
TEPROYECTO DE REDISENO GEOMETRICO, INTERSECCION AVENIDA RE-
FORMAY CALLE WESTMAN?".

Con estas medidas se sigue conservando el actual NIVEL DE SERVICIO D,
pero disminuyendo la demora promedio por vehiculo que cruza la interseccién de
44.4 a 40.9 segundos por vehiculo. Disminuye substancialmente la demora para
la rama Este de 172.7 a 82.8 seg/veh. También disminuye la demora de la rama
Oeste de 59.8 a 54.4 seg/veh.

Por lo anterior; para la interseccion Av. Reforma y Calle Westman, se sugie-
re para el ailo de 2022 o antes, las siguientes madificaciones: todas de acuerdo al
ANEXO XI “ANTEPROYECTO DE REDISENO GEOMETRICO, INTERSECCION
AVENIDA REFORMA Y CALLE WESTMAN?”.

-Habilitar un doble carril de vuelta izquierda para el movimiento Norte a Este.
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-Instalar las correspondientes sefiales SR-22 “prohibido estacionarse” en el iado
Oeste de la rama Norte de Avenida Reforma.

-Pintar las areas neutrales en Av. Reforma tanto en la rama Norte como en la Ra-
ma Sur de la Interseccién.

-Pintar rayas canalizadoras en Av. Reforma tanto en la rama Norte como en la
Rama Sur de la Interseccion.

-Pintar flechas en pavimento en Avenida Reforma en sus dos ramas; asi como en
Calle Westman y en Avenida Avila Camacho.

-Instalar aproximadamente 21 boyas metalicas de 20 cm de diametro en area neu-
tral de Avenida Reforma

-Instalar botones de plastico diametro 10 cm, 1 @ 1.25 metros, sobre rayas canali-
zadoras de Avenida Reforma.

-Instalar vialetas blancas reflejantes un lado, 1 @ 15 metros sobre rayas canaliza-
doras de Avenida Reforma.

-Instalar vialetas amarillas reflejantes un lado, 1 @ 15 metros sobre areas neutra-
les de Avenida Reforma.

-Pintar area neutral en Avenida Reforma rama Sur.
-Pintar rayas guia dentro de interseccion.

-Modificar los tiempos de las fases del semaforo sin afectar la longitud del ciclo de
130 segundos

Con la implementacion de las propuestas anteriores: el impacto vial por la
construccion del Fraccionamiento Andarez Residencial se vera reducido; ya que
se seguira conservando el actual nivel de servicio D, en la intersecciéon mas
conflictiva (Av. Reforma y Calle Westman) en su hora pico.
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14. ANEXOS
Estudio de Impacto Urbano
Anexo 1 | Carta Urbana
Anexo 2 | Sectorizacion
Anexo 3 | Factibilidad Uso de Suelo Condicionada— Exp. Direccién de Administra-
ciéon Urbana, Ecologia y Medio Ambiente.
Anexo 4 | Factibilidad de servicios Agua Potable y Alcantarillado Sanitario — CESPE
Anexo 5 | Factibilidad de Electrificacion — CFE-
Anexo 6 | Catalogo Fotografico
Estudio de Impacto Vial
ANexo | Levantamiento Fisico de la Interseccién Semaforizada Avenida Re-
forma Y Calle Westman
'Volimenes Vehiculares, Movimientos Direccionales Y Clasificacion
Anexo Il | Vehicular, Interseccién Avenida Reforma Y Calle Westman, Lunes 26
De Noviembre De 2017.
Nivel de servicio actual, hora de maxima demanda 17:00 a 18:00, in-
Anexo Il | terseccién Avenida Reforma — Calle Westman, lunes 27 de noviembre
de 2017
Nivel De Servicio Actual, Hora De Maxima Demanda 7:30 A 8:30 Am,
Anexo IV | Interseccion Avenida Reforma — Calle Westman, Lunes 27 De No-
viembre De 2017;
Aforo En Fraccionamiento Puerta Del Mar, Viernes 8 De Noviembre De
Anexo V 2017
Nivel De Servicio Futuro, Interseccion Avenida Reforma Y Calle
Anexo VI | Westman, Hora De Maxima Demanda 7:30 A 8:30 Am, Diciembre
2018, Etapa 1, Sin Cambios En Interseccion”.
Nivel De Servicio Futuro, Interseccion Avenida Reforma Y Calle
Anexo VIl | Westman, Hora De Maxima Demanda 7:30 A 8:30 Am, Diciembre
2022, Etapa 5§, Con Cambios En Interseccién.
Nivel De Servicio Futuro, Interseccién Avenida Reforma Y Calle
Anexo VIll | Westman, Hora De Maxima Demanda 7:30 A 8:30 Am, Diciembre
2022, Etapa 5, Con Cambios En Interseccion.
Anexo IX | Anteproyecto Geométrico, Interseccion; Av. Reforma Y C. Westman
Nivel de servicio futuro, interseccién Avenida Reforma y Calle West-
Anexo X | man, hora de maxima demanda 7:30 a 8:30 am, Diciembre 2022, eta-

pa 5, con cambios en interseccion y en fases del semaforo.
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