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1. ANTECEDENTES Y FUNDAMENTACION JURIDICA

La Zona Sur de Tijuana ha sido analizada en diversos instrumentos de planeacién como una zona de
reserva para el crecimiento urbano, no solo a nivel local y regional sino como parte del proceso de
conurbacion y metropolizacion en la que se inserta la ciudad de Tijuana.

1.1. Introduccidn

El programa tiene el propdsito de integrar acciones sustentadas social, econdmica y ambientalmente

para el desarrollo de la Zona Sur. Por lo que se han estructurado diversos analisis y reuniones con los
. . . . . 1

principales propietarios de la tierra™.

El Programa Parcial de Crecimiento de la Zona Sur de Tijuana, Baja California’ contiene elementos que
orientardn las acciones gubernamentales, sociales y econdmicas hacia el desarrollo sustentable de la
Zona Sur. Su importancia radica en ser el instrumento rector que oriente las inversiones
gubernamentales para el apoyo e integraciéon de un entorno social y econdémico, teniendo como
propuesta fundamental, la sustentabilidad social, econdmica y ambiental en congruencia con la
capacidad de sustentar las actividades urbanas integrando un entorno natural y social.

Por otra parte, este documento se publica para sustituir al Programa de Desarrollo Urbano de Centro
de Poblacidn de Tijuana 2030 (PDUCP-T 2030), en lo referente a las estrategia de desarrollo urbano,
estructura vial, usos y destinos del suelo asi como las densidades programadas para la Zona Sur.

1.2, Objetivos.
Objetivo General

Plantear los fundamentos del Desarrollo Urbano definiendo el futuro modelo urbano para la Zona Sur,
asi como formular los aspectos técnico normativos y de gestion urbano ambiental, entendiendo que
el desarrollo urbano se basa en la atracciéon de nuevas actividades econdmicas, la consolidacion y
reconversion de las actividades econdmicas tradicionales.

Objetivos Particulares

e Formular el Diagndstico Urbano, bajo el enfoque de una caracterizacién integral de la
problematica.

e Formular una propuesta general de desarrollo urbano sostenible estableciendo la vision,
objetivos estratégicos, estrategias y politicas de desarrollo urbano.

e Identificar los aprovechamientos y vocacién que presenta la zona.

e Formular propuestas especificas de desarrollo urbano, referidas al crecimiento urbano,
acondicionamiento territorial, sistema vial, zonificacion, equipamiento urbano, servicios basicos,
y gestion urbano-ambiental.

e Definir el patrén o esquema ordenador del crecimiento urbano.

1.2.1. Alcances del PPCZS TBC.

.z . . . s s, . 3
Esta es una version abreviada del documento completo que es considerado como la versién técnica”,
la cual debera servir como complemento a este documento.

Los alcances del PPCZS TBC se desglosan en los siguientes capitulos:
e Antecedentes y fundamentacion juridica.
e Diagnostico.

! Consulta publica realizada el 24 de Julio 2012, en el Salén Wulfrano Ruiz de la CANACO Tijuana.

2 En adelante se referiré como PPCZS TBC.

2 La version técnica es un documento que lo componen 495 pdginas, las cuales incluyen 58 figuras, 26 planos y 153 tablas, esta
version técnica se encuentra en la pdgina de internet del Instituto Metropolitano de Planeacion de Tijuana (IMPLAN)
www.implantijuana.org, una vez que se haya publicado en el periddico oficial la version abreviada, la version técnica viene a ser
parte integral del documento; por lo que se podrdn apoyar en ella para que lo quesea conducente.
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Pronéstico (prospectiva).

Estratégico.

Programatico y corresponsabilidad sectorial (catdlogo de programas).
Instrumental.

Anexos.

1.2.2. Fundamentos juridicos

Ambito federal

e Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

e laley General de Asentamientos Humanos.

e Leyde Planeacion.

e leyAgraria.

e Laley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al Medio Ambiente.

e ley Federal de Vivienda.

e leyde Aguas Nacionales.

e ley General Forestal Sustentable.

e ley General de Proteccion Civil.

e ley General de Cambio Climdtico.

Ambito Estatal

e  Constitucion Politica de Baja California

e leyde Urbanizacion del Estado de Baja California

e ley Orgdnica de la Administracion Publica Municipal del Estado de Baja California

e Leyde Desarrollo Urbano del Estado de Baja California

e ley del Régimen Municipal para el Estado de Baja California

e ley de Proteccion al Ambiente para el Estado de Baja California

e leyde Fomento a la Competitividad y Desarrollo Econdmico para el Estado de Baja California
e laleyde Planeacion para el Estado de Baja California

Ambito municipal

e Reglamento de la Administracion Publica del Ayuntamiento de Tijuana, Baja California
e Reglamento de Proteccion al Ambiente para el Municipio de Tijuana, Baja California

e Reglamento de Zonificacion y Usos de Suelo del Centro de Poblacion de Tijuana B.C. (RZUCPT)
e Acuerdo de creacion del Instituto Metropolitano de Planeacion de Tijuana

1.2.3. Enlace y congruencia con los instrumentos de planeacién vigente

1.3.

Ambito Federal

e  Plan Nacional de Desarrollo (PND) 2013-2018

Ambito Estatal

e  Plan Estatal de Desarrollo Urbano de Baja California, (PEDU, B. C. 2009-2013)

e  Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Estado de Baja California, 2005

Ambito Regional

e  Programa Regional del Corredor Costero Tijuana-Ensenada (COCOTEN)

e  Programa Regional de Desarrollo Urbano Corredor Tijuana-Rosarito 2000

e Programa de Ordenamiento Territorial de la Zona Metropolitana Tijuana, Tecate, Playas de
Rosarito

e  Plan Estratégico Metropolitano de Tijuana-Tecate-Playas de Rosarito (PEM)

Ambito Municipal

e Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tijuana 2008-2030

e Plan Municipal de Desarrollo (PMD 2011-2013)

e Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Tijuana (PDUCP T 2010-2030)

Delimitacion del area de estudio.
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El area de aplicacion (que también se denominara drea de estudio) del PPCZS TBC se localiza al Sur de
Tijuana, en la colindancia sur del limite municipal de Tijuana con Playas de Rosarito. De conformidad
con la delimitacion de unidades territoriales de planeacién (UTP’s) definidas en el Plan Municipal de
Desarrollo Urbano de Tijuana (PMDU T 2009-2030) y en el Programa de Desarrollo Urbano del Centro
de Poblacion de Tijuana (PDUCPT 2010-2030), el area de aplicacién incide en los subsectores 23 y 24
denominadas Cueros de Venado y Mesa Redonda respectivamente, en los subsectores 23.3, 24.1 y
24.2.

Al drea de estudio le corresponde una superficie de 4,551.979 hectéreas4, (ver Plano 1. Area de
Aplicacion Programa Parcial y cuadro de construccidon en anexos)

Plano 1.- Area de Aplicacién Programa Parcial
A1 v N R O N R 5 el
N PROGRAMA ‘ -

* EI PPCZS TBC2014-2040 definié una superficie de 4,551.979 hectdreas de un total de 123,584.08 hectdreas que conforman la
superficie total del municipio.
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2. DIAGNOSTICO

2.1, Medio fisico natural
2.1.1. Caracteristicas topograficas

La topografia de la Zona Sur de Tijuana se conforma de lomerios suaves y cerros bajos con valles,
surcados por cauces y cafiadas. La mayoria de los cerros y lomerios alcanzan altitudes de 217 msnm a
477msnm. Hacia el suroeste del drea de estudio las laderas estan bordeadas por el cauce del Arroyo
Rosarito y alcanzan hasta 690 msnm, mientras que al noreste el cauce del Arroyo Cueros de Venado
bordea las laderas de los lomerios. Presenta inclinaciones que van desde 0% al 15% en los valles de la
parte central y de 35% en la parte este y sur; se identifican cinco rangos de aptitud.

Las pendientes bajas (de 0% a 2%) se ubican en la parte central y oeste donde se desarrollan
actividades para pastoreo, y al noroeste donde se construyen los primeros fraccionamientos
habitacionales del lugar, el mismo rango de pendientes se ubica al sur del area de aplicacién. Las
pendientes de 2% a 5% representan el 5.07% del poligono se localizan inmediatas a los valles. Las de
5% a 15% se ubican en la zona aledaia a los valles, en la parte central, norte y noroeste. Las de 15% a
35% representan el 41.72% de la superficie total y se presentan en las laderas de las colinas bajas y
altas localizadas dispersas en la parte central colindando al valle central y parte sur en las faldas del
Cerro de Mesa Redonda. Por otro lado, las mayores de 35% representan el 29.30% y se ubican en la
parte sur, en el Cerro de Mesa Redonda y en las laderas del Cerro Piedra Blanca al este del drea de
estudio.

Desde el aspecto de pendientes existe una superficie de 1,333.5850 hectareas considerada como no
apta para el desarrollo urbano. Ver Plano 2 Pendientes.

2.1.2. Condiciones climaticas

El clima es tipo seco-templado (BSk), con veranos célidos y secos e inviernos lluviosos. La temperatura
media anual es de 18.1°C, oscilando entre los 13.6°C en invierno, y 22.7°C en verano (INEGI).

La precipitacion promedio anual es de 273 mm. Los registros del INEGI de 1983 a 2001, indican una
precipitacion mensual promedio de 67.3 mm en invierno (febrero), aunque el mes mas lluvioso
(febrero de 1998) presentd una precipitacion de 244.1 mm. Los registros del INEGI, de 1983 a 2001,
sefialan el afio de 1989 como el mas seco del periodo, con una precipitacion total de apenas 63.9 mm.
En este mismo afio, durante los meses de abril a noviembre, apenas se precipitaron 9 mm.

Los vientos dominantes’ provienen del oeste-noroeste la mayor parte del afio. Estos vientos por
provenir del Océano Pacifico, mantienen la humedad en la region. A finales del otofio y durante el
invierno, los vientos provienen del sureste, se les conoce como vientos Santana. Durante periodos de
vientos fuertes, pueden presentar velocidades de cerca de 43 km/hora las mayores rafagas, aunque
no frecuentes hasta 93 km/hora.

2.1.3. Hidrografia

La Zona Sur incide en la Regién Hidrolégica RH1-Baja California Noroeste (Ensenada); Cuenca Rio
Tijuana—A. de Maneadero. Dentro del 4rea se distinguen dos Subcuencas directamente relacionadas
con la presencia de los arroyos: la Subcuenca d, denominada El Descanso cuyos tributarios drenan
hacia el Arroyo Rosarito (microcuenca Rosarito), y la Subcuenca, R. Las Palmas con tributarios que
drenan hacia la presa Abelardo L. Rodriguez (microcuenca Las Palmas-Cueros de Venado)6 (ver Plano
3. Hidrografia).

® A falta de registros histéricos de viento para la ciudad de Tijuana, se analizaron los registros del National Weather Service -
National Oceanic and Atmospheric Adminstration (NWSSD). http://www.wrh.noaa.gov/sgx/climate/san-san-month.htm para
la ciudad de San Diego California.

®Estudio Hidroldgico de Desarrollos Natura, elaborado por la empresa Dafra en el afio 2009.
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El estudio hidroldgico especifico para el drea de aplicacién permitié la delimitacidn de dos cuencas,
Cuero de Venados (al norte) con una superficie de 3,303.03 hectéreas y la cuenca Arroyo Rosarito con
una superficie de 7,335.35 hectdreas, cada una de estas contiene un arroyo principal sin
infraestructura de encauzamiento.

El Arroyo Cueros de Venado tiene origen aproximadamente a 1.5 km. El mds importante por su aporte
de agua es el Arroyo Rosarito, nace en la zona de colinas de entre 500 a 600 m de altitud al este del
area de aplicacion y desemboca en el Océano Pacifico cruzando por el municipio de Playas de
Rosarito. No se encontré agua subterranea’ en los pozos a cielo abierto en una profundidad
explorada de 25 metros, sin embargo se observa que en épocas de lluvias se presentan
escurrimientos superficiales o infiltraciones dentro de las zonas de escurrimiento (arroyos). Ver Plano
4 Recarga Acuifera.

2.1.4. Analisis geoldgicos

De acuerdo a la Carta de Geologia del INEGI, actualizada por el IMPLAN® se presentan siete tipos de
rocas, estas son: aluvial, basalto, ignea extrusiva e intrusiva—limolita—arenisca, arenisca y
conglomerado (ver plano 5. Geologia: tipo de roca, fallas y fracturas).

La regién de la ciudad de Tijuana, se ubica dentro de una zona de fallas geoldgicas, sismicamente
activas. Dentro de los limites del area de aplicacion, se encuentran identificadas’ cuatro fallas
localizadas en la parte sur y noreste y siete fracturas las cuales, segun sondeos realizados'®, no
presentan indicios de ruptura primaria del suelo (Plano 5. Geologia: tipo de roca, fallas y fracturas).

2.1.5. Anadlisis edafolégico

El suelo que cubre la mayor parte de la trayectoria del Arroyo Rosarito es el tipo vertisol cromico con
suelos secundarios de xerosolhaplicofoezencalcarico con textura fina (Vc+Xh+Hc/3/L) con un 34.30%.

El tipo litosol+regosoleutrico con textura gruesa (I+Re/1) estd presente en la zona de lomerios al
noreste y representa el 34.03%, por su parte el litosol+regosoleutrico con textura mediana (1+Re/2) se
ubica en al sur incluyendo el Cerro Mesa Redonda, xerosolhaplico+ regosoleutrico con textura
mediana (Xh+Re/2/L) ubicada en la parte de colinas y cafiadas en el este representando un 14.67 %
del total de la superficie. (ver Plano 6. Edafologia). El suelo vertisol crémico con textura fina (Vc/3) se
ubica en la planicie altas en la zona este, y el, fluvisoleltrico con textura gruesa (Je/1) se localiza en
una pequefia zona al suroeste.

2.1.6. Analisis de la biodiversidad

La flora existente se encuentra en un estado medio de conservacion, pero con manchones de pastizal
inducido y fragmentacién debido al pastoreo y agricultura de temporal. Los tipos de vegetacién
presentes son: matorral costero, chaparral, ecosistema ripario y, pastizal y agricultura (ver Plano 7.
Tipos de Vegetacion).

En el area de estudio se encuentran especies de cactdceas como Opuntia acanthocarpa (cholla), O.
basilaris (nopal), O. califérnica (cholla) y Ferocactusviridescens (biznaga), las cuales se encuentran
protegidas. El matorral costero en la zona tiene una gran importancia ya que alberga a
Ferocactusviridescens una especie que se encuentra catalogada como “amenazada” dentro de la
norma oficial mexicana NOM-059-SEMARNAT-2010"",

En el drea de aplicacion la vegetacion riparia vive en ambos lados del Arroyo Rosarito, y con menor
presencia en el Arroyo Cueros de Venado, la zona del Arroyo Rosarito se considera importante por su
mayor calidad de suelos, mas fértiles y productivos, es utilizado para siembra de temporal, lo que
ocasiona deterioro al area riparia. También estd presente la vegetacion asociada a ecosistemas

"Programa Estatal Hidrico del Estado Baja California 2008-2013.

& Diagnéstico del Medio Fisico Natural del PDUCPT 2010-2030.

? Basado en Carta Inegi, Gordon Gastill e IMPLAN.

wReporte Geofisico elaborado por Geoservicios Profesionales de Geologia, Geofisica y Geotécnica, 2009
1 DOF, 30 de Diciembre del 2010 Segunda Seccion.
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riparios como el encino (quercusagrifolia), aliso (paltanusracemosa) y dlamo (populus deltoides); se
recomienda para la zona que estas especies se conserven en su totalidad y se promueva su
propagacién en otras zonas por la funcién de estos.

La zona de pastizal inducido comprende aproximadamente 452 hectareas localizadas en la zona
central con trigo (triticumaestivum), rdbano silvestre (raphanusraphanistrum), mostacilla
(brassicanigra) y avenilla (avena fatua).

El Programa de Ordenamiento Ecolégico del estado de Baja California (POE BC) identifica que el area
de aplicaciéon pertenece al Distrito Faunistico San Dieguense; con dos importantes corredores
bioldgicos: el Arroyo Rosarito y el Arroyo Cueros de Venado, que son refugio natural de fauna
silvestre por su densa vegetacién. (Plano 8. Corredores Bioldgicos)

2.1.7. Areas especiales de conservacion

La zona cuenta con 3,829.735 hectareas con cobertura de vegetacion, de las cuales 2,505.12
hectareas tiene una condicién de calidad ambiental alta y muy alta de conservacidn, es decir que en
65.41% estan presentes especies y ecosistemas fragiles, endémicos, con estatus de proteccion, de
refugio de fauna silvestre, ocurrencia de procesos ambientales tales como recarga de acuiferos,
elevaciones montafiosas significativas como Mesa Redonda, rios, humedales, etc. en buen estado de
conservacion y calidad.

Las areas que corresponden con actividades primarias, es de 242.58 hectdreas, o sea el 5.3% del total
de la superficie. 4,309.39 hectareas se definen como superficie libre o estado natural, de las cuales
2,505.13 hectdreas corresponden a areas con vegetacion de alta y muy alta calidad, lo que equivale a
un 55.03% y requieren politicas de proteccion.

Por Ultimo, estan las areas de patrimonio histérico y cultural que no tienen mayor presencia, con
excepcién del Cerro Mesa Redonda, con una significacidén histérica y cultural dentro de la regidn.
Otros elementos de menor relevancia, es la presencia de viejas minas, hoy ya abandonadas y
practicamente sin referencias documentadas.

2.1.8. Problematica ambiental

Los procesos erosivos identificados tienen su origen en tres factores, el primero es la erosién hidrica,
y se presenta a lo largo de los cauces y depresiones que conducen la precipitacion pluvial
principalmente de los arroyos Rosarito y Cueros de Venado; el segundo se asocia a las actividades
agropecuarias, motivando la pérdida de cobertura vegetal, favoreciendo el proceso erosivo. Este tipo
de erosion se presenta en la parte sur y central del drea de estudio, en zonas donde aun es posible
constatar los desmontes y en las areas de pastoreo; y el tercero asociado a largo plazo de
precipitacion pluvial en suelos sedimentarios no consolidados, presentdndose en laderas de
pendientes pronunciadas, incrementando la inestabilidad de las laderas, siendo necesario
implementar obras de ingenieria para estabilizarlas.

2.1.8.1. Zonas de alto riesgo

Para identificar las zonas inundables, en el analisis realizado se consideraron los suelos conformados
por materiales impermeables en pendientes bajas de 0% a 5%, asi como los cuerpos de agua y su area
de influencia inmediata. Las zonas mds bajas como los valles son zonas susceptibles a inundaciones.

Las areas con potencial de deslizamiento de laderas se relacionan con las caracteristicas topograficas,
geoldgicas vy litolégicas presentes en el area de estudio. No se han desarrollado factores o procesos
desencadenantes de deslizamiento recientes de tierras al interior de la zona, salvo por algunos casos
aislados de pequefios derrumbes y comprenden pequefias superficies que van desde los 45 m? hasta
una zona de 480 m? aparentemente asociados a la falla que corre en sentido este-oeste, donde se
encuentran flujos o deslizamientos.

2.1.8.2. Zonas de explotacion de recursos
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El Programa de Ordenamiento Ecoldgico, sefiala como parte de la problematica regional, la
sobreexplotacion de los acuiferos, se prevé que el agua necesaria para la Zona Sur, no impactara el
agua que se extrae de los acuiferos de la regidn. El acuifero mas cercano a la Zona Sur, es el de Arroyo
Las Palmas, ubicandose a 72 metros al este del limite del poligono.

No existen areas sobreexplotadas en la extraccion de pétreos. Sin embargo se reconoce que hace mas
de cinco afios existia la explotacion de un banco de material de Caolin ya en la actualidad se dejé de
explotar.

2.1.9. Determinacidn de la fragilidad y vulnerabilidad del territorio

Con base en las caracteristicas ambientales del drea de aplicacidn se identificaron indicadores, para
determinar la vulnerabilidad y la fragilidad.

2.1.9.1.1. indice de fragilidad ambiental (IF)

Para la determinacidn de este indice, se consideré la situacidn actual de la flora y la fauna, combinado
con la fragilidad fisica del territorio. Los resultados sefialan que el 47.132% de la superficie total del
area de estudio tiene un indice bajo de fragilidad; 33.735% tiene fragilidad media; 10.227% tiene
fragilidad alta; 4.643% presenta fragilidad muy baja; y el 0.336% un indice de fragilidad con clase muy
alta. (ver Plano 9 Fragilidad Fisica).

2.1.9.1.2. indice de estado de conservacion

Es un indicador compuesto por la suma del indice de Naturalidad (IN) con el indice de Fragilidad (IF)
del drea de estudio. Los resultados sefialan que el 39.879% de la superficie tiene bajo estado de
conservacion, el 33.78% tiene un estado medio, el 15.34% tiene un estado alto de conservacion, un
6.898% tiene un estado con muy bajo y con un 0.17% tiene un estado muy Alto. (ver Plano 10 indice
de Estado de Conservacion).

2.1.9.1.3. indice de Presion (IP)

Con ese indicador se valora la presion que las actividades humanas y el desarrollo urbano ejercen en
cada una de las unidades ambientales al interior del drea de estudio, medido mediante el porcentaje
de area transformada y el nivel de fragmentacién del habitat. Los resultados muestran que el 95.08%
del total de la superficie tiene un indice de presién muy baja, el 0.71% tiene presién baja, 0.11% tiene
presién alta, 0.10% tiene presién media y, con el 0.07% tiene presién muy alta. (Ver Plano 11 indice
de Presion).

2.1.9.1.4. indice de Vulnerabilidad ambiental

Los resultados muestran que el 31.49% del total de la superficie tiene vulnerabilidad alta, 29.09%
tiene vulnerabilidad media, 23.53% tiene vulnerabilidad muy alta, 10.36% tiene vulnerabilidad baja y,
con un 1.57% tiene vulnerabilidad muy baja. (Ver Plano 12. indice de vulnerabilidad ambiental).

2.1.10. Aptitud del suelo

El Modelo de Aptitud Fisica determina que el 57.08% del territorio presenta diferentes grados de
aptitud para ser desarrollado bajo ciertas condicionantes, mientras que el 42.92% es area que deberd
considerase con pocas posibilidades de ser desarrollado, sin embargo para ambos casos se tendran
gue definir lineamientos normativos. (ver plano 13 Aptitud Territorial)

Tabla 1 Resultados Modelo de Aptitud Territorial

Aptitud del Suelo Superficie Hectdreas Porcentaje
Suelo Apto 364.687 8.01%
Suelo Apto Adecuado 1,683.889 36.99 %
Suelo Condicionado 549.924 12.08 %
Suelo No Apto 1,953.479 42.92 %
Total 4,551.979 100.00%

Fuente: IMPLAN, 2013.
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2.2. Medio fisico transformado
2.2.1. Suelo

Los subsectores 23.3, 24.1 y 24.2 que conforman la Zona Sur y cuya superficie asciende a 4,551.979
hectareas, son parte del suelo de reserva para el crecimiento definida por el PDUCP T 2010-2030
donde el 65% del total de su superficie fue definido como suelo urbanizable y 35% para conservacion,
siendo el subsector 24.2 el de mayor suelo destinado a la conservacion, con aproximadamente el
62.71% de su superficie.

2.2.1.1. Usos y destinos de suelo

Las areas que se encuentran ocupadas actualmente, en la Zona Sur, siguen los principios de
disefio definidos en el PDUCP T 2010-2030 en cuanto a la estructura vial primaria y los usos
de suelo indicados en el instrumento de planeacion vigente. La superficie ocupada alcanza
apenas el 20% del suelo en la zona por lo que el 80% corresponde a la superficie rustica y/o de
condicion rural.

2.2.1.1.1. Uso habitacional

Este es el de mayor presencia en el area ocupada, con el 27.87% de esta, las areas urbanizadas las
conforman tres fraccionamientos que corresponde a 34.643 hectareas de Natura Seccién Bosques,
27.124 hectareas de Hacienda Las Delicias Ill y 5.853 hectareas de Puerta Plata Primera Etapa, que en
conjunto suman 67.62 hectareas. De manera dispersa existe suelo ocupado por vivienda tipo
campestre y/o asentada en las rancherias que esta ligada a las actividades agropecuarias existentes.

2.2.1.1.2. Uso industrial

Este uso tiene minima presencia y corresponde a la superficie en proceso de habilitacién en el Fracc.
Los Venados, ubicada al norte del poligono, en el subsector 23.3. Por otro lado, el PDUCP T 2010-2030
plantea habilitar suelo industrial tanto en la colindancia con Corredor Tijuana-Rosarito 2000 como al
interior de la zona.

2.2.1.1.3. Uso comercio y servicios

Este uso corresponde a las superficies definidas en los acuerdos de creacién de los fraccionamientos
como a los establecimientos que se encuentran dispersos y que surgen de manera informal para
satisfacer las necesidades de la poblacion que vive en la zona. Los establecimientos atienden a la
demanda de nivel vecinal, como abarrotes, venta de productos agropecuarios (hortalizas), carnes,
productos lacteos y la venta de servicio de comida. El comercio formal se ubica sobre las vialidades
gue dan acceso a los fraccionamientos, ubicandose al interior del subsector 24.1.

2.2.1.1.4. Equipamiento urbano

Se cuenta con dos centros educativos localizados al interior de los fraccionamientos Natura Bosques y
Hacienda Las Delicias Ill, ademas del Club de Nifios y Nifias del Fracc. Natura Bosques, todos estos al
interior del subsector 24.1. Ademas del Rodeo Rancho Casian y la Casa Hogar, ubicados al interior del
subsector 23.3. La superficie en conjunto alcanza el 1.86% de la superficie ocupada incluyendo en esta
la superficie de donacion definida para los tres fraccionamientos.

2.2.1.1.5. Actividades primarias

La principal actividad en la zona es agricola, y tiene presencia en los subsectores 23.3 y 24.1, con una
superficie de 224.58 hectareas, y se ubica principalmente en las zonas aledafias al arroyo Cueros de
Venado, y en los ranchos San Antonio, Casian y Musa, representando el 40% de la superficie ocupada.

2.2.1.1.6. Especial

En lo referente al suelo asignado con usos especiales estd presente en las superficies asignadas para
la infraestructura de los fraccionamientos habitacionales, tales como tanques de regulacion, tanque
de bombeo, rompedoras de presién y equipos de bombeo, entre otros, asi como la plantas de
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tratamiento, localizados en su mayoria en el subsector 24.1 alcanzando una superficie de tan solo el
1.28% de la superficie ocupada.

2.2.1.1.7. Cuerpos de agua

Se cuenta con algunas represas construidas por los propietarios de los predios destinados para el
ganado, asi como para la agricultura. Las represas mas importantes se encuentran en la parte este,
especificamente en el subsector 23.3 a una altura aproximada de 500 metros msnm, asi como en
algunas partes del arroyo Rosarito mismas que tienen una trayectoria en sentido este-oeste aguas
abajo, al interior del subsector 24.2.

2.2.1.1.8. Baldios

El resto de la superficie ocupada que representa el 80%, asciende a una superficie aproximada de
3,641.8389 hectdreas emplazada en los tres subsectores siendo el 23.3 el de mayor superficie con el
39.30% del total, sin embargo se visualiza que la mayor superficie de suelo no apto se ubica en el
subsector 24.2.

2.2.2. Densidad de uso de suelo

Para la Seccién Bosques del fraccionamiento Desarrollos Natura se aprobd una densidad neta
promedio alta multifamiliar en la modalidad horizontal de 417 hab/ha. y para el fraccionamiento
Hacienda Las Delicias Il la densidad alta multifamiliar en la modalidad horizontal de 472 hab/ha; y
para el fraccionamiento Puerta Plata Primera Etapa se autorizd densidad multifamiliar baja de 154-
205 hab/ha. Los datos anteriores sefialan que de conformidad con el RZUCP T BC, los dos primeros se
ubican entre los rangos de la modalidad horizontal y vertical densidad alta mientras que el tercero se
ubica también entre los rangos de la modalidad horizontal y vertical pero de la densidad bajalz.

2.2.3. Valor del suelo

El valor del suelo es bajo en las areas rusticas y cerriles, el monto en términos de valor fiscal emitido
por el Ayuntamiento de Tijuana para el afio 2011 fue del rango de los 5.50 pesos m2. Sin embargo con
la introduccidn de infraestructura y servicios en las diferentes zonas del sitio, los valores de suelo se
han modificado como resultado de la plusvalia al construirse los fraccionamientos. En el 2013 de
acuerdo la Ley de Ingresos13 el valor fiscal para los predios habitacionales del fraccionamiento Natura
Seccion Bosques es de 1,200.00 pesos/m?.

2.2.4. Tenencia de la tierra

De las 4,551.979 has el 86.22% es propiedad privada, el 5.50% es propiedad federal, correspondiente
al Arroyo Rosarito. La superficie ejidal ocupa el 7.45% en la parte este (planicie alta) y el 0.82%
corresponde al gobierno estatal en la superficie ocupada por el tramo del Corredor Tijuana Rosarito
2000 (Ver Plano 15 Tenencia de la Tierra).

2.2.5. Infraestructura

La infraestructura existente se concentra en el subsector 24.1, sobre todo en los fraccionamientos
Natura Seccion Bosques y Hacienda Las Delicias Ill, y en el subsector 23.3 con el fraccionamiento
Puerta Plata Primera Etapa.

2.2.5.1. Agua Potable

El abastecimiento se da a través de un ramal del Acueducto Rio Colorado-Tijuana, garantizandose
para el plazo inmediato. En el caso particular del fraccionamiento Hacienda Las Delicias lll este se da a
través de la red de agua potable que distribuye a los fraccionamientos Hacienda Las Delicias | y II,
ubicados al otro lado del Corredor, mientras que para el fraccionamiento Natura Seccion Bosques, es
a través de la conexion directa con el acueducto.

“Art. 12 del RZUCPT BC.
3 POE 30 Tomo CXIX, No. 56. Ley de Ingresos del Municipio de Tijuana baja California del 14 de Diciembre del 2012
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Ambos casos cuentan con factibilidades para el servicio de agua por parte de la CESPT, y en términos
de la infraestructura de agua potable cuentan con tanques de agua, rompedora de presién y equipo
de bombeo. Ante el abastecimiento irregular con servicio intermitente en determinados periodos, la
CESPT ha propuesto que se construya una cisterna de almacenamiento para 72 horas, asi como una
estructura de regulacion.

Por su parte, el abastecimiento para actividades agropecuarias se da a través de 19 pozos existentes
en el drea de estudio.

2.2.5.2, Sistema de saneamiento.

La Zona Sur no cuenta con un sistema de drenaje sanitario, solo tiene una planta de tratamiento en la
parte oeste que da servicio al fraccionamiento Natura Seccién Bosques, de un mddulo de 15 Ips, con
posibilidad de ampliarse un médulo mas de la misma capacidad, descarga directamente a un afluente
del Arroyo Rosarito, la calidad del agua tratada cubre los estdndares marcados por la NOM-003-
SEMARNAT-1997. De manera provisional se instalé una Planta de Tratamiento Paquete, de
aproximadamente 3 Ips ubicada en el cdrcamo de bombeo del fraccionamiento, la cual colinda con el
Fraccionamiento Natura Seccién Bosques, para descargar en los colectores de Natura Seccidn
Bosques mientras se concluye el colector del Fraccionamiento Hacienda Las Delicias, programada
para iniciar la funcién como carcamo de bombeo.

La Planta de Tratamiento de Aguas Residuales del Fraccionamiento Hacienda Las Delicias Ill cuenta
con un médulo de 15 lps, la descarga de esta planta atraviesa el Corredor Tijuana Rosarito 2000 al
sistema de descarga sanitaria de los fraccionamientos Hacienda Las Delicias | y I, el cual descarga
hacia la cuenca Cueros de Venado.

2.2.5.3. Sistema de electrificacion

La Planta Termoeléctrica de Rosarito suministra parte del Corredor Tijuana-Rosarito 2000 con una
produccion de 1130 Mw, suministran los remanentes eléctricos de las zonas habitacionales al norte
del Corredor Tijuana Rosarito 2000 y los fraccionamientos Natura Seccién Bosques y Hacienda las
Delicias Ill. En el fraccionamiento Natura Seccidn Bosques se tiene previsto suelo para la construccién
de una subestacion, “Subestacidon Garcia”. Esto obedece en parte al estudio realizado en 2011 por la
CFE para Desarrollos Natura, considerando dos opciones de suministro: la primera, a través de la
Subestacion Duraznos y la segunda por la Subestacidén Popotla, localizada al sur del area de estudio,
en el municipio Playas de Rosarito.

2.2.5.4. Infraestructura pluvial

La infraestructura pluvial de Natura Seccidn Bosques, Hacienda Las Delicias Ill, y Puerta Plata, esta
resuelta a través de escurrimientos superficiales que desembocan en la Cuenca Cueros de Venado y
Arroyo Rosarito, cruzando inclusive a través de las alcantarillas que se localizan a lo largo del Corredor
Tijuana Rosarito 2000.

2.2.6. Servicios publicos
Unicamente estan presentes el alumbrado publico, nomenclatura vial y seguridad publica.
2.2.6.1. Alumbrado publico

Unicamente existe sobre los tramos de las vialidades que estan habilitadas en la zona, que son los
principales accesos a cada uno de los fraccionamientos, y al interior de los conjuntos habitacionales.

2.2.6.2. Nomenclatura vial

La nomenclatura y sefialamiento vial que presenta la zona corresponde al aprobado en los acuerdos
de fraccionamiento correspondientes y corresponde su implementacion al desarrollador, sin embargo
existen tramos de algunas vialidades que no cuentan con esta infraestructura.

2.2.6.3. Seguridad publica
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Generalmente en zonas donde apenas se esta desarrollando la edificacion se cuenta con casetas de
policia, sin embargo la necesidad de cubrir este servicio se hara mayor conforme se vaya habitando la
zona.

2.2.6.4. Mantenimiento vial

Las superficies de rodamiento de los fraccionamientos Natura Seccion Bosques y Hacienda Las
Delicias Ill, son de concreto hidraulico y se encuentran en buen estado. Los tramos construidos de las
vialidades existentes son muy cortos, aun no se han habilitado todas las vialidades por lo que este
servicio aun no es demandante en la zona.

2.2.6.5. Recoleccion de basura

Este servicio se da a través de empresas privadas atendiendo al esquema de régimen de propiedad en
condominio que caracteriza a la mayoria de las viviendas en los recientes fraccionamientos. El
Gobierno municipal ha manifestado el compromiso para que Desarrollos Natura haga uso de la
infraestructura existente del Relleno Sanitario Municipal ubicado en Valle de Las Palmas™, sin
embargo la Zona Sur no es solo Desarrollos Natura, por lo que se tendran que hacer las gestiones para
que se preste el servicio en la zona, esto ademas de definir estrategias para la reutilizacion y
reciclado.

2.2.7. Movilidad

La Zona Sur se localiza al margen del Corredor Tijuana-Rosarito 2000, casi a la mitad del trayecto de
esta vialidad, al sur de la interseccidén con la Carretera Libre Tijuana-Tecate, condicidon que infiere
actualmente una relacién mas dindmica hacia el sur, con el desarrollo del municipio de Playas de
Rosarito.

2.2.7.1. Vialidades

Atendiendo a la jerarquia vial definida para el municipio de Tijuana, en la Zona Sur inciden
principalmente vialidades de jerarquia primaria que permiten el acceso a la zona, y atendiendo a su
localizacidn en el ambito metropolitano, la conectividad desde esta zona para con las principales
vialidades regionales se realiza a través del Corredor Tijuana-Rosarito 2000. Ver Plano 16. Esquema
Vial Actual.

Tabla 2 Estructura vial
Longitud (km)
Nombre Jerarquia Origen Destino Direccién Enel Enla
Total ArA
Municipio Zona Sur

Corredor TR 2000 Primaria Acceso Cfrretera de ({qua Blvr. Popotla ‘ NSS 71 27.68 766
Controlado Tijuana — Mexicali (en Playas de Rosarito)
Blvr. Machado Primaria Blvr. Dias Ordaz Carretera Tijuana - NS 13.37 9.45
Rosarito
Liga Escénica - . . .
Corredor TR 2000 Primaria Blvr. Las Palmas Sur Blvr. 3er Ayuntamiento E-O 19.95 13.45 6.50
Blvr. Garcia. Primaria Machado/Margaritas Corredor TR 2000 N-S 16.68 9.49 7.19
- Secundaria de Liga Corredor TR

. D 2 - 2 2. -

Av. Delicias Primer Orden 2000/Blvr. Machado Corredor TR 2000 N-S 4.23 4.23

TR=Tijuana — Rosarito
Fuente: Dupal Arquitectos en base a PDUCPT 2010-2030

2.2.7.2. Transporte publico

Gran parte de las rutas del transporte publico de pasajeros de minibuses se derivan de otras,
contindan su destino hacia el drea de aplicacién. La primera da servicio a los fraccionamientos Urbi
Villa del Prado, Los Valles y KeCasas por el Blvr. Garcia; la segunda por la Av. Las Delicias al
fraccionamiento Las Delicias, y la tercera por el Corredor Tijuana Rosarito 2000.

* Oficio SIAC -92914 de fecha 23 de enero del 2011 emitido por la presidencia municipal del XX Ayuntamiento de Tijuana
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La problematica de estas rutas es que presentan distancias muy grandes de 20 a 30 kilémetros,
ademas de las maniobras que se realizan para ingresar al fraccionamiento Natura Bosques. (Ver Plano
17 Rutas de Transporte Publico de pasajeros 2013).

2.2.8. Vivienda

La tendencia observada en la vivienda corresponde a la misma que observa el resto de la zona
periurbana de la ciudad, la denominada "vivienda econdmica" dentro del grupo de la vivienda de
interés social, misma que se conforma por conjuntos de viviendas que agrupados en privadas
constituyen a su vez diversos nucleos dentro de en un mismo fraccionamiento, y son ofrecidas al
usuario bajo el esquema de constituir regimenes de condominio. Estos fraccionamientos son de tipo
cerrado, propiciando una mayor dispersion y creacién de periferia.

2.2.8.1. Oferta —Demanda de vivienda

En el periodo 2005 a 2010 los sectores que presentaron mayor crecimiento corresponde a los
ubicados en las localidades de zonas suburbanas, la mayoria corresponden a fraccionamientos
aislados de las dreas urbanizadas. Durante este periodo, la mayor oferta de vivienda nueva se
presentd al sur y este de la Ciudad, incidiendo en estas zonas los sectores Cueros de Venado y Mesa
Redonda que conforman el drea de estudio de este programa.

Para el afio 2009 en la zona estaban construidas 1,491 viviendas de interés social de las denominadas
"econdmicas"”, dato que comparado con el PDUCP T 2010-2030, ha sido superado ya que en éste se
establecid que para el afio 2010 se requeririan estar edificadas 1,137 viviendas.

En el 2011 existian aproximadamente 3,300 viviendas construidas en dos fraccionamientos (Natura
Seccién Bosques y Hacienda Las Delicias lll), para el 2012 se reportd un total de 6,745 viviendas y para
el 2013 con el fraccionamiento Puerta Plata Primera Etapa, se prevé que la zona contard con 3,100
viviendas.

Tabla 3 Vivienda autorizada en etapa de construccion

Hacienda Las Delicias Puerta Plata Primera Poblacién
Concepto i Natura Bosques Seccion Total Total
(viv) (hab) (viv) (hab) (viv) (hab) (viv) (hab)
No. Viviendas 3,233 12,770 2,900 11,455 3,100 12,245 9,233 36,470
Viv. Terminadas 3,121 12,328 2,339 9,239 128 0 5,460 21,567
Viv, Escrituradas 3,089 12,202 1,911 7,548 0 5,000 19,750
Viv. Habitadas 2,096 8,279 1,082 4,274 0 3,178 12,553
Viv. Por Construir 84 332 561 2,216 0 645 2,548

Fuente: IMPLAN 2013
2.2.8.2. Tipologia de la vivienda y régimen de propiedad

En los conjuntos habitacionales existentes se identifica la combinacion de las modalidades unifamiliar,
multifamiliar y en forma mixta, y varia en estos la superficie de la vivienda. La superficie de lote en la
que se emplaza y en el niumero de niveles de edificacion, presentan una variada tipologia,
conformando agrupamientos de viviendas que combinando el modo horizontal y vertical alcanza
hasta los cuatro niveles de edificacion.

En la vivienda de interés social, la edificacion llega a ser hasta de 38m?, en contraste con el
Reglamento de Fraccionamientos vigente (1971), que para este tipo de fraccionamientos, la superficie
minima debe ser de 60m? y un lote de 120m?, se resume que un periodo de 37 afios en la ciudad la
superficie minima habitacional ha perdido un promedio de 28m?2.

En su agrupamiento presentan esquemas de privadas donde el acceso generalmente es controlado.
Estos conjuntos presentan similitud en estilo arquitecténico, regularidad geométrica, materiales,
textura y color asi como homologacidn en sus procesos constructivos lo que genera una monotonia
en el contexto.
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El otro tipo de vivienda existente en la zona es la vivienda unifamiliar tipo campestre existente en las
localidades que identifica el INEGI y que corresponden a vivienda ubicada en los ranchos dedicados a
las actividades agropecuarias de la zona, es vivienda sencilla que por lo general es de uno y dos
niveles, con disefios heterogéneos y materiales diversos, y corresponde al régimen de propiedad
privada.

2.2.8.3. Densidad domiciliaria

En lo que respecta al nimero de habitantes por vivienda, se estima que las viviendas habitadas son
ocupadas en promedio de 2 a 4 personas por vivienda, esto sin dejar fuera que en algunos casos
alcanzan hasta 6 personas por vivienda. Por su parte, en la vivienda tipo campestre el nimero de
usuarios es muy variable desde 2 a 10 personas por vivienda, en la mayoria de los casos este tipo de
vivienda es temporal.

2.2.9. Equipamiento urbano

De conformidad con el requerimiento que por norma define el sistema normativo de la SEDESOL,
para la poblacion de 58,816 habitantes al 2103 es de 15.0181 hectareas de suelo equipamiento
urbano.

Las superficies de donacion de los tres fraccionamientos en cita, la superficie conjunta asciende a
18.5100 hectareas de las cuales 9.1300 hectareas corresponden al comercio, quedando una superficie
de 9.3800 hectareas para el desarrollo de equipamientos. (ver plano 18 Equipamiento urbano
existente)

De igual forma, el contar con las superficies y no estar habilitados los equipamientos denota también
déficit, asi como también que la localizacion de estos no sea adecuada al tipo de desarrollo
habitacional que se trate.

Tabla 4 Requerimiento de suelo para equipamiento urbano en la Zona Sur, 2013

Norma
Poblaci6 Usuari
Subsistema Elemento Nivel obfacion sual:los Médulos UBS Superficie Total
Total Potenciales
(hab) (hab) (has)
Jardin de Nifios Basico 42,663 2,261 10.77 65 1.9058
Educacion Escuela Primaria Basico 42,663 7,679 9.14 110 2.7426
Secundaria General Basico 42,663 1,941 2.43 24 1.8417
Cult Biblioteca publica municipal Basico 42,663 34,130 5.6 269 0.3023
ultura
Centro Social Popular Bésico 42,663 26,878 5.33 840 0.3444
[ salud | centro de salud urbano | Basico | 42663 [ 17,065 | 046 | 14 | 0.0410 |
) ) ) Centro de Desarrollo Comunitario Basico 42,663 22,185 3.17 16 0.5705
Asistencia social
Centro Asistencia Desarrollo Infantil Basico 42,663 37 6.18 6 0.1472
| comunicacion | Agencia de correos | Basico | 42663 [ 36264 | 1] 4 | 0.0194 |
Juegos Infantiles Basico 42,663 14,079 3.22 4,023 0.4203
Recreacion Plaza Civica Béasico 42,663 42,663 6.09 6,826 0.9215
Jardin Vecinal Basico 42,663 42,663 17.07 42,663 4.2663
Mddulo deportivo Basico 42,663 25,598 11.8 7,314 0.8155
Deporte
Saldn deportivo Basico 42,663 25,598 4.88 731 0.1243
Administracion publica Agencia del ministerio publico Medio 42,663 42,663 0.085 0.427 0.0111
Estacidn de servicio Medio 42,663 4,693 5.39 86 0.4309
Servicios urbanos Comandancia de policia Medio 42,663 42,663 1 259 0.0646
Cementerio Medio 42,663 213 0.04 107 0.0667
Fuente: IMPLAN, estimacion propia con base a escenario de poblacion y Sistema Normativo de Equipamiento
Urbano de SEDESOL

2.2.10. Determinacion de riesgos

A efecto de evitar algun riesgo, peligro y desastre a futuras urbanizaciones y edificaciones es
importante considerar que de acuerdo a toda la informacion vertida en los textos y los mapas se
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puede establecer las areas que requeriran de un tratamiento especial en términos normativos a
efecto de evitar posibles dafios, desgracias o contratiempo que puede afectar la vida de los futuros
habitantes del darea de aplicacidn, por tal razén se resume en gran medida los riesgos dentro del area
de aplicacién a ser considerados para los efectos en la Tabla 5 Matriz de riesgos.

nos
Sanitario

Origen

Fendmenos Quimicos-

Fendmenos Socio-

Fendmenos Geoldgicos

Fendmenos Hidrometeoroldgicos

Tecnoldgicos

Organizativos

Ambient

Agente
Perturbador

Fallas y fracturas

Sismos
Tsunamis o
maremotos

Vulcanismo
Deslizamientos

Derrumbes
Flujos
Hundimientos

Erosion
Lluvias torrenciales

Temperaturas
extremas

Sequias
Vientos fuertes

inundaciones

Ciclones, huracanes

Tormentas
tropicales
Masas de aire,
heladas, granizadas,
nevadas
Inversién térmica

Derrames
Explosiones
Fugas

Radiaciones

Incendios

Contaminacién

Epidemias
Plagas
Accidentes
Concentraciones
masivas
Huelgas

Sabotaje

Terrorismo

Muy Alto

Alto

Tabla 5 Matriz de riesgos
Riesgo

Medio

Bajo

Muy Bajo o Nulo

Detalles de riesgos bajos y nulos

Se tienen detectadas por lo que se deberdan establecer las condiciones para los
subsectores en las que se identifiquen.

De acuerdo a la informacién histdrica no representa riesgo alguno.
El proyecto se encuentra lejos de la influencia de tales fendmenos

En la region no se localizan volcanes activos

No hay evidencias de deslizamientos en el drea de aplicacion ni en las cercanias
que pudieran afectar el desarrollo del area de aplicacion

Solo existen derrumbes aislados, colindantes al Arroyo Rosarito.

No hay evidencias de flujos en el drea de estudio

No hay evidencias de hundimientos en el area de estudio

Si bien se detectan colindando al Arroyo Rosarito, es necesario que se regule el
desarrollo en estas zonas.

Si bien se detectan zonas en posibles riesgos colindando al Arroyo Rosarito, es

necesario que se regule el desarrollo en estas zonas.

Solamente se presentan por periodos cortos de uno a dos dias

El agua para usos urbanos proviene del Rio Colorado y se transporta mediante un
acueducto. En el pasado no han afectado.

Necesario considerar este factor en el desarrollo de edificaciones en las partes
altas del drea de aplicacion.

En la parte central del area de aplicacidn serd necesario desarrollar la
infraestructura pluvial que evite algun riesgo.

Por la latitud del proyecto, se encuentra alejado del efecto directo de estos
fendmenos. Una vez debilitados, el efecto de las tormentas tropicales se evaltua
aparte.

Llegan a ser muy remotas, de duracién de unas cuantas horas y de impactos
aislados y localizados.

Llegan a ser muy remotas, de duracién de uno a dos dias y de impactos aislados y
localizados.

No se presentan debido al incipiente estado de urbanizacidn de la zona.

El proyecto se encuentra alejado al menos 500 m de los posibles fenémenos.
localiza en areas donde predominan los usos urbanos habitacionales.

El proyecto se encuentra alejado al menos 500 m de los posibles fendmenos. Se
localiza en areas donde predominan los usos urbanos habitacionales.

El proyecto se encuentra alejado al menos 500 m de los posibles fendmenos.
localiza en dreas donde predominan los usos urbanos habitacionales.

El proyecto se encuentra alejado al menos 500 m de los posibles fendmenos.
localiza en dreas donde predominan los usos urbanos habitacionales.

Una parte importante de las areas en la parte sur del area de aplicacién contienen
una diversidad de vegetacion que se vuelve vulnerable a posibles incendios, por lo
que se deberan establecer programas de vigilancia para evitar este posible riesgo.
Se encuentra en construccidn y en sus etapas finales la planta de tratamiento de
aguas residuales.

No se han registrado en las tltimas décadas

Se

Se

Se

No se han registrado en las tltimas décadas
No se presentan debido al incipiente estado de urbanizacién de la zona.

No se presentan debido al incipiente estado de urbanizacién de la zona.

No se presentan debido al incipiente estado de urbanizacién de la zona.
Solamente relacionados a poliductos y gasoductos. Se analizan en fendmenos
fisico-quimicos.

Solamente relacionados a poliductos y gasoductos. Se analizan en fendmenos
fisico-quimicos.
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2.3. Aspectos socioeconomicos
2.3.1. Dinamica poblacional
2.3.1.1. En la Zona Sur

El PMDU T BC 2008-2030 estimd una poblacidn de 35,659 habitantes en las dos unidades territoriales
de planeacién (UTP) en las que se inserta el area de estudio, y para el PDUCP T BC 2010-2030, se
proyectd una poblacion de 619 habitantes.

Por su parte, el Censo de Poblacién y Vivienda de 2000," la Zona Sur concentré 9 localidades rurales
menores con una poblacidn total de 30 habitantes; obedeciendo la permanencia de la poblacion en la
zona principalmente a la oferta de empleo en actividades agropecuarias, y para el afio 2010
concentré 14 localidades rurales menores las cuales se encuentran dispersas en el territorio, y
albergan a 130 habitantes en toda la zona.

2.3.1.2. Poblacion total y genero

La poblacion rural'’ concentrada en el drea de aplicacién de la Zona Sur en el 2010, previo a cualquier
accion de urbanizacion, era de 130 habitantes y se encontraba dispersa en 11 localidades, donde los
duefios de los ranchos y establos facilitaban viviendas o espacios que eran utilizados como habitacién
(ver plano 19 Localidades).

2.3.2. Dinamica econdmica

En la Zona Sur, las actividades socioecondmicas desarrolladas hasta el 2013, no son identificadas en
su totalidad en fuentes oficiales (Censos y Conteos Generales de Poblacién y Vivienda y Censos
Econdmicos del INEGI).

2.3.2.1. Estructura econdmica de la Zona Sur

Para realizar el analisis de ocupacién de la poblacidn residente al interior de la Zona Sur, se recurre a
los porcentajes promedio del municipio; de ahi la importancia de resaltar que la participacion de la
poblacién ocupada en el sector primario, es superior con respecto al municipio lo anterior en virtud
de que aun cuando no se tiene registro de la poblacidon ocupada a este nivel, se infiere una mayor
participacion dado que existe suelo dedicado a la producciéon agricola y pecuaria, de uso extensivo y
de temporal.

Tabla 6. Poblacidon ocupada por sector de actividad econdmica del Municipio de Tijuana.

Municipio Poblaciéon Poblacién Poblacién Ocupada por Sector de Actividad Econémica
Total Ocupada Primario Secundario Comercio Servicio No especificado
Tijuana 1'559,683 650.723 3,254 234,521 128,062 277,078 7,809
% 100 41.72 0.5 36.04 19.68 42.58 1.2
Zona Sur 29,023 12,109 61 4,364 2,383 5,156 145
Fuente: INEGI, Censo General de Poblacién y Vivienda 2010.
2.3.2.2. Actividades productivas en la Zona Sur

Estas se refieren a la agricultura, ganaderia y la extraccién de pétreos, la poblacidon que se dedica a
este sector primario se concentra basicamente en los sectores del Centro de Poblacidon identificados
como 23.3 y parte del 24.1. Dentro del area se siembran 224.58 hectareas y se ubican colindantes al
Corredor Tijuana-Rosarito 2000, en la parte alta de la zona este en una superficie del 5% de las
4,551.979 hectareas. Las actividades pecuarias se desarrolla en una superficie aproximada de 989.58
hectareas, que representan el 22% del drea de aplicacion.

Las actividades secundarias estan presentes en la industria de la construccidon de vivienda, cuyos
inicios de urbanizacion es reciente, el 2010.

!> censo de Poblacién y Vivienda 2000, INEGI.
'® Censo de Poblacién y Vivienda 2010, INEGI.
Y7 Censo de Poblacién y Vivienda 2010, INEGI.
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Las actividades terciarias que estan presentes son el comercio y servicios, asi como algunas relativas
al turismo. La actividad del comercio en Natura Seccién Bosques corresponde 0.2864 hectareas y en
Hacienda Las Delicias 1ll 0.2000 hectareas. En relacién al Turismo, la zona cuenta con el potencial
paisajistico, éste se puede considerar como una opcion viable para fomentar y desarrollar esta
actividad. Ademas, se reconoce que en drea de aplicacién estdn presentes algunas actividades y
servicios que se relacionan con las actividades turisticas, como albercas, restaurantes y rodeos.

2.4. Administracion del desarrollo municipal
24.1.1. Sintesis de Facultades y Funciones para la Zona Sur

Atendiendo a las facultades y funciones definidas para los diversos escalas de planeacion, se
establecen las principales atribuciones y funciones en los temas mas importantes que a continuacién
se definen:

Tabla 7: Atribuciones por Ordenes de Planeacién

Atribuciones y funciones Ambito municipal Ambit'o Ambito Conurbacién
metropolitano
Zonificacién urbana X
Reserva Territorial X X
Vivienda X
Transporte X X
Normatividad X X
Medio Ambiente X X

Fuente: Dupal Arquitectos

Tabla 8 Temas Urbanos y su Ambito de Accién

Atribuciones y funciones Municipal Metropolitano Conurbacion
Agua potable, drenaje, alcantarillado. X
Tratamiento y disposicidon de sus aguas residuales X X
Alcantarillado pluvial. X X
Calles X
Alumbrado Publico X
Equipamiento urbano: parques, jardines y su X X X

equipamiento
Mercado publico, central de abastos, rastros,

panteones. X

Limpia, recoleccion, traslado, tratamiento y disposicion X
final de residuos

Catastro Urbano X

Control urbano (administracién urbana) X

Fuente: Dupal Arquitectos
2.4.2. Participacion social en el desarrollo urbano

No existen en la zona organizaciones comunitarias debido en parte a la reducida cultura de la gestion
comunitaria, falta de identidad local. Los fraccionamientos habitacionales existentes se encuentran
estructurados bajo regimenes de condominio los cuales tienen como su estructura de organizacion la
Asamblea de Condominios, sin embargo, dicha estructura atiende Unicamente a temas internos de
cada conjunto habitacional y no a aspectos y/o problematicas que van mas alla de sus conjuntos
habitacionales. Una parte importante también es la participacion de los propietarios de la tierra del
area de aplicacidn, actualmente no se cuenta con un esquema de organizacidn y participacion para
poder alcanzar de manera conjunta diversas metas y que les permita proponer sus planteamientos
particulares.
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3. PRONOSTICO

3.1. Aspectos socio demograficos

3.1.1.1. Escenarios de Crecimiento

El PMDU T 2008-2030 determind una poblacién de 233,079 habitantes al afio 2030 para el drea de
aplicacion. Por su parte, el Prondstico del PDUCP T 2010-2030 determind para esos mismos sectores
una poblacién de 309,802 habitantes para el afio 2030.

Tabla 9: Proyeccién de Crecimiento de Poblacién de acuerdo al PMDU T 2008-2030.
Unidad Territorial de

s Subsector = 2005 2010 2015 2020 2025 2030
Planeacion (UTP)
Cueros de Venado 23.3 472 35,293 77,377 108,525 125,811 134.487
24.1
Mesa Redonda 242 68 366 2,871 18,402 56,160 98,592
Total 233,079
Fuente: Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tijuana 2008-2030.
Tabla 10 Proyeccion de Crecimiento de Poblacion de acuerdo al PDUCP T 2010-2030.
Unidad Territorialde ¢\ o tor 2005 2010 2015 2020 2025 2030
Planeacion (UTP)
Cueros de Venado 23.3 2,381 4,095 20,361 68,965 138,613 164,919
Mesa Redonda ;j; 110 361 8,830 41,272 102,698 144,883
Total 309,802

Fuente: PDUCPT 2010-2030.

Por lo anterior, se definen los escenarios que permitan plantear las condiciones bajo las cuales el
territorio tendrd o no la capacidad de absorber la poblacién proyectada, considerando par esto
atender las politicas de suelo vigentes en materia de aptitud fisica y territorial, crecimiento y
desarrollo ordenado asi como en dotacidn oportuna de equipamiento e infraestructura, por lo que se
analizan dos escenarios: Escenario PDUCP T 2010-2030 y Escenario Propuesto.

El primero, denominado Escenario PDUCP T 2010-2030 estd basado en el crecimiento de la
poblacién estimada en dicho programa para los Subsectores 23.3, 24.1 y 24.2 (citado en este como
Escenario Propuesto), que tiene su base técnica en la consideraciéon de las densidades que venia
presentando el darea urbana asi como también el reconocimiento de la aptitud fisica del territorio del
Centro de Poblacidn, entre otros aspectos.

En segundo término el Escenario Propuesto, denominado asi en virtud de que considera la superficie
aprovechable aquella que presenta la aptitud fisica y vocacién de usos, asi como también la
disponibilidad de dotacidn para la infraestructura y servicios, vialidades y equipamiento urbano. (Ver
Tabla 11: Escenarios de Poblacién para la Zona Sur).

Tabla 11: Escenarios de Poblacidn para la Zona Sur
Escenario de Poblacién (habitantes)

Ao PDUCPT 2010-2030 Propuesto
2013 58,316
2015 29,191 72,246
2020 110,237 153,051
2025 241,311 225,671
2030 309,802 275,674
2040 305,736

Fuente: Estimacion IMPLAN 2013.

En el animo de poder lograr aprovechar la mayor parte del area de aplicacidn, teniendo como base las
proyecciones y tendencias oficiales de la poblacidn y sobre todo tener definido de una manera

XXI Ayuntamiento de Tijuana



Programa Parcial de Crecimiento de la Zona Sur, Tijuana, Baja California
(PPCZS TBC 2014-2040)
PRONOSTICO

congruente al comportamiento del mercado inmobiliario la légica de cada una de las etapas de
crecimiento de la poblaciéon que se incorporara a esta zona, fue necesario proponer un plazo mas
amplio al afio 2040 denominado Mas Largo donde se pudiera considerar albergar una poblacion de
305,736 habitantes.

Aunado a lo anterior y considerando que el municipio de Tijuana es cada vez mas urbanizado, con
tasas decrecientes, registrando en el periodo 2005-2010 una tasa promedio anual de 2.16%; se
observa que la tasa de crecimiento natural de la poblacidn toma mayor relevancia conforme
disminuye la tasa de crecimiento de poblacidn social.

Tabla 12 Crecimiento de poblacién por plazo y tasa de crecimiento Promedio Anual
Tasa de crecimiento

Plazo Poblacién promedio anual (TCPA)
Actual 58,816
Inmediato 13,430 10.53
Corto 80,805 17.57
Mediano 72,622 7.93
Largo 50,004 5.56
Mas largo 30,059 3.23

Fuente: IMPLAN. Con base a los Censos y Conteos de Poblacion y vivienda, INEGI; superficie apta para desarrollo
del drea de aplicacion; dotacion de infraestructura, equipamiento y servicios urbanos por periodo.

De los dos escenarios antes descritos, el mas congruente con las caracteristicas y dinamicas de
crecimiento de la ciudad de Tijuana y de la Zona Sur y sobre todo con la perspectiva de inversion de
los propietarios de la tierra, es el Escenario Propuesto el que se tomara en cuenta como base para
abordar cada uno de los temas que conforman este apartado.

Tabla 13: Escenario Propuesto de Crecimiento para la Zona Sur

' " Habitantes por Habitantes Viviendas por Viviendas
Plazo Periodo-afio o o
afo totales afo totales
INMEDIATO 2013 2014 58,816 58,816 14,890 14,890
2014 2015 13,430 72,246 3,400 18,290
2015 2016 13,628 85,873 3,450 21,740
2016 2017 14,971 100,844 3,790 25,530
CORTO 2017 2018 16,420 117,264 4,157 29,687
2018 2019 17,064 134,328 4,320 34,007
2019 2020 18,722 153,051 4,740 38,747
2020 2021 16,788 169,838 4,250 42,997
2021 2022 15,208 185,046 3,850 46,847
MEDIANO 2022 2023 14,418 199,463 3,650 50,497
2023 2024 13,825 213,288 3,500 53,997
2024 2025 12,383 225,671 3,135 57,132
2025 2026 11,526 237,198 2,918 60,050
2026 2027 10,863 248,060 2,750 62,800
LARGO 2027 2028 9,792 257,852 2,479 65,279
2028 2029 9,421 267,273 2,385 67,664
2029 2030 8,402 275,674 2,127 69,791
2030 2040 4,859 280,533 1,230 71,021
2031 2032 4,049 284,582 1,025 72,046
2032 2033 3,839 288,421 972 73,018
2033 2034 3,294 291,715 834 73,852
MAS LARGO 2034 2035 2,828 294,544 716 74,568
2034 2035 2,737 297,281 693 75,261
2035 2036 2,402 299,683 608 75,869
2036 2037 2,101 301,784 532 76,401
2037 2038 2,066 303,850 523 76,924
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. o Habitantes por Habitantes Viviendas por Viviendas
Plazo Periodo-aiio o =
afo totales afo totales
2038 2039 1,884 305,736 477 77,401
2039 2040 0 305,736 0 77,401

* Se consideran poblacion y vivienda acumulada y proyectada desde el 2010 a final 2013.
Fuente: Elaboracion propia, 2013.

3.2 Requerimiento para el desarrollo urbano.
3.2.1. Suelo

Considerando que el Modelo de Aptitud Territorial define que la superficie urbanizable alcanza las
2,598.494 hectdreas, y la proyeccion de poblacion esperada para la zona asciende a 305,736
habitantes en el 2040, se prevé el requerimiento de suelo apto para los siguientes usos y destinos de
suelo.

3.2.1.1. Habitacional

Atendiendo a la demanda de poblacidn, se estima designar suelo para albergar un total de 77,401
viviendas, diferidas en los plazos ya citados. Considerando que la mayor demanda de vivienda
descansa en la de tipo "econdmico" o "productiva" se prevé serd la mas representativa, por lo que
serd necesario buscar la diversificacidn, agrupamiento y tipologia,

Es importante destacar que se prevé el poder incorporar 1,145.5985 hectdreas para uso habitacional.
Considerando que para la ciudad de Tijuana el promedio de suelo aprovechable a nivel predio oscila
en el rango del 55% al 60% del total de su superficie, retomar esta proporcién respecto a la superficie
asignada para el uso habitacional de 1,145.5985 hectareas, da como resultado que 687 hectareas
seran destinadas a este uso, por tanto aplicando una densidad media de 100 viviendas por hectarea
generard un total 68,700 viviendas proyectadas, que en un escenario de densificacion se pudieran
desarrollar 77,401 viviendas.

Tabla 14 Proyeccion de Vivienda

Superficie Aptas-Aptas Adecuadas-

Plazo Condicionadas para Vivienda Viviendas
Inmediato (2013-2015) 342.3213 18,290
Corto (2016-2020) 234.2987 20,457
Mediano(2021-2025) 291.6921 18,385
Largo(2026-2030) 247.4636 12,659
Mas Largo(2031-2040) 29.8228 7,610
Total 1,145.5985 77,401
Tabla 15: Tipologia de Vivienda
Rango
Tipologia de Vivienda promedio en No Vivienda Porcentaje
mZ

Social 38.00-47.00 46,285 59.80

Social Economica 47.00-60.00 23,089 29.83

Econdémica Media 60.00-70.00 4,528 5.85

Residencial 70.00 y mas 1,409 1.82

Campestre Variable 2,090 2.70

Total 77,401 100%

Fuente: Estudio de Mercado Softec 2011 y METDUIS

3.2.1.2. Industrial
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La superficie industrial se determind bajo las siguientes premisas. La primera, que la poblacion total
registrada por el Censo de 2010 para Tijuana fue de 1'559,683 habitantes, y un total de 639,661
habitantes corresponde a la poblaciéon ocupada en industria, comercio y servicio, estos representan el
41.01% de la poblacidn total, es decir el mayor porcentaje generador de empleos.

Por su parte, el nUmero de viviendas proyectadas en el area de aplicacion es de 77,401 que
albergaran a 305,736 habitantes, estimandose una densidad domiciliaria de 3.95 habitantes por
vivienda, por lo que al aplicar el mismo porcentaje de poblacién ocupada a nivel ciudad se estima que
el total de personas ocupadas ascenderd a 126,651 personas, por lo tanto, se debera determinar la
superficie para alojar dichos empleos.

Tabla 16: Superficie que sera necesario destinar para uso de suelo industrial

Total Habitantes No Superficie Superficie
Tijuana Censo Total % Poblacion Emplt;os % Empleos Industrial (m?) (m?)/empleo
2010 Empleos Ocupada Industria Industria Estudio de industrial
(hab) Mercado (m??)
1’559,683 639,630 41.01 234,497 36.66 17'700,150 75.48

Fuente: Elaboracion propia con PDUCPT 2010-2030 y Estudio de Mercado Inmobiliario de Tijuana 2011de Softec.

Por lo tanto previendo que en el drea de aplicacion existiran 126,651 personas activas de las cuales el
36.66% o sea 46,430 personas estaran trabajando en el sector industrial, mismas que requeriran un
total de 350.4536 hectdreas de superficie para uso industrial. Sin embargo, teniendo como premisa la
tendencia de diversificar las actividades relacionadas a la microindustria (actividades artesanales y
establecimientos menores) asi como la generacién de industrias que apliquen nuevas tecnologias
como la informatica, telecomunicaciones entre otras, se prevé que estas podrdn requerir de menores
superficies, por lo que se propone una superficie de 228 hectdreas para la zona sur.

3.2.1.3. Comercio y servicios

El comparativo con lo existente en Tijuana, pero en lo referente al dato de la superficie de uso
comercial y de servicios se toma como base lo publicado en el Diagndstico del PDUCP T 2010-2030, y
las premisas de poblacién ocupada y poblacion esperada para la Zona Sur, se tiene que aplicando
porcentaje del 20.95% de la poblacidon ocupada que a nivel ciudad se dedica al comercio y servicios ,
se prevé que en la Zona Sur la poblacion ocupada en este sector podra alcanzar un total de 64,699
personas, demandando superficie para alojar dichos empleos.

Tabla 17: Superficie por empleo requerido destinar para uso de suelo comercio y servicio

Superficie
Total Superficie (m?)/empleo
Habitantes ., No. Empleos % Empleos P . .p
.. Total % Poblacion . . Comercial y de requerido
Tijuana Censo Comercioy Comercioy .. 2 .
2010 Empleos Ocupada Servicios Servicios Servicios (m?) Comercial y
(PDUCPT 2030) Servicios
(hab) 2
(m?)
1’559,683 639,630 41.01 132,954 20.95 10°719,496 m? 26.46

Fuente: Elaboracion propia con PDUCPT 2010-2030 y Estudio de Mercado Inmobiliario de Tijuana 2011.

En este rubro debe también considerarse que se sumara a esta superficie como minimo el 5% que
obligatoriamente sefala para las acciones de fraccionamiento el Reglamento Fraccionamientos del
Estado de Baja California®®. Asimismo habra de asignarse suelo en aquellas zonas que presenten
vocacion para conformar zonas mixtas y corredores comerciales, atendiendo a la jerarquia urbana y
normatividad aplicable.

3.2.1.1. Equipamiento urbano

En el requerimiento de equipamiento para la Zona Sur toma como base al Sistema Normativo de
SEDESOL.

BpOE Seccién | Tomo LXXVIII del 10 de Abril de 1971
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Si bien el requerimiento total de equipamiento urbano considerando la poblacién al afio 2040 es de
312.2 hectdreas, es importante establecer que no todo el equipamiento se puede considerar
desarrollarlo en el drea de aplicacidn por los siguientes criterios:

e Existen equipamientos que se consideraron en el cdlculo sin considerar que ya existen,
ejemplo Palacio Municipal, Palacio de Gobierno Estatal, entre otros.

e Solo se considerd el no desarrollar equipamientos de orden Estatal o Regional por
considerar que su radio de accidn ya esta absorbido por alguno existente, o por considerar
que la Zona Sur no es su mejor ubicacién.

e No existe compatibilidad de determinado equipamiento con el concepto de desarrollo de la
Zona Sur como los centros tutelares, centro de readaptacidon social, asi como los
Bachilleratos Tecnoldgico Agropecuario que por lo general se desarrollan donde existe
demanda de las actividades agropecuarias. Se calcularon equipamientos ligados a las
actividades agropecuarias como rastros, unidades de abastos, abastos mayoristas de aves,
sin embargo se considera que la vocacién de la Zona Sur estd enfocada a otro tipo de
actividades, por ello se considerd una parte de la demanda de estos equipamientos

e Hay elementos que se calcularon pero que ya no existen ejemplo tiendas Conasupo y que
este tipo de elemento es sustituido por elementos de comercio privado.

e Se considera una duplicidad en funciones en determinados equipamientos como Hospital
General de nivel Estatal con Hospital general con el de nivel Regional.

Por lo anterior se establece que de las 312.12 hectareas no se deberan considerar 60.7954
hectareas, por lo que se debera considerar para la demanda de la Zona Sur Unicamente 251.32
hectareas, por lo anterior, y bajo los criterios antes sefialados y de conformidad a los subsistemas y
superficies siguientes:

Tabla 18 Superficies de equipamiento urbano por Subsistema a no considerar en la Zona Sur

Subsistema m? totales por Subsistema
Educativo 36,601
Cultura 15,067
Salud 269,254
Asistencia social 33,430
Abasto 81,434
Transporte 7,415
Recreacién 38,570
Deporte 12,803
Administracion publica 113,380
Total 607,954

Fuente: Dupal Arquitectos 2013 en base Anexo Prondstico, version técnica

De conformidad a la superficie habitacional bruta propuesta de 1,145.5985 hectareas de las cuales el
60% es aprovechable y/o vendible esto es 687.359 hectdreas, se considera que el resto el 40% 458.23
hectareas estan destinadas para vialidades y equipamiento, por tanto, si consideramos un 24%y 16%
para vialidades y donaciones respectivamente esto nos arroja una superficie de 73.31 hectdreas para
el desarrollo adicional de equipamientos urbanos en cada fraccionamiento habitacional en las aéreas
de donacidn que se desarrolle.

Aunado a lo anterior se debera considerar que para el uso industrial propuesto de 231.01 hectareas
se deberd destinar un 15% del area vendible a donacién municipal esto es, si consideramos que de las
231,01 hectareas la superficie vendible promedio es del 60% o sea 138.60 hectdareas, y de este
porcentaje definimos el 15% es de donacidn nos da 20.79 hectdreas adicionales para el desarrollo de
equipamientos conforme al reglamento respectivo. Por lo anterior, se establece que la Zona Sur prevé
destinar una superficie de 268.33 hectareas para el desarrollo de equipamiento urbano como se
muestra en la siguiente tabla, el resto tendra que ser cubierto por el privado o compra de terreno:

Tabla 19 Superficie destinada para el desarrollo de equipamiento urbano
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fici
Origen de superficie para equipamiento urbano Superficie en

Hectareas
Donacidn fraccionamientos habitacionales (16%) 73.31
Donacidn fraccionamientos industriales (15%) 20.79
Equipamiento recreativo 89.97
Equipamiento urbano 84.26
Total superficie para desarrollo de equipamiento 268.33
Fuente: Dupal Arquitectos 2013
Tabla 20: Poblacién por Plazo
Plazo Poblacién
Inmediato (2013-2015) 72,247
Corto (2016-2020) 80,803
Mediano (2021-2025) 72,622
Largo (2026-2030) 50,005
Mas Largo Plazo (2031-2040) 30,059

Fuente: IMPLAN, elaboracion propia con base en el Sistema Normativo de Equipamiento Urbano de la SEDESOL

Tabla 21 Equipamientos factibles a ser desarrollados y operados por el sector privado

Subsistema Elemento
Educacién Jardin de Nifios Primaria, Secundaria General, Preparatoria General, Secundaria Técnica,
Escuela Especial para Atipicos
Cultura Museo local, Teatro, Museo de Arte, Museo Regional
salud Modulo Resolutivo, Unidad Médica Familiar, Clinica de Medicina Familiar, Hospital

Asistencia Social

Abasto

Comunicacion

Recreativo
Deporte
Comercio

Servicio Urbano

General, Clinica General.

Centro Asistencia Desarrollo Infantil, Guarderia IMSS, Estancia de Bienestar y Desarrollo
Infantil, Casa Cuna, Casa Hogar para Menores, Casa Hogar para Ancianos.
Unidad Mayorista para Aves, Rastro para Bovinos, Caprinos, Ovinos, Porcinos, Aves,
Unidad de Abastos Mayoristas
Centro Integral de Servicios, Oficina Comercial, Centro de Servicios Integrado, Central
digital.

Sala de Cine
Salén Deportivo, Alberca Deportiva, Gimnasio Deportivo, Centro Deportivo,

En todos sus niveles

Estacion de Servicio

Transporte Central de Autobuses
Fuente: Dupal Arquitectos 2013
3.2.2. Infraestructura
3.2.2.1. Agua potable

La poblacién proyectada para esta zona para el afio 2030, de acuerdo con el escenario propuesto,
sera de 236,260 habitantes y para el afio 2040 seran 305,736 habitantes; por lo que de acuerdo al
Plan Maestro de Agua Potable y Saneamiento en los Municipios de Tijuana y Playas de Rosarito,
elaborado por 1aCESPT que define un abasto de 220 litros por habitantes por d|’a19, se plantea que se
requerird una demanda Media de 0.80 m3/s:

Tabla 22: Demanda de Agua Potable
Consumo Medio Consumo medio

" Poblacion Dotacién .. Demanda media
Aiio diario Anual
Hab. Lt/hab/dia m3/dia Mm?3/afio Lt/seg m3/seg
2015 54,778 220 12,051.16 4.4 139.48 0.14

' Normas Técnicas para Proyectos de Agua y Drenaje, publicado el 29 de Agosto del 2003.
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2020 123,069 220 27,075.18 9.8 313.37 0.31
2025 184,069 220 40,495.18 14.78 468.69 0.47
2030 236,260 220 51,977.20 18.97 601.59 0.60
2040 305,736 220 67,942.60 24.8 786.37 0.79

Fuente: Comision Estatal de Servicios Publicos Tijuana

Considerando lo anterior y el hecho de que el Acueducto El Florido—Popotla cuenta con una capacidad
de servicio de 1 m3/s, se prevé que para el afio 2030, la Zona Sur estard demandando el 60% de la
capacidad de servicio.

En este sentido se prevé necesario impulsar el desarrollo de los proyectos estratégicos que plantea el
Programa Estatal Hidrico y poder asi cumplir con la demanda de agua en la Zona Sur; asi pues, con la
ampliaciéon del Acueducto Rio Colorado Tijuana, la desaladora Rosarito, la construcciéon de la
potabilizadora y Presa Panda, el Gobierno del Estado podra solventar el suministro de agua en los
proximos 25 afios.

3.2.2.2. Saneamiento de agua residual

De acuerdo con el Programa Estatal Hidrico 2008-2030 se prevé el desarrollo de una planta de
tratamiento en la cuenca Cueros de Venado que se deberd ubicar aguas abajo del drea de aplicacion,
la cual tratara el total de las aguas residuales de toda la Subcuenca, (incluyendo la del area de
aplicacién); mismo caso que se pudiera plantear para la Subcuenca Arroyo Rosarito

Para determinar el volumen del agua residual derivado de residuos domésticos y comerciales o de
procesos industriales dentro del area de aplicacién se considerara que el volumen de agua residual
corresponde al 80% del gasto medio de agua potable, por lo que se estima que el gasto por habitante
por dia es de 176 litros.

Tabla 23 Demanda de Saneamiento Agua Residual

Volumen Descarga
" Poblacion Gasto medio Gasto Descarga Media
Aio Descarga
Anual

Hab. Lt/hab/dia m3/dia Mm3/afio Lt/seg m3/seg
2015 54,778 176 9,640.93 3.52 111.58 0.112
2020 123,069 176 21,660.14 7.91 250.70 0.251
2025 184,069 176 32,396.14 11.82 374.96 0.375
2030 236,260 176 41,581.76 15.18 481.27 0.481
2040 305,736 176 54,354.08 19.48 629.1 0.629

Fuente: Comision Estatal de Servicios Publicos Tijuana en base a proyeccion de Poblacion
3.2.2.3. Energia eléctrica

Basados en el analisis elaborado por la CFE realizado para determinar cantidad, capacidad y ubicacién
de las subestaciones eléctricas de distribucidn necesarias para alimentar el Area de Aplicacién,
considerando los usos habitacionales, comerciales, industriales, equipamiento urbano y via publica
propuestas en el presente programa, con la proyeccidon de poblacion mencionada en los apartados
anteriores, se determina que la demanda total requerida serd de 175.14 Mw.

Tabla 24 Requerimientos de Carga

Usos de Suelo Kw/m? F.C.(1)

Comercial y Mixto 0.03 1
Conservacion 0 0

Actividades Primarias 0.0035 0.32

Equipamiento Urbano 0.06 0.32

Habitacional 0.0035 0.32
Instalacion Especial 0.0208 1
Industrial 0.0208 1
Derecho de Via 0.004 1
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[1]Factor de coincidencia para calcular la capacidad de las subestaciones y troncales de los circuitos que
alimentaradn el desarrollo
Fuente: Elaboracion propia en base a proyecto de Suministro de Energia Eléctrica para Desarrollos Natura,
elaborado por Comision Federal de Electricidad, Division Baja California, Julio 2011

Para poder cumplir con la cobertura que se requiere de 175 Mw, se deberd considerar la construccion
de al menos 3 Subestaciones Eléctricas con capacidades de 60 MVAs. Se requerird conectar de lineas
de 115 Kv con dos alternativas de conexién: la Opcidn primera, en la que para conectarse con la
Subestacion Duraznos (DRA) requerira de un trayecto directo a través del Blvr. Garcia, y conectando
directamente con la Subestacion Garcia (GRC), Cueros de Venado (CRV) y Mesa Redonda (MRD).

Por su parte, la Opcidn segunda, pudiera darse en el corto y mediano plazo, se prevé el suministro a
través de la Subestacion Popotla (POP) ubicada en el municipio de Playas de Rosarito, cercana al
Corredor Tijuana Rosarito—2000, siendo a través de esta vialidad que pudiera estar conectando con la
Subestacidon Garcia (GRC), para después pasar con la Subestacién Cueros de Venado (CRV) y
finalmente con la Subestacion Mesa Redonda (MRD).

Se requerira conectar de lineas de 115 Kv con dos alternativas de conexidn: la Opcidn primera, en la
gue para conectarse con la Subestacion Duraznos (DRA) requerira de un trayecto directo a través del
Blvr. Garcia, y conectando directamente con la Subestacion Garcia (GRC), Cueros de Venado (CRV) y
Mesa Redonda (MRD).

Por su parte, la Opcidn segunda, pudiera darse en el corto y mediano plazo, se prevé el suministro a
través de la Subestacidon Popotla (POP) ubicada en el municipio de Playas de Rosarito, cercana al
Corredor Tijuana Rosarito—2000, siendo a través de esta vialidad que pudiera estar conectando con la
Subestacidon Garcia (GRC), para después pasar con la Subestacién Cueros de Venado (CRV) y
finalmente con la Subestacién Mesa Redonda (MRD)™.

Cualquiera de las dos opciones es viable, y dependen mas directamente de contar con la vialidad, en
el caso de la conexion con la Subestacidon Duraznos.

Por lo anterior, se prevé la necesidad de establecer una coordinacién de los propietarios de la tierra
con la CFE para ir desarrollando la infraestructura conforme a las etapas de crecimiento establecidas
en el presente programa.

3.2.2.4. Infraestructura pluvial

Previendo que las zonas colindantes al Arroyo Cueros de Venado y Arroyo Rosarito son susceptibles a
inundarse ante una avenida extraordinaria, por tanto, el Arroyo Cueros de Venado, se prevé el
encauzamiento (infraestructura pluvial) con procesos tradicionales para proteger a la poblacion
ubicada en los subsectores en la parte norte del area de aplicacién. Por su parte, el Arroyo Rosarito se
considera sera necesario desarrollar el encauzamiento a través de un sistema ecohidrolégico que
garantice la infiltracion al acuifero y la conservacién del corredor ripario, dejando su cauce natural a
lo largo del mismo.

En lo correspondiente a drenes naturales de cafiadas y microcuencas para regular las pequeiias
avenidas se debera garantizar la estabilizacion de taludes y la subsistencia de la flora y la fauna
existente, por lo que la autoridad debera regulacion de las acciones de urbanizacion y edificacidn que
se prevé puedan impactar a estos drenes.

3.2.2.5. Hidrocarburos

Como se identificd en el diagndstico el gasoducto proveniente del municipio de Ensenada al este del
municipio de Tijuana (Valle de Las Palmas) se puede considerar como una alternativa para ir
cambiando las demandas de energia de fuentes tradicionales a fuentes alternas que tengan menores
impactos al medio ambiente.

“La capacidad y drea de influencia de las subestaciones se determind utilizando los siguientes criterios para la red de media
tension: Caida de tension < 5%: Pérdidas de Energia < 3%: y, Demanda aproximada de 5 MW por circuito.
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Atendiendo a lo anterior se prevé la necesidad de llevar a cabo las gestiones correspondientes para
poder aprovechar este recurso como opcidn para el desarrollo de industrias catalogadas como limpias
dentro del area de aplicacion. Sin embargo, no debe descartarse el abastecerse del gasoducto Playas
de Rosarito—Mexicali, mismo que pasa al norte del area de aplicacidn, paralelo al Corredor Tijuana
Rosarito 2000 y que representa una ventaja para empresas que demanden este tipo de hidrocarburos
en sus procesos de produccion.

3.2.3. Servicios publicos

Considerando que los servicios publicos son aquellos que tienen por finalidad proporcionar un bien o
servicio a la ciudadania, se constituirdn como un aspecto importante en la consolidacion de las
estructuras administrativas en los diferentes érdenes de gobierno para atender a la Zona Sur, y a nivel
municipal fortaleceran la creacién de la Delegacién Municipal que esta propuesta para la zona, sin
embargo, la atencion a otros servicios como la dotacién de agua y saneamiento, y energia eléctrica
sera fundamental la coordinacion con los gobiernos federal y estatal segln corresponda.

Cabe sefialar que al autorizarse las acciones de urbanizacion, el Ayuntamiento esta obligado a prestar
los servicios publicos, por lo que deberdn programarse acorde con la incorporacion del desarrollo en
la zona.

3.2.3.1. Alumbrado publico

Una parte fundamental de este tema es la necesidad de prever de parte de la autoridad municipal
que en los futuros fraccionamientos que se integren al drea de aplicacion deberan ser revisadas las
redes de alumbrado publico en términos de cumplimiento a las normas oficiales mexicanas vy
capacidad de eficiencia energética, para lo cual la autoridad debera buscar el integrarse a programas
de la Secretaria de Energia (SENER) y junto con los futuros desarrolladores implementar este tipo de
esquemas.

3.2.3.2. Recoleccion de basura

Si bien, la responsabilidad de este servicio constitucionalmente recae en primera instancia en la
autoridad municipal, es importante prever la implementacidn de otros esquemas bajo un programa
integral de residuos sdélidos, en donde bajo esquemas de concesién sea la iniciativa privada la que
pueda prestar el servicio.

En este rubro serd también necesario prever la implementacion de estrategias para el reuso y
reciclado de residuos, aunado a un esquema educativo con alcance en el sector productivo y de la
comunidad, lo que permitira establecer un mejor servicio.

3.23.3. Parques y jardines

La facultad constitucional de dar mantenimiento a parques y jardines es también una forma de
satisfacer las necesidades colectivas ademds de que contribuye en el mejoramiento de la imagen
urbana, en el beneficio ambiental asi como en el sentido de pertenencia del lugar por parte de
comunidad.

Asimismo siendo consecuencia de la vida comunitaria, se prevé la necesidad de promover esquemas
de participacidn comunitaria, de organizaciones no gubernamentales (ONG) y del sector privado, en la
adopcion de estos espacios.

Sin embargo, atendiendo a las condiciones prevalecientes en la zona y al valor ambiental existente en
el sitio, en las autorizaciones de fraccionamientos se podran adoptar lineamientos para que las areas
verdes sean integradas al desarrollo, sobre todo que desde ahora existe déficit estimado en un 50%
de la superficie requerida ya que teniendo asignada una superficie de 23,782.44 m? para dreas verdes
de conformidad a los acuerdos de creacion de los tres fraccionamientos autorizados dentro del area
de aplicacion, mientras que el Sistema Normativo de la SEDESOL establece que se requiere una
superficie de 55,901 m? para la poblacién en cita.
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Este tema relativo a los equipamientos plantea la necesidad de definir lineamientos normativos en los
gue se asegure la dotacion de superficies acordes a la poblacion prevista por el tipo de desarrollos
habitacionales, es decir que a mayores densidades, seran mayores las superficies de requerimiento.

3.2.3.4. Seguridad publica

Un rubro prioritario en el desarrollo de la vida comunitaria, es la seguridad publica que tiene como
fines salvaguardar la integridad y derechos de las personas asi como preservar el orden, la paz
publica, el bienestar y tranquilidad de la comunidad.

Atendiendo a la planeacidn de las actividades en materia de seguridad publica municipal, se deberan
hacer las gestiones para que a esta nueva division territorial se asignen los recursos para la prestaciéon
del servicio.

En primera instancia gestionar también para el sitio, la instalacién de una comandancia de policia ya
que a la fecha (2013) se cuenta Unicamente con una caseta de policia privada. Asimismo deberan
promoverse esquemas de participacion comunitaria y de la iniciativa privada en la seguridad de la
zona.

3.2.4. Movilidad

El propdsito de este apartado identifica por una parte, el escenario bajo el cual se visualiza la
conectividad de la zona para con el resto del centro de poblacion y la region metropolitana asi como
la prevision de suelo para los derechos de via que habran de proveerse en el desarrollo de la Zona
Sur.

3.24.1. Estimacion de flujos vehiculares

De la informacion generada en relacion a la movilidad, se percibe que en el caso del Escenario
Propuesto en el PDUCP T 2010-2030, la atraccion de viajes es mayor que la produccién de viajes de la
zona, con una diferencia de solo 16,147 viajes, los cuales conceptualmente tendrian que entrar a la
zona. También se deduce el hecho que los subsectores 23.3 y 24.2, tienen una produccién de viajes
mayor que la atraccidon de viajes, sin embargo en el caso del subsector 24.1 se presenta una mayor
atraccion lo cual se puede interpretar como un desplazamiento de viajes hacia ese sector partiendo
de los otros dos sectores. De acuerdo al escenario propuesto en el PDUCPT 2010-2030, las
proyecciones de los sectores son como sigue’":

Tabla 25: Usos generadores de empleo por subsector.

Uso\Subsector 233 24.1 24.2 Suma
Comercio y servicio (has) 33.3928 58.676 0 92.0688
Industria (has) 45.4869 195.3499 0 240.8368
Total 78.8797 254.0256 0 332.9056

Fuente: Implan 2013

Tabla 26: Estimacién de empleos.

Uso\Subsector 23.3 24.1 24.2 Suma
Comercio y servicio 12,863 22,602 0 35,466
Industria 3,075 13,206 0 16,282
Total 15,938 35,809 0 51,747

Fuente: Implan 2013

Tabla 27: Produccidn de viajes.

Modo\Subsector 23.3 24.1 24.2 Suma
Habitantes 88,117 78,329 66,554 233,000
Viajes persona-dia (2.05 180,640 = 160,574 136,436 477,650
viajes/hab)

I Estudio de Estructuracion Técnica legal y financiera de corredor de transporte publico rutas 01 Linea Internacional - El refugio
y 02 Linea Santa fe - Mesa de Otay.
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Vehiculo privado (30.69%*) 55,438 49,280 41,872 146,591
Transporte publico (28.73%*) 51,898 46,133 39,198 137,229
A pie (36.63%*) 66,168 58,818 49,976 174,963

*Estudio de Estructuracion Técnica legal y financiera de corredor de transporte publico rutas 01 Linea Internacional - El refugio y
02 Linea Santa fe - Mesa de Otay,
Fuente elaborado por el Ayuntamiento de Tijuana

Tabla 28: Atraccion de viajes.

Motivo \Subsector 23.3 24.1 24.2 Suma
Casa-trabajol 23,110 51,923 0 75,033
Casa-otros2 99,823 161,873 15,164 276,860
No-casa3 50,509 82,970 8,425 141,903
Total 173,443 296,766 23,589 493,797

Fuente: Implan 2013 en base a manual de QRS Il

Tabla 29: Relacion produccidn — atraccion de viajes persona/dia en la zona de aplicacién.

Subsector 23.3 24.1 24.2 Suma

Produccion 180,640 160,574 136,436 477,650
Atraccion 173,443 296,766 23,589 493,797
Diferencia 7,197 -136,191 112,847 -16,147

Fuente: Implan 2013 en base a manual de QRS I

En la propuesta de usos de suelo debera contrastarse con los datos aqui citados de manera que la
produccion de viajes no exceda la atracciéon de viajes, ya que esta condicion marcaria el nivel de
impacto a la red vial regional.

De igual forma, con los resultados del Escenario Propuesto por el PDUCP T, se logra un balance entre
la oferta y la demanda del empleo, por lo que los viajes al exterior de la zona de aplicacidn son
practicamente nulos.

Tabla 30: Vehiculos ligeros

Concepto PDUCPT PPCZS TBC Unidades
. o p
Con5|derando' 50% en vehiculo 8,074 89,830 Viajes persona
privado

Con una ocupacion vehicular de

1.43 Pers/Veh 5,546 62,818 Vehiculos ligeros
Salen de la zona de aplicacion 2,823 31,409 Vehiculos ligeros
Entran a la zona de aplicacion 2,823 31,409 Vehiculos ligeros
Promedio horario de 16 horas 176 1,963 Veh/hr
Volumen en hora pico 621 6,910 Veh/hr
Considerando una capacidad de 03 3.45 Carriles requeridos

2000 Veh/hr-carril
Fuente: Implan 2013 en base a manual de QRS Il

Tabla 31: Transporte publico

Concepto PDUCPT PPCZS TBC Unidades
Considerando 50% en transporte 8,074 89,830 Viajes persona
publico
Con una ocupacion vehicular de
120Pers/Veh 68 748 Bus
Salen de la zona de aplicacion 34 374 Bus
Entran a la zona de aplicacién 34 374 Bus articulado
Promedio horario de 16 horas 2.1 23 Bus articulado
Frecuencia 1,712 154 Segundos
Volumen unidireccional en hora pico 7.4 82 Bus articulado
Frecuencia en hora pico 486 44 Segundos

Fuente: Implan 2013 en base a manual de QRS Il
3.2.4.2. Conectividad de la Zona Sur
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La visualizacion de un nuevo desarrollo en la ciudad plantea la necesidad de establecer su
conectividad para con las dreas urbanizadas, siendo esto ademas un requerimiento normativo en su
autorizacién. En este caso, considerando la magnitud de suelo que propone incorporar al desarrollo
urbano la superficie de 4,551.979 hectareas, y que prevé consolidarse en el largo plazo como un polo
de desarrollo en la regiéon metropolitana, plantea la necesidad de definir su conectividad para con el
resto de la ciudad y regién metropolitana tanto como al interior de la misma.

3.2.4.2.1. Zona Sur-Tijuanay la region metropolitana

La incorporacion de los fraccionamientos habitacionales a la Zona Sur ha traido consigo la generacién
de flujos vehiculares para el acceso y salida de esta, condicidn que se ird acrecentando conforme se
habite la zona. De conformidad con el estudio vial®* elaborado para el area de aplicacion el 35% de
los viajes tienen como destino la Zona Centro de la ciudad, 45% la salida a Tecate, 20% al municipio de
Playas de Rosarito.

Ante la limitada conexion existente en la zona de estudio se prevé que para lograr la conectividad con
el drea urbana de Tijuana se requerira principalmente desarrollar dos acciones en materia de
infraestructura vial:

a) La primera, concluir en el corto plazo el Corredor Tijuana-Rosarito 2000 conjuntamente
con diversos puentes y distribuidores viales; y

b) Lasegunda, la conclusién de la vialidad primaria Blvr. Garcia que enlaza con la zona de la
Mesa (actual drea urbana de Tijuana), misma que por las condiciones de la demanda en
la zona debera ser en el plazo inmediato.

De igual forma, deberan retomarse en la propuesta vial dos de las vialidades en el PDUCP T 2010-2030
para la conectividad de la ciudad en el ambito regional-metropolitano, y que inciden en el area de
estudio, siendo estas:

a) Liga Escénica-Corredor Tijuana Rosarito 2000-Valle de Las Palmas, definida como
vialidad de acceso controlado por las condiciones de movilidad (origen-destino) que
deberd ser desarrollada en el mediano plazo dependiendo del comportamiento en el
crecimiento de Valle de Las Palmas.

b) Machado-Siglo XXI, vialidad de acceso controlado, siendo ademas una vialidad
intermunicipal, paralela al Corredor Tijuana Rosarito 2000; considerando el acelerado
crecimiento de la poblacion en la zona y la necesidad de alternativas de movilidad entre
Tijuana-Playas de Rosarito esta debera ser en el plazo inmediato.

3.2.4.3. Sistema vial en la Zona Sur

Se prevé la definicion de un sistema jerarquizado de vialidades que permita la circulacion eficaz y
eficiente dentro del drea de aplicacidn. Atendiendo a las condiciones naturales del territorio se prevé
gue en el disefio del sistema vial habra que considerar este aspecto asi como en el espaciamiento y
jerarquia vial

Siendo colindante al Corredor Tijuana-Rosarito 2000 una vialidad de acceso controlado, se debera
prever que la estructura de integracion de la Zona Sur al corredor se dé a través de un sistema vial
primario y conservar la funcion del Corredor Tijuana-Rosarito 2000 como libramiento entre Tecate,
Tijuana y Playas de Rosarito, se requerira la construcciéon de nodos de acceso con soluciones de flujo
continuo, mas que nada en las intersecciones con la vialidad de liga que es el Corredor Tijuana—
Rosarito 2000 junto con el Blvr. Garcia, el Blvr. Cueros de Venado y Blvr. Liga Escénica-Corredor
Tijuana Rosarito 2000-Valle de Las Palmas. Para garantizar el poder desarrollar la estructura vial que
se defina, se deberan elaborar las respectivas declaratorias de derecho de via.

3.2.4.4. Transporte urbano

2 Modelo de Movilidad Vial del desarrollo urbano denominado Desarrollos Natura segun el Programa Parcial, INCEL Ingenierias.
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La regidn Tijuana-Tecate-Playas de Rosarito constituye elevados niveles de actividad en los sectores
secundario y terciario, lo que ha propiciado un aumento de los viajes que cotidianamente realizan sus
habitantes, tanto en el caso del vehiculo privado como en el de traslado de mercancias. En el modelo
de movilidad urbana que se observa en la ZMT destaca el mantenimiento de la cultura del automavil.

Ante esta situacion se tendran que realizar esfuerzos en las politicas de apoyo al transporte masivo
que permitan reducirlo a 3.8 hab/Veh, lo que significaria contar con un parque vehicular ain menor
que el calculado con la tendencia lineal, para tener 1’077,291 en el 2030. De no ser asi, las
implicaciones en la movilidad y en la calidad de vida de los habitantes se veran impactadas
desfavorablemente.

En términos de la proyeccidn se reconoce la necesidad de hacer un cambio con la implantacién de
nuevas politicas que apoyen una movilidad mas sostenible, como son las medidas enfocadas a dar
prioridad al transporte publico colectivo y disuasivo al automovil como medio de transporte
individual. Debido a que se prevé desarrollar un sistema de transporte publico masivo, se considera
que la superficie destinada a vialidades primarias y secundarias se va a reducir, por lo que se deberan
identificar las vialidades que funcionaran como corredores de transporte y corredores de comercio y
servicios, ya que requerira se destine por lo menos un carril exclusivo en las vialidades sobre las que
circulard éste tipo de sistema.

Tabla 32 Parque vehicular ajustado para un indicado de 3.8 hab/Veh.

Afo Poblacién Parque Vehicular Factor de
(hab) Hab. /Veh. | Hab. /Veh. Proyeccion

1980 461,257 120,335 3.83

1990 747,381 199,166 3.75

1995 991,592 293,912 3.37

2000 1,210,820 321,758 3.76

2004 1'368,234 427,026 3.20

2010 1'559,683 659,979 2.36 4.81%

2012 1,908,829 681,725 2.80 1.63% 1.0329

2015 2,116,195 729,722 2.90 2.29% 1.1057

2020 2,625,461 820,457 3.20 2.37% 1.2432

2030 4,104,478 1'077,291 3.81 2.76% 1.6323

Nota: Tasa de crecimiento vehicular 2010 — 2030.
Fuente: Estudio de Transporte de Tijuana, IMPLAN 2009.

Por todo lo antes expuesto, la estrategia general deberd intentar generar mediante la dosificacion de
usos de suelo, se propicien condiciones para albergar nuevas actividades productivas para la ciudad y
que sean cercanas para los futuros nuevos habitantes del desarrollo del drea de aplicacién. Esta
deberd proponer formulas para balancear la oferta de vivienda y el nimero de nuevos viajes que
genere y aporte a la estructura vial existente mediante la apertura de nuevas vialidades y blsqueda
de balance entre los distintos modos de transporte.

Asimismo se prevé que dotar de infraestructura para una adecuada movilidad interna y evitar saturar
la Unica vialidad primaria existente denominada Corredor Tijuana-Rosarito 2000. De igual forma, el
poder consolidar un sistema integral de transporte publico en el que se diversifique inclusive los
traslados en bicicleta y a pie, asegurando rutas para la zona, concesiones y la infraestructura de apoyo
al transporte.

3.2.5. Estructura urbana
3.2.5.1. Dosificacion de usos y destinos de suelo

De acuerdo a los analisis antes expuestos, se determina la siguiente propuesta de usos de suelo y sus
respectivos plazos a efecto de poder desarrollar una estructura urbana que responda paulatinamente
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al desarrollo de los diferentes sectores y a la demanda de la poblacidon que se asentara en el drea de
aplicacién que asciende a 308,803 habitantes para el afio 2040, asi como a las condiciones del
mercado inmobiliario. Por lo anterior se propone lo siguiente:

Tabla 33: Usos de Suelo Plazo Inmediato
Inmediato Plazo

Comercial 26.01992449
Equipamiento Urbano 56.33254689
Habitacional 342.3213405
Industrial 62.67042189
Turistico Recreativo 17.25030272
Uso Especial 4.870353455
INMEDIATO PLAZO 482.3028233

Fuente: Dupal Arquitectos 2013

Tabla 34: Usos de Suelo Corto Plazo

Corto Plazo
Comercial 8.571272155
Equipamiento Urbano 35.47986509
Habitacional 234.2987483
Industrial 11.13463015
Turistico Recreativo 29.07425571
Uso Especial 8.602428157
CORTO PLAZO 311.4433558

Fuente: Dupal Arquitectos 2013

Tabla 35: Usos de Suelo Mediano Plazo
Mediano Plazo

Comercial 12.00947073
Equipamiento Urbano 116.6909870
Habitacional 291.6921003
Habitacional Campestre 12.78034152
Industrial 32.74147792
Turistico Recreativo 40.82685175
MEDIANO PLAZO 397.6286298

Fuente: Dupal Arquitectos 2013

Tabla 36: Usos de Suelo Largo Plazo

Largo Plazo
Actividad Primaria 99.18698062
Comercial 11.21983231
Equipamiento Urbano 56.10098658
Habitacional 247.4636957
Habitacional Campestre 163.1080917
Industrial 122.6759735
Uso Especial 3.138855146
LARGO PLAZO 676.223914

Fuente: Dupal Arquitectos 2013

Tabla 37: Usos de Suelo + Largo Plazo

Mas largo
Equipamiento Urbano 2.446532098
Habitacional 29.82282005
Habitacional Campestre 145.3406683
Uso Especial 0.90251611
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Mas largo
MAS LARGO 176.6423203
Fuente: Dupal Arquitectos 2013

Tabla 38: Dosificacion de usos y destinos de suelo

Uso Superficie Porcentaje
Comercio 57.82049969 1.270227734
Equipamiento 268.3384361 5.894984051
Habitacional 1145.598705 25.16704723
Industrial 229.222503 5.03566697
Turistico 87.1514102 1.91458287
Especial 17.5141529 0.384759088
Hab. Campestre 321.229102 7.056910894

Actividades. Primarias 99.1869806 2.1789859
Derecho de Via 37.4014 0.821651418
Conservacion 2,288.515811 50.27518384

TOTAL 4,551.979 100

Fuente: Dupal Arquitectos 2013
3.3. Prospectiva de desarrollo econémico y social

Dando prioridad al principio de sustentabilidad en la planeacién, al bienestar a temas de medio
ambiente, social y econdmico de la poblacién que vivird en la zona, se debe buscar implementar una
estrategia que permita la inversion privada sobre todo en la generacion de fuentes de empleo que
consoliden las actividades industriales, de comercio y servicios.

Se debera dotar no solo de servicios e infraestructura basica sino de aquellas amenidades que
permitan una mejor calidad de vida, todo esto al tiempo que se llevan a cabo acciones de
urbanizacidn en el corto, mediano y largo plazo, integrando esquemas de planeacion y disefio urbano
que respondan a las demandas de la comunidad; con el propdsito de prever que no existan personas
marginadas dentro de la zona, impulsando desarrollos urbanos sustentables.

Una parte de la sustentabilidad del emprendimiento econdmico es el promover inversién dentro del
area de aplicacién para generar fuentes de empleo; ya que esto permitira desplazamientos cortos y
asi disminuir la movilidad motora en términos de vehiculos privados, asi mismo, el poder establecer
empresas comprometidas con el medio ambiente debera ser una prioridad para el desarrollo
econémico.

Proyectando el requerimiento de empresas y generacion de empleos, se estima, que en la actualidad
se requiere a 1,037 empresas, que provean 17,799 empleos, y al final del periodo cuando se consolide
el area de aplicacion del Programa deberd existir un promedio de 7,511 empresas que generaran
aproximadamente 128,918 empleos para la poblacion residente.

3.4. Pronostico ambiental
3.4.1. Medio fisico natural

Debido al cambio climatico y al cambio del uso de suelo para uso urbano, se podrian generar los
siguientes impactos:

a) Mayor consumo de energia: con el desarrollo urbano la temperatura podria
incrementarse hasta 1°C, por lo que con las altas temperaturas en el verano
aumentard la demanda de energia. Por lo anterior, serd importante que se definan
estrategias encaminadas a proponer esquemas de ahorros de energia, asi como el
manejo de energias alternas, y la aplicacion de criterios de sustentabilidad en los
disefios urbanos.
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b) Disponibilidad y calidad del agua: Un posible problema de contaminacién es la que
presentan los fraccionamientos habitacionales de la Zona Sur que si bien cuentan
con sus respectivas plantas de tratamiento de aguas residuales, su liberacién no
esta siendo aprovechada, por lo que es necesario prever un sistema integral de
saneamiento en el que se dé un uso sostenible de las aguas residuales a efecto de
no alterar la vegetacién y la composicién del suelo que se traduce en un impacto
directo al régimen de circulacién y calidad del agua. Por lo anterior, se deberan
establecer estrategias que permitan implementar esquemas para el reuso del agua
en la industria y la vivienda, la reutilizacién de agua de lluvia, y el mejoramiento de
las practicas en el uso agricola.

c) Residuos sdlidos: Considerando que en a los fraccionamientos existentes al afio
2013 se estima una poblacion de 58,816 habitantes que generan aproximadamente
58,816 kg/hab/dl’a23de residuos solidos los cuales tienen un servicio de recoleccion
de basura tradicional que tienen que ser trasladados al relleno sanitario municipal
de Valle de Las Palmas, reflejdndose en alto costo para el Ayuntamiento.

d) Calidad del aire. Bajo el enfoque de las fuentes generadoras de emisiones
contaminantes a la atmosfera, se identifico el flujo vehicular, el cual de acuerdo a
los datos emanados del analisis de movilidad de viajes del area de aplicacidon que
desarrollo el Implan en el afio 2013 (ver punto 3.2.4) concluye que se dard una
fuerte movilidad al exterior del area de aplicacidn si no se generan los satisfactores
que requiere la poblacion en el corto y largo plazo basicamente en términos de
empleo y equipamientos, aunado al aumento del flujo motorizado que se esta
dando en el Corredor Tijuana-Rosarito 2000, y que en promedio al dia es de 14,762
vehiculos ligeros y de transporte de carga en el afio 201324y que de acuerdo al
Programa Regional de Desarrollo Urbano del Corredor Tijuana Rosarito 2000 dicha
vialidad esta disefiada para soportar en el largo plazo un flujo minimo de 75,000
vehiculos diariamente, lo que se visualiza como un corredor con elevados niveles de
contaminacion del aire, por lo que se debera desarrollar toda la infraestructura vial
que el Programa en cita establecié a efecto de evitar congestionamientos viales
aunado a la implementacién de centros verificadores, instrumentacién de sistemas
de transporte masivo de pasajeros que permitan disminuir el parque vehicular en la
zona.

e) Respecto a la flora y fauna, se deberd urbanizar permitiendo la subsistencia del
ecosistema mads importante, a través de estrategias que permitan el desarrollo
permitiendo conservar las areas ubicados al sur y este del drea de aplicacion, en
caso contrario se pudieran afectar los servicios ambientales que prestan a la zona.
Se debera promover la educaciéon ambiental en la comunidad y propietarios de la
tierra respecto a los beneficios ambientales que las areas destinadas para ser
conservadas pueden generar.

3.4.2. Riesgos Fisicos y Antropogénicos.
3.4.2.1. Inundacién

Uno de los riesgos fisicos de mayor impacto a los que esta sujeto el area de aplicacion del programa
se refiere al riesgo por inundacion, ante la presencia de una avenida extraordinaria de agua pluvial, se
considera necesario que se lleven a cabo las acciones necesarias para controlar las avenidas de agua
pluvial que capta el Arroyo Rosarito y sus afluentes principales, asi como el Arroyo Cueros de Venado
ya que la precipitacion de agua pluvial en la cuenca exhibe variaciones temporales que provocan la
inundacién de las zonas bajas, por tanto de no llevarse a cabo dichas obras se prevé impactos
negativos a la poblacién que pueden ser muy elevados ya que pondrian en riesgo la vida y patrimonio
de la poblacidn. Por lo anterior se prevé la necesidad de hacer los trabajos técnicos correspondientes

 Se considerd un promedio aproximado 1 kg/habitante/dia de conformidad al Instituto Nacional de Ecologia 2000
*Aforo vehicular sobre el Corredor Tijuana-Rosarito 2000 elaborado en Mayo 2013.
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gue nos permitan delimitar las zonas de inundacidn para determinar de manera formal las zonas
federales en los arroyos antes sefialados.

3.4.2.2. Licuefaccion

Otro riesgo es por licuefaccién, por lo que sera necesario modificar alguno o varios de los factores que
provocan este fendmeno, ya que no existe la posibilidad de eliminar la ocurrencia de un sismo, ni de
abatir la profundidad del nivel freatico o de modificar la distribucién del tamafio de las arenas; por lo
gue se estima que las Unicas alternativas viables consisten en el confinamiento eficiente de las arenas
y en incrementar su compacidad que garanticen su eficiencia debera estar sujeto a la regulaciéon de
las acciones de urbanizacién y edificacion en donde se presente este tipo de fendmenos.

La urbanizacién a que estaria sujeta el area de aplicacion del programa puede originar un incremento
en los riesgos antropogénicos, por la localizaciéon de actividades que generen riesgos quimicos y
sanitarios. Para mitigar este impacto deberan manejar un area de amortiguamiento hacia zonas
habitacionales o de mayor concentracion de poblacion.

3.4.3. Calidad del Paisaje

De los factores del ambito del medio fisico natural que puede tener una gran vulnerabilidad es el
paisaje existente, por lo que si se desarrollan esquemas tradicionales de desarrollo urbano se pone en
gran riesgo el potencial paisajistico que tiene la zona basicamente en la parte sur, por tanto, se
deberdn respetar lo que el presente programa defina en materia de las zonas a conservar en los que
se protejan los principales elementos que forman parte del paisaje como son la fisiografia, flora,
fauna entre otros, basados en los resultados de los modelos de aptitud fisica, estado-presion-
vulnerabilidad y de ordenamiento ecolégico desarrollados para el presente programa.

Si bien de conformidad a los usos de suelo propuestos del PDUCPT 2010-2030 para la Zona Sur, se han
llevado a cabo cambios de usos de suelo por parte de los propietarios de la tierra, es importante se
respeten los usos de suelo que se definirdn en el presente programa, una vez formalizado el presente
instrumento para preservar a través de la generacion de diversos instrumentos y mecanismos en
primera instancia las areas que se definan como de conservacidn y sus respectivos corredores
bioldgicos, lo anterior a efecto de compensar no solo los impactos al paisaje, sino también los efectos
en los cambios en el régimen climatico regional, aumento en las emisiones de CO2 que se generaran
por el flujo vehicular generado por el Corredor Tijuana Rosarito 2000 y los propios del area de
aplicacién , cambio en el balance hidrico de los principales elementos como son Arroyo Rosarito y
Cueros de Venado, degradacion y pérdida de suelo, y aumento de la erosion.

3.5. Prondstico de administracion y gestion del desarrollo

Por la localizaciéon del area de aplicacion en la zona metropolitana, se prevé que el centro de
poblacién de Tijuana asumira el papel del nicleo central que establecerd la relacién de dependencia
directa no solo politica, econdmica y social sino cultural y administrativa con los nicleos de poblacion
menores. En este caso el drea de aplicacidon de este Programa Parcial mantendra esa misma relacién
como nucleo de poblacién menor.

3.5.1. Estructura organizativa

La visidn de que la Zona Sur serd el subcentro mas importante de la zona conurbada Tijuana-Playas de
Rosarito prevé la necesidad de incorporar de manera inmediata la incorporacion de una figura
administrativa desde el gobierno municipal que administre y conduzca el crecimiento de la zona
conforme a este Programa Parcial, pero también a generar un ente de gobernanza ciudadano que dé
seguimiento a los diversos temas que se plantean en el presente instrumento y represente a los
actuales y futuros pobladores.

En este sentido, se prevé que si no se generan las figuras administrativas correspondientes, existira
una falta de control urbano en la zona, lo que propiciard un crecimiento desordenado provocando la
generacion de asentamientos humanos irregulares en zonas de alto riesgo o de conservacién
ecoldgica.

XXI Ayuntamiento de Tijuana



Programa Parcial de Crecimiento de la Zona Sur, Tijuana, Baja California
(PPCZS TBC 2014-2040)
PRONOSTICO

En términos de la operacién de los servicios publicos sera necesaria la creacion de una estructura
operativa basada en la creacidn de una Delegacién Municipal y la designacion de recursos para iniciar
las funciones que le corresponden como autoridad municipal, a fin de evitar.

e inseguridad publica por la falta de mantenimiento del alumbrado publico;

e la generacion de contaminacién que afecten la salud de la poblacidn por falta de una eficiente
recolecciéon de basura;

e una falta de espacios recreativos (parques y jardines) que generen comportamientos negativas
en la poblacién sobre todo de los nifios y jévenes;

e el surgimiento de espacios publicos(calles-parques-plazas) inseguros y el surgimiento de delitos
de alto y bajo impacto por la falta de un sistema de seguridad publica en la zona;

e la generacidn de asentamientos humanos en zonas no aptas o de conservacion,

e la generacidon de usos incompatibles de conformidad a lo que se establezca en el presente
Programa Parcial por la falta de un control urbano;

e el deterioro del medio ambiente por la falta de un transporte publico de pasajeros moderno no
contaminante;

o el deterioro de las vias publicas por la falta de mantenimiento de parte de la autoridad municipal
una vez entregados los fraccionamientos, entre otros.

En términos de la participacion del Gobierno del Estado a través de dependencias como SIDUE, SEP,
CEA entre otras, se prevé la necesidad de lograr una coordinacion con el gobierno federal en temas
como la infraestructura de abastecimiento de agua potable y tratamiento de aguas residuales y su
respectiva descarga a cafiadas y arroyos, energia, vialidades y aspectos de medio ambiente.

A nivel municipal y asociaciones civiles se deberd establecer una coordinacién en el desarrollo de
equipamientos de los subsistemas de salud, educacidn, social, deporte y servicios urbanos, asi como
en la infraestructura vial en la zona y que en el caso del corredor Tijuana Rosarito 2000 sera
prioritario establecer los distribuidores viales en el area de aplicacion a efecto de evitar
congestionamientos viales.

En el caso de particular de la participaciéon del Gobierno Federal a través de las diferentes
dependencias federales con del Consejo Metropolitano de Tijuana y la SEDATU deberan establecer
una coordinacién con los dos 6rdenes de gobierno para aportar a la infraestructura de la zona de
conurbacién Tijuana Playas de Rosarito, en términos de la garantia del abastecimiento de energia
para la vivienda y el desarrollo de actividades econdmicas que permitan el desarrollo integral de la
zona, tratamiento de aguas residuales, tratamiento y disposicion final de residuos sélidos que
permitan prever un desarrollo sustentable, la implementacion de un sistema moderno de transporte
publico de pasajeros que ayuden en el corto y largo plazo a la disminucién de la contaminacion del
ambiente y la participacion en el desarrollo de equipamientos urbanos de orden metropolitano que
permitan el desarrollo integral de la poblacion como un componente social muy importante.

Un tema que tiene relacién directa con los tres érdenes de gobierno es economia y empleo, la cual
deberd estar impulsada por dichos ordenes en completa coordinacién con el sector productivo, a
efecto de evitar que la zona sur se convierta en una zona denominada dormitorio que generen
desplazamientos de la poblacion a otros zonas de la zona metropolitana, es fundamental, el
implementar programas de generacion de empleo, simplificacion administrativa para que se instalen
empresas dentro del drea de aplicacion.

Tabla 39: Atribuciones y competencia de los entes existentes que inciden en el tratamiento de los
diferentes temas urbanos y que tienen relacion directa con el area e aplicacion

Consejo Subcomisién Organo Colegiado de la
Atribuciones y funciones Metropolitano Intermunicipal de Asociacion de Municipios
Tijuana conurbacién de la Zona Metropolitana
Agua potable, drenaje, alcantarillado. X X
Tratamiento y di icion d
ratamiento y disposicién de sus X X X

aguas residuales
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Consejo Subcomision Organo Colegiado de la
Atribuciones y funciones Metropolitano Intermunicipal de Asociacion de Municipios
Tijuana conurbacién de la Zona Metropolitana
Alcantarillado pluvial. X X
Vialidades X X X
Alumbrado Publico X
Equipamiento urbano: parques, X X
jardines y su equipamiento
Mercado publico y panteones. X
Central de abastos y rastros X X
Limpia, recoleccion, traslado, de
residuos sélidos. X
Tratamiento y disposicion final de X
residuos sélidos.
Catastro Urbano X X
Energia X X
Transporte Publico de Pasajeros X X
Control urbano (administracién X
urbana)
Planeacion Urbana X X X

Fuente: Elaboracion Propia
3.5.2. Recursos

Como ya se ha mencionado los recursos del sector gubernamental son limitado, por lo anterior el
tema de los recursos, es prioritario para el desarrollo de la Zona Sur, por lo que se identifican tres
grandes actores, el sector publico, privado y social los cuales pueden intervenir de acuerdo a los
siguientes rubros:

e Sector Privado: el desarrollo de fraccionamientos (habitacionales, industriales y de comercio-
servicios) y su respectiva infraestructura (vialidades, alumbrado publico, redes de agua potable,
plantas de tratamiento, redes de energia eléctrica y subestaciones eléctricas) que para el caso del
area de aplicacion se han aplicado recursos para el desarrollo de tres fraccionamientos (Natura
Seccidn Bosques, Delicias Il y Puerta Plata Primera Seccidn).

e Sector Publico: el desarrollo de infraestructura de abastecimiento de energia eléctrica desde
subestacion el Durazno, agua potable desde el tanque no. 3, colectores de aguas residuales,
vialidades de accesibilidad a la zona como es el Corredor Tijuana Rosarito 2000 y el desarrollo de
equipamientos urbanos.

e Sector Social: desarrollo de equipamientos urbanos como el Club de Nifios y Nifias, Casa Hogar.

Con base al Plan Estratégico metropolitano se deberdn prever recursos del Fondo Metropolitano, ya
que dicho plan identifica dentro de las lineas estratégicas correspondientes a Metrépoli Ordenada y
Eficiente como proyecto estratégico a Ciudad Natura (en la Zona Sur), por tanto, se deberan hacer las
gestiones correspondientes para que Consejo Metropolitano de Tijuana destine recursos econémicos
al area de aplicacion.

En términos de la Subcomisidon Intermunicipal de Conurbacidon concebido como un dérgano de
coordinacién gubernamental de caracter permanente dentro del seno de la Comisién Coordinadora
de Desarrollo Urbano del Estado, debera establecer prioridades para poder implementar recursos a la
zona conurbada Tijuana-Playas de Rosarito, caso particular en lo correspondiente a la Zona Sur, por
considerar que el presente instrumento de conformidad a la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
Baja California debera ser evaluado y aprobado por la Comision de Desarrollo Urbano del Estado.

En el caso particular del Fondo tripartita de la Asociacion de Municipios de la zona metropolitana,
debera ser importante el que se concientice a los Ayuntamientos que forman parte de esta asociacion
para que dentro de sus programas de trabajo destinen un porcentaje de recursos econdmicos y
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humanos que permita ir acondicionando las dreas conurbadas como es el caso de la Zona Sur que
incide en la zona conurbada Tijuana-Playas de Rosarito.

3.6. Participacion de la Comunidad a través de Unidades de Gobernanza

Debido a que la poblacién es la causa fundamental por la que crecen los asentamientos humanos,
este Programa Parcial propone fomentar la vida en comunidad con la creacidon de desarrollos
organizados en barrios y comunidades, con una estructura jerarquica de Unidades de Gobernanza, es
decir, que territorialmente el asentamiento generen Unidades de Gobernanza de diferentes escalas,
desde la unidad vecinal, hasta el barrio y el centro de distrito que debera estar enmarcada por un
ente de coordinacidon general para el drea de aplicacion del presente programa.

Un elemento esencial en la creacién de comunidad en la Zona Sur es el equipamiento urbano junto
con el espacio publico ya que aportan calidad de vida y promueven comunidad. Por tanto, el no
advertirse organizaciones comunitarias en el area de aplicacién del presente programa que se
encarguen de la creacién de este tipo de equipamientos y espacios provocara una serie de
fraccionamientos habitacionales con una falta de identidad de lo local y una reducida cultura de la
gestion comunitaria que permita la difusién de los valores de la comunidad, el cuidado y preservacion
ecoldgica del medio ambiente. Debido a lo anterior, se advierte necesario establecer la gestidon de la
organizacion comunitaria, mecanismos de informacion y participacidn en la capacitacion de la
comunidad desde el aspecto técnico-administrativo.
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4. ESTRATEGICO

La estrategia se presenta en cinco horizontes de planeacién —Inmediato, corto, mediano, largoy mas
largo plazo- que comprenden el periodo entre el 2014 al 2040.

4.1. Vision, objetivos y metas

En este apartado se establece una vision sobre el futuro definido para la Zona Sur, concebido desde
su insercion de la vision metropolitana, que enfatiza el interés de la region por buscar soluciones de
planeacién del desarrollo urbano que se adapten al medio ambiente, buscando que prevalezca la
utilizacion del suelo de acuerdo a su vocacion.

4.1.1. Vision

Para construir la vision de este programa se parte de tener congruencia con los instrumentos de
planeacidn vigentes, a partir de lo anterior se formula para la Zona Sur la siguiente Vision:

"La Zona Sur es un Subcentro Urbano estratégicamente ubicado en el dmbito local y regional
metropolitano, orientado a ser una comunidad modelo, con un disefio urbano que respeta el paisaje y
la ecologia del lugar, que inspira a la convivencia humana propiciando con ello el desarrollo cultural y

econdomico de sus habitantes, fundamentado en los principios y valores de la sustentabilidad,

integrando a la planeacion urbana, alcanzando un desarrollo econdmico y social adecuado para la
region. Se distingue por ser promotor de la conservacion de sus valores ambientales y del uso eficiente
de los recursos naturales, logrando establecer una estructura urbana funcional, clara y eficiente, con
espacios bien definidos, jerarquizados, y articulados con el contexto inmediato de la zona
metropolitana y la conurbacion con el municipio de Playas de Rosarito, aspectos que otorgan a la zona
cardcter, orden, identidad y un rol Importante dentro de los esquemas de consolidacion del desarrollo
urbano".

4.1.2. Objetivos
Objetivos generales para el desarrollo urbano en funcion del:
4.1.2.1. Medio ambiente

e  Dar cumplimiento estricto a las disposiciones ambientales legales aplicables.

e  Coadyuvar a la regulacion de la explotacién, uso y aprovechamiento de recursos naturales.

e Contribuir a conservar y mantener micro reservas ecoldgicas.

e Garantizar la proteccion del manto acuifero subterraneo y el cuidado de los sistemas hidrolégicos
superficiales.

e  Proteger las dreas no aptas para el desarrollo a través de una politica de conservacion.

e Contar con politicas ecoldgicas especificas para garantizar el desarrollo de las politicas
ambientales y de conservacion ecoldgica.

e Aprovechar las condiciones topograficas y elementos naturales para mejorar la imagen del medio
construido.

o Ofrecer accesibilidad a la poblacidn a las zonas naturales protegidas y los espacios recreativos
abiertos

e Promover el desarrollo urbano con base en la capacidad ambiental de la zona.

e  Permitir ofrecer una mayor cantidad de diversidad de servicios recreativos, turisticos y
ambientales a la poblacién urbana.

e Coadyuvar en el uso eficiente del agua con la instalacién de sistemas que permitan el tratamiento
del agua residual y su reuso.

4.1.2.2. Actividad econémica

e Promover las superficies para uso industrial, comercial y de servicios que contribuyan a la
consolidacién de la dindmica econdmica de la regién.
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Promover que la inversidn para introduccion de infraestructura y servicios se dé a través de
esquemas de coinversidn entre el sector publico y la iniciativa privada.

Crear un polo de desarrollo econémico con una estructura productiva diversificada,
potencializando y aprovechando los recursos municipales, regionales e internacionales;
empleando e innovando nuevas tecnologias para generar fuentes de empleo bien remunerados y
altos niveles de competitividad que permitan una mayor equidad social entre la poblacion.
Incorporar y diversificar la oferta de ecoturismo.

Fomentar un desarrollo econdmico respetuoso del medio ambiente y de la poblacién, en
congruencia con el marco legal vigente.

4.1.2.3. Desarrollo social

Ordenar el territorio de la Zona Sur con visién de largo plazo para hacer de este un centro urbano
sustentable, que ofrezca calidad de vida a sus habitantes y sea competitivo.

Crear elementos de identidad para la comunidad que construyan una nueva escala de valores
urbanos y que a su vez contribuyan a la inclusién social y elevar la calidad de vida de la
poblacién residente.

Crear patrones de desarrollo social que respeten el medio ambiente natural.

Generar un alto nivel de desarrollo humano integral de los residentes de la Zona Sur del
municipio de Tijuana para mejorar la calidad de vida de la poblacién , a través de la dotacion de
infraestructura, equipamiento, servicios sociales y vivienda digna habitable, de forma eficiente y
eficaz, respetando el medio ambiente, urbano e identidad de las personas.

Aumentar la disponibilidad de area libre y espacios verdes en los proyectos de vivienda

4.1.2.4. Administracién y gestion del desarrollo.

Administrar adecuadamente el proceso de desarrollo urbano para un mejor servicio a la
poblacion.

Coadyuvar en el ordenamiento del crecimiento urbano y con el desarrollo de actividades
productivas con pleno respeto del entorno ecoldgico, contribuyendo a hacer eficiente la
administracién y el control del desarrollo urbano.

Propiciar esquemas de gestidn y participacion social y comunitaria.

Condicionantes superiores de planeacion.

Con la intencién de tener congruencia con los instrumentos de planeacidn del orden federal, estatal,
regional y municipal y contar con una de las bases orientadoras en términos estratégicos que
permitan generar una agenda para poder administrar recursos econémico-humanos, a continuacion
se describe de manera breve el contenido de los instrumentos que inciden con el presente programa.

4.2.1. Ambito federal

e  Plan Nacional de Desarrollo 2003-2018 (PND 2003-2018)

e Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano 2013-2018 (PSDATU 2013-
2018)

e Programa Sectorial de Turismo 2013-2018 (PST 2013-2018)

e Programa Sectorial de Medio Ambiente y Recursos Naturales 2013-2018 (PSMARN 20013-
2018)

e Programa Sectorial de Desarrollo Social 2013-2018 (PSDS 2013-2018)

e Programa Nacional Hidrico 2007-2012 (PNH 2007-2012)

e Programa Especial de Cambio Climdtico 2009-2012 (PECC 2009-2012)

e Programa Nacional de Vivienda 2007-2012 (PNV 2007-2012): Hacia un Desarrollo
Habitacional Sustentable.

e  Programa Nacional de Areas Naturales Protegidas 2007-2012 (PNANPs 2007-2012)

4.2.2. Ambito estatal
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e Plan Estatal de Desarrollo 2008-2013 (PED 2008-2013)

e  Programa Sectorial de Desarrollo Urbano 2009-2013 (PSDU 2009-2013)

e  Plan Estatal de Desarrollo Urbano de Baja California 2009-2013 (PEDUBC 2009-2013)
e Programa de Ordenamiento Ecoldgico del Estado de B.C. (POE)

4.2.3. Ambito regional

e  Programa Regional del Corredor Costero Tijuana-Ensenada (COCOTREN)
e  Programa Regional de Desarrollo Urbano Corredor Tijuana-Rosarito 2000 (PRDUCTR)

4.2.4. Ambito municipal

e  Plan Municipal de Desarrollo 2014-2016 (PMD 2014-2016)

e  Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tijuana 2008-2030 (PMDUT 2008-2030)

e Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Tijuana 2008-2030 (PDUCPT
2010-2030)

4.3, Politicas de desarrollo urbano
4.3.1. Politica de crecimiento

Las politicas definidas en este Programa, son congruentes con aquellas vertidas en los planes y
programas vigentes, entre los que destacan el PEDU, B. C. 2009-2013, el POE, el PSDU 2009-2013, el
PDUCPT 2010-2030, asi como otros instrumentos de orden superior y programas sectoriales, donde
se establecen los lineamientos estratégicos que dardn orientacidn a las acciones publicas y privadas
en el poligono de actuacién antes sefialado.

Para lograr la ordenacion del territorio y los objetivos planteados se han definido las politicas a
seguir, las que una vez autorizado, publicado e inscrito el presente instrumento adquieren plena
validez juridica y normativa por lo que son de observancia general.

Los objetivos principales de las politicas urbanas (ver plano 21. Politicas urbanas) son:

e Mejorar las condiciones de vida del conjunto de la poblacion.

e Adecuar el sistema urbano a un maximo desarrollo de los factores productivos.

e  Redistribuir de forma equilibrada los contingentes demograficos y las actividades productivas.

e Lograr la integracién espacial y funcional en la ciudad.

e Evitar la dispersion y el sobredimensionamiento del planeamiento.

e Mantener y favorecer el caracter publico del espacio urbano, su infraestructura y equipamiento.
e  Proteger el medio natural y el patrimonio cultural e inmobiliario.

Se han definido las politicas generales de Crecimiento, Mejoramiento y Conservacion.
4.3.2. Politica de crecimiento

La politica de crecimiento es aplicable en el territorio apto para el desarrollo, y en esta politica se
incluyen aquellas zonas que comprendidas en los recién publicados acuerdos de creacidn de los
fraccionamientos, y que estando en proceso de construccion, presentan también superficie designada
como reserva para el crecimiento.

Para lo anterior se atenderan siguientes principios:

e Ocupacion ordenada. La ocupacién ordenada del territorio refiere que el crecimiento debera
respetar los plazos definidos para su incorporacion al desarrollo urbano, asi como también las
restricciones que el mismo territorio disponga, previendo sobre todo que deberd atender a dar
una continuidad que permita la consolidacién de la zona.

o Respeto por la naturaleza. En |la ocupacion debera respetar aquellos elementos identificados con
valor natural, asi como también cauces de arroyos, zonas de interés ambiental o paisajistico,
zonas de recarga acuifera, zonas agricolas o pecuarias en produccion, las partes altas de los
cerros, que por la pendiente o altura no son propicios para el desarrollo urbano.
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e Integracion e infraestructura. Todo desarrollo estard condicionado a la factibilidad vy
disponibilidad de los servicios de infraestructura basica de agua, drenaje, energia eléctrica y
equipamientos urbanos, quien los promueva deberd ejecutar y/o aportar, en la parte
proporcional que le corresponda, las obras y acciones necesarias para dotar de servicios al
desarrollo, incluidas las obras de liga y de acceso al eje estructurados principal que ha de servir
como conector con el resto de la ciudad y/o regién.

e Continuidad y ejes estructuradores. Dentro de la estructura planteada se establecen zonas de
crecimiento hacia el norte, sur y poniente de la Zona Sur, mismas que deberan ocuparse de forma
continua, evitando baldios entre las areas urbanizadas y los nuevos desarrollos. Se dara
preferencia al desarrollo a lo largo de los ejes estructuradores, que como inductores del
desarrollo se buscara su construccidn previa a la ocupacion del suelo.

e  Preservacion de los derechos de via. Los propietarios de predios por donde cruzan los principales
ejes estructuradores, deberan ceder el derecho de via por lo que no se otorgar permiso de uso de
suelo ni licencia de construccion en tanto no sea liberado el derecho de via.

e Integracion al sistema de transporte publico. En los desarrollos deberan considerar el aspecto
del transporte publico, siendo los promotores que en coordinacién con las autoridades acataran
los lineamientos que sean aplicables. Todo nuevo desarrollo orientara en su disefio al transporte.

e Restriccion general de crecimiento. No se permitira el desarrollo en zonas fuera de las areas
aptas. Asimismo no se permitira el crecimiento por encima de la altura piezométrica definida por
el sistema de agua potable, asi como en aquellas zonas que sean definidas por la normatividad
aplicable ademas de las definidas en este programa.

e Creacion de instituciones. Relativo a la administracién urbana se deberan crear las instituciones,
procedimientos y normatividad, a fin de conducir de manera adecuada el crecimiento de la zona.

4.3.3. Politica de mejoramiento

La politica de mejoramiento es aquella que se refiere al reordenamiento y mejoramiento de
diferentes elementos urbanos para hacer mas eficiente su funcionalidad, abatir rezagos, generar el
nivel 6ptimo de servicio o confort de los habitantes de la zona y establecer un paisaje e imagen
urbana de acuerdo a las caracteristicas establecidas en el programa para la zona.

Si bien las areas ocupadas corresponden mayormente a los fraccionamientos recientes, no presentan
aun la consolidaciéon en la zona, ya que limitdndose Unicamente a la existencia de la vivienda,
presentan ya de origen un rezago y déficit en infraestructura y equipamiento para la poblacion
residente.

Para lo anterior se atenderan siguientes principios:

e Mejoramiento en la dotacion de equipamiento. Los parques, plazas y dareas verdes ya
designados en las acciones de urbanizacidn deberan concluirse, no debiendo cambiar su uso ni
se deberan realizar actividades ni instalaciones que desvirtuen el fin para el cual se han creado.
Sera importante identificar si la superficie en su conjunto atiende a la poblacién esperada por la
totalidad de viviendas esperadas, incluso si implica una mayor superficie a la definida por el
Reglamento de Fraccionamientos del Estado de Baja California.

e Mejoramiento en el sistema vial. Para el mejoramiento del sistema vial se considera la
realizacién de acciones complementarias a las autorizadas para cada una de las acciones de
urbanizacidn recientes, que considere sobre todo la integracién y conectividad segura de las
zonas habitacionales con el Corredor Tijuana Rosarito 2000.

4.3.4. Politica de conservacion

Las politicas ambientales definen las estrategias ambientales que permitirdn adoptar procesos,
instrumentos, acciones y sistemas de regulacion, mitigacion y compensacion ambiental, para
preservar los recursos y zonas naturales e histdricas que tienen presencia en la zona de aplicacién del
programa.
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En congruencia con el marco estatal de planeacidén, se plantean las politicas ambientales del
ordenamiento ecoldgico, mismas que aplicaran a la zona, a partir de la definicion de unidades de
gestidon ambiental local y de un esquema de transversalidad sectorial.

La politica ambiental aplica en areas donde se cuenta con ecosistemas relevantes por su calidad
ambiental, belleza escénica, fragilidad y presencia de especies de flora y fauna de importancia
ecoldgica. En esta politica las actividades se limitan estrictamente a la investigacion cientifica y se
prohibe la construccidon de todo tipo de infraestructura. Estas dreas se consideran como dreas
naturales protegidas de caracter local.

La politica de conservacidn, aplica en areas con ecosistemas de relevancia ecoldgica, con existencia de
recursos naturales de importancia econdmica regional y presencia de riesgos naturales. En esta
politica se permiten algunos usos o actividades compatibles con la conservacién ambiental; para este
efecto, esta politica se subdivide en cuatro categorias:

e La politica de aprovechamiento con impulso (Al) aplica a zonas que requieren de un estimulo
para lograr un desarrollo urbano y econémico sustentable, respetando los lineamientos y normas
ambientales aplicables y que el Reglamento de Zonificacion y Usos de Suelo del Centro de
Poblacion de Tijuana B.C. identifica como areas de reserva urbana. En términos de politica
urbana, siendo equivalente con la politica de crecimiento.

e La politica de aprovechamiento con consolidacion (AC) aplica en areas urbanizadas donde existe
una dindmica econdmica (agropecuaria, industrial o de servicios) que requieren aplicar medidas
tendientes a fortalecer y asegurar el uso adecuado del territorio en funcidn de criterios
econdmicos urbanos, ecoldgicos a través de sus correspondientes ordenamientos y normas, para
minimizar los efectos nocivos en el medio ambiente. En términos de politica urbana, es
equivalente a la politica de mejoramiento.

e La politica de aprovechamiento con regulacion (AR) aplica donde hay recursos naturales
susceptibles de explotarse productivamente de manera racional, en apego a las normas y
criterios urbanos y ecoldgicos, por lo que se requiere un control eficaz de su uso para prevenir el
crecimiento desmedido de las actividades productivas en areas que representen riesgos actuales
o potenciales para el desarrollo urbano o productivo y que pueden poner en peligro el equilibrio
de los ecosistemas, provocando un deterioro ambiental y reduciendo la calidad de vida de la
poblacién en general. El Reglamento de Zonificacidon y Usos de Suelo del Centro de Poblacidn de
Tijuana B.C. las identifica como areas de proteccion a actividades productivas y terciarias. En
términos de politica urbana, son equivalentes a la politica urbana de crecimiento con control.

e La politica de Proteccién con uso activo (PUA) aplica en areas que cuentan con recursos
naturales, arqueoldgicos y/o culturales de relevancia e importancia econémica regional, que
exigen la elaboracion de planes de manejo para su uso y aprovechamiento. En estas zonas se
permite la construccion de infraestructura de apoyo, los usos consuntivos ya sean de
investigacion, educacidon ambiental y ecoturismo, que el Reglamento de Zonificacién y Usos de
Suelo del Centro de Poblacién de Tijuana B.C. las identifica como d4reas de proteccidon a
actividades productivas y terciarias, areas de proteccion al patrimonio histérico y cultural. En
términos de politica urbana, son equivalentes con la politica urbana de conservacion.

e La politica de Proteccién con uso pasivo (PUP) aplica a las dreas con ecosistemas de relevancia
ecoldgica y riesgos naturales, que requieren de medidas de prevencién y control del deterioro
ambiental. El uso consuntivo de los recursos naturales es a nivel de subsistencia Unicamente para
las comunidades que habitan esas zonas. Otros usos consuntivos de investigacidn, educacion
ambiental y ecoturismo, podrdn realizarse bajo la definicion de los planes de manejo. En estas
areas no se permite la instalacion de nuevos asentamientos humanos, ni el crecimiento intensivo
de actividades productivas ya existentes, asi como tampoco se autoriza la construccidon de
equipamiento ni infraestructura que afecte la integridad funcional del ecosistema. El Reglamento
de Zonificacidn y Usos de Suelo del Centro de Poblacion de Tijuana B.C. las identifica como éreas
de ecosistemas fragiles y de patrimonio natural. En términos de politica urbana, es equivalente a
la politica urbana de conservacion.
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Para que las politicas ambientales sean factibles, debe ser publica y consecuente con las otras
politicas sectoriales, de ahi la necesidad de promover estrategias orientadas a la transversalidad
sectorial de politicas ambientales. Ver plano 20. Politicas ambientales.

4.4. Estrategia Territorial Integral

La relevancia que guarda la Zona Sur como polo de desarrollo respecto a la region dentro de la cual
se circunscribe, la posicion que ocupa dentro de la Zona Metropolitana y el inminente impacto que
ejercera sobre la actual mancha urbana de la ciudad de Tijuana, asi como la situacién mundial
respecto al cambio climatico obligan a adoptar los principios del desarrollo sustentable, es decir,
tener “capacidad de cubrir las necesidades del presente sin comprometer la capacidad para que las
futuras generaciones cubran sus propias necesidades”, llevando a cabo el desarrollo urbano bajo los
fundamentos de las tres dimensiones de la sustentabilidad: la integridad ecoldgica, la equidad social y
la prosperidad econémica para lograr el “estado sustentable”.

Es importante establecer que de cada uno de los lineamientos estratégicos propuestos se desprenden
lineas de accidn especificas que responde al desarrollo de diversos programas que permitiran resolver
o prever algun problema existente o generado por la accidon de urbanizacidon que se pretende
desarrollar en el drea de aplicacion, lo anterior, permitird concretar los objetivos y metas establecidos
en el presente programa.

4.4.1. Estrategia en funcidn del Cambio Climatico y Ordenamiento Ecolégico.

Una particularidad que se visualiza en el territorio del area de aplicacidn del presente programa, es
que obedece a las mismas caracteristicas que tiene lo que hoy en dia es el area donde se ha
desarrollado la ciudad de Tijuana, en la cual existe sobre todo una fisiografia que revela grandes
pendientes en las que se tendrd que proponer nuevos y novedosos sistemas y/o modelos de
desarrollo urbano en el que la prioridad sea la ocupacion del territorio con la menor afectacion a los
elementos naturales del area de aplicacidn, por tanto basados en la en los instrumentos locales de
planeacién como es el PMDU 2008-2030 y en el PDUCPT 2010-2030, es fundamental determinar los
lineamientos estratégicos que sustenten la estrategia en cuestién, por tanto se definen como las mas
importantes: promocion de la sustentabilidad ambiental, mitigacion del cambio climatico,
conservacion del aire, agua, suelo y vegetacion, y prevencién de riesgos y vulnerabilidad todos ellos
derivados del Modelo de Ordenamiento ecolédgico del area de aplicacion del presente programa
parcial.

Modelo de Ordenamiento Ecolégico

Este Modelo de Ordenamiento Ecolégico del area de aplicacidn, es base para los lineamientos
estratégicos que sustenten la estrategia. En el drea de aplicacidon se presentan ecosistemas cuya
diversidad posee una riqueza que implica una gran responsabilidad para aprovecharla, protegerla y
conservarla. Esta area de aplicacion se ubica en la zona conocida como Cueros de Venados, abarca
una superficie de 4,551.979 hectdreas, en la que se integran las unidades de gestion ambiental
(UGA’S).

Para el analisis de la informacion se propuso la divisién del 4rea de aplicacion en zonas de
caracteristicas similares respecto a los factores fisicos y bidticos, con lo cual se propusieron la
utilizacion de las unidades ambientales, mismas que consisten en areas de caracteristicas
homogéneas. Para poder delimitar las unidades ambientales, se consideré que entre la informacién
disponible, estaban las caracteristicas del medio fisico natural como la hidrologia superficial
(Subcuencas), la fisiografia, la geologia (clases de rocas) y las pendientes.

Entre los resultados obtenidos del modelo realizado el 25.5 % de la superficie del area de aplicacién
tiene una capacidad media de carga de usos urbanos, un 29.9% tiene capacidad baja, el 23.7% tiene
una capacidad alta, el 12.9% tiene una capacidad muy alta y, sélo el 4.1% tiene una muy baja
capacidad de carga para usos urbanos.

Promocion de la Sustentabilidad Ambiental
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Temas como el uso y conservacion de los recursos naturales, cambio climatico, preservacidon de la
biodiversidad y el ordenamiento ecoldgico, son fundamentales para promover y crear una ventaja
competitiva de las unidades econdmicas y de la vivienda dentro del drea de aplicacion, por lo que se
deberan promover protocolos de sustentabilidad para poder lograr instrumentar mecanismos de
descontaminacién para reducir las emisiones contaminantes al medio ambiente entre los cuales se
identifican la expansion de mercados de carbono.

Adopcion de Protocolos de Sustentabilidad

e Implementar la creacion de diversos fondos para el acceso a financiamiento para la investigacion
y aplicacién de desarrollo tecnolégico que estimulen la inversion de empresas que quieran
adoptar esquemas de sustentabilidad dentro de la Zona Sur.

Construccion de Edificios Inteligentes

e Promover la inclusién de la norma NMX-AA-164-SCFI-2013* en la normatividad local sobre la
sustentabilidad en la construccidon ya sea en su fase de disefio, construccidén, operacion,
mantenimiento y demolicién, incluyendo proyectos de remodelacién, renovacion o
reacondicionamiento de inmuebles, para poder investigar sobre la eficiencia energética de las
edificaciones, la incorporacion de energias renovables, el tipo y uso de los materiales de
construccion, la reutilizacién de materiales reciclados en las construcciones lo anterior aplicado a
3 tipologias de edificaciones :

a) Vivienda Sustentable
b) Edificios publicos.
c) Edificios Privados.

Promocion de una Cultura Ambiental

e Implementar programas de educacién ambiental a través de comisiones y convenios
intersectoriales y la participaciéon activa de instituciones educativas para aplicarse en las
principales areas potenciales de conservacién como Mesa Redonda, Arroyo Rosarito y Cueros de
Venado, asi como en todas las actividades econdémicas y cotidianas de la poblacién lo que
permitird desarrollar una estrategia de transversalidad de politicas ambientales entre los
diferentes actores y sectores del desarrollo.

Indicadores Ambientales

e  Estructurar modelos de indicadores ambientales que permitan monitorear el impacto que en el
tiempo tiene el desarrollo urbano en el drea de aplicacion, lo anterior debera estar al alcance de
la poblacién que desee consultar dichos indicadores, para formarse un juicio de coémo esta
evolucionando en su comunidad posibles agentes negativos que puedan generar problematicas
ambientales y sobre todo como poderlas resolver en tiempo y forma.

Mitigacion Cambio Climdtico
Abastecimiento de Gas Natural para la Zona Sur

e  Utilizar gas natural en los procesos productivos y en la vivienda deberd ser la prioridad ya que
produce menos gases de efecto por unidad de energia ganada que el petrdleo, el cual a su vez
produce menos que el carbdn, principalmente porque el carbdn tiene un porcentaje mayor de
carbono a hidrégeno. La combustién de gas natural emite casi 30% menos didéxido de carbono
que el petréleo, y solamente bajo el 45% menos de didxido de carbono que el carbdn. Por lo
anterior se presenta una oportunidad para la Zona Sur al existir en el Municipio de Tijuana un
gasoducto proveniente del municipio de Ensenada operada por Sempra Energy de la Ciudad de

2> DOF 4 de Septiembre del 2013, dichas reglas es de aplicacidn voluntaria para todas las edificaciones que se ubiquen dentro
del territorio nacional, publicas o privadas, destinadas en su totalidad o en uso mixto a diferentes actividades de indole
habitacional, comercial, de servicios o industrial.
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San Diego California, para el empleo de gas natural en el lugar de otros combustibles fosiles en
todos los sectores productivos y de la propia vivienda lo que permitira proponer un programa de
incentivos a quienes adopten este tipo de energético lo que permitird disminuir la emisién de
gases de efecto invernadero y poder obtener bonos de carbono®® y deducciones fiscales.

Esquemas de movilidad sustentable y planeacién

El desarrollar los planes maestros de cada subsector en el que se priorice a través de la
planificacion los usos de suelo ,densidades medias y altas, usos mixtos, ubicacién estratégica de
equipamientos y la distancia a los centros urbanos juegan un papel muy importante ya que puede
reducir las distancias de viaje lo cual reduce el nimero de desplazamientos a través de vehiculos
motores que junto con una planeacion del transporte publico masivo no contaminante y su
diversificacion a través del fomento de opciones de caminatas y bicicletas (ciclo vias) también
contribuiria a reducir no tan solo los efectos de las emisiones a la atmosfera, sino también
efectos positivos en la salud publica de los futuros pobladores.

Esquemas energias alternas

Coordinar entre el sector publico-privado programas en el que se incentiven la implementacién
de nuevas tecnologias en la generacion de energia a través de métodos alternos en la Zona Sur en
el que se potencialice las condiciones propias del area de aplicacion como es la Mesa Redonda,
aunado también a la implementacion de programas como las guias para el ahorro de energia en
la pequefia y mediana empresa para asesoria y financiamiento de programas y proyectos en el
sector publico, industrial, comercio y sobre todo en las actividades agropecuarias de la Zona Sur.
El Fomentar la recuperacion de energia a partir de residuos sélidos, debera ser una estrategia
que se podra desarrollar en relacién al Programa Integral de Manejo de Residuos Sélidos para la
Zona Sur, para lo cual no se puede descartar esta posibilidad que debera estar instrumentada por
el Consejo de Cuenca Hidroldgica de la Zona Sur.

Promover un programa para desarrollar los estudios e investigaciones por instituciones de nivel
superior para poder determinar la factibilidad de generar energia alternas en la Zona Sur

Conservacion del aire, agua, suelo y vegetacion

Creacion y Conservacion de dreas verdes para mejorar la calidad del aire

Adoptar la conservacion de areas verdes y el desarrollo de una trama de zonas verdes en diversos
tamafios en el que permita una red y rendimientos ambientales, misma que serda parte
fundamental de la propuesta de estructura urbana en la Zona Sur.

Estimular a los poseedores y propietarios de terrenos para realizar acciones encaminadas a
proteger, conservar y aprovechar de manera sustentable los subsectores que potencialmente
reunan las caracteristicas para ser preservados, asi como el instrumentar los incentivos al sector
productivo para la obtencién de bonos verdes.

Verificacion de Fuentes Moviles

Desarrollar un Verificentro que cuente con la infraestructura necesaria para evaluar las emisiones
vehiculares de los vehiculos que utilizan gasolina, gas natural, gas licuado de petrdleo y otros
combustibles alternos, de acuerdo a lo que establecen las normas oficiales mexicanas que
establece los limites maximos permisibles de emisidn de gases contaminantes provenientes del
escape de los vehiculos automotores en circulacion que usan gasolina, diesel , gasolina-aceite y
combustibles alternos como combustible. Paralelo a la evaluacién de emisiones se regular el
transporte de carga.

ZDpebido a su actividad propia todas las empresas generan emisiones de CO2, sin embargo, gracias a los programas
de responsabilidad social de algunas de ellas y a la alianza que generan con ciertas organizaciones, hoy en dia les va hacer
posible compensar esas emisiones a través de la compra de bonos de carbono, cuyo capital se ingresa a proyectos de
restauracion de ecosistemas o al apoyo de programas forestales comunitarios.
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Verificacion de Fuentes Fijas Industria, Comercio y Servicios

Desarrollar una red de monitoreo para mejorar la calidad de aire dentro del 4rea de aplicacion
del presente programa en cumplimiento a la NORMA Oficial Mexicana NOM-085-ECOL-1994,
Contaminacion atmosférica - Fuentes fijas - Para fuentes fijas y la Norma Oficial Mexicana NOM-
085-SEMARNAT-20117, que permita desarrollar industria limpia y la disminucién en la cantidad
de emisiones contaminantes a la atmosfera por parte de fuentes puntuales.

Creacion del Consejo de la Cuenca Hidrologica de la Zona Sur

Implementar y crear el Consejo de Cuenca el cual tendrd la responsabilidad en las 3 microcuencas
(Arroyo Rosarito, Cueros de Venado y Valle de Las Palmas) lo anterior a efecto de atender a los
principios fundamentales del manejo del agua bajo el criterio de cuencas hidroldgicas y no por
limites-geografico-politicos. Sin embargo, las facultades del Consejo de Cuenca, no se limitaran a
los temas de medio ambiente, sino se ampliaran al seguimiento de diversos temas econdmicos,
sociales y urbanos, para ello dicho consejo debera auxiliarse de diversas estructuras que le
permitan dar seguimiento a los temas en cita.

Infraestructura para el Ahorro y Retuso de Agua para diversas actividades y destinos.

Programa de difusion de buenas practicas dentro del drea de aplicacién en coordinacién con los
desarrolladores de vivienda e inversionistas del ramo de la industria, comercio y servicios se
desarrolle una campafia en pro de dichos programas en el que se fomente por lo menos:

a) Reciclar agua

b) Sanitarios, regaderas de bajo consumo

c) Implementacion de mecanismo de riego eficiente

d) Reducir el tiempo de riegos

e) Ajuste y Reparacion de fugas

f)  Utilizacién de agua de lluvia

g) Apagado de equipos cuando no se usen.

Desarrollar los estudio técnicos correspondientes que nos permita conocer otras fuentes alternas
de abastecimiento de agua potable como el redso del agua para la Zona Sur que permita
garantizar el abastecimiento para el desarrollo urbano en el mediano y largo plazo
Implementacion de industria que integre en sus procesos el uso eficiente del agua, y el uso de
tecnologias asociadas al tratamiento y redso del agua para diversos procesos productivos en la
industria y en las actividades agropecuarias, en el riego de jardines y dreas verdes a través de las
denominadas lineas moradas.

Proteccion y Planes de Manejo para Microcuencas

Implementar un programa que este destinado a la restauracion de suelos forestales en el que se
busque el incremento en la infiltracién de agua en el suelo, la recarga de mantos acuiferos del
arroyo Rosarito y Cueros de Venado, la disminucion de velocidad de los escurrimientos
superficiales y con ello del potencial erosivo del agua de acuerdo a la Norma Mexicana MX-AA-
159-SCFI-2012%° .

El CCHZS promovera el desarrollo de los planes de manejo y las declaratorias correspondientes a
través de lideres comunitarios de acuerdo lo establecido en Ley de Proteccién al Ambiente para
el Estado de Baja California, Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California y el
Reglamento de Zonificacién y Usos de Suelo del Centro de Poblacidn de Tijuana B.C., en especial
en las dreas colindantes al Arroyo Rosarito y Cueros de Venado, considerado el principal

2’DOF 2 de Febrero del 2012.cuyo objetivo es establecer los niveles mdximos permisibles de emision de humo, particulas,
mondxido de carbono (CO), bidxido de azufre (SO2) y 6xidos de nitrégeno (NOx) de los equipos de combustion de calentamiento
indirecto que utilizan combustibles convencionales o sus mezclas, con el fin de proteger la calidad del aire

DOF, Esta norma se public el 20 de septiembre de 2012 la Declaratoria de vigencia de la Norma Mexicana MX-AA-159-SCFI-
2012, la cual “Establece el procedimiento para la determinacion del caudal ecoldgico en cuencas hidroldgicas”..
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reservorio de biodiversidad en el area de aplicacion para prevenir, mitigar, controlar compensar y
corregir posibles efectos o impactos ambientales.

Programa Integral de Manejo de Residuos Sélidos para la Zona Sur

La Ley General de Manejo Integral de Residuos”’ y la Ley de Prevencion y Gestion Integral de Residuos
para el Estado de Baja California®® consideran aspectos de recoleccién, transporte, procesamiento,
reciclado, pre-tratamiento de alta compactacion y disposicion final de residuos asi como la
elaboracién e instrumentacién de un Programa para la Prevencién y Gestidn Integral de los Residuos
Sélidos Urbanos de conformidad con que establece la Ley local por lo anterior se deber3d:

e Promover la ubicacién de centros y unidades moviles de acopio y reciclaje de residuos sdlidos
urbanos, cercanos a los centros de actividad productiva y de conjuntos habitacionales para
articular y consolidar los centros de reciclaje a nivel comunitario, asi como la promocién de
programas de generacion de composta a nivel domiciliario para reducir costos de recoleccién y
poder mantener el material organico separado de otros residuos.

e  Gestionar conjuntamente el gobierno municipal con los desarrolladores de vivienda e
inversionistas de la industria y el comercio que se pretende desarrollar dentro del area de
aplicacién del presente programa una estrategia de difusién e implementacion en la que se
busquen recursos gubernamentales y del sector privado, asi como la participaciéon del sector
académico en la capacitacion de la poblacidn para la implementacion de la estrategia en cita.

Programas de Conservacion y Forestacion

La disminucidn de vegetacion conlleva necesariamente a la degradacidon ambiental y a la pérdida de
biodiversidad y de los servicios ambientales que brindan los ecosistemas naturales, por lo que es
prioritario el respetar la vegetacidon para la captura de carbono, genera y regula microclimas
agradables, genera oxigeno, mantiene mantos acuiferos, sino también por ser la expresion fisica mas
importante del area de aplicacion al generar paisaje que se considera parte de la identidad de la Zona
Sur, por lo anterior se debera:

e Desarrollar diversos programas de forestacidn en los cuales se compense la posible pérdida de
diversidad por el crecimiento urbano en la zona sur a través de la implementaciéon de un
programa conjunto sociedad-gobierno e iniciativa privada.

e Desarrollar planes maestros por subsector en el que se integre a la vegetacion como elemento
prioritario en los disefios urbano-paisajistico de los futuros desarrollos de la Zona Sur.

e Implementar la adopcion de medidas compensatorias e/o incentivos, incorporar pagos por
servicios ambientales en el sector de la vivienda y la industria en los casos donde los proyectos
permitan mitigar los efectos a los principales elementos del medio fisico natural como
vegetacion, arroyos, cerros. fauna, entre otros.

Saneamiento de zonas con actividad agropecuaria

Como ya se identifico en el diagndstico del presente programa existen dentro del area de aplicacidn,
actividades agropecuarias importantes, por tanto sera de vital importancia desarrollar una estrategia
para mantener en buen estado fisico dichas areas disefiando y aplicando estrategias de politica
agropecuaria orientadas a enfrentar y minimizar los efectos del cambio climatico sobre su sector lo
qgue generara el poder establecer un mercado agroalimentario interno dentro del drea de aplicacién
con un efecto amigable con el medio ambiente.

e Generar incentivos a propietarios de tierras productores agropecuarios ubicadas en areas
protegidas o de conservacidn con vegetacion nativa para que no puedan utilizar la totalidad de su
tierra para la explotacion de actividades pecuarias, ya que de acuerdo a lo existente se puede
observar que dicha actividad estad contribuyendo a la disminucion del area forestal dentro del
area de aplicacion.

*’DOF, Esta ley se publicé el 8 de octubre de 2003.
* POE, Esta ley se publicé en el Tomo No. 40, Seccién CXIV el 28 de septiembre de 2007.
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Revertir el deterioro de los ecosistemas por malas practicas, a través de acciones para preservar
el agua, el suelo y la biodiversidad como la tecnificacion de riego, establecimiento de cultivos con
menores requerimientos hidrico, promover el desarrollo de la biotecnologia (biofertilizantes y
bioplaguicidas entre otros).

Promover la reconversidén productiva, integracion de cadenas agroalimentarias e investigacion,
transferencia de tecnologia, su interaccién con sus socios estratégicos en investigacion,
educacidn, agronegocios y el mercado.

Prevencion de riesgos y vulnerabilidad

De acuerdo a la Ley General de Proteccién Civil es necesario la promocion de una cultura de
responsabilidad social dirigida a la proteccion civil con énfasis en la prevencion y autoproteccion
respecto de los riesgo fisico que presenta el territorio asi como por riesgos antropogénicos y peligros
que representan los agentes perturbadores y su vulnerabilidad, lo que permitird identificar zonas
donde no se podra desarrollar, por lo anterior se debera:

Controlar el aprovechamiento del suelo para uso urbano, destinando las zonas recuperadas a los
cauces, una vez realizadas las obras de control de avenidas de agua como franjas de
amortiguamiento, posibilitando su aprovechamiento para usos recreativos, deportivos y
culturales de baja intensidad.

Establecer medidas para mitigar efectos de zonas con poca estabilidad como fallas, fracturas,
terrenos sobre-hidratados, o terrenos inestables regulando el uso de suelo y estableciendo
franjas de amortiguamiento.

Establecer un sistema de conduccién del agua pluvial que mantenga las funciones hidroldgicas y
ecoldgicas actuales y potenciales que le corresponden en relacién con el ecosistema regional al
que pertenece, evitando alterar el estado natural de los escurrimientos pronunciados hacia
cafiadas y cauces de drenes y arroyos secundarios, adoptando tecnologias amigables con el
medio natural para la retencién del agua pluvial y el control de las avenidas de agua las zonas de
pie de monte, planicie de montafia y planicie aluvial, que permitan la proteccion y/o el rescate y
restauracion de la vegetacion riparia.

Lograr que la solucién a adoptar para el control de las avenidas de agua en el cauce del Arroyo
Rosarito mantenga las funciones hidroldgicas, especificamente las de infiltracion de agua al
manto acuifero, y ecoldgicas actuales y potenciales que le corresponden, permita la proteccion
de la vegetacion riparia y garantice la seguridad de la poblacién contra una contingencia por
riesgos fisicos, considerando las caracteristicas fisicas de la cuenca hidroldgica y del clima.
Establecer medidas de compensacién para mantener las funciones hidroldgicas de recarga del
manto acuifero a través del escurrimiento superficial sobre el suelo en estado natural,
fomentando la proteccién de las zonas con caracteristicas ecoldgicas de relevancia, presencia de
especies endémicas, vulnerables o amenazadas

Evitar el aprovechamiento con usos urbanos y actividades productivas en las zonas con
pendientes mayores al 35% y en los cauces de los drenes y arroyos existentes, fomentando la
conservacion, restauracién y/o forestacién de la capa vegetal, integrandolos como elementos
paisajisticos para mantener la calidad y vulnerabilidad del paisaje.

Evitar la fragmentacidon y aislamiento de los habitats ligados a los corredores bioldgicos y
procesos ecoldgicos, fomentando la proteccidn y creacidn de zonas con vegetacion natural en las
superficies urbanizadas, especialmente en zonas habitacionales, ya sean campestres o baja,
media y alta intensidad, de forma que se integren con corredores verdes a los corredores
bioldgicos.

Regular y controlar la modificacién de la topografia para evitar la creacién de taludes
pronunciados, utilizando mermas en los casos que se considere necesario, promoviendo la
conservacion de la vegetacion natural y la rehabilitacion y/o forestacion de taludes con
vegetacion nativa para mitigar los impactos por eventos hidrometeorolégicos, estableciendo que
el desmonte del suelo sea gradual y por estratos, de modo que se permita el desplazamiento de
la fauna y el establecimiento de nuevas rutas de movimiento.
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e  Establecer como condicionante para la incorporacién al desarrollo urbano del suelo apto que el
disefio urbano sea compatible con el medio ambiente, de forma tal que la distribucién de
intensidades de uso del suelo favorezcan la creacién de dareas verdes dentro de las zonas
urbanizadas, forestandolas con vegetacién nativa.

Conservacion del aire, agua, suelo y vegetacion

e  Garantizar que el sistema de recoleccion y saneamiento del agua residual tratada prevea con su
disposicién final su reudso e infiltracion al acuifero con la calidad determinada por la norma
aplicable, que su localizacidn y caracteristicas se evite la contaminacion del suelo y del acuifero
por falta de cobertura del servicio, fallas en el sistema por intemperismo o fallas en el proceso de
tratamiento.

e Establecer como condicionante a la introduccién de la infraestructura primaria, y al
aprovechamiento del suelo con usos especiales y el uso industrial, que su construccién sea
compatible con el entorno, que las franjas de amortiguamiento establecidas estén ajardinadas
con vegetacion nativa y que el tendido de cables sea subterraneo.

e Fomentar la disminucién de la emision de gases efecto invernadero mediante la instalacion de
sistemas y aparatos certificados por su bajo consumo de energia y la utilizacién de fuentes
alternas para la generacidn de energia como la captacidn de la radiacién solar (fotovoltaica), y la
utilizacion de la velocidad del viento (edlica).

e  Controlar el manejo y disposicidon de los residuos sélidos, liquidos y organicos, producto de las
actividades productivas y domésticas, especialmente de aquellas que generan residuos
clasificados como peligrosos, verificando que su disposicion final este a cargo de empresas
autorizadas para transportarlos hasta el relleno sanitario que le corresponda en funcién del tipo
de residuo.

Promocion de la Sustentabilidad Ambiental

e Fomentar la creacion de una cultura del reciclaje que incluya el redso de algunos componentes
de la basura, el redso del agua residual tratada con la calidad que determina la normatividad
aplicable para que sea utilizada para riego de areas verdes y de tierras agricolas, y para procesos
industriales, la utilizacion de los residuos organicos en la agricultura para disminuir el uso de
fertilizante y pesticidas artificiales, y la utilizacién de los lodos producto del tratamiento del agua
residual en la integracion de los residuos sdlidos en el relleno sanitario.

e Fomentar la creacién de una cultura ecolégica en la poblacién, realizando campafias de
concientizacion respecto a la importancia de proteger la flora y la fauna en beneficio del medio
ambiente y campafias de forestacion.

e  Proporcionar capacitacidon y entrenamiento de la poblacién para prevenir un evento de riesgo o
para responder en forma organizada ante cualquier contingencia.

e Crear un mecanismo de intercambio de derechos entre desarrolladores y propietarios de tierras
privadas para destinarlas a la conservacion para fomentar la conservacion de las zonas que por
sus caracteristicas naturales cumplen una funcion ambiental valiosa para los ecosistemas
existentes en la region.

4.4.2. Estrategia en funcion del Desarrollo Econémico.

La estrategia econdmica debera estar enfocada al fomento de las actividades econdmicas, basada en
una distribucion equilibrada de las actividades dentro del territorio y la consolidacidn de subcentros y
corredores de comercio y servicios y de areas industriales dentro del drea de aplicacion, lo cual tendra
como meta el generar un desarrollo autosuficiente, lo que evitard desplazamientos de los futuros
pobladores a otras areas de la zona metropolitana de Tijuana para obtener un empleo bien
remunerado, que tenga como resultado la equidad social y la propia competitividad del Polo de la
Zona Sur.

Por lo que es muy importante el consolidar algunas actividades ya existentes como la agropecuaria
gue permitan generar no tan solo el equilibrio en términos ambientales al mantenerse espacios
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abiertos sino también desde la perspectiva de la consolidacidon de una economia de tipo local que
produzcan productos para la propia poblacién, asi como también identificar y promover la
diversificacion de la industria especializada y limpia que emplee nuevas tecnologias, esto ultimo a
partir de una promocion y gestion internacional que tenga como apoyo al sector publico y privado.

Algunos de los criterios generales que deben normar el establecimiento y fomento de las actividades
econdmicas estaran basados en los siguientes lineamientos estratégicos y lineas de accién:

Creacion de Fuentes de Empleo.
Reserva territorial para usos productivos.

e El desarrollo de una estructura urbana equilibrada y bien dotada en términos de usos de suelo
diversos, infraestructura y equipamientos urbanos permitira el poder crear mejores condiciones
para que las empresas puedan localizarse en la zona y crear mdas y mejores fuentes de empleo lo
que se traduce en la generacidon de mejores servicios y productos al mercado,, y | asi como un
posicionamiento de la Zona Sur en el ambito econdmico bajo mejores condiciones de
competitividad, por lo anterior se deberan enfocar el esfuerzo a las siguientes lineas de accion:

Empleos Especializados.

e Una factor relevante en la calidad de vida de cualquier poblador de la Zona Sur es el empleo, por
lo que debera tener una alta prioridad en términos de instrumentar programas de incentivos a
empresas que se instalen cercanos a las zonas habitacionales en la Zona Sur que generen
empleos especializados y bien remunerados dentro de un marco de cluster estratégicos.

e Dar seguimiento al abastecimiento y mantenimiento de las redes de infraestructura de servicios,
transporte, energética, hidrdulica y de telecomunicaciones que permitan la instalacion de
empresas especializadas.

Vinculacion y Capacitacion.

e Impulsar un programa de vinculacion y capacitacidn entre el sector productivo y educativo con el
objetivo de generar mano de obra con altos estandares de especializacion, para trabajar en
empresas que desarrollan investigacion o apliquen alta tecnologia en sus sistemas de produccién,
por tanto se deberdan impulsar el desarrollo de un Consejo de Vinculacidon entre el sector
educativo-productivo en la Zona Sur con la participacién de las principales representantes del
sector educativo y empresarial que fomente el desarrollo de equipamientos urbanos destinados a
la investigacion y educacién como centros de incubacion de personal mejor capacitado.

Competitividad Econémica.

Factores como Innovacidn, Productividad e Imagen son factores que generan las condiciones dptimas
para el desarrollo econémico en el que se induzca la produccion para lograr producir calidad en los
productos y servicios, sin embargo es necesario generar:

Incentivos Fiscales

e El establecer una bolsa de incentivos fiscales dentro de los tres érdenes de gobierno en relacién a
pago impuestos sobre ndminas, predial, permisos de usos de suelo y construccidon y todos
aquellos impuestos que permitan generar equidad y proporcionalidad para que las empresas
adquieran bienes autorizados mediante un programa de proveedores nacionales a través del
desarrollo de industria especializada que genere empleo.

e Desarrollar programas a través de la implementacion de politicas para la aplicacion de medidas
de compensaciéon a eventuales impactos ambientales negativos de actividades productivas
sostenible y aplicacion de incentivos a las buenas practicas de produccion sustentable.

Desregulacion Administrativa

e El emprender una estrategia encaminada a evaluar los procedimientos administrativos y
actualizacion de los instrumentos normativos en materia urbana ambiental para promover una
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desregulacidn administrativa que permita a las diversas unidades econdmicas que se deseen
instalar, y poder asi consolidar el empleo en beneficio de la poblacién. Sin embargo, aunado a
esto se deberan desarrollar los equipamientos adecuados en apoyo a las actividades que estaran
relacionadas a prestar un mejor servicio como es el desarrollo de una Delegacién Municipal que
cuente con el personal la infraestructura y las redes de servicios adecuados para dicho fin.

Esquemas de Sustentabilidad.

El poder desarrollar sistemas productivos que son ecoldgicamente correspondientes vy
econdmicamente viables, no contaminan y son sostenibles a largo plazo, tendran que serlos
parametros a los cuales se tendran que ajustar todas las empresas que se deseen instalar en el
area de aplicacidn del presente programa, considerando los siguientes lineamientos:

Certificacion de Empresas.

Promover la certificacion de instalacion de empresas como parte de la estrategia definida en la
planeacién regional y municipal que produzcan un bajo impacto sobre el medio ambiente a
través del uso eficiente de agua y energia aplicada a todos los procesos de generacién de sus
productos.
Promover la instalacidn de industria limpia que tenga como compromiso el desarrollo sustentable
del area de aplicacién y de la zona conurbada Tijuana-Rosarito a través de la certificacién de
industria limpia por parte de la PROFEPA en el que se consideren el analisis de evidencias
documentales, asi como de las actividades que se realizan para identificar posibles riesgos a fin
de emitir las recomendaciones preventivas y correctivas correspondientes en términos de:

1. Agua Potable
Aguas Residuales
Emisiones Atmosféricas.
Residuos no peligrosos (residuos solidos municipales y de manejo especial)
Residuos peligrosos
Suelo y Subsuelo
Riesgo Ambiental
Impacto Ambiental
. Ruido
10. Sistema de Administracion Ambiental.

WO NOUAWN

Lo anterior, tiene un efecto directo y positivo en diversos beneficios:

Beneficios econdmicos

Generacién de ahorros en costos operacionales.

Aumento de la productividad mediante el aumento en la eficiencia, gracias a la mejor
comprensién de los procesos y actividades de la empresa.

Mejor aprovechamiento de la materia prima en el proceso de produccion.

Reduccién en los niveles de carga contaminante de las aguas residuales del proceso, por lo que
requerirdn un menor tratamiento.

Reduccién de riesgos, lo que implica costos financieros inferiores como, por ejemplo, primas de
seguros mas bajos.

Beneficios ambientales

Disminucién del consumo de agua y otros recursos naturales.

Mayor proteccion del ambiente gracias a un mejor manejo del agua residual.

Menor produccién de agua residual.

Reduccidn de los riesgos ambientales en caso de accidente.

Disminucién de la contaminacion ambiental por la mejora continua de la eficiencia de los
procesos y de los productos en la empresa.

Beneficios para la organizacion

La empresa puede optar a reconocimientos (por ejemplo: empresa ambientalmente responsable)
Optimizacion de los procesos de produccion.
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Reduccidén de riesgos por incumplimiento legal.

Condiciones de trabajo mas seguras e higiénicas.

Transparencia sobre riesgos para la salud y el ambiente.

Reduccion de los riesgos en caso de accidente o situaciones de emergencia.

Mejora de la imagen publica de la empresa frente a los empleados, clientes, contratistas,
proveedores, autoridades, inversionistas, vecinos y la sociedad en general.

Aumento de la motivacién del personal.

Aquellas empresas que usen el agua mas eficientemente poseeran ventajas competitivas con
respecto a las que no.

Lineamientos Urbanos.

Fomentar el uso de suelo en subsectores destinados para alojar actividades econdmicas como la
industria segln su especialidad y especificidad en zonas estratégicas, asi mismo se debera
establecer una estrategia para el fomento de la vivienda productiva dentro de las zonas
habitacionales considerando los lineamientos que para el caso determine la autoridad, en el caso
de la industria esta deberd estar cerca de desarrollos habitacionales para evitar desplazamientos
prolongados y con ello el fomento de movilidad sustentable a través de bicicletas y de manera
peatonal.

Fomento a Micro, Pequeiia y Mediana Empresa.

El fomento y gestion a la diversificacién en la micro, pequefia y mediana empresa (Pymes) en el
gue se empleen tecnologia limpia y especializada, puede tener una relevancia socioeconémica y
territorial dentro del area de aplicacidn del presente programa, ya que si consideramos que estas
representan mas del 95% de la unidades econdmicas del pais, se vislumbra como una
oportunidad de empleo para la futura poblacién, por ello se debera instrumentar diversos
programas para impulsar las Pymes en las cuales se busque cuatro aspectos fundamentales:
Nuevos productos y servicios. La competencia entre las empresas y el incremento del mercado de
consumo son un gran estimulo para introducir nuevos productos y servicios, para ello es
necesario considerar en la propuesta urbana el desarrollo de las condiciones para lograrlo como
es una inmejorable conectividad, comunicacion, diversificacién de usos de suelo, dotacidn de
servicios e infraestructura, asi como los espacios adecuados para generar estos nuevos
productos.

Avance tecnoldgico. El aumento del nivel de vida se ha debido en gran parte a la mejoria en los
procedimientos de trabajo, por ello el dotar y consolidar en el tiempo a la zona sur de
infraestructura en telecomunicaciones que permita una eficiente comunicaciones de datos y
redes informaticas, como Internet. permitira ser una opcién viable para la instalacién de la
pequeiia y mediana empresa con proceso de alta tecnologia.

Aumento en la especializacién. Paralelo al avance tecnoldgico ha aparecido la division del trabajo
en casi todas las actividades productivas, por lo que se debera de dotar de las condiciones de
infraestructura y servicios de primer nivel que le permita a las empresas poder diversificarse vy
especializarse.

Sustentabilidad en Procesos. En el animo de poder cumplir con los estandares de sustentabilidad
se debera fomentar en las industrias el desarrollo de procesos que tengan el menor impacto al
medio ambiente.

Fomento a Productos Locales.

Impulsar la logistica de negocios integrales con la cadena de valor de cada giro de actividad de las
empresas locales concentradas en la zona metropolitana de Tijuana, en el que se privilegie a
proveedores y productos locales que permita la promocidn del desarrollo local en la producciéon
de bienes para comercializar en el ambito nacional e internacional, por lo que para ello se
deberdn disefar las condiciones urbanas y ambientales a través del disefio y estructuracién en los
subsectores en los que se pueda correlacionar los diferentes usos de suelo en un esquema
integral de produccién.
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Diversificacion de las actividades productivas.

e El poder ofertar nuevos productos y entrar en nuevos mercados, requiere de capital de
inversionistas que deseen promover el desarrollo de nuevos clister y nuevos esquemas de
productividad, como es:

Impulso a Cluster.

Por lo anterior, y considerando las condiciones de ubicacidn estratégica de la Zona Sur dentro de la
zona metropolitana y por estar directamente ligado a los puertos fronterizos a través del Corredor
Tijuana-Rosarito 2000, se debera promover el desarrollar una industria que permita impulsar una
restructuracion de la base econdmica que impulse un sistema productivo local a través de la
consolidacién y creacion de clister considerados estratégicos como el automotriz, aeroespacial,
eléctrico-electronico, vitivinicola , tecnologia en la informacién, biotecnologia, agroindustria, lo que
permitird la articulacién de un sistema territorial con una nueva visién de competitividad™, para ello
se debera destinar el suelo suficiente y bajo las mejores condiciones de accesibilidad y dotacién de
infraestructura que le permita no tan solo instalarse sino también consolidarse.

Impulso del Ecoturismo.

Impulso y desarrollo de proyectos turisticos-educativos sustentables en dareas de conservacion
ecoldgica, teniendo como base el Programa de Desarrollo Regional Sustentable (PRODERS) con lo cual
se apoyan proyectos alternativos productivos que permiten aumentar la calidad de vida, conservar los
recursos naturales y hacer una realidad el desarrollo sustentable. Se buscara instrumentar de igual
manera el Programa de Empleo Temporal (PET) que propicia una economia de la conservacién a
través de la incubacién de microempresas en este tipo de proyectos. Sin embargo se deberdn
instrumentar las siguientes acciones:

e Establecer mecanismos de retorno y redistribucion de beneficios econémicos generados por goce
y disfrute de valores naturales y culturales, con principios de solidaridad en todo el sistema.

e Integrar al turismo de bajo impacto como una estrategia de desarrollo local y regional a través de
las actividades desarrolladas en las dreas de conservacién.

e Promover la participacidn de las comunidades locales en la definicién y desarrollo de proyectos
turisticos en las areas protegidas y en la zona de conurbacién Tijuana-Playas de Rosarito.

e Desarrollar mecanismos para otorgar concesiones y autorizaciones de servicios turisticos en areas
de conservacion, privilegiando a los propietarios de la tierra y a grupos organizados de
comunidades pertenecientes al drea de aplicacion del presente programa.

e Impulsar procesos de creacidn de capacidades locales para el establecimiento y la administracién
de empresas comunitarias de turismo y ecoturismo en dreas de conservacion.

Los ejes que se han determinado que son compatibles a la estrategia econdmica del presente
programa y que son congruentes con otros instrumentos de planeacién a nivel estatal, regional y
municipal a través de los cuales se conducirdn las acciones encaminadas al fomento econémico seran:

e Ampliacidn de la infraestructura, servicios y equipamiento en apoyo a las actividades econdmicas
en la Zona Sur;

e Promocion a nivel nacional e internacional de los nichos de oportunidad para el desarrollo de
actividades econdmicas;y

e Simplificacién administrativa para la inversion privada.

Una parte fundamental para poder instrumentar la estrategia econdmica es el impulso y desarrollo de
los siguientes proyectos estratégicos:

e Desarrollo de infraestructura equipamiento y servicios basada en escala;

*Revistas Pueblos y Fronteras digital, Clusteres y sistemas productivos locales en la frontera norte de México: Baja California,
Sarah Eva Martinez Pellegrini del Colegio de la Frontera Norte

XXI Ayuntamiento de Tijuana


http://es.wikipedia.org/wiki/Oferta
http://es.wikipedia.org/wiki/Producto_(marketing)
http://es.wikipedia.org/wiki/Mercado_(marketing)

Programa Parcial de Crecimiento de la Zona Sur, Tijuana, Baja California
(PPCZS TBC 2014-2040)
ESTRATEGICO

e  Proyectos de Conectividad: Bulevar Garcia, Distribuidor Garcia-Corredor Tijuana Rosarito 2000,
Desarrollo de la Vialidad denominada Escénica-Corredor Tijuana Rosarito 2000- Valle de Las
Palmas, y

e Impulso a corredores y zonas comerciales.

4.4.3. Estrategia en funcidén del Desarrollo Social.

En el dmbito del desarrollo sostenible las tres partes fundamentales que integran este concepto es el
aspecto social el cual debe de estar enfocado al respeto de las personas, cultivar las relaciones de
confianza entre las personas, generar una visién de cooperacion por el bien comun, oportunidades
para la comunicacién y el aprendizaje, asi como el buscar el desarrollo humano y no Gnicamente el
crecimiento econémico deberan ser los principios fundamentales a considerar dentro de la presente
estrategia que deberd tener como resultado generar una mejor calidad de vida de los futuros
habitantes a través del desarrollo de dos ejes bdsicos que son: La Habitabilidad del contexto vy el
Impulso al Capital Social.

Habitabilidad del Contexto.

La Habitabilidad del contexto como parte fundamental para generar calidad de vida en los individuos,
deberd estar basada en las politicas publicas y privadas dirigida a promover los servicios e
infraestructura bdsica y de excelencia, el poder acceder a espacios publicos de calidad, tener una
seguridad social y publica con los mas altos estandares, asi como el poder contar con zonas para el
desarrollo de actividades econdmicas que generen empleos bien remunerados que permitan la
reduccidn de las desigualdades sociales. Por lo anterior y considerando que el elemento humano es el
factor central a quien va dirigido esta estrategia, las acciones serdn las siguientes:

Se deberd promover el disefio urbano en los planes maestros y en especifico de los proyectos
habitacionales en los que se integren lineamientos de sustentabilidad ambiental-social, teniendo
como prioridad los aspectos del desarrollo comunitario que incentiven, organicen, generen
convivencia para implementar la transformacion de la comunidad, por lo que se deberan atender los
lineamientos técnicos que para el caso de los disefios de espacio publicos abiertos se consideren
dentro del presente programa, considerando las caracteristicas bioclimaticas de cada espacio, los
requerimientos y propuestas reales de la comunidad, en las que se pueda generar:

e Integracion social en disefios urbanos. El disefio urbano de cada subsector, con uso habitacional
predominante, buscara ser vinculante en la integracion social, considerando las necesidades de la
poblacién en cuanto a sexo, edad (nifios, adolescentes, adultos y ancianos) y a las personas con
capacidades diferentes que demandan habilitaciones especificas en la infraestructura vial
peatonal, en el equipamiento y el mobiliario urbano.

e Accesibilidad a servicios y espacios publicos: Equipamiento. La accesibilidad de los servicios y
espacios publicos estara vinculada a la movilidad, en su acepcién mas amplia (peatonal, no
motorizada y motorizada), al interior de cada subsector vy al exterior con cada sector.

¢ Incremento de los estandares de bienestar y calidad de vida. La planificacion de la zona sur esta
centrada en la persona y la adopcidn de un modelo de apoyos y técnicas de mejora de la calidad
de las condiciones de vida, en pro de alcanzar una satisfaccion total de las necesidades de cada
individuo que le lleven a un incremento de los estandares de bienestar provocado por el
recibimiento de calidad en las condiciones estructurales de su entorno.

e La Seguridad Publica en los disefios urbanos. Considerando que la seguridad publica y
procuracién e imparticiéon de justicia se entiende como la funcién que tiene como misidn
salvaguardar la integridad y derechos de la persona, asi como preservar la libertad, el orden y la
paz publica, es necesario gestionar e impulsar:

a) Desarrollo de planes maestros, proyectos urbanos de fraccionamientos y proyectos de
equipamiento urbanos publicos y privados orientados a considerar esquemas y disefios
gue generen espacios para prevenir el delito e incrementen la seguridad como parte de
una politica publica de la Zona Sur encaminados al involucramiento de la comunidad.
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b) Desarrollo de proyectos dentro de la Zona Sur en el que se considere como minimo los
siguientes criterios:
i. Buena iluminaciéon para que los usuarios puedan ver y ser vistos
ii. Visibilidad general de todo el lugar, libre de lugares donde alguien pudiera esperar
escondido
iii. Fomentar el control natural de accesos
iv. Reforzar la identidad con el espacio publico
v. Disefary planificar barrios a una menor escala
vi. Fdcil acceso hacia y desde el lugar
vii. Facil movilidad dentro del lugar
viii. Sefializacion facil de leer para ayudar a los usuarios a ubicarse
ix. Caminos limpios, bien mantenidos donde los usuarios puedan verse unos a otros con
facilidad
X. Prevenciones para las diferentes estaciones del afio (sombra para la época de calor, y
proteccién para la época de frio).
xi. Acceso a bafios limpios, seguros y de facil acceso con espacio para cambiar pafales.

Impulso al Capital Social.

Impulso al Capital Social como factor de desarrollo y como variable que mide la colaboracién social
entre los diferentes grupos de un colectivo humano, y el uso individual de las oportunidades surgidas
a partir de ello, a partir de tres fuentes principales: la confianza mutua, las normas efectivas y las
redes sociales. Por tanto, se deberan enfocar diversos programas y acciones para desarrollar espacios
publicos y semipublicos que permitan consolidar una cohesién social y lograr una cooperacion para
resolver problematicas que se vayan presentando en las unidades vecinales y barriales con la finalidad
de poder lograr un modelo de desarrollo comunitario.

Desarrollo Comunitario.

Para poder fortalecer el desarrollo comunitario es necesario desarrollar espacios publicos y
equipamientos de nivel vecinal, barrial y distrital que le permitan a la comunidad desarrollar
actividades de tipo deportivo, recreativo y cultural, y como parte fundamental de la presente
estrategia sera la de impulsar la participacion de la comunidad en la definicion de los proyectos de los
espacios publicos dentro de sus barrios en la que dicha participacién se sean incluyente de todas las
edades y sexo y con ello se lograra el fortalecimiento de los espacios de participacion social, publica y
privada para el manejo de estas areas.

Consolidacion de las redes sociales comunitarias

La constitucidn de redes sociales, es otra dimensidn en que se expresa el capital social, ampliando el
crecimiento y desarrollo de cada organizacion; y fortaleciendo a la sociedad civil en su conjunto, por
ello, si bien es necesario implementar una estructura de Unidades de Gobernanza jerarquizadas a
través del Consejo de Cuenca para darle seguimiento a lo establecido en el presente programa en la
gue se fomente la participacion ciudadana en la toma de decisiones de los principales temas de la
Zona Sur, también se reconoce la necesidad de consolidar una cultura comunitaria en base a redes
sociales transversales a un nivel base de la estructura que les permita actuar para la creacién valores
socioculturales en la comunidad como confianza, identidad, solidaria, arraigo, corresponsabilidad
entre otros.

4.4.4. Estrategia en funcidn del Desarrollo Urbano.

La estrategia de desarrollo urbano retoma los principios del crecimiento ordenado definidos en los
dos instrumentos superiores de planeacion a nivel municipal, el PMDU T 2009-2030 y el PDUCP T
2010-2030 y plantea las siguientes estrategias:

El principal objetivo en esta estrategia es la de definir una estructura urbana que responda a las
diferentes demandas de los diversos sectores en términos de los aspectos ambientales, sociales,
econdmicos y de organizacidén y gestion, por tanto debera ser la relacidn urbanistica en la que se
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constituyen sistemas y subsistemas de relaciones que determinan su organizacidn y modos de
crecimiento.

La estrategia en Desarrollo Urbano que se plantea, es la de considerar todos los analisis desarrollados
en el diagndstico y pronostico del presente programa, a efecto de poder responder a dichos analisis y
prever las necesidades a futuro de acuerdo a la poblacidn proyectada.

Planificacién y Disefio Urbano
Crecimiento Sustentable en base a la Planificacion y Disefio Urbano.

El presente lineamiento estratégico tiene como objetivo generar un desarrollo urbano dentro del area
de aplicacién con conceptos de disefio urbano basados en los principios de la sustentabilidad, en el
gue se manejen las variables urbanas para el andlisis como para aportar elementos y criterios nuevos
en el disefio de desarrollos urbanos, asi como la consideracion de elementos coherentes con el
ambiente social, natural y edificado, por lo que se deberdn considerar los siguientes principios:

e Promocidén de los principios de Desarrollo Sustentable de los Usos de Suelo que establece dicha
estrategia.

e Se privilegie la movilidad no motorizada, se desarrollen comunidades peatonales para poder
tener acceso a espacios publicos abiertos, comercio y servicios y a fuentes de empleo de manera
directa y en congruencia con la compatibilidad de usos de suelo y estructura urbana definida en
el presente programa.

e Identificar y proponer las necesidades de equipamiento, infraestructura y servicios segun las
escalas: vecindario, barrio y colonia.

e  Privilegiar el respeto a las dreas de conservacion ambientalmente con altos niveles de recursos
naturales que se definan en el presente programa, como ecosistemas, habitats y especies, por lo
que se debera considerar en el desarrollo de proyectos urbanos:

e Desarrollar y promover estudios de valoracién de las areas protegidas como proveedores de
bienes y servicios ambientales.

e Fortalecer procesos de costos y beneficios de los servicios que puede dar un area de
conservacion, identificando a los propietarios de la tierra y potenciales usuarios para establecer
compromisos entre usuarios de servicios, propietarios y autoridades.

e Fortalecer los espacios de participacidn social, publica y privada, para el manejo de las areas de
conservacion.

e Desarrollar mecanismos de concesion que permitan al sector privado invertir en areas de
conservacion, de acuerdo a la reglamentacién existente y a un plan de manejo del area que
promueve el mecanismo de concesidn previamente autorizado por el Implan.

La implementacion de lineamientos de diseiio en pro de la Imagen Urbana de la Zona Sur.

Hoy en dia en el municipio de Tijuana no se cuenta con lineamientos de imagen urbana para los
procesos de disefio urbano- arquitectdnico por tanto se deberan desarrollar criterios basicos para
proyectos que se desarrollen dentro del area de aplicacién que nos permita generar un orden,
identidad y una relaciéon con el medio ambiente, a partir de la comprensién de lo importante de
disefiar los elementos estructuradores (calles, plazas, espacios abiertos, entre otros) para que la
gente tenga una percepcion visual del drea de aplicacion y reconozca y recuerde de manera positiva.

Movilidad

Si bien el objetivo planteado en este tema es poder evitar los largos desplazamientos de los futuros
pobladores a otras zonas del municipio de Tijuana a través del actual modelo de movilidad urbana
también es insostenible no considerar la diversificacion del mismo, por ello se deberdn impulsar los
siguientes lineamientos estratégicos:

Transporte Publico de Pasajeros.
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e Impulsar una estrategia integral de transporte publico masivo no contaminante basado en rutas
troncales y alimentadoras en congruencia con las etapas de crecimiento definidas en el presente
programa en el que se estructure un sistema integral que permite coadyuvar con otros modos de
transporte, para lo cual se deberd impulsar esquemas de movilidad integral que respondan a la
estructura urbana y en que se privilegie la diversificacion de esquemas de transporte publico
limpios(bicicleta-a pie), energéticamente mas eficientes.

e Desarrollo de un marco institucional mas efectivo y transparente. Lo anterior con la prioridad de
que la poblacién de escasos recursos acceda a este servicio de manera mas cémoda, segura, y
con un menor costo.

e Desarrollar el Bulevar Garcia en el que esté integrado una ruta alimentadora (Zona Sur-Ruta
Troncal 1) a la propuestas denominada ruta Troncal 1 (Garita San Isidro-El Florido), lo cual
permitird un transporte publico seguro, barato y limpio y poder concretar una alternativa que le
permita dejar su auto para trasladarse a los principales dreas de atraccién del centro urbano de
Tijuana.

Transporte de Carga.

Teniendo en cuenta que las fuentes de empleo son un factor asociado a la calidad de vida de los
habitantes del area de aplicacién y que una parte fundamental que sustenta el PRDUCTR 2000, es la
compatibilidad de usos y destinos entre los que destaca el apoyo del transito privado y de carga como
tema medular de un sistema binacional de carreteras y de transporte de carga ligado a los puertos
fronterizos de Mesa de Otay y del Municipio de Tecate, por tanto en principio el drea de aplicacion es
congruente con los principio del Programa en cita, lo que lo posiciona como un proyecto con altas
posibilidades de ser exitoso y por ende el tema del transporte de carga se vuelve prioritario, por lo
anterior es necesario:

o Desarrollar los estudios especificos en los que se evallen las principales y potenciales rutas de
transporte de carga dentro del drea de aplicacién en las que se evalué los sectores y/o
subsectores generadores y a tractores de viajes en la que se consideren los origenes y destinos de
dichas rutas(internos y externos),

o Se definan los mejores esquemas de horarios, dispositivos de control, sefializacidn, entre otros
factores, para poder lograr un sistema vial funcional y seguro que le permita a las futuras
empresas que se instalen en la Zona Sur tener a su favor un factor de competitividad.

Infraestructura Vial.

Una estrategia que sera necesario estar monitoreando es el desarrollo de la infraestructura vial de
acuerdo a las etapas de crecimiento propuestas en el presente programa, en el que se contemple
como minimo programas enfocados a los derechos de via (declaratorias de uso y destino),
sefialamiento, nomenclatura, estacionamientos y en general la administracion de la vialidad.

En este sentido la infraestructura vial se convierte no solo como un factor determinante de la
movilidad dentro del area de aplicacion del presente programa, sino también representa un elemento
importante en la delimitacion interna de la estructura urbana, por tanto se deberd cumplir con las
especificaciones técnicas que establecen las normas en la materia y considerar como un elemento
estratégico para el criterio de disefio dentro de los planes maestros por subsector, por lo que en
complemento se deberan tomar en cuenta el desarrollo de andadores peatonales y ciclovias, bajo un
esquema de integrar en el disefio modelos de disefio urbano y paisajistico innovadores y seguros

Infraestructura/Servicios
Agua Potable

Uno de los retos mas importantes a superar para el desarrollo del drea de aplicacién del presente
programa, es el instrumentar programas para la distribucién y el abastecimiento del agua potable en
bloque, para lo cual se deberdn considerar el desarrollo de un sistema de abastecimiento en una
primera fase desde la presa El Carrizo, posteriormente como una alternativa paralela la presa Las
Auras en el municipio de Tecate y la construccion de la presa Panda en el mediano o largo plazo, sin
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embargo, se deberdn definir nuevas alternativas de abastecimiento en el que se responda de manera
integral a los nuevos polos de desarrollo den