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GOBIERNO MUNICIPAL

PPDU
aleras

Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Galeras
Version abreviada

Introduccién

El Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Galeras, Colén, Qro., precisa la problematica urbana de la zona
donde se ubican importantes elementos de equipamiento regional de la Entidad (entre los que se destaca el
Aeropuerto Intercontinental de Querétaro) y determina las bases estratégicas del desarrollo urbano, en
concordancia con lo establecido en el Codigo Urbano del Estado de Querétaro (CUEQ), el Plan Estatal de
Desarrollo Querétaro 2016-2021, el Programa Estatal de Desarrollo Urbano Integral (PEDUI) y el Programa
Estatal de Vivienda (PEVI).

A pesar de que el area normativa del presente estudio no esta incluida dentro de la delimitacion oficial de la
Zona Metropolitana de Querétaro, sufre la influencia de los fendmenos urbanos de ésta, que en afos recientes
ha presentado una dinamica de crecimiento acelerada. Aunado a lo anterior, la concentracion de equipamiento
regional y de infraestructura vial y ferroviaria, asi como su cercania con la carretera federal No. 57 y el corredor
industrial de Querétaro-San Juan del Rio generan una fuerte presion sobre este territorio. La construccion en la
zona y puesta en operacion del Aeropuerto Intercontinental de Querétaro (AlQ) produce una fuerte dinamica de
crecimiento, ocasionando gran presion sobre los terrenos cercanos; originandose un proceso de especulacion
del suelo de productividad agricola y pecuaria, asi como en las comunidades rurales, lo cual se evidencia
mediante las solicitudes de cambios de uso suelo presentadas al ayuntamiento y por la desincorporacion de
suelo de propiedad social que adquiere el dominio pleno via compra venta a particulares.

l. Nivel Antecedentes

1.1.Antecedentes del desarrollo urbano de la zona de estudio
Respecto a la evolucion poblacional del municipio, de 1950 a 2010, la tasa de crecimiento promedio anual fue
de 2.54%, al pasar de 12,808 habitantes en 1950 a 58,171 en afio 2010.
En materia de planeacion urbana el Municipio tiene antecedente en la elaboracion y vigencia de planes y
programas de desarrollo urbano de diferentes niveles. El Plan Municipal de Desarrollo Urbano inscrito el 27 de
marzo de 1984; actualizado en 2008, cuando en sesion de cabildo del 20 de junio de 2008 fue aprobado;
publicado en el periédico oficial “La Sombra de Arteaga” el 15 de agosto de 2008 e inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio (RPPC) el 09 de septiembre del mismo afio. En el ambito subregional la
zona de estudio cuenta con el Plan Subregional de Desarrollo Urbano “Navajas-Galeras”, aprobado el 4 de
octubre de 2001 y publicado en “La Sombra de Arteaga” el 19 de octubre de 2001; instrumento que en el aio
2007 se actualizd, version que fue aprobada el 20 de junio de 2008, publicada el 15 de agosto de 2008 e
inscrita en el RPPC el 09 de septiembre de 2008.
Existen otros ejercicios en materia de planeacién que no han concluido con su proceso de vigencia juridica,
como es el Programa de Ordenamiento Ecolégico Local de Colén (POEL), un instrumento de planeaciéon y
gestion territorial que contribuira en la evaluaciéon y programacion del uso de suelo y el manejo de los recursos
naturales del municipio.
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1.2. Delimitacion de zona de estudio

La zona de estudio, comprende una superficie de 14,355.97 ha, cifra que corresponde al 17.79% de la
superficie total del municipio y una porcion de ésta se encuentra comprendida dentro del limite normativo del
Plan de Desarrollo Urbano Navajas — Galeras, vigente desde el afio 2007. Para el afo 2010"; la poblacioén total
asentada en la zona de estudio fue de 20,414 habitantes.

1.3. Evaluacion del ProgramaSubregional de Desarrollo Urbano vigente

Una porcion de la zona de estudio queda comprendida dentro del Plan Subregional de Desarrollo Urbano
Navajas-Galeras del 2007. En dicho instrumento se considera un ambito de aplicacion entre los municipios de
El Marqués y Colon, tiene una superficie total de 15,017.70 has., de las cuales 8,166.59ha. corresponden al
primer municipio y 6,851.11 ha. al segundo. En esta delimitacion se considerd una poblacién de 28,250
habitantes, mismos que se concentraban con localidades mayores a 1,000 habitantes y tenia como Unica
localidad urbana a La Griega, en el municipio de El Marqués.

En 2010, en la zona de estudio existian cuatro localidades catalogadas como urbanas (cuya poblaciéon era
superior a 2,500 habitantes), que en conjunto sumaban 13,293 habitantes; asimismo estaban instalados dos
parques industriales y el numero de operaciones del Aeropuerto Intercontinental de Querétaro habia
aumentado. Aunado a lo anterior, los proyectos detonadores de desarrollo en areas que se ubican fuera del
poligono definido por el Programa Subregional vigente constituyeron un factor determinante en la modificacion
de la zona de estudio, como es el caso del proyecto integral de la Universidad de Arkansas. Cabe sefalar que a
partir de la inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Programa Parcial de Desarrollo
Urbano de la Zona Oriente del Municipio de El Marqués, cuya area normativa comprende una porcion del area
de estudio del Plan Subregional de Navajas-Galeras, es que se considerd realizar el Programa Parcial de
Desarrollo Urbano de Galeras, Coldn con lo cual, se estaria normando la otra porcion del territorio comprendido
en el Plan Subregional, descartandose la posibilidad de actualizar el Plan Subregional de Desarrollo Urbano de
Navajas-Galeras.

La elaboracién del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Galeras, Colén considerd la publicacion del
Programa Nacional de Vivienda 2014-2018 y del Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018, asi
como la actualizacion del Plan de Desarrollo Municipal 2015-2018 y del Cdédigo Urbano del Estado de
Querétaro.

1.4. Relacion funcional de la zona de estudio con la Region

En el ambito estatal, la zona de Galeras tiene una papel relevante en el Estado de Querétaro, ya que en su
territorio se encuentra el Aeropuerto Intercontinental de Querétaro (AlQ), el que es considerado como un
equipamiento de servicio regional y es parte fundamental del desarrollo de la Zona Metropolitana de Querétaro
e incluso de las regiones Sur (Valle de San Juan) y Semidesierto. En este sentido es importante resaltar su
funcion como polo de atraccion que ejerce presion sobre sus zonas colindantes, dedicadas a actividades
agropecuarias en el municipio Colén y en El Marqués.

1.5 Diagnodstico —Prondstico Integrado

A nivel regional, la zona de estudio se encuentra en una ubicacién estratégica y las instalaciones educativas,
productivas y econémicas ubicadas en este territorio la insertan en una situacién privilegiada para la circulacién
y produccién de mercancias, asi como para la captaciéon de inversiones. En el ambito estatal la zona de Galeras
tiene una papel relevante, ya que cuenta con infraestructura de servicio regional, la cual es la base del
desarrollo de la zona, de las regiones Centro y Semidesierto e incluso del estado.

' Censo de Poblacién y Vivienda 2010. INEGI
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En la zona de estudio, las carreteras estatales no. 200 y no.100 constituyen los enlaces para conectar la zona
de estudio con la infraestructura carretera regional, que conectan al centro del pais con la frontera norte y la
zona occidente mediante la conexion la carretera federal 45. En relacion con la infraestructura ferroviaria, dos
importantes rutas se encuentran en la zona, la Pacifico-Norte, operada por FERROMEX vy la del Noreste
concesionada por Kansas City Southern de México. Como punto fundamental de la infraestructura regional se
encuentra el Aeropuerto Intercontinental de Querétaro que desde su puesta en marcha ha generado en su zona
de influencia, el desarrollo de servicios complementarios y la consolidacion de la industria aeroespacial en el
Estado.

El PEDUI propone un centro de desarrollo en la zona, el Polo Aeropuerto (Navajas — Galeras), con una
vocacion de uso mixto (industria, vivienda, comercio y servicios), ademas de un Eje Estatal de Desarrollo
Agropecuario en los margenes de la carretera estatal 100, con lo que se impulsara el desarrollo de agropolos y
actividad agroindustrial.

En cuanto a medio fisico natural se refiere, la zona se caracteriza por la persistencia de extensiones
considerables destinadas a la producciéon agropecuaria, asi como de vegetacion natural; su suelo presenta
condiciones Optimas de estabilidad geoldgica, por lo que son viables las obras de tendido de infraestructura y
las relacionadas con el desarrollo urbano. No obstante, en la zona de estudio se destacan algunas limitantes
entre las que se encuentra la sobre explotacion del agua subterranea, situacion que se acentuara debido al
crecimiento acelerado de su poblacion, al desarrollo de la industria y servicios instalados, asi como a las
demandas de la actividad agricola y pecuaria; en la actualidad existen perforados en esta superficie de
14,355.97 has., la cantidad de 149 pozos para extraccion de liquido. Ante esta perspectiva resulta
preponderante mantener libres las areas de filtracion de agua, presentes en los pies de monte constituidos por
material de alta permeabilidad para mantener la recarga del acuifero.

Con relacién a la aptitud de suelo, se destaca la aptitud para uso industrial en el que la zona de estudio
presenta una aptitud principalmente media, ya que esta clasificacién fue la mas predominante, seguida por la
aptitud alta. En cuanto a la aptitud para usos agropecuarios, se obtuvo que la agricultura y la ganaderia son las
actividades principales en la zona de estudio, la primera presenta una aptitud muy alta, principalmente en el
valle central y al oeste, donde se ubican gran cantidad de pozos de extraccion de agua, recurso indispensable
para el sector; las areas con aptitud alta se ubican en el valle central y en el sur de la zona de estudio; la aptitud
alta para la ganaderia se ubica en una pequefia porcion del territorio al norte de la zona de estudio; por ultimo,
en cuanto a aptitud para el desarrollo urbano, las zonas no aptas para el desarrollo urbano son las que mayor
porcentaje tienen en la zona de Galeras con mas del 50.00% de la superficie, de especial atencion es que
debido a la presiéon inmobiliaria algunas superficies no aptas empiezan a tener ocupacion urbana; las areas de
aptitud media ocupan las principales areas que se centralizan entre las carreteras estatales 100, 200 y 500, asi
como la zona intermedia entre las localidades de San José la Pefiuela y la Esperanza.

La zona de estudio cuenta con un proceso de captacidon importante de inversion publica y privada para el
desarrollo e impulso de diversos sectores. Cabe destacar que existe una favorable variedad de oferta industrial
lo que se traduce, en una diversidad sector econémico posibilitando un amplio rango de accién para la inversion
en la zona.

El sistema de ciudades del PEDUI identifica con una jerarquia de centro de Servicios Rurales (localidades
mayores a 2,500 habitantes al interior de los municipios) las siguientes localidades en el municipio: Galeras,
San José la Pefiuela, Esperanza, El Blanco y San lidefonso. En la zona de estudio existen 12 ejidos, que en la
porcion del territorio municipal de Coldn, la superficie ejidal corresponde al 47.91%.
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En cuanto a estructura urbana, la zona de estudio se organiza principalmente en el sentido oriente-poniente con
la carretera estatal No. 200, vialidad que la cruza en su totalidad. En el sentido sur-oriente, la carretera estatal
No. 100, practicamente divide en dos la zona de estudio en lo correspondiente al municipio de Coloén.

En cuanto a equipamiento urbano se reporta que la mayor parte de los subsistemas en que se encuentran los
distintos elementos presentan déficits considerables, siendo los casos mas graves los pertenecientes a los
subsistemas de: cultura, salud, asistencia social, comunicaciones, transporte, recreacion, administracion publica
y servicios urbanos.

Uno de los principales conflictos es que muchas de las localidades se encuentran muy proximas a las vias
regionales y subregionales, provocando con ello problematicos nodos de acceso, salida e incorporacion a las
mismas desde y hacia las vialidades principales, incluso cruzando totalmente la propia vialidad para acceder a
las localidades. Los cruces de las carreteras subregionales principales, mismas que tienen ya un importante
trafico vehicular, representan también un serio problema de circulacion y funcionalidad, por la propia
incorporacion y cruces de las mismas, debido a que estos se encuentran a nivel y con falta de sefalizacion o
infraestructura de transito adecuadas, comoel caso delentronque de las carreteras estatales No. 100 y No. 200
que si bien no es a nivel, si se encuentra semaforizado, provocando el estancamiento del transito, sobre todo
del proveniente del aeropuerto, que se encuentra a muy poca distancia, requiriéendose una reingenieria de dicho
crucero.

En lo que se refiere a las viviendas particulares habitadas y considerando las localidades principales, se
reportaron 4,588 unidades. En lo relativo a la problematica de dotacidén de infraestructura en la zona de estudio,
existen 1,155 viviendas particulares habitadas que no tienen drenaje y que representan el 11.87% del total de
unidades.

De importancia fundamental para el desarrollo urbano son las diferentes situaciones de riesgo, reportandose los
naturales de tipo geolégico, de los cuales, los deslizamientos de suelo, de flujos de lodos y derrumbes y una
falla geolégica que cruza de oriente a poniente la localidad de San José la Pefuela. Los riesgos por cambio
climatico apuntan, a la reduccion de superficie apta para el cultivo de maiz, pero no de gravedad importante, de
la misma forma se prevé una reduccién en la precipitacion del 2.71% y un aumento en la temperatura de entre
0.82°C y 0.83°C, para el afio 2039.

En cuanto a riesgos ocasionados por el hombre, se destacan en la zona de estudio los de tipo quimico por la
proximidad de las zonas habitacionales con las zonas industriales, en donde, es latente este tipo de riesgo por
el almacenaje y transporte de sustancias peligrosas, asi como por el manejo de los residuos industriales, con lo
que se puede generar riesgos que pueden repercutir en contaminacion al suelo y el agua con metales pesados,
residuos de aceite, pinturas, solventes, lodos, residuos de proceso de limpieza alcalina o acida, por otra parte
las fugas y derrames al igual que los incendios y explosiones pueden ocurrir dentro de las industrias o durante
el transporte debido a accidentes en tanques, almacenes o contenedores que confinan o transportan materiales
peligrosos.

Otra importante situacion de riesgo la generan las lineas de conduccion de alta tensidn, asi como la subestacion
eléctrica, ubicada al norte de la localidad de San lldefonso que producen contaminacion electromagnética y que
altera los microprocesos biolégicos y se asocia con la incidencia de cancer; ademas del peligro en caso de
colapso del cableado o las estructuras de soporte. Dichas lineas cruzan de norponiente a suroriente en trazo
diagonal, provenientes del municipio de El Marqués a la subestacion de San Idelfonso.

Las zonas con mayor susceptibilidad de riesgo sanitario por contaminacion del agua son los propiciados por la
explotacién de bancos de material a manera de minas a cielo abierto, lo que representa una riesgo de
contaminacion a los acuiferos, asi como el tiradero a cielo abierto ubicado al norponiente de la zona de estudio,
el cual esta sometido a un proceso de saneamiento, a partir de su clausura hasta que se desahoguen gases y
lixiviados, de la misma forma presenta un riesgo sanitario el cementerio ubicado en la zona de estudio (localidad
de la Esperanza), los cuales generan lixiviados acuosos, que en caso de tomar contacto con el agua
subterranea, puede generar contaminacion del recurso.
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Los riesgos socio-organizativos, consistentes principalmente en concentraciones humanas que dentro de la
zona de estudio se presentan en el Aeropuerto Intercontinental de Querétaro, debido a que se puede generar
expresiones de conducta antisocial, entre los que se incluyen los actos de sabotaje y el terrorismo, y se podria
dafiar, destruir o entorpecer temporal o definitivamente, el funcionamiento de las instalaciones del aeropuerto.

En cuanto a imagen urbana, se pueden identificar tres patrones distintos que varian de acuerdo a la topografia y
de acuerdo al origen de los asentamientos existentes; relacionados con la primera variable se encuentran las
que se ubican sobre terreno plano en el valle que circunda al AlQ, entre las que se encuentran: Galeras. Estas
se destacan por presentar una franja de predios con usos industriales, de servicio y comercio que se desarrolla
sobre las vialidades regionales por las cuales se accede, o en sus cercanias, existen centros histéricos
consolidados, donde el uso del suelo es mixto, con algunas construcciones con elementos formales de
arquitectura popular histérica, plazas, pavimentos, banquetas y mobiliario urbano con uniformidad en
materiales, y relativa armonia, no obstante contaminacion visual consistente en anuncios y letreros, puestos de
comercio semifijos y grafitis. Las zonas circundantes no presentan estas caracteristicas de uniformidad,
persistiendo en ellas la contaminacion visual, que se hace mas evidente en las periferias de las mismas en
donde hay zonas de reciente urbanizacioén, algunas de ellas asentamientos irregulares, en donde no existen
pavimentos, ni infraestructura, donde se presentan algunos usos agropecuarios y contaminaciéon por tiraderos
clandestinos; aqui las construcciones carecen de acabados, muchas de ellas estan deshabitadas y en evidente
proceso de construccion.

En cuanto a patrimonio cultural edificado, se cuentan 34 monumentos catalogados por el INAH, de entre los que
destacan por su numero y algunas por sus valores formales, las haciendas que se encuentran por todo el
municipio que potencialmente pueden integrarse a proyectos de desarrollo turistico; todo el patrimonio
construido del municipio requiere de un trabajo de valoracion en cuanto a estado de conservacion y alteraciones
para poder prevenir y remediar el estado de deterioro en el que se encuentran muchos de ellos.

Il. Nivel Normativo

2.1 Imagen Objetivo

En el 2030, la zona de aplicacion del PPDU Galeras ha potencializado los factores de su ubicacién geografica,
de infraestructura y de logistica instalados en su territorio mejorando sus niveles de competitividad. La actividad
del Aeropuerto Intercontinental de Querétaro ha generado la ocupacion del territorio con usos del suelo que son
compatibles entre si. También se ha estructurado una cadena productiva, que beneficia con fuentes de trabajo a
la poblacion vecina, en la que destacan la industria aeroespacial, la de autopartes, la de electrodomésticos y la
agropecuaria, que hace uso tanto de los servicios de transporte aéreo, como terrestre.

Los proyectos inmobiliarios que colindaban con poblaciones rurales existentes se han integrado a la estructura
de éstas ultimas, convirtiéndolas en centros concentradores de servicios, mientras los que estan aislados han
desarrollado su propia estructura.

El crecimiento urbano de este territorio representa un ejemplo de gestion territorial gracias a la solidez de sus
politicas y al respeto de la normatividad urbana, lograndose su ordenamiento para asegurar la habitabilidad de
sus habitantes, ofreciéndoles las condiciones éptimas de acceso a los servicios, infraestructura, equipamiento,
transporte y seguridad ante riesgos.

En cuanto al cuidado del medio ambiente, el municipio de Colén a puesto en vigor el Programa de
Ordenamiento Ecolégico Local, del cual emanan criterios y politicas para el aprovechamiento sustentable del
territorio y sus recursos naturales, preservando con ello la riqueza ecoldgica de la zona. En las zonas urbanas
inundables, se han realizado obras de infraestructura que evitan la incidencia de estos fendbmenos.
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2.2 Objetivos

En concordancia con los niveles superiores de planeacion en materia de ordenamiento territorial y desarrollo
urbano, se establecen los siguientes objetivos generales que son la base de la estrategia planteada para
alcanzar la imagen objetivo.

2.2.1 Objetivos Generales

e Establecer las bases del ordenamiento territorial de la zona a través de la administracion del
desarrollo urbano y la regulacion del crecimiento.

e Consolidar el polo de desarrollo integral del Aeropuerto Intercontinental de Querétaro e impulsar
el desarrollo del sector agropecuario, incrementando el nivel de competitividad de la zona en
los contextos regional, nacional e internacional; aprovechando la ubicacidén geografica,
accesibilidad y conectividad de la zona de estudio

e Brindar una calidad de vida 6ptima y mejorar los niveles de bienestar de la poblacion asentada
en la zona de estudio.

e Utilizar los recursos naturales de manera sustentable asegurando la preservacion del medio
fisico natural y el aprovechamiento de la poblacion de los recursos existentes.

2.2.2 Objetivos Particulares

Considerando los objetivos generales como la base del planteamiento estratégico para la zona de Galeras, se
establecen objetivos particulares para el mejoramiento ambiental, el ordenamiento de las actividades
econdmicas, el desarrollo social de los asentamientos humanos y la regulacién del crecimiento urbano.

e Objetivos para el mejoramiento ambiental de los asentamientos humanos

e Objetivos para el ordenamiento de las actividades econémicas en el desarrollo urbano

e Objetivos para el desarrollo social en el desarrollo urbano

e Obijetivos para la regulacion del crecimiento urbano

2.3 Metas

Como resultado de la problematica detectada en el diagnostico realizado, asi como de la que se ha identificado
por el area de desarrollo urbano del municipio de Colén y teniendo como marco los objetivos generales y
particulares enunciados se formulan las metas en los tres horizontes de planeacion: corto plazo (2015),
mediano plazo (2021) y largo plazo (2030). Su consecucion requiere la coordinacion de los tres ambitos de
gobierno, la iniciativa privada, la sociedad civil y el sector académico.

2.4 Dosificacion del Desarrollo Urbano

A partir del escenario demografico establecido para el corto, mediano y largo plazo se elaboraron los
requerimientos de agua potable, drenaje, energia eléctrica, residuos sélidos, area verde, suelo urbano vy
vivienda; mismos que a continuacién se presentan.

Agua potable: En materia de agua potable para uso doméstico se consideré una dotacion de 200 litros por
habitante al dia; asi para el 2018 se proyecta un requerimiento de 3.67 Ips cifra que se incrementara a 2.86 Ips
en el mediano plazo y a 11.06 Ips en el largo plazo, requiriéndose la apertura de nuevas fuentes de
abastecimiento, asi como de la instrumentacion de politicas que permitan utilizar y reutilizar de manera mas
eficiente el este recurso (ver cuadro siguiente). A lo anterior, se suma un requerimiento de agua para las zonas
industriales de nueva incorporacion de 1,182 litros por segundo (lps); calculado a partir de considerar de 0.5 a
1.0 Isp de agua para uso industrial establecido en la norma oficial mexicana NMX-R-046-SCF|-2002.
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Drenaje: Para calcular el requerimiento de drenaje se considero el 80% de recuperacion de agua potable, asi en
el corto plazo se requerird de infraestructura de drenaje y saneamiento que permita desalojar 2.93Ips
producidos por uso doméstico, cifra que sera de 2.29 Ips en el mediano plazo y de 8.85 Ips en el 2030.

Energia Eléctrica: En cuanto a la demanda de energia eléctrica por habitantes, se consideroun consumo de
energia eléctrica per capita de 0.5 kva, de esta manera, para uso doméstico seproyecta un requerimiento de
1,195 kva en el corto plazo, requerimiento que sera de 930 kva en el mediano plazo y de 3,602 kva en el largo
plazo.

Vivienda: Para estimar los requerimientos de vivienda, se considero el promedio de ocupantes por vivienda del
Municipio, registrado en la Encuesta Intercensal, elaborada por INEGI, 2015; siendo para el corto, mediano y
largo plazo de 4.30 hab./viv., respectivamente. De esta manera, se estima que en 2018 seran necesarias un
total de 369 viviendas adicionales, cifra que se incrementara en 2021 a 287 viviendas adicionales y para el
2030, seran necesarias 1,111 unidades nuevas.

Suelo Urbano: Para realizar el calculo del suelo requerido en el corto, mediano y largo plazo se consideraron las
densidades propuestas para region la Semidesierto por el PEDUI (2012), asi para el corto plazo ésta sera de
27 hab./ha.; mientras que en 2021 sera de 29 hab./ha. y en 2030 de 34 hab./ha. Considerando lo anterior, en
2018 se requerira de un total de 58.70 ha. adicionales para cubrir la demanda de area verde, mientras que para
2021 este requerimiento sera de 42.56 ha.y en el largo plazo sera de 140.53 ha.

Area Verde: Para calcular el 4rea verde requerida, se considerd la recomendacion de Naciones Unidas en la
que se establecen 10m? de area verde por habitante; de este modo, se calcula que para 2018 el requerimiento
de area verde en la zona de estudio sera de 1.58 ha. adicionales, mientras que para el mediano plazo sera de
1.23 ha. y de 4.78 ha.en el largo plazo.

Equipamiento Urbano: No obstante que en los ultimos 10 afos se han dado importantes avances en la dotaciéon
de equipamiento urbano; sin embargo, para el subsistema de educacion se tiene déficit para los elementos de
secundaria general y secundaria técnica. El subsistema de cultura presenta déficit de bibliotecas y casas de
cultura.

En materia de salud se recomienda la construcciéon de un centro de salud con hospitalizacion y la construccion
de un centro de urgencias. Para el subsistema de asistencia social, los requerimientos versan en un centro de
desarrollo comunitario.

Respecto al subsistema de comercio, es necesario ponderar la construccion de un mercado publico, que
permita a la poblacién abastecerse de productos en un establecimiento fijo, ya que actualmente, esta actividad
se desarrolla a partir de tianguis en la zona que resulta insuficiente.

Para el subsistema de comunicaciones, resulta necesaria una oficina de administracién de correo (SEPOMEX).
En materia de transporte, es recomendable la instalacién de una central de autobuses de pasajeros que permita
tener una mayor conectividad entre el AIQ y la ZMQ y que aproveche su ubicacion estratégica.

En el subsistema de recreacion, los requerimientos consideran una mayor cantidad de jardines vecinales y de
parques de barrio. Para el subsistema de deporte, se requiere mejorar las condiciones fisicas de las
instalaciones, ya que en la mayoria de los casos a excepcion del area en que se realizara la actividad fisica, la
demas superficie es de tierra. Por lo que es esencial dotar a las instalaciones existentes de mayor
infraestructura, que permita dignificarlos y lograr el desarrollo adecuado de la actividad fisica.

Finalmente, en materia de administracion y servicios publicos se presenta déficit respecto a la unidades basicas
de servicio, sin embargo, los requerimientos no son suficientes para la construccion de nuevos médulos.
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Residuos Sdlidos: Para calcular la generacion de residuos sélidos se considerd 0.96kg como el volumen per
capita al dia en la region Centro (regidén a la que pertenece el estado de Querétaro), mismo que fue calculado
en 2011, por la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT) en el Informe de la
Situacién del Medio Ambiente en México. Considerando la cifra anterior, se proyecto la generacion de residuos
soélidos para 2018, siendo de 555 tons. adicionales, mientras que el requerimiento sera de 432 tons. adicionales
en el 2021 y de 1,674 tons. adicionales en 2030, situacion que representa un reto respecto al manejo y
disposicién de los residuos.

2.5 Normatividad aplicada. Condicionantes de otros niveles de planeacion y criterios de desarrollo
urbano

En el ambito del desarrollo urbano la politica establecida en la materia es definida en el nivel federal por el Plan
Nacional de Desarrollo 2013 — 2018, el Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018, el Programa
Nacional de Vivienda 2014-2018. En el ambito regional, el Programa Regional de Desarrollo del Centro. En el
nivel estatal el Plan Estatal de Desarrollo Querétaro 2016-2021 establece los lineamientos estratégicos para el
desarrollo urbano, ademas de manera especifica el Programa Estatal de Desarrollo Urbano Integral establece la
politica y estrategia de desarrollo urbano del estado. En el ambito municipal el Plan Municipal de Desarrollo
2015-2018 establece como objetivo Ordenar el territorio municipal desde la perspectiva de la sustentabilidad, y
respeto a los recursos naturales, a fin de proyectar las obras de infraestructura requeridas para el desarrollo
econdmico y social del municipio.”
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lll. Nivel Estratégico
Politicas aplicables para el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos

El planteamiento estratégico para ordenar el territorio y regular el desarrollo urbano en la zona normativa del
PPDU Galeras, define politicas en materia de medio ambiente, actividades econdémicas, desarrollo social y
regulacion del desarrollo urbano; estas politicas se encuentran en apego a los objetivos establecidos y
alineadas a los planteamientos de programas y ordenamientos de niveles de superiores de planeacion.

251 Estrategia urbana en funcion del ordenamiento ecolégico

Estas estrategias se definieron en funcion del estado deseado para cada unidad de gestion ambiental (UGA) y
corresponden al forma de umplir dicho objetivo, formulandose estrategias generales, de aprovechamiento de
recursos naturales, manejo de agua, proteccion, residuos y restauracion y de proteccion, de aprovechamiento
sustentable, restauracion y desarrollo urbano.

2.5.2 Estrategia para el desarrollo urbano

La estrategia para el desarrollo urbano esta disefiada para consolidar la zona como Polo de Desarrollo
mediante programas, acciones, proyectos estratégicos y mecanismos de instrumentacién que incidiran en los
diferentes sectores del ambito urbano que interactian en la zona de estudio. La estrategia tendra como
resultado el mejoramiento de las condiciones de vida de todos sus habitantes, disminuyendo los niveles de
marginacion e igualando las condiciones y oportunidades de desarrollo para la poblacion en el territorio
municipal.

a) Zonificacion Primaria Basica

La zonificacion primaria se definié a partir del analisis de la aptitud territorial, el trabajo en gabinete, asi como de
recorridos de campo y las autorizaciones administrativas otorgadas para uso y ocupacion del suelo. En presente
Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Galeras, Col6n, se han establecido como usos de suelo de la
zonificaciéon primaria los siguientes:

Suelo urbano (SU): Son aquellas areas urbanas ya consolidadas tanto de los centros de poblacién como de las
localidades rurales en la zona de estudio, se caracteriza por la edificacion formal, que se encuentra dotada de
los servicios basicos e infraestructura urbana suficientes como son vialidades, agua potable, energia eléctrica,
drenaje, entre otros.

Suelo urbanizable (SUZ): En términos estratégicos se plantea la consolidaciéon de esta zona de acuerdo al
siguiente horizonte de planeacion, el corto plazo corresponde al periodo 2016-2018, el mediano plazo esta
determinado por el periodo 2019-2021 y el largo plazo por el periodo 2022-2030.

Suelo no urbanizable (SNUZ): En primer término son todos aquellos terrenos y areas que se encuentran
sometidos a un régimen especial de proteccién, por su valor ambiental, valor cultural o condiciones legales
principalmente, que las hace incompatibles con el aprovechamiento urbano.

Las superficies por tipo de suelo en la zonificacion primaria que de acuerdo a las consideraciones anteriores y al
analisis realizado resultaron para el area de estudio son, en resumen, las siguientes:

Cuadro 1. Zonificacién Primaria Basica

Tipo de Suelo PPDU de Galeras PPDU de Galeras
Superficie (ha) Participacion porcentual (%)
Urbano (SU) 1,237.86 8.62
Urbanizable (SUZ) 4,088.12 28.48
No urbanizable (SNUZ) 9,029.98 62.90
Total de la zona de estudio 14,355.97 100.00

Fuente: Elaboracion propia, 2016.
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b) Plazos de crecimiento

Para la superficie clasificada como suelo urbanizable se definen los plazos de crecimiento y de incorporacién al

suelo urbano de la siguiente forma:

LA SOMBRA DE ARTEAGA

Cuadro 2. Superficie urbanizable segun plazos de crecimiento
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o PPDU de Galeras F.’P.DU de Galers
Plazo de crecimiento o Participacion porcentual
Superficie (ha) (%)
0
Corto (2016-2018) 1,659.46 40.59
Mediano (2019-2021) 1,799.19 44.71
Largo (2022-2030) 629.48 15.64
Superficie urbanizable 4,088.12 100.00

Fuente: Elaboracion propia, 2016.

c) Areas de Actuacion

En concordancia con las caracteristicas de la zona de estudio y de acuerdo a la estrategia definida se proponen
las areas de actuacion en zonas susceptibles de crecimiento urbano, consolidacion de zonas urbanas con
potencial de desarrollo y zonas industriales ya establecidas, mejoramiento de zonas con asentamientos
humanos, conservacién ambiental y proteccion de riesgos. Las areas de actuacion definidas se clasifican en:

o Areas de actuacion de crecimiento (AC): zonas de crecimiento de las localidades urbanas, asi como a
los nuevos desarrollos habitacionales que se ubican tanto en suelo urbano como urbanizable.

e Areas de actuacion de conservacion: aquellas cuya fisonomia y valores, naturales o culturales, forman
parte de un legado que requiere de su preservacion, de acuerdo con la legislacion en la materia.

e Areas de actuacion de integracion (Al): aquellas con fuerte presion a los procesos de conurbacion
entre dos entidades municipales o estatales; en ellas se propondran las acciones necesarias para el
impulso de convenios de coordinacidon entre autoridades municipales y estatales, procurando establecer
criterios comunes y mejorar las condiciones de integracién entre ambas entidades.

e Areas de actuacion de mejoramiento (AM): areas urbanas en donde se realizaran obras de
urbanizacion para la renovacion urbana, considerando las acciones técnicas de acondicionamiento del
suelo en zonas comprendidas en el centro de poblacidén o localidad rural. Estas acciones se refieren al
mejoramiento, saneamiento y recuperacion de sus elementos urbanos tales como: vialidades, redes de
infraestructura, mobiliario y equipamiento urbano, o elementos del paisaje urbano.

e Areas de actuacion de consolidaciéon: De consolidacion industrial (CIN), areas ocupadas por
actividades industriales y de servicios para las mismas. En estas,se mejorara y ampliara la infraestructura
industrial especializada para que se convierta en un factor decisivo para la atraccion de nuevas industrias
apoyando la creacidon de entidades corporativas de escala internacional.

e Esquema Especifico de Utilizacion del Suelo: En concordancia con la fraccién VII del articulo 42 del
CUEQ, el presente Programa Parcial define un poligono en el que se desarrollara un esquema especifico
de utilizacion del suelo, mismo que se ubica en la zona poniente del area de estudio, que abarca desde la
localidad de Galeras hasta la localidad de San lldefonso, su superficie representa el 10.46% del area
normativa.
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d) Zonificacion primaria detallada

La zonificacion primaria detallada se desprende de la zonificacion primaria basica, asignando posibilidades y
caracteristicas mas especificas a los usos factibles de acuerdo a la vocacion del territorio. Partiendo que la
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zonificacion primaria basica divide al territorio en suelo urbano, suelo urbanizable y no urbanizable.

Cuadro 3. Zonificaciéon primaria detallada

PPDU Galeras

Zonificacion Primaria Detallada g::el:fz:e(':as) Participacion porcentual (%)
Comercial y de servicios 1,813.44 12.63
g:tl::;ri\\llaacién Agropecuaria, Forestal y 7.418.96 5168
Equipamiento 387.81 2.70
Habitacional Mixto 990.74 6.90

Industria 1,978.85 13.78

Proteccién Ecolégica 1,611.03 11.22

Vialidad 155.15 1.08

Total de la zona de estudio 14,355.97 has 100.00

Fuente: Elaboracion propia, 2016.

e) Zonificacion secundaria

Este tipo de zonificacion expresa el uso especifico al que han de destinarse en particular cada uno de los
predios, que integran el area de estudio. En el cuadro siguiente se detallan las caracteristicas de cada uno de

los usos secundarios establecidos, por cada rubro de zonificacidon secundaria.

Cuadro 4. Zonificacion secundaria en la zona de estudio

L PPDU Galeras R Galcres
Zonificacion Superficie (ha.) Participacion porcentual (%)

Agropecuaria 7,412.16 51.63
Actividades extractivas 6.80 0.05
Comercio y servicios 1,813.44 12.63
Equipamiento Basico 47.18 0.33
Equipamiento Medio 9.77 0.07
Equipamiento Regional 330.86 2.30
Habitacional Mixto 1, densidad minima 913.88 6.37
(HM1m)

Habitacional Mixto 2, densidad minima 19.54 0.14
(HM2m)

Habitacional Mixto 2, densidad media (HM2M) 57.32 0.40
Industria Ligera 667.28 4.65
Industria Mediana 3.53 0.02
Industria Pesada 1,308.04 9.1
Preservacion Ecologica 1,611.03 11.22
Vialidad 155.15 1.08
Total de la zona de estudio 14,355.97 100.00

Fuente: Elaboracion propia, 2016.
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Compatibilidad de Usos del Suelo

A efecto de establecer de manera adecuada tanto las mezclas de los diversos usos resultantes de la
zonificacion secundaria, como los diversos giros que habran de establecerse en los predios en particular, se ha
desarrollado la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo que se presenta a continuacion. En ella se
establecen los giros y usos compatibles, indicando los que son permitidos y los que son prohibitivos en los
diversos sectores que conforman el area de estudio. Los giros y usos permitidos son aquellos fines publicos o
privados a los que se someteran los predios de acuerdo a la predominancia de usos de la zona que se trate,
tramitando para dicho efecto la autorizacion correspondiente con la autoridad competente. Los usos prohibidos
resultan de la incompatibilidad de los giros al interior de alguna zona especifica al interior de la zona de estudio,
debido a que pueden resultar afectados los unos por los otros en lo relativo a funcionalidad urbana o debido a
que pueden producir dafios y/o riesgos a la poblaciéon usuaria, por lo que no deben ser autorizados por ningun
motivo por la autoridad.

f) Estructura urbano territorial

Para propiciar el desarrollo urbano y el ordenamiento territorial sustentables, se define la estructura
urbano-territorial, en concordancia con la estructura urbana y el sistema de ciudades que el PEDUI
establece para el estado.

Sistema de unidades territoriales
Se definen las siguientes categorias de ciudades o centros de poblacion con relacién a sus funciones en la
estructura urbano—territorial, para esta clasificacion se tomaron las proyecciones de poblacion de las localidades
al ano 2030:

e Centros de poblacion con nivel de servicios de concentracion rural

e Centros de poblacion con nivel de servicios basicos

g) Estructura vial

La propuesta de acciones de estructura vial al interior del PPDU Galeras se desarrollé en virtud de diversos
factores como son: mayor movilidad y mejor conectividad entre localidades interactuantes tanto al interior del
Programa, como hacia las principales localidades de la zona y las circundantes y en lo general hacia la ZMQ;
equiparar las vialidades interurbanas con las nuevas tendencias internacionales hacia un mayor nivel de
sustentabilidad, en tanto cuenten con alumbrado suficiente, preferentemente fotovoltaico, asi como
infraestructura ciclistica de manera adecuada y segura, dado que el trafico de este tipo de vehiculos en la zona
es significativo; también es prioritario reducir las distancias entre las vialidades regionales y primarias, que
recomendablemente no debe ser mayor a 1 km, razén por la cual se ha propuesto mejorar y construir un mayor
namero de vialidades primarias.

h) Sistema normativo municipal

Normas generales: Se entiende como Normas Generales al conjunto de medidas que operaran en la totalidad
del area de estudio, de caracter general, entre la que se consideran:

1. Lote tipo y densidad

2. Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS)

3. Coeficiente de Utilizacion de Suelo (CUS)

4. Coeficiente de Absorcion del Suelo (CAS)

5.- Jardines, plazas y parques

6. Altura Méaxima Permitida
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7. Suelo no Urbanizable
8. Zonas de equipamientos recreativos
9. Zonas de Suelo Urbano o Urbanizable que estén clasificadas como habitacional mixto
10. Nuevos centros de poblacion
11. Zonas de Suelo Urbano o Urbanizable que estén clasificadas como Industrial.-
¢ Normas particulares

Las normas particulares son medidas establecidas a una parte del territorio de aplicacion dentro de los
programas de desarrollo urbano que determinaran la zonificacion secundaria, y en donde se debera incluir la
tabla de compatibilidad de usos de suelo, el cual regulara la compatibilidad de giros permitidos o prohibidos en
cada zona del territorio municipal.

e Normas especificas

Norma Especifica para el incremento de Alturas y Porcentaje de Area Libre

Norma Especifica para terrenos con pendiente natural en suelo urbano

Norma Especifica para Equipamiento Social y/o de Infraestructura de Utilidad Publica y de Interés General
Norma Especifica para el establecimiento de Estaciones de Servicio Gaseras.

Norma Especifica para Corredores Urbanos.

Norma Especifica de prevencion de riesgos generados por zonas industriales en zonas habitacionales.
Norma Especifica para Estaciones de servicio y abasto de combustible y carburantes

Norma Especifica para el Poligono de Actuacion la Esperanza

2.5.3  Estrategia urbana en funcion del desarrollo econémico

En la zona de estudio se ha aprovechado el territorio con diversos fines productivos entre los que se destacan el
equipamiento regional, la industria aeroespacial, la industria agropecuaria, desarrollos inmobiliarios para
vivienda y recientemente los proyectos que conjuntan equipamiento estatal y educacién, desarrollo de
servicios, comercio, tecnologia y cultura. Se fortalecera la articulacién productiva como eje del desarrollo
industrial de la zona, elevando su competitividad mediante el desarrollo y consolidacién de los nodos y
corredores industriales existentes, para lo cual sera necesario invertir en infraestructura regional carretera y en
especifico modernizar y complementar la infraestructura de terminales y transporte ferroviario en la zona de
estudio (para conocer las propuesta especificas en materia de vialidad, consultar el apartado de Estrategia vial).

IV. Nivel Programatico
Con la intension de consolidar la estrategia propuesta se establece, mediante la matriz de corresponsabilidad
sectorial, las siguientes acciones en las cuales se definen los programas y proyectos considerando las
atribuciones de los tres niveles de gobierno, asi como en los horizontes de planeacion en los que se pretenden
realizar.

V. Nivel Instrumental

El nivel instrumental tiene por objeto establecer las disposiciones juridicas, técnicas y administrativas que
permitan la ejecucion, el control y la evaluacién del presente Programa, a partir de mecanismos de organizacion
y participaciéon social; de fomento para la consolidacion de los centros de poblacion y de financiamiento y/o
fiscales.

VI.1.2 Participacion de la Sociedad en el Desarrollo Urbano

La participacion de la sociedad en el desarrollo urbano es considerada en la legislacion vigente. Asi, el articulo
20 de la Ley de Planeacion sefiala que en el ambito del Sistema Nacional de Planeacién Democratica tendra
lugar la participacion y consulta de los diversos grupos sociales, con el propésito de que la poblaciéon exprese
sus opiniones para la elaboracion, actualizacion y ejecucidon del Plan y los programas sectoriales,
institucionales, regionales y especiales.
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VL2 Instrumentos de Difusion

El Cbédigo Urbano del Estado de Querétaro en el articulo 48 establece que los Programas Parciales una vez
elaborados y aprobados por las autoridades correspondientes, conforme a los convenios que suscriban para tal
efecto, deberan publicarse por una sola ocasidén y de manera abreviada en el Periddico Oficial del Gobierno del
Estado “La Sombra de Arteaga”, asi como en la Gaceta Municipal del Municipio en el que se localicen, cuando
exista y en un peridédico de mayor circulacion en el Estado.

VI.3 Fuente de Ingresos Tradicionales

Las fuentes de financiamiento alternativas estan integradas entre otras, por participaciones federales y
estatales, donaciones, préstamos temporales de la banca comercial y de desarrollo y aportaciones del sector
privado. Las aportaciones federales se encuentran integradas por las del Ramo 33, que son destinadas al
desarrollo social, aplicandose en las localidades comprendidas dentro de la zona de Galeras. Las
participaciones estatales provenientes del fondo, podran ser utilizadas en diagnosticos de los distintos sectores,
urbano, social, econdmico entre otros, asi como en la elaboracién de anteproyectos y proyectos ejecutivos de
acciones estratégicas.

VI.4 Instrumentos Alternativos

Los préstamos de la banca comercial y de desarrollo podran utilizarse en inversiones de largo plazo en activos
fijos, para la adquisicion de terrenos, maquinaria y equipos para llevar acciones urbanas.

Entre las instituciones de financiamiento para el desarrollo de obras se encuentran el Banco Interamericano de
Desarrollo, Banco Mundial, Banco Nacional de Comercio Exterior, Banco de América Latina, Nacional
Financiera y Financiera Rural.

VIL.6 Instrumentos de seguimiento, evaluacion y retroalimentacion de la planeacién urbana

El seguimiento, evaluacion y retroalimentacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Galeras, Colon
debera tener congruencia con la ejecucion de acciones y obras de los tres ambitos de gobiemno, haciendo
énfasis en las correspondientes al Municipio, asi como con los objetivos y metas planteados; evaluando los
plazos, instituciones y organismos responsables.

e El control del desarrollo urbano

e En cuestién de desarrollo social e igualdad de oportunidades:

e Con relacion al medio ambiente:

e Para fomentar el turismo

A pesar de la zona de estudio no pertenece de manera oficial a la Zona Metropolitana de Querétaro, es
innegable que su totalidad se halla inmersa en los fendmenos urbanos como especulacion del suelo,
crecimiento acelerado, integracion de superficies agricolas al desarrollo urbano y otros, por ello, se retoman a
continuacion, como parte integral de los mecanismos de seguimiento, evaluacion y retroalimentacion de la
planeacion urbana los temas incluidos en el proyecto de Programa de Ordenacion de la Zona Metropolitana de
Querétaro (POZMQ), en donde se hace énfasis en la renovacion intrinseca de la planeacion urbana, para
hacerla mas eficiente y sobre mas todo operativa.

EL SUSCRITO SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE COLON, QRO., EN EJERCICIO DE LAS
FACULTADES QUE ME OTORGA EL ARTICULO 47, FRACCION |, IV Y V DE LA LEY ORGANICA
MUNICIPAL DEL ESTADO DE QUERETARO, CER TIFI1C O QUE EL PRESENTE LEGAJO CONSTA DE
18 (DIECIOCHO) FOJAS UTILES, POR UN SOLO LADO, CONSISTENTE EN LA VERSION ABREVIADA DEL
PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE GALERAS, EL CUAL FORMA PARTE INTEGRANTE
DEL ACUERDO QUE AUTORIZA EL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE GALERAS,
COLON, QRO., APROBADO EN SESION EXTRAORDINARIA DE CABILDO DE FECHA 07 DE MAYO DE
2016, SIENDO COPIA FIEL DEL ORIGINAL QUE OBRA EN LOS ARCHIVOS DE LA SECRETARIA DEL
AYUNTAMIENTO DE COLON, QUERETARO.- DOY FE- A LOS 09 (NUEVE) DIAS DEL MES DE MAYO DEL
ANO 2016.

LIC. DANIEL LOPEZ CASTILLO
SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO
DEL MUNICIPIO DE COLON, QRO.
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