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marginar la ocupacion en el sector primario apostando a la rentabilidad de los sectores
manufacturero y de servicios.

En este Plan Municipal se plasman las estrategias y acciones que buscan equilibrar la demanda de
la poblacién de acuerdo a la oferta, en el marco de un territorio ordenado con desarrollo sostenible
para todos.

Iv. 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

econdmicas, desarrollo social y regulacién 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.

e Politicas para el medio ambiente en el desarrollo urbano

Conservacion
(@]

. 032

De las zonas de alta productividad agricola y de las areas de produccién pecuaria.
Fomento

num

o A la aplicacion de técnicas sustentables y ecoldgicas en las actividades agricolas y
pecuarias.

o Ala aplicacion y cumplimiento del Programa de Ordenamiento Ecologico Local.
Mejoramiento
o Enlos sistemas de consumo y reutilizacién de agua para la actividades industriales.
o]

Acta

En el manejo y disposicién de los residuos domésticos e industriales de la zona de estudio.

o De las zonas de recarga de acuiferos para disminuir el abatimiento de los mismos.

Proteccion e
o De las zonas de valor ecoldgico, ambiental y paisajistico de la zona. A
.8
N
* Politicas para la actividad econémica en el desarrollo urbano e
Consolidacion 'S
o Del parque aeroespacial ubicado en la zona del Aeropuerto. e -3
- . . I, S -
o Del corredor de servicios y comercio generado a lo largo de la carretera estatal 200, pa g
atender las necesidades de las industrias ubicadas en la zona.
o Las éareas logisticas y de procesos de flujo de mercancias y productos para la distribucion
de los mismos. v
e 5 \
Control

o De las actividades econdmicas e industriales que se encuentran instaladas en la zona, asi
como de la que se asentaran en un futuro.
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Crecimiento
(o]

De las actividades agricolas que actualmente son productivas, asi como la incorporacion
de nuevas areas susceptibles de aprovechamiento agricola.

o De las actividades pecuarias y su produccién, expandiendo el mercado para su producto.
o De las fuentes empleo de las industrias aeroespacial, de autopartes, de electrodomésticos
y agropecuaria destinadas de prioritariamente para los habitantes de la zona.
Fomento
o]

Para el desarrollo de actividades eco turisticas y de turismo rural en las localidades y zonas
con valor ambiental y paisajistico de la zona.

Politicas para el desarrollo social y regulacion del desarrollo urbano

Aprovechamiento

e}

@]

Del territorio de manera ordena y sustentable, respetando lo dispuesto por los programas
de niveles superiores.

De las zonas donde las redes de infraestructura basica (agua potable, drenaje, energia
electrica), ya se encuentran instaladas.

Consolidacion

o]

De las zonas urbanas promoviendo la ocupacién de los vacios urbanos vy el
aprovechamiento de la infraestructura vial y de servicios.

De la estructura urbana y los sistemas de ciudades y vial para el desarrollo equilibrado en
toda la zona.

De los corredores urbanos para el fortalecimiento de la estructura urbana y el sistema de
ciudades.

De las politicas urbanas de los programas de desarrollo urbano vigentes y su
correspondencia y homogeneidad.

De las &reas encargadas de la administracion y gestion del desarrollo urbano en el
municipio de Colén.

Control

Del crecimiento urbano y la expansion de las zonas urbanas en zonas aptas par‘é“la\.

ocupacion con usos urbanos. N

En la autorizacion de cambios de usos de suelo que modifiquen los programas de
desarrollo urbano vigentes.

En la proliferacion de asentamientos humanos establecidos de manera irregular y en
algunos casos en zonas de riesgo.

De los usos de suelo en la zona del Aeropuerto Intercontinental de Querétaro para el
desarrollo ordenado y el crecimiento sustentable de la zona.

En el establecimiento de nuevos desarrollos habitacionales e industriales, en apego a la
normatividad vigente aplicable en la materia.
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o De las zonas urbanas e industriales de acuerdo a lo establecido en los programas de
desarrollo urbano y en alineacion a los programas de ordenamiento ecolégico.

o De las redes de infraestructura basica, agua potable, drenaje y energia eléctrica.
o De la dotacién de la red de internet y telefonia mévil.
o De las localidades rurales de manera ordenada, conservando el medio ambiente.

o De la oferta de vivienda para satisfacer los déficits actuales y cubrir los requerimientos a
futuro.

~
Fomento
o Ala aplicacion de los programas de desarrollo urbano y de ordenamiento ecoldgico.

o Alos sistemas de movilidad no motorizados, ciclista y peatonal.

o A la gestion de recursos estatales y federales aplicables en las zonas vy localidades con
menor grado de desarrollo.

Mejoramiento

o De los elementos de equipamiento basico de educacion, salud, recreacion, deporte y
comercio.

o De las redes de infraestructura basica existentes, agua potable, drenaje y alcantarillado y
energia eléctrica.

o De la conectividad y accesibilidad a las localidades de la zona de estudio mediante la

dotacion de internet, telefonia mavil, asi como de un sistema de transporte integrado y
eficiente.

-

o Del sistema vial mediante la ampliacién y construccién de vialidades segun corresponda.

o De la imagen urbana en las localidades y zonas urbanas, asi como de las zonas con valor
paisajistico.

o De las areas técnicas encargadas de la administracién del desarrollo urbano en los
municipios de Coldn.

2.5.1 Estrategia urbana en funcion del ordenamiento ecoldgico

il:/‘ﬁ%) [l €

La estrategia urbana para el ordenamiento ecoldgico considera el proyecto del Programa de
Ordenamiento Ecoldgico Local de Colén, elaborado de manera coordinada entre el municipio, la
Secretaria de Desarrollo Sustentable (SEDESU) y la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos
Naturales (SEMARNAT). Estas estrategias se definieron en funcién del estado deseado para ca \
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 proteccién, de aprovechamiento sustentable, restauracion y desarrollo \\_ :
urbano.
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Imagen No. 30 Estrategia urbana en funcion del ordenamiento ecolégico
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Fuente: Elaboracién propia con base en informacién del Proyecto del Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local del
municipio de Colén, 2014.

En la imagen anterior se hace referencia a las politicas y estrategias establecidas para las UGAS,
las cuales se podran consultar a mayor detalle en los documentos citados.

Las estrategias de desarrollo urbano para las UGAS del municipio de Colon que estan dentro del
area de estudio consisten en: actualizar los instrumentos de planeaciéon urbana vigentes en el
territorio municipal conforme al Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local; difundir por medios
adecuados a la poblacion en las zonas en donde exista cualquier elemento de riesgo (deslaves,
fallas geologicas, inundaciones, entre otros); generar o actualizar un programa para la prevencion o
mitigacion de riesgos originados por fendmenos naturales, sobre todo en zonas declaradas-de
riesgo natural por la autoridad municipal competente y regular los asentamiento irregulares de ™.
acuerdo a los instrumentos de planeacion territorial vigentes.

Por lo anterior, se hace necesario mencionar que estas estrategias deben ser considerad:
gestion y administracion del desarrollo urbano ante el Municipio y otras dependencias que teng
competencia en la materia, que deriven en instrumentos de control técnico, como dictamenes de
uso de suelo y opiniones técnicas para el tramite de cambios de uso de suelo.
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2.5.2  Estrategia para el desarrollo urbano

La estrategia de desarrollo urbano considera que el municipio de Coldn fue el de mayor crecimiento
poblacional en la region Semidesierto durante el periodo 1980-2010 y el de mayor crecimiento
industrial.

Para el planteamiento de la estrategia de desarrollo urbano se tomé como base el ambito regional
que establece el Programa Estatal de Desarrollo Urbano Integral (PEDUI); el cual ubica el Polo
Aeropuerto como un Polo de Desarrollo Integral Mixto, donde se promovera la industria, vivienda,
comercio y servicios; buscando que se desarrollen inversiones en el corto y mediano plazo. Con el
mismo alcance, establece a la carretera estatal No. 100 como un Eje Estatal de Desarrollo
Extensivo Agropecuario Intensivo, promoviendo el impulso al desarrollo de agropolos y de
actividades agroindustriales.

La estrategia para el desarrollo urbano esta disefiada para consoclidar la zona como Polo de
Desarrollo mediante programas, acciones, proyectos estratégicos y mecanismos de
instrumentacion 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 poblacién en el territorio municipal.

a) Zonificacion Primaria Basica

La zonificacion primaria se definid 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, Coldn, se
han establecido como usos de suelo de la zonificacion primaria los siguientes:

Suelo urbano (SU): Son aquellas dreas urbanas ya consolidadas tanto de los centros de poblacion
como de las localidades rurales en la zona de estudio, se caracteriza por la edificacién formal, que
se encuentra dotada de los servicios basicos e infraestructura urbana suficientes como son
vialidades, agua potable, energia eléctrica, drenaje, entre otros. También se incluyen en esta
clasificacion, aquellas areas que se encuentran en proceso de urbanizacion o que cuentan con el
cambio de uso emitido por el ayuntamiento. A cada una de estas areas se le identificara en el plano
de estrategia con la clave SU y con el nombre que se le conoce.

El suelo urbano se encuentra fragmentado en la zona de estudio, predominando en el area

colindante al Aeropuerto Intercontinental de Querétaro y sobre carreteras estatales 100 y. 200: EI

total de Suelo Urbano es de 1,237.86 ha.

Suelo urbanizable (SUZ): Son todas aquellas dreas que tanto por sus caracteristicas fisicas como
legales son susceptibles de desarrollarse urbanisticamente, ademas de las areas resultantes-en el
andlisis de aptitud territorial, en las que las autoridades municipales promueven obras
urbanizacion y se considera una planeacién de manera logica e integra el crecimiento natural de
las localidades, condiciones sin las cuales no debe autorizarse ninguna modalidad de
aprovechamiento urbano. Ello con la finalidad de gue se minimice la fragmentacion urbana y se
consolide el continuo urbano, maximizando el aprovechamiento de la infraestructura instalada. El
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suelo urbanizable se concentra principalmente en las inmediaciones del Aeropuerto Intercontinental
de Querétaro, representando una superficie total de 4,088.12 ha.

En términos estratégicos se plantea la consolidacion 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.
También se consideran aquellas areas sujetas a restricciones legales dadas sus condiciones
preponderantes de proteccion al dominio publico, como son servidumbres, etc. Asimismo, se
considera como suelo no urbanizable aquella superficie que por sus caracteristicas fisicas (de
topografia, tipo de suelo) o por sus condiciones de riesgos naturales o antropogénicos no son
viables para el desarrollo urbano. El suelo no urbanizable ocupa una superficie de 9,029.98 ha. (ver
imagen siguiente)

Imagen No. 31 Zonificiacién primaria basica
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Fuente: Elaboracion propia, 2016.

Las superficies por tipo de suelo en la zonificacién primaria que de acuerdo a las consideraciones
anteriores y al analisis realizado resultaron para el area de estudio son, en resumen, las siguientes:
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Cuadro 50. Zonificaciéon Primaria ica

1,237.86 8.62

4,088.12 28.48
_ 9,029.98 62.90
tudio | 14,355.97 100.00

Fuente: Iaboracién propia, 2016.
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:

Cuadro 51. Superficie urbanizable segtin plazos de crecimiento

1,659.46

1,799.19 44.88
629.48 16.70
4,009.07 100.00

Fuente: Elaboracién 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, conservacion ambiental y proteccion de riesgos. Las areas de
actuacion definidas (ver plano E03), se clasifican en:

Areas de Actuacién de Crecimiento,

Areas de Actuacion de Conservacion,

Areas de Actuacion de Integracion,

Areas de Actuacion de Mejoramiento

Areas de Actuacion de Consolidacién T
Areas de Actuacion de Proteccion de Riesgos

e © @ o o e

Areas de actuacion de crecimiento (AC). Se clasifican en este rubro las zonas de crecimiento de

las localidades urbanas, asi como a los nuevos desarrollos habitacionales que se ubican tan
suelo urbano como urbanizable.

Para estas areas se estableceran en los programas parciales de desarrollo urbano los criterios
especificos enfocados a:
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o Evitar impactos negativos al entorno y propiciar autosuficiencia en infraestructura y
servicios, en el abastecimiento y tratamiento de agua, y garantizar la disposicién final de
desechos sdélidos y liquidos y su reciclaje;

o Evitar la descarga de aguas negras sin tratamiento previo y el depdsito de desechos en
vialidades, canales, drenes, barrancas, cafiadas y escurrimientos tanto al interior como
fuera de los nuevos desarrollos y areas de crecimiento;

o Prohibir la proliferacion de servicios inducidos fuera del limite de los desarrollos;
o Incluir espacios necesarios para el equipamiento basico y regional.

A continuacién se enlistan las areas de actuacion de crecimiento para el PPDU Galeras (Ver plano
EQ4):

AC — 1 El Blanco

AC — 2 Esperanza

AC — 3 Galeras

AC — 4 Purisima de Cubos

AC — 5 San lldefonso

AC — 6 San José la Pefuela

AC — 7 Viborillas

Areas de actuacién de conservacién. Son aquellas zonas cuya fisonomia y valores, naturales o Q)\)
culturales, forman parte de un legado que requiere de su preservacion, de acuerdo con la
legislacion en la materia.

Las éareas de conservacion se identifican como areas de conservacion ecolégica (CE) vy
corresponde al territorio del area de estudio donde los ambientes originales no han sido alterados
por la actividad humana y que por sus caracteristicas ambientales y equilibrio ecologico deben
conservarse y son las siguientes:

CE — 1 Cerro Panales

CE — 2 Nogales

Areas de actuacion de integracion (Al). Son aquellas zonas 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 coordinacién entre autoridades municipales y
estatales, procurando establecer criterios comunes y mejorar las condiciones de integracion entre
ambas entidades, para el PPDU Galeras se refiere a la zona colindante con el Municipio de El
Marqués..

Al — 1 Carretera estatal 100 — Limites municipales Colén — El Marqués

Areas de actuacién de mejoramiento (AM). Son areas urbanas en donde se realizaran obras de
urbanizacion para la renovacion urbana, considerando las acciones técnicas de acondicionamien
del suelo en zonas comprendidas en el centro de poblacién 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. :

En esta categoria se encuentran los asentamientos irregulares que se encuentran en suelo urbano
y urbanizable y fuera de zonas de riesgo o vulnerabilidad, dada la complejidad que la situacion ;
legal de algunos de ellos, es necesario elaborar un analisis para determinar cuales son X
susceptibles de regularizar. Se indentifican los siguientes:

Joans RTYE €

1

/

L

AM - 1 San lldefonso
AM - 2 El Blanco
AM — 3 Galeras
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AM — 4 Esperanza
AM — 5 San José la Pefiuela
AM — 6 Purisima de Cubos

AM — 7 Viborillas
AM — 8 México Lindo
AM — 9 Cenizas

AM — 10 Tierra Dura

Imagen No. 32 Areas de Actuacién
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Fuente: Elaboracién propia, 2016.

Areas de actuacién de consolidacion.

De consolidacion industrial (CIN), son las areas ocupadas por actividades industriales y de
servicios para las mismas. En estas areas se mejorara y ampliara la infraestructura industrial b
especializada para que se convierta en un factor decisivo para la atraccion de nuevas industria
apoyando la creacion de entidades corporativas de escala internacional. Se fomentara el impulso y
consolidacién de los parques industriales existentes, ademas de la creacion de industrias de alta
tecnologia vinculadas a centros de investigacion aplicada y desarrollo tecnoldgico.

CIN — Aeropuerto
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En concordancia con la fraccion VII del articulo 42 del CUEQ, el presente Programa Parcial define
un poligono en el que se desarrollara un esquema especifico de utilizacién 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 lidefonso, su superficie representa el 10.46% del area normativa (ver siguiente
imagen).

Imagen No. 33 Poligono propuesto para desarrollar el esquema especifico de utilizacion del

suelo
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Fuente: Elaboracion propia, 2016.

e) Zonificacién 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 zonificacion primaria basica divide al territorio en suelo urbano, suelo
urbanizable y no urbanizable.
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Imagen No. 34 Zonificacion Primaria detallada

Colén
' 1 Butral (Rpmigs Huggnaros Floras)
El Marqués £ -

Simbologia
Zonificacion primaria detallada

. Comercial y de servicios (CS)

Conservacién agropecuaria,
forestal y extractiva (CN)

Equipamiento (E)
Habitacional mixto (HM)

B ndustria 0)

e - Proteccion ecoldgica (PE)
7 Vialidad (v)

\ L . 3 i
\ I [l i Ssquig?g especifico de utilizacion

1 Viconta B Bajo)
i Bl Alto {San Viceintg)

Fuente: Elaboraciéon propia, 2016.

De lo anterior se particularizan los usos para el area normativa PPDU Galeras:

Para suelo urbano y urbanizable

a). Habitacional-Mixto: Comprende la combinacion de varios usos del suelo compatibles entre
si, considerando en todos los casos el uso habitacional. Se identificaran con la clave HM .

b). Comercial y de Servicios: Comprende los usos dedicados a la prestacién de servicios y
actividades comerciales, tales como: alimentos y bebidas, admmlstramén, salud,
educacion, cultura, recreacion, alojamiento, seguridad, mortuorios, comunicaciones, .
transporte, y comercio. Se identificaran con la clave CS.

c). Equipamientos: Comprende las instalaciones para alojar las funciones requeridas como
satisfactores de necesidades comunitarias. Se identificaran con la clave E. ‘

d). Industria: Comprende las dreas con usos dedicados a establecimientos industriales-y.de
almacenamiento de alto impacto o peligrosidad tales como: explosion, incendio;
derrumbes o cuyos procesos de transformacion impliquen peligro de contaminacién del
aire, agua o por desechos sdlidos. Se identificaran con la clave |

Lilane peyes c.

\ |

Para Suelo No Urbanizable
e). Proteccion Ecolégica: Comprende aquellas areas constituidas por elementos naturales que
cumplen una funcién de preservacion del medio ambiente y en la que todo desarrollo

)
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urbano se encuentra prohibido y en su caso,
infraestructura, se condiciona a dicha funcidn, en congruencia con el Programa de

Ordenamiento Ecoldgico vigente. Se |dent|f|caran con la clave PE.
f). Conservacion Agropecuaria, Forestal y Extractiva: Comprende aquellas areas constituidas
por elementos naturales que cumplen una funcién de aprovechamiento del medio
ambiente con usos dirigidos a la conservacion y consolidaciéon de actividades
agropecuarias, forestales y extractivas, y en la que todo desarrollo urbano se encuentra
prohibido y en su caso, la edificacién o incorporacién de infraestructura, se condiciona a

dicha funcion, en congruencia con el Programa de Ordenamiento Ecolégico vigente. Se

identificaran con la clave CN.

. 032

Cuadro 52. Zonificacion primaria detallada 7

la edificacion o incorporacién de

H. AYUNTAMIENTO DE COLON, QRO.
SESION EXTRAORDINARIA DE CABILDO  ®.
07 DE MAYO DE 2016

cOLON

2015-2018

¥

num

§
!

Acta

1,81 3.4
7,418.96 51.68
387.81 2.70
990.74 6.90
1,978.85 13.78
1,611.03 11.22
155.15 1.08
14,355.97 has. 100.00

Fuente: Elaboracién propia, 2016.

f) 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 zonificacién

secundaria.

Cuadro 53. Zonificacién secundaria en la zona de estudio

" Agropecuaria

741216

]

51.63 - o
Actividades extractivas 6.80 0.05 ‘ c“:
Comercio y servicios 1,813.44 12.63 "..\_i-
Equipamiento Basico 47.18 0.33 ~3
Equipamiento Medio 9.77 0.07
Equipamiento Regional 330.86 2.30
Habitacional Mixto 1, densidad minima (HM1m) 913.88 6.37
Habitacional Mixto 2, densidad minima (HM2m) 19.54 0.14
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" Habitacional Mixto 2, densidad media (HM2md)
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57.32
Industria Ligera 667.28
Industria Mediana 3.53
Industria Pesada 1,308.04
Preservacion Ecologica 1,611.03
Vialidad 155.15
Total de la zona de estudio 14,355.97

Fuente: Elaboracion propia, 2016.

Imagen No. 35 Zonificacion Secundaria

Coldon
El Burral [RaMago naros Flotes)
El Marques
i a Yo
Ky
e Lt
Sart Pe's«':gugtu 73
oo
his A
Tequisauiapan
T Ranchio 3% Fernando
it Porolly .7
.
b o A
200
£
Vit
{ Senass
da al
1 Allal o iuTy BH rtacso Rancho La Purisima
3 ¢
Ecko Elr’ﬁ'gm-ﬂﬂ
i Nativitas Ao, foquundodnGudn pe)
San Frmicsco <
1 g El Extanco,
Vicari: E1 Afto Pazo Das ¢ Méwcdlindo
Rancho San Vi 194 Vicante Bl Bajo)
Tidak El Alto tSan Vicénta]
Pedro Escobedo [

Fuente: Elaboracion propia, 2016.

Simbologia
Zonificacién secundaria

Habitacional mixto vivienda predeminante
cen densidad minima (HM1 m)

Habitacional mixto vivienda en equilibrio
con densidad minima (HM2 m)

=
=] Habitacional mixto vivienda en equilibrio
con densidad media (HM2 md)

M Comercial y servicios (CS)
Equipamiento bésico (EB)

| Equipamiento medio (EM)

- Equipamiento regional (ER)

I Preservacian ecolégica (PE} i

- Actividades extractivas (AE) )

1= 5 Esguema especifico de utilizacién
== delsuelo

M ndustria ligera (IL) \J
B industria mediana (IM) Q
B ndustiia pesada (IP) ?\:
B vialidad (V) =
Agropecuaria (A) g:

.S

-

it
)
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Suelo Urbano y Urbanizable

Zonas Habitacionales Usos Mixtos (clave HM)

Este tipo de zonas mixtas se determinan en virtud de promover la mezcla eficaz de usos
compatibles con el habitacional, que permitan el desarrollo de actividades econdmicas, comerciales
y/o de servicios, en locales independientes, anexos o incluso integrantes de la propia vivienda,
logrando con ello una mayor accesibilidad de los habitantes del area, incluso a nivel peatonal, a
este tipo de servicios, sin necesidad de realizar desplazamientos largos que impliguen el uso de
vehiculos automotores.

Se determinaron en funcion de las areas urbanas existentes, mediante analisis geografico y
fotografico, asi como, en funcion en funcién de las proyecciones poblacionales para el corto,
mediano y largo plazo, asimismo, se considerd areas de crecimiento con tendencia I6gica y natural,
la consolidacion del espacio urbano y el aprovechamiento de la infraestructura existente, buscando
garantizar la dotacién de servicios urbanos y equipamiento. Para ello, se consideré la siguiente
clasificacion:

Habitacional Mixto 1 (sub-clave HM1)

Area urbana con predominancia de viviendas, mezcladas con predios con uso compatible de
comercio y servicios, ya sea en locales integrantes de las propias viviendas en planta baja, anexos
o en predios independientes, pero generalmente ubicados en los alrededores de los conjuntos
habitacionales y puede considerarse como una unidad barrial.

Para su determinacion y por las caracteristicas particulares de esta tipologia se consideraron
practicamente las areas perimetrales de las localidades, en las que la incidencia de comercio y
servicios es menor, asi como en las nuevas colonias y fraccionamientos que presentan una
significativa relevancia en el ambito de la vivienda. Corresponde a los asentamientos primigenios
en la zona de estudio, donde predomina la vivienda.

Habitacional Mixto 2 (sub-clave HM2)

Son las areas urbanas en las que coexisten de manera equilibrada la vivienda y las zonas de
comercio y servicios, en predios independientes o en locales integrantes de la vivienda en planta
baja, ubicadas alrededor de los conjuntos habitacionales o en los corredores urbanos. Se puede
referir este nivel a un conjunto de unidades barriales.

Se determinaron estas zonas tomando como base los datos y caracteristicas obtenidas ﬁdr--.gl

levantamiento fisico de los usos de suelo de las localidades del area de estudio, asi como por las™._

tendencias légicas de crecimiento y desarrollo, encontrandose una importante incidencia de esta
tipologia.

Considerando ambas zonifiaciones, se establece la siguiente clasificacion de las densidades-es
decir, el nimero de viviendas que se pueden construir en funcion del area de un determinado
predio:
e Aislada (a): una vivienda por cada 1000 m2 o mas de terreno.
Minima (m): una vivienda por cada 500 m2 de terreno.
Baja (B): una vivienda por cada 286 m? de terreno.
Media (md): una vivienda por cada 167 m? de terreno.
Alta (A): una vivienda por cada 67 m2de terreno.

Pagina 139 de 210

A

Sl 07 DE MAYO DE 2016
coLoN COLON | ¢

N

Liliana peyes €



07 DE MAYO DE 2016

H. AYUNTAMIENTO DE COLON, QRO.
SESION EXTRAORDINARIA DE CABILDO

COLON COLON
PRESINFNCIA MUNICIPA 2015-2018

num. 032

Acta

2015 .2018

Considerando lo anterior, el nimero de viviendas sera el resultado de la siguiente operacion: N° de
viviendas = Superficie del predio (m?) / valor de la literal (viv/m?)

Cuando en el calculo resulte una fraccion decimal igual o mayor a 0.5 de nimero de viviendas se
ajustara al entero inmediato superior y cuando la fraccién decimal sea menor a 0.5 debe ajustarse
al nimero inmediato inferior.

l cgen

Zonas Comerciales y de Servicios (clave CS)

Son las areas urbanas destinadas a actividades terciarias de intercambio comercial y prestacion de
servicios, tanto de almacenamiento, abasto, ventas y servicios para la poblacion en general,
realizadas en locales comerciales y/o talleres dispuestos para tal fin. Se han determinado en
funcion de lo existente mediante el analisis geografico y los levantamientos de campo; el
crecimiento de las mismas y las nuevas areas destinadas para dichos usos, priorizando la
consolidacion de areas similares ya existentes, asi como previendo areas cuya localizacion resulte
adecuada para la vocacion terciaria, considerando sobre todo las existentes en el area de
influencia del Aeropuerto Intercontinental de Querétaro, ubicado en el area de estudio.

&

Equipamiento (clave E)

Son areas que albergan las edificaciones, espacios, inmuebles, instalaciones y mobiliario de
caracter publico que dan servicio a los habitantes de las localidades, a cargo de instituciones
publicas. Se sefialan los predios donde se encuentran asentados ya estos establecimientos y se
definen poligonos que puedan albergar las diversas tipologias (subsistemas) que senala el Sistema
Normativo de Equipamiento Urbano de la SEDESOL (SNEU), en funcién de la dotacion requerida y
la accesibilidad poblacional, y de acuerdo tanto con los radios de servicio urbano y regional
sefialados por el propio sistema como con los niveles de servicio y jerarquia urbana que se
estableceran de acuerdo a los presentes en la zona del modo siguiente: de Concentracion Rural
(Er), Basico (clave EB), Medio (clave EM), Intermedio o Regional-Intraestatal (clave ER), Estatal
(EE), Regional Interestatal (El).

Zonas Industriales (clave )

Son las dedicadas a los procesos productivos y actividades de transformacién de materias primas
en productos elaborados, incluyendo el almacenaje, distribucién y transportacion de los mismos.
Se definieron al interior del area de estudio en funcién de diversos factores como son: poligonos
con el uso ya existente; ubicacion estratégica para facilitar la movilidad de los insumos y de los
productos a través de vialidades regionales y subregionales principalmente; existencia de
infraestructura requerida para el establecimiento de este tipo de edificaciones; grado de
potencialidad de generacion de riesgos para con los asentamientos humanos, de acuerdo con sus
clasificaciones pesada, mediana y ligera, asi como la compatibilidad que exista entre estos usos.
Se ha propuesto la siguiente clasificacion de las zonas industriales:

Zonas de Industria Ligera (sub-clave IL)
Es el area urbana que aloja predominantemente edificaciones e instalaciones industriales que se ™
consideran de bajo impacto en la generacion de riesgos para la poblacion asentada en sus
alrededores y que no requieren amplios espacios ni infraestructura especializada para su
establecimiento. Cuentan con las siguientes caracteristicas: no generan emisiones a la atmosfera,
no generan mas de 10 toneladas al afio de residuos peligrosos, no realicen actividades riesgosas™
altamente riesgosas de acuerdo con la autoridad competente, no generan aguas residuales del
proceso, y las demas caracteristicas o restricciones que determine la autoridad competente.

J
Y
o
&
S
=

e

7
s

N

Zonas de Industria Mediana (sub-clave IM)

Son todos aquellos establecimientos, edificaciones e instalaciones de tipo industrial, que ya
representan un mediano grado de impacto en la generacion de riesgos fisicos y ambientales para
la poblacion, contando con las siguientes caracteristicas;-sus procesos generan emisiones a la
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atmosfera, generacion de mas de 10 toneladas anuales de residuos peligrosos y/o no peligrosos,
cuentan con agua residual de proceso y/o sistemas de tratamiento de las mismas, cuentan con
actividades riesgosas, tienen procesos de cogeneracion eléctrica menores de 3 MW, y las demas
caracteristicas o restricciones que determine la autoridad competente.

Zonas de Industria Pesada (sub-clave IP)

Son las areas urbanas en que se desarrollan predominantemente proyectos y edificaciones
industriales de gran envergadura y requerimientos especiales de infraestructura y servicios
urbanos. Esta considerada como industria de alto riesgo por el alto impacto en los riesgos
potenciales de probables afectaciones a la poblacién que las circunda. Cuentan con las siguientes
caracteristicas: superficie construida igual o mayor a 3,000 m2, procesos de tratamiento de
residuos peligrosos, en su procesos se realizan reacciones quimicas con temperatura o presion
superior a las atmosféricas, procesos de recubrimientos metalicos, son generadoras potenciales de
ruido perimetral por arriba del umbral de los 65 dB, generan energia eléctrica, tienen un proceso de
cogeneracion de energia eléctrica mayor a 3 MW, procesos de fundicidn o tratamientos térmicos en
hornos de gas; sus inventarios anuales de: gases inflamables sean igual o mayor a 3,000 litros,
liquidos inflamables igual o mayor a 1,400 litros, liquidos combustibles igual o mayor a 2,000 litros,
solidos combustibles incluido el mobiliario sea igual o mayor a 15,000 kg. Ademas de todas las
caracteristicas o restricciones que determine la autoridad competente.

Suelo No Urbanizable

Zonas de Preservacion Ecolégica (PE)

Son aquellas areas sefialadas en la zonificacion secundaria como restringidas a la urbanizacién,
pues son objeto de proteccién, control, o sobre las cuales la autoridad competente ha establecido
ya o pretende establecer una regulacion especifica..

Zonas de Uso Agropecuario (clave A)

Son aquellas areas que tienen vocacién o estan relacionadas con el cultivo del campo y la cria de
ganado o produccion avicola y apicola, que se requiere sean conservadas dada su relevancia en la
produccion de los insumos alimentarios. Se consideraron en el analisis tanto las ya existentes
como las que se encuentran dentro de estas amplias zonas y que no tienen una vocacion
estrictamente ecoldgica.

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
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 poblacion usuaria, por lo que no deben ser
autorizados por ningln motivo por la autoridad.

—
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~ Cuadro 54. Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo
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Cuadro 54. Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo (Continuacion)
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La factibilidad de los giros que no estan considerados en la tabla de usos de suelo requerira de
dictamen, el cual debera considerar el listado de giros propuesto por el Sistema de Clasificacion
Industrial de América del Norte, elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia en

2010.

Cuadro 55. Tabla de Normatividad

ALTURA RESTRICCIONES |
LOTETIPO  FRENTE : P MAXIMA
5] M2)  minmo @y O cus CAS " = uE;.‘nas PORNIVEL | FRONTAL LATERALJ
(M) 8=

Habitacional Mixfo vivienda predominante con densidad 500 12 05 15 04 3 8.1 | 27 |
‘minima con densidad minima (HM1m )" | S .
:?:rtnaclonal Mixto vivienda en equilibrio con densidad | 500 12 05 15 04 a 81 I 27
minima (HM2mf __ | _ | N
Habn.tacmnal Mixto vivienda en equilibrio con densidad 167 6 08 24 0.125 3 93 | a1
media (HM2md * L
|Comercio y Servicios (CS) I 9 0.8 4 0.125 5 185 | 31
Equipamiento Basico (EB)“ B na nia na n/a na | nfa_| nia
Equipamiento Media (EM)“ - nfa n/a n/a nia n/a nfa n/a
Equipamiento Regional (ER) L na n/a n/a nia n/a na n'a
Indusiria Ligera Ly — 20 0.5 8 0.18 n‘a nfa nfa
Industria Mediana (M)" S—— 25 06 | 12 | 018 wa | oa | na
Industria Pesada (1P [ 10,00 80 05 12 016 | nwa | aa | wa
Agropecuaria (A) | 5 na 03 0.3 sir or 1 | 23
Actividades extractivas (AE) T eee Tea | ees
Preservacion Ecoldgica (PE) n'a nla n/a n/a nia n/a nla | nla
Derecho de via en vialidad regional na nla na na. nia nla nfa | _ nla
Derecho de via en vialidad primaria nfa na n/a nla nia n/a nfa | n/a
Derecho de via en vialidad secundaria | na n'a na | nla | nla____ na na | na |
Derecho de via en vialidad local na na nla nla nia nia nla na

Notas:

A En planta baja, con entrada independiente y cajones de estacionamiento seg(in reglamento de construcciones
© Segun densidad y cajones de estacionamiento, de acuerdo al Reglamento de construcciones
“ Determinado de acuerdo al Sistema Normativo de Equipamiento de la SEDESOL
® Con restriceion frontal adicional para alineamiento de 10 metros

¥ Se evitaran techos brillantes
n/a No aplica
s/t Sinrestriccion

*** De acuerdo a la normalividad establecida por la Secretaria de Desarrollo Sustentable
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g) 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. La estructura urbano-territorial esta conformada por los
sistemas de unidades territoriales (Ver imagen 39 Estructura Urbana).

Imagen No.36. Estructura Urbana

Colon
urenl (Rancha Hermanos Flores)

JFamilia Mandujane

ubas (Lo Purisuns)

Rancho La Purisimn

o ldctonse - Emntwrmiio

La Poncagosa S &
: e . & Cantiseda pabl:

o Poze Dos Woxico L . ¥ Centros de po

cde servicios de ¢

con nivel
atracian rural

Ao San Vigunte (San Vicente El Bdjo)

. Centro de poblacidn con nivel
de servicios basicos

\ Pedro Escobedo | Corrador urbano industrial

Fuente: Elaboracién propia, 2016.

Sistema de unidades territoriales

Se definen las siguientes categorias de ciudades o centros de poblacion con relacnon a sus
funciones en la estructura urbano-territorial, para esta clasificacion se tomaron las proyecciones de
poblacion de las localidades al afio 2030:

o} Centros de poblacion con nivel de servicios de concentracion rural: son aquellos con una
poblacion de entre 2,500 y 5,000 habitantes, y con servicios y equipamiento para atender las
necesidades inmediatas del nivel micro-regional para la poblacién rural. Las localidades

clasificadas en este rubro son: Purisima de Cubos y San José la Pefiuela. ‘\

o Centros de poblacién con nivel de servicios basicos: son los que cuentan con una
poblacion de entre 5,001 y 15,000 habitantes. Son localidades con baja concentracion de
equipamientos y servicios municipales tipo C, en general de primer contacto o primera necesidad.
Se ubican en esta categoria las localidades: El Blanco, Esperanza, Galeras y San lldefonso.
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h) Estructura vial

La propuesta de acciones de estructura vial al interior del PPDU Galeras se desarrolld 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 v 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, razon por la cual se ha propuesto mejorar y construir un mayor nimero de
vialidades primarias.

Por otro lado se proponen diversos pasos a desnivel en varias intersecciones de vias interurbanas
entre si y con vialidades primarias o cruce de vias de FFCC, a efecto de propiciar una mejor
funcionalidad y movilidad tanto vehicular como peatonal.

Cuadro 56. Acciones para Ia estructura \nal i

i "Ni\t’e!ifé_' Teine i
_Servicio | TS Rl ity
elmplementacion de ciclovia y
100 El Paraiso-Tierra | Regional Existente alumbrado.
Dura Interurbana | Asfaltada eConstruccion de paso a
desnivel en interseccién con
carretera No. 500.
San José la Pefiuel Etan ePavimentacion con asfalto o
an José la Pefuela N xistente Pdps
s/ Primaria 2 concreto hidraulico.
— La Esperanza Terraceria eImplementacién de ciclovia y
alumbrado.
2 Entronques Carr. eConstruccién con pavimento
No 200 - Carr. . de asfalto o concreto
s/n propuesta La Primaria Nuevas Ridalilico.
Esperanza) eImplementacion de ciclovia y
alumbrado.
Entronque Carr. No ) -Pavimentaf:iép con asfalto o
s/n 100 (La Esperanza)- | Primaria Exnstentg concreto hidraulico.
El Blanco erraceria sIlmplementacion de ciclovia y
alumbrado.
L E EdaT eMejoramiento  de asfalto
a speranza — i xistente i
s/n Primaria existente.
Rancho EIl Burral Asfaltada oImplementacion de mclowa v
alumbrado. T
eMejoramiento con pavimento
- El Blanco - Llas| . . Existente de asfalto o concreto
Cenizas Empedrado hidraulico.
eImplementacion de ciclovia y
alumbrado.
Purisima de Cubos S e Pavimentacion con asfalto o
s/n (Entronque Carr. No | Primaria Txnsteng concreto hidraulico.
200) — El Blanco irdcetid eImplementacion de ciclovia y
alumbrado.
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(Entronque Carr. No | Primaria 1E_x|stent§ concreto hidraulico.
200) — La Ponderosa faLeia eImplementacién de ciclovia y
alumbrado.
Entronque Cliiﬂ’"-f No. ey e Mejoramiento pavimento
sin 100 — San lidefonso | BT xistente existente.
— San Vicente El Alto Asfaltada eImplementacién de ciclovia y
— La Ponderosa alumbrado.
Egtronque Carrr-w No. S e Mejoramiento pavimento
sin N ? t_ Sante ai'a Primaria Ax:esEnde existente.
ativitas - a STa et eImplementacién de ciclovia vy
Ponderosa alumbrado.

El Marques

Epdo San Vicante FI Alto Pozo Dos
.

Fuente: Elaboracion Propia con datos de SDUOP,

Imagen No. 37. Estructura Vial

Ef Bureal |

Famila Mardijano

farosa

Rancho San Vegate [$n Vicenta B Bjo)
Vicene B Alto [Sar Vicehes)

Sar Josd Lo Peftueda (Lis Periuels)

Ranero HConeje Yernabueng

Epdala .‘.feﬁ,;w@ _____

&1 Alfalfagirarm

San Frane sco
.

3 Hagmanos Floses)

g Fervanda

Parales

Colén

Tiatra Ofra
.

La Nusvd Esperanza

Familia Péraz
.

E Rlanco
.

Firnilia Nicolis Barconss

.

Sflivuna)

i Hiaso
+

4 H

Ampliacion g
/ 2011235

Rancho La Purisma

e Blanco

El Estanico, .
» Méx cu
.

Pedro Escobedo

Fuente: Elaboracién propia, 2016.

Liresoy

El Infiermife

ace o Magton a (Marquesado de Guadalfpe)

@

/"

fequisauiapan

Simbologia

Estructura vial
= Interurbana existente

= Primaria existente
==+ Primaria propuesta
=it Ciclovia propuesta
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i) Sistema normativo municipal K
<
Normas generales &{
Se entiende como Normas Generales al conjunto de medidas que operaran en la totalidad del area ()

de estudio, de caracter general.

1. Lote tipo y densidad.- En la tabla de compatibilidades de uso de suelo se establece la superficie
minima del lote para cada uno de las zonificaciones en donde se permita vivienda, comercio y

servicios, ademas de determinar el numero de viviendas permitidas de conformidad con la

densidad permitida.

2. Coeficiente de Ocupacioén del Suelo (COS).- Coeficiente que multiplicado por la superficie total ,
del predio, determina la superficie maxima permitida de desplante de la construccion. En la tabla de
compatibilidad de usos de suelo se establece para cada una de las zonificaciones en las que divide

el territorio considerando que para las zonas industriales el coeficiente de ocupacién del suelo no \j
podra ser mayor a 0.65.

3. Coeficiente de Utilizacién de Suelo (CUS).- Coeficiente que multiplicado por el area total de un

predio determinara la superficie méaxima de construcciéon que puede tener una edificacion, sin

contar sétanos. En la zona de estudio este coeficiente sera de 4.8 maximo. Para el caso de las

zonas historicas, el CUS debera respetar el contexto urbano, evitando alterar las perspectivas,
tipologia y perfiles urbanos histéricos y su marco natural.

4. Coeficiente de Absorcion del Suelo (CAS).- Se define como la superficie minima del predio libre

de construccion que permita la recarga de los mantos acuifero, el cual debera de ser como minimo
de 0.10, permitiendo la utilizacién de materiales permeables. Cuando por algiin motivo referente a
las caracteristicas del subsuelo o por razones de procedimiento constructivo no sea factible cumplir
con dicho coeficiente, se debera implementar alternativas de captacion y aprovechamiento de
aguas pluviales, debiendo quedar indicado en los planos, debiendo ser autorizado por la autoridad
competente.

5.- Jardines, plazas y parques.-Los coeficientes que se deberan autorizar deberan ser
homogéneos para la totalidad de la zona de aplicacion del presente programa,
determinando que el COS sera de 0.05 y el CUS sera de 0.10.

(!
6. Altura Maxima Permitida.- Esta expresada en nimero de niveles y se determinara 0
mediante la formula CUS/COS dando como resultado el nimero de niveles permitidos, X
para determinar los metros lineales se debera considerar lo establecido en el cuadro de =
normatividad por zonificacién. La altura se debera considerar a partir del nivel megig de 3
banqueta. En el caso que por razones de procedimiento constructivo se opte por construir R
el estacionamiento medio nivel por abajo del nivel de banqueta, el nimero de niveles se ~=
contara apartir del medio nivel por arriba del nivel de banqueta. ~J

Las instalaciones permitidas por encima de los niveles especificados en el cuadro de normati idad™_
por zonificacion podran ser antenas, tanques, torres de transmision, chimeneas, astas bande '\\
mastiles, casetas de maquinaria, siempre y cuando sean compatibles con el uso del suelo
permitido.

7. Suelo no Urbanizable.- En zonas de conservacion agropecuaria, forestal y extractiva, establecida
en la zonificacién primaria se debera considerar lo siguiente:
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e Las actividades industriales que deban emplazarse en este tipo de suelo por cuestiones de ;
utilidad publica o interés social, deberan contar con una zona de amortiguamiento
perimetral para el conjunto, dentro del mismo predio, en la cual no estara permitido ningtin <
tipo de desarrollo, pudiéndose utilizar para fines forestales, agricolas o ecologicos, las
dimensiones de la zona de amortiguamiento y las condiciones se determinaran con base a
los programas de ordenamiento ecoldgico y el resultado del estudio de riesgo y lo que
disponga la autoridad competente.

9. Zonas de Suelo Urbano o Urbanizable que estén clasificadas como Comercial y de Servicios y
Equipamiento.- Las restricciones frontales en areas de conservacion histérica patrimonial, deberan
ser establecidas siguiendo el alineamiento del contexto urbano existente o el que la autoridad
competente en la materia designe.

Los accesos a estas zonas deberan ser a través de las vialidades primarias o secundarias
directamente, evitando en lo posible el acceso por vialidades locales.

Las caracteristicas del dimensionamiento de las instalaciones se estableceran en funcion del
genero especifico de que se trate y del alcance del servicio a prestar. En los programas que
incluyan la zonificacién secundaria como parte de la estrategia del ordenamiento territorial, se
deberd presentar la justificacion de estos dimensionamientos.

8. Zonas de equipamientos recreativos.-Se tomaran en cuenta los espacios destinados como
parques vecinales y parques de barrio, el coeficiente de ocupacién del suelo (COS) no sera mayor
de 0.05, y la superficie edificable, tales como kioscos o similares, no debera ocupar mas del 5 por
ciento del terreno. Del resto del area el 65 por ciento sera para areas verdes jardinadas, y el 30 por
ciento para dreas pavimentadas para descanso y actividades sociales. El coeficiente de utilizacion
del suelo (CUS) no debera ser superior al 5 por ciento y la superficie construida maxima no
excedera al 5 por ciento de la superficie del terreno.

9. Zonas de Suelo Urbano o Urbanizable que estén clasificadas como habitacional mixto.-Se
debera proteger el caracter de ciertas areas consideradas por su valor fisonémico tradicional e
histérico, en las cuales la escala y configuracién de las edificaciones debe ser controlada de una
manera acorde con su contexto.

Las restricciones frontales en areas de conservacién histérico-patrimonial deberan ser establecidas
siguiendo el alineamiento del contexto urbano existente o las determinadas por la autoridad
competente en la materia.

10. Nuevos centros de poblacion.- Se consideraran los desarrollos inmobiliarios habitacionales,
conforme a lo previsto por el Cédigo, que sean mayores de 600 viviendas, su poblacion exceda de :
2,500 habitantes y se encuentren separados por suelo no urbanizable por una distancia mayor a (£
1,000 metros 0 a mas de 3 kilometros de un centro de poblacion existente. =

J
\l\
S
LW
]
-]
3
_—
~J

11. Zonas de Suelo Urbano o Urbanizable que estén clasificadas como Industrial.-

Para la industria ligera, las actividades se pueden desarrollarse dentro de edificios completamente
cerrados, siendo adecuados para crear una zona de transicion entre las zonas habitacionales o
comerciales y otros usos industriales que involucran mayor grado potencial de emisiones y
emergencias ambientales. El uso habitacional debe quedar excluido dentro de estas zonas.
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Cuando este tipo de establecimiento mezcle su actividad industrial con la comercial, se desarrollara
en edificaciones cerradas y cumpla con un COS maximo del 0.50, con un minimo del 0.30 de area
jardinada, podra ser considerado comercial, y podra aceptarse en cualquiera de las zonas con uso
comercial y servicios.

e Para industria mediana, las actividades deberan desarrollarse en edificaciones
cerradas cuando sean colindantes con alguna zona habitacional y deberan respetar con
una restriccion minima de 15 metros.

L ]

No deberan permitirse dentro de estas zonas usos habitacionales, ni de equipamiento
urbano comunitario ajenc a las actividades de la propia zona.

° Para industria pesada, las actividades deberan desarrollarse en zonas exclusivas,
no permitiendo usos habitacionales, de equipamiento comunitario o comercial, que implique
concentracion de gente ajena a la actividad industrial.

L]

No deberan tener colindancia directa con zonas habitacionales y comerciales, siendo el
distanciamiento entre los asentamientos humanos y las instalaciones que desarrollen estas
actividades determinando con base a lo que la autoridad competente disponga como
resultado del analisis de riesgo, considerando una restriccién minima de 100 metros.

¢ 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. Esta se compone mediante una
matriz que relaciona la zonificacién secundaria con la diversidad de giros. Los grupos de giros se
clasifican de acuerdo al uso genérico de la siguiente forma:

El uso genérico habitacional, es aquel que tiene como funcién principal el alojamiento permanente
de la poblacién. Este uso se divide en dos grupos de acuerdo a su tipologia:

Vivienda independiente. Es la edificacion permanente y habitable, aislada o agrupada
horizontalmente a otra vivienda u otro uso, y con acceso exclusivo e independiente desde la via
publica. Su destino principal, no exclusivo, es satisfacer la necesidad de alojamiento habitual o no
de personas; con independencia de que en la misma se desarrollen otros usos de acuerdo a lo
establecido en el sistema normativo correspondiente.

Vivienda agrupada. Es la edificacién permanente y habitable constituida porviviendas
agrupadas con accesos y elementos que resuelven en copropiedad las instalaciones comunitarias,
pudiendo disponer el acceso a las viviendas o departamentos desde espacios comunes que act(a
como elemento de relacion entre el espacio interior de las viviendas y la via publica o eSpaeﬁl
exterior. Su destino principal, no exclusivo, es satisfacer la necesidad de alojamiento habitual o no
de personas; con independencia de que en la misma se desarrollen otros usos de acuerdo a lo
establecido en el sistema normativo correspondiente.

El uso genérico de servicios avanzados, cuyo grupo de giros tiene el mismo nombre es aquel
donde se agrupan los usos relacionados con tecnologia, investigacion y desarrollo.
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