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MEMORANDUM

La municipalidad de Mahahual estd actualizando su plan de desarrollo urbano
(PDU), el cual guiard el desarrollo de la ciudad por las préximas décadas. Tras haber
analizado los planes propuestos, el equipo del Centro de Investigacion Takata llegd
a la conclusién que hay una brecha entre los objetivos de la municipalidad - hacer de
Mahahual un ejemplo mundial de ecoturismo -y el plan propuesto. Nuestro equipo
decidié proponer nuestra experiencia para crear un nuevo plan compatible con las
aspiraciones de la comunidad de Mahahual.

El planeamiento urbano y el diseho de una ciudad son
componentes fundamentales de su éxito econémico y social.
Esto es doblemente cierto para ciudades turisticas. Como
ciudad que quiere ser reconocida por sus valores ecolégicos

y sus componentes naturales, Mahahual merece un plan de

desarrollo urbano que proteja genuinamente los elementos
que la distinguen de otros poblados turisticos de Quintana
Roo.

Este documento presenta un concepto preliminar de desarrollo urbano para Mahahual,
el cual tiene como objetivo proteger el medio ambiente y la tejido social de nuestra
amada ciudad. La ambicién de este documento es convencer a la ciudadania y a
los decisores de mandatar el disefio y la escritura de un nuevo plan de urbanismo al
Centro de Investigacion TAKATA.



INDICE

1.

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.
1.5.

2.1.
2.2.
2.3.
2.4.
2.5.

3.1.
3.2.
3.3.
3.4.

EVALUACION DEL PLAN PROPUESTO ACTUALMENTE P:
p.

EscALA IRREALISTA
Excesos be Usos
Poca CONSIDERACION AMBIENTAL
SIN PLANIFICACION DE TRANSPORTE

No Toma EN CUENTA LA CoMUNIDAD LocAL

NUESTRA VISION
PLaN CONCEPTUAL
EXTENSIONES Y CONSOLIDACION DE CASITAS Y 55
ExTENSIONES DE MAHAHUAL PUEBLO
CLUSTERS RESIDENCIALES

T ANSPORATION SOSTENIBLE

OgJETIVOS Y ESTRATEGIA DE NUESTRO PLAN
PLANIFICATION BAsADA EN LA FORMA URBANA
PLANIFICATION DEL PAISAJE
MEeDIDAS DE MITIGACION SocCIAL Y AMBIENTAL

IMPLICACION DE LA COMUNIDAD

CONCLUSION

w N DN

P
P
p.
P

©° T T T T T

v T T T D

N o0 660 B~ b~

10
10
12

.13



1. Evaluacion del Plan Propuesto Actualmente
e I e

El plan de desarrollo urbano propuesto
actualmente por el municipio tiene un
gran namero de carencias. Esta seccién
detalla los problemas de este plan y sus
posibles consecuencias sobre el futuro
bienestar de la ciudad.

1.1.
Un problema principal con el plan

EscaLA IRREALISTA

propuesto es su escala de desarrollo. En
su forma actual, el plan proporcionaria
mas de 3.300 hectareas para nuevos
desarrollos, que podrian recibir 70,000
nuevos habitantes para el afio
2030 y 130,000 para el 2050.
Este pronodstico totalmente irreal
amenaza la identidad misma de
Mahahual, y no tiene en cuenta lo
que la ciudad representa hoy.

Hacer  disponible esta  gran
cantidad de terrenos para nuevos
desarrollos sin una demanda real
también es un riesgo pues puede
desencadenar un proceso de
especulacion, lo cual hace més dificil
y mas caro desarrollar propiedades
inmobiliarias debido a los mayores
costos de la tierra. A la larga, esto
podria afectar negativamente a los
propietarios de pequefas empresas
de Mahahual en beneficio de las
grandes compaifiias y las cadenas

hoteleras multinacionales.

1.2. Excesos be Usos

La estrategia de planificacién del PDU
propuesto -que pone demasiado énfasis
en el uso del suelo - estd desactualizada
y no representa las mejores practicas
recientes en planificaciéon urbana. Una
ciudad que esté disefiada con el objetivo
de separar los usos del suelo no puede
ser sostenible, ya que requerird que sus
residentes conduzcan sus automoviles
para llegar a servicios esenciales como
una tienda de comestibles o una escuela.

Flgura L Plan propuesto por la municipalidad
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El plan debe considerar la combinacion
de mas usos en conjunto, asi como
considerar encuadrar normativamente
la arquitectura para el beneficio de su
valor turistico. Las ciudades en Europa a
menudo son apreciadas por los turistas
por su uniformidad arquitectonica, y un
plan que tenga en cuenta este factor
podria ayudar a Mahahual a diferenciarse
de otras ciudades turisticas costeras de
Quintana Roo y atraer a mas turistas.

1.3.  Poca CONSIDERACION AMBIENTAL
Aungue el plan actualmente propuesto
se ha mejorado en los dltimos meses
en términos de consideracion

ambiental, todavia asigna
terrenos para desarrollar en zonas
ecolégicas de primera calidad,
como los manglares. Consideramos
que, para una ciudad que quiere
lider en

promocionarse como

ecoturismo, esta situacidn es

indeseable. Se debe hacer un
mayor esfuerzo para evaluar el valor
ambiental de la tierra y desarrollarla
donde sea menos dafiino para

equilibrio ecolégico de la region.

1.4.  SIN PLANIFICACION DE
TRANSPORTE

Se ha hecho muy poca consideracién en
términos de planificacién de transporte,
especialmente para el transporte
publico. Los residentes de Mahahual y
los turistas que visitan nuestra ciudad
podrian beneficiar de un mejor sistema
de transporte que mejoraria la calidad
de vida de todos. El nuevo plan deberia
poner mas énfasis en la planificaciéon
del transporte, ya que podria ser

un componente fundamental para

diferenciar a Mahahual de otras ciudades

similares.
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1.5. No Toma EN CUENTA LAS
ASPIRACIONES Y PREOCUPACIONES
DE LA ComuNIDAD LocAL

Nuestro programa de investigacion
sobre la percepciéon social del medio
ambiente de Mahahual, el cual ha
estado investigando las problematicas
socioambientales locales por los Ultimos
dos afios, demuestra que un gran sector
de la poblacién esta preocupado por la
posibilidad de un desarrollo acelerado
y la pérdida consecuente en la calidad
del medio ambiente. Los ciudadanos
de Mahahual son bastante conscientes
que la region de Quintana Roo ha
sido el escenario de muchas crisis
ambientales causadas por un desarrollo
urbano acelerado y mal planeado, y
temen que Mahahual pueda seguir el
mismo camino. Como consecuencia,
la comunidad muestra un alto nivel de
sensibilidad a cuestiones ambientales y
podria movilizarse facilmente alrededor
de objetivos de desarrollo urbano que
beneficien tanto a la poblacion como al
medio ambiente local.



2. NUESTRA VISION

En el Centro de Investigaciéon TAKATA
creemos que podriamos crear un mejor
plan de desarrollo, uno que tenga
en cuenta la identidad de Mahahual.
Nuestro plan se basaria en las fortalezas
de Mahahual y actuaria en funcién de sus
debilidades. Esta seccién presenta una
propuesta preliminar de los conceptos
de planificacién que servirian de marco
para el disefio de nuestro plan.

2.1.

Nuestro

PLan CONCEPTUAL

concepto de  desarrollo
urbano propone una escala menor vy
mas adecuada. Planeamos desarrollar
suficiente tierra para recibir alrededor
de 30,000 habitantes para el afio 2050,
un tamafio que permitird resguardar
el sentimiento de comunidad que
caracteriza a Mahahual. El concepto se
basa en un modelo de desarrollo urbano

por “clisteres”, el cual se expande
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por medio de grupos residenciales
desarrollados en las zonas de menor
valor ecoldgico y social con el objetivo
de mitigar los efectos ambientales

negativos. Esos conglomerados
residenciales estaran bien conectados
con el resto de la ciudad, especialmente

con Mahahual Pueblo y Casitas.

Estos dos vecindarios, que actualmente
son el corazén de Mahahual, mantendran
su importancia en el nuevo plan al
convertirse en las areas centrales de
un Mahahual ampliado. Esto significa
que todas las empresas o terrenos que
pertenecen a estas areas mantendran
su importancia, una accién que ayudaria
a los residentes locales y propietarios
obtener

de negocios a ganancias

econdmicas del desarrollo de Mahahual.
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Flgura 4 Aplicacién del plan conceptual al territorio de Mahahual
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Flgura 5 Consolidacién y extension de “Casitas” y 55" Flgura 6 Extensién de “Pueblo”

2.2. EXTENSIONES Y CONSOLIDACION 2.3. EXTENSIONES DE MAHAHUAL
DE Casitas Y 55 PuesLo
El desarrollo de Mahahual deberia  Mahahual Pueblo debe mantener su
centrarse inicialmente  en sus  proposito de ser el centro turistico de
comunidades  actuales. Casitas y la ciudad. Debido a la importancia de la
Mahahual Pueblo deberian consolidarse,  industria del turismo en la economia de
desarrollando las tierras no utilizadas  Mahahual, Pueblo deberia extenderse al
de estas éreas, y luego ampliarse para  sur para que haya mas tierra disponible
mejorar el poder econémico de estas  parahoteles, restaurantesy negocios. Sin
areas. embargo, debido al alto valor ambiental
de esta tierra, que actualmente estd
Casitas y 55 deberian fusionarse en un  ocupada por manglares, se deben
vecindario que luego se convertiria  planificar estandares ambientales mas
en el centro de la ciudad. La zona estrictos para los nuevos edificios de
directamente al norte de estas areas  esta areay para la construccion de rutas
deberia ser el foco principal de esta vy vias. El valor ambiental de estas areas
extension futura, ya que se encuentraen  serd resaltado por infraestructuras de
un drea de menor valorambiental quelos  bajo impacto como paseos peatonales,
manglares al sury al este. Al convertirse  espacios de interpretacién y torres
en el centro de la ciudad de un Mahahual ~ de observacién, que serdn atractivos
ampliado, Casitas deberia recibir los  turisticos. El desarrollo responsable de
usos comerciales e institucionales mas  esta zona asegurard que Mahahual sea
intensos, como un centro comercial, reconocida como una ciudad lider en
una escuela secundaria, un cine, una ecoturismo
biblioteca y una calle peatonal comercial.
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Figura 7

Representacién conceptual de la zonificacién dentro de un clister
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2.4. CLUSTERS RESIDENCIALES
Ademas de las consolidaciones vy
extensiones de Casitas y Mahahual
Pueblo, se deberadn desarrollar varios
clisters residenciales en terrenos
especificos que se elegirdn por su
menor valor ambiental. Los clusters
habitacionales deben planificarse para
proporcionar espacio para 2.000 a
3.000 habitantes en un entorno urbano

compacto.

Este nimero representa un tamafio de
comunidad perfecto, ya que permitiria
algunas empresas e instituciones locales
esenciales en cada clister, como una
tienda de comestibles, un café y una
pequefia escuela primaria. Cada cluster
tendré parques con equipos deportivos,
asi como una combinacién de tipos de
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viviendas para garantizar la diversidad
de la poblacién que los habita y su
convivencia armoniosa. Los clusters
deberan desarrollados uno por uno, sin
abrir terreno para un nuevo clister antes
de que el anterior esté completamente
desarrollado con el fin de acortar el
cronograma de desarrollo y limitar los

riesgos de especulacién de terrenos.

Una porciéon del suelo también deberia
estar disponible para empresas turisticas,
como hoteles pequefios menos costosos
que los principales cerca de la playa. Esto
garantizaria que Mahahual se mantenga
como un destino turistico para viajeros
nacionales e internacionales de clase
media, y no solo para turistas adinerados.



2.5. TRANSPORATION SOSTENIBLE

El transporte es un elemento importante
de la dindmica del bienestar de una
ciudad y no debe ignorarse en un plan
de desarrollo urbano. Cada uno de
los clusters urbanos debe estar bien
conectado con los vecindarios centrales,
para permitir que todos puedan viajar
de un vecindario a otro por cada medio
de transporte: a pie, en bicicleta, en
automovil y en transporte publico.

Los clisters no deberian estar ubicados
a mas de 800 metros uno del otro o de
Casitas y Mahahual Pueblo, ya que esto
representa una distancia de 10 minutos
a pie y asi se limitaria el aislamiento de
estas areas entre si. Todas las calles y
caminos principales deben incluir carriles

para bicicletas bien disefiados y seguros
para alentar el uso de la bicicleta. Las
carreteras locales deben ser estrechas
para limitar el exceso de velocidad vy
aumentar la seguridad de los ciclistas y
los peatones.

La morfologia de la ampliacién
Mahahual
también una la creacién de una ruta de

propuesta de permitiria
transito publico facil que podria recorrer
todos los vecindarios de manera répida
y eficiente. Un solo autobus publico
podria circular alrededor de todos
los clusters residenciales y las areas
centrales, asegurando la conexidn
de cada vecindario con una inversion

publica minima.



3. OBJETIVOS Y ESTRATEGIA DE NUESTRO PLAN

Si el Centro de Investigacion TAKATA
obtiene el mandato de crear un
nuevo plan de desarrollo urbano para
Mahahual, este estard basado en las
mejores practicas de planificacion,
disefio urbanoy participacion ciudadana.
Nuestra experienciaen manejodel medio
ambiente local y nuestra asociacién
con expertos en desarrollo urbano nos
permitiran disefiar un plan de desarrollo
urbano que impulsard a Mahahual a la
escena mundial del turismo responsable
3.1.  PLANIFICATION BASADA EN LA
FormA UrBANA

El Centro de Investigacion Takatapropone
crear un nuevo plan de desarrollo urbano
que se basarfa en la forma urbana. Una
estrategia de planificacion basada en la
forma (conocida como “form-based” en
inglés) regula el desarrollo del suelo para

garantizar resultados

arquitecténicos

predecibles y un espacio publico de alta
calidad. El @mbito publico de una ciudad
pertenece a todos sus habitantes, y un
enfoque de planificacién basado en
la forma urbana ayudaria a garantizar
espacios urbanos de alta calidad que
pueden ser disfrutados por todos,

residentes y turistas por igual.

Como ciudad turistica, es importante
que Mahahual tenga en cuenta la forma
arquitecténica de sus edificios. El disefio
urbano nacido de la planificacién basada
en la forma puede ayudar a transformar
la ciudad en una atraccién turistica en si
misma, como ciertas ciudades europeas
que atraen a miles de turistas cada afio
por su uniformidad arquitecténica y
disefio urbano.




3.2. PLANIFICATION DEL PAISAJE

Creemos en la conservacién del medio
ambiente y el desarrollo sostenible.
Un plan de desarrollo urbano creado
por el Centro de Investigacion TAKATA
seguirfa un enfoque de planificacion
del paisaje. La planificacion del paisaje
permite

un desarrollo urbano que

protege los ecosistemas naturales y la
biodiversidad,

y el patrimonio cultural. Nuestro plan

los recursos naturales
caracterizard y analizard valor ambiental
y cultural del suelo antes de decidir
qué éareas desarrollar. En Mahahual los
manglares juegan un papel crucial para
la biodiversidad del arrecife y bosque,
ademas de proteger a la poblacién de
las tormentas y las tierras de la erosion
costera. Por lo tanto, este ecosistema
debe ser una prioridad de conservacion.

Hoy en dia, la planificacién del paisaje ha
sido incorporada a muchas legislaciones

10

de todo el mundo y permite a los

municipios tomar medidas la

de
ambientales importantes. El ambiente

para

conservacién las  caracteristicas
natural debe ser protegido y mejorado

para  evitar impactos  negativos
ecolégicos, hidrolégicos y visuales. Este
enfoque también ayudaria a Mahahual
a posicionarse como un lider en el
desarrollo ecoturistico responsable.
3.3. MepipAs DE MITIGACION SOCIAL Y
AMBIENTAL
de

para

Las medidas mitigaciéon  son

importantes prevenir, reducir

y controlar los impactos causados
por cualquier proyecto, en este caso
el desarrollo urbano de una ciudad
costera. Por lo tanto, el Centro de
Investigacion TAKATA construird un plan
de desarrollo urbano con estas medidas
en mente a fin de mitigar los impactos

negativos posteriores al desarrollo de la



ciudad. Esas medidas podrian incluir la
restitucion o compensacién por dafos
al medio ambiente. Las medidas de
mitigaciéon garantizaran un entorno de
vida amigable para las personas y la
biodiversidad. Esto puede lograrse a
través de varios aspectos del desarrollo
tales como la mejora del transporte
publico y activo, las areas verdes y las
areas naturales protegidas, la eficiencia
energética, la gestion integrada de
desechos y la gestion eficaz del agua.
También debe lograrse a través de la

restauracion de los ecosistemas costeros.

Los ecosistemas y la biodiversidad de
Mahahual se han visto muy afectados en

los Ultimos 20 afios. Los datos recopilados
en el area por CINVESTAV y HRI muestran

una disminucién del 90% en la cobertura
de coral y una disminucion del 70% en
la biomasa de peces. En Mahahual, 57
hectéreas han sido destruidas en 2001
y el bosque de mangles restante parece
estar en condiciones muy pobres, con
una disminuciéon de la cobertura vegetal
de alrededor del 40% desde 2009.
La planificacién urbana de Mahahual
debe garantizar la restauracién de los
ecosistemas para que puedan seguir
soportando la biodiversidad de la cual
depende la economia de la ciudad.
Esto también garantizaria la perennidad
de los servicios ecosistémicos, como
el filtrado de agua o los amortiguacion
de la erosidon costera, inundaciones vy
tormentas.




3.4. ImPLICACION DE LA COMUNIDAD EN
EL PROCESO

Desde nuestro punto de vista, un
proyecto de este tipo siempre debe
tomar en cuenta las aspiraciones,
las preocupaciones, las ideas, y las
de

suceda,

voluntades la comunidad. Para

que esto cada paso del
planeamiento urbano debe llevar a
cabo consultas publicas donde se
explicaran los conceptos y objetivos
del plan y donde la comunidad vy sus
organizaciones civiles seran invitadas a
participar activamente. Creemos que
el plan debe ser representativo de la
visiéon de la comunidad para el futuro
de Mahahual, lo cual no es el caso en el

plan actual.

Es por
pasos especificos para la creacion del

eso que proponer seguir

Plan de Desarrollo Urbano. Primero
equipo

estard a cargo del proyecto, es decir,

estableceriamos el que

profesional en planificacién urbana,

gestionarios de proyectos ambientales,

y
lideres comunitarios. A continuacién, se

cientificos, arquitectos, ingenieros
presentaria una primera propuesta a la
comunidadatravésde consultaspublicas,
donde todos serian bienvenidos para
expresar su opinién sobre el tema. Esas
consultas publicas durarian alrededor
de una semana. Luego se disefnaria un

segundo plan y se presentaria una vez
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méas a la comunidad. La adopcién del
plan se validara con la reaccién positiva
de las personas de la comunidad y las
partes interesadas.



CONCLUSION

Un proceso de planificacion urbana que siga estos pilares y preceptos tendria enormes
impactos positivos en la economia, el medio ambiente y los habitantes de Mahahual.
Las principales ventajas de este tipo de desarrollo urbano son: disminucién del
trafico; disminucién de la especulacion; disminucién de la exclusion social; aumento
del turismo; mayores beneficios econémicos para la comunidad local; conservacién
de la biodiversidad; conservacion de los servicios ecosistémicos; conservacion de la
identidad colectiva de Mahahual; mejor calidad de vida.

Creemos que la aceptacion de esta propuesta serfa una oportunidad increible para
que el nuevo gobierno se posicione a nivel nacional e internacional como lider en
desarrollo sostenible y ecoturismo. Las herramientas y los conocimientos necesarios
para desarrollar un destino turistico responsable y sostenible existen, es nuestro deber
utilizarlos de manera inteligente para los beneficios de las generaciones presentes y

futuras.
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¢ QUIENES SOMOS?

El Centro de Investigacion TAKATA es una ONG especializada en ecologia marina,
gestion costera sostenible y educaciéon ambiental. El trabajo de nuestra organizacion
se basa en una colaboracion efectiva con la comunidad local, instituciones
internacionales y el gobierno. Esperamos contribuir al desarrollo sostenible y eco-
responsable de Mahahual.

Las actividades del centro son llevadas a cabo por un equipo multidisciplinario con
experiencia en una variedad de disciplinas: ecologia marina, gestién, educacion y
ciencias ambientales, antropologia, conservacion de la vida silvestre y produccién
documental. Nuestro personal y estudiantes provienen de universidades de una
variedad de paises. También mantenemos colaboraciones activas de investigacion
con universidades y organizaciones locales e internacionales.

Nuestro objetivo es crear un espacio donde las personas
puedan intercambiar y aprender las unas de las otras asi
como del medio ambiente de Mahahual, para ayudar a su
comunidad a enfrentar los desafios colectivos del manejo

ambiental. Para esta propuesta preliminar de plan de
desarrollo urbano, hemos colaborado con expertos en
disefo urbano, planificacion del desarrollo urbano y gestion

ambiental.

TAKHIR

RESEARCH CENTER
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