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1. INTRODUCCION

1.1 Aspectos Generales

La siguiente Memoria Explicativa presenta los antecedentes que fundamentan la formulacién de la
“Modificacion del Plan Regulador Comunal de Paillaco”, cuyo objetivo concreto corresponde al de
planificar y/o actualizar el instrumento de planificacion vigente desde el afio 2007, que regula a la capital
comunal del mismo nombre, ademas de incorporar a las localidades de Reumén y Pichirropulli dentro
de este Plan, que en la actualidad sdlo cuentan con limite urbano vigente.

De acuerdo a lo establecido en la normativa urbana vigente, el proceso de planificacidon urbana orientara
o regulara, segun el caso, el desarrollo de los centros urbanos a través de los Instrumentos de
Planificacién Territorial. Cada uno de dichos instrumentos tendra un ambito de accion propio, tanto en
relacion a la superficie de territorio que abarcan como a las materias y disposiciones que contienen.

Particularmente, el ambito de accidn de un plan regulador comunal estad dado por lo establecido en la
Ley General de Urbanismo y Construcciones, entendiendo por planificacion urbana comunal aquella que
promueve el desarrollo armdnico del territorio comunal, en especial de sus centros poblados. En este
sentido, la modificacién del plan regulador comunal de Paillaco involucra dentro del territorio de
planificacién la actual drea urbana vigente de Paillaco, asi como las relacionadas con las localidades de
Reumén y Pichirropulli, junto con las zonas de expansidn urbana propuestas por esta modificacién. De
esta manera y sobre estos territorios, es que este instrumento, constituido por un conjunto de normas
que se refieren al uso del suelo o zonificacidn, estacionamiento, jerarquizacion de la estructura vial,
fijacién de limites urbanos, densidades y otros aspectos urbanisticos; establece dichas normas a objeto
de promover el desarrollo armdnico de los mismos.

El Expediente de la presente Modificacion del Plan Regulador Comunal estd compuesto por los
siguientes documentos:

— La presente Memoria Explicativa

— Estudio de Factibilidad Sanitaria.

— Ordenanza Local.

— Planos

— Estudios Especiales (incorporados como parte de la presente Memoria):
o Estudio de Equipamiento.
o Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental.
o Estudio de Capacidad Vial.

1.2 Objetivos y Fundamentos del Plan
1.2.1 Objetivos Generales del Instrumento

e Dotar a la Comuna de Paillaco, de un Plan Regulador Comunal actualizado y conforme a la
normativa vigente, segun lo contemplado en la legislacion vigente (DFL 458 de 1976 y DS 47 de
1992 y sus modificaciones), el que mediante una normativa de tipo flexible, sea capaz de
orientar y promover el desarrollo de las actividades urbanas de la comuna.

e Normar territorialmente las diversas actividades de caracter urbano, presentes en las
localidades de Paillaco, Reumén y Pichirropulli, con la finalidad de cautelar una adecuada gestion
del suelo urbano con miras a los actuales desafios y tendencias de crecimiento y ocupacion del
territorio comunal, minimizando las eventuales externalidades negativas que se producen en
dichos asentamientos, generando niveles apropiados de infraestructura y seguridad de sus
habitantes, racionalizando el uso del equipamiento urbano y propendiendo en general, a mitigar
los conflictos urbanos producidos por los diferentes usos de suelo a través de la armonizacion
de la planificacidn y la consideracion de las necesidades territoriales que demanden las distintas
funciones urbanas y usos del suelo asociados, incrementando asi finalmente, con ello, las
condiciones de vida de sus habitantes.
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e Reemplazo del instrumento de planificacidon con que cuenta actualmente la comuna de Paillaco,
por uno de mayor reflejo de la situacién urbana existente al momento de elaboracién de la
presente modificacion, atendiendo los actuales requerimientos de su crecimiento y desarrollo,
considerando para ello, una adecuada proteccién del medio ambiente que asegure minimas
condiciones de habitabilidad de sus habitantes, y el escenario actual de nueva Regién, que
impone a la Comuna la de ser depositaria de un eje importante del desarrollo regional y de los
principios de la Nueva Politica de Desarrollo Urbano.

e Actualizar y Modificar el Plan Regulador Comunal de Paillaco, cumpliendo todos los
procedimientos establecidos en la Ley General de Urbanismo y Construcciones, su Ordenanza
General y sus modificaciones para la aprobacion Municipal de este, y atendiendo las
indicaciones que ha impartido la jurisprudencia de la Contraloria General de la Republica que
han precisado el alcance, contenido y facultades de los Instrumentos de Planificacién Territorial,
con la finalidad de lograr de acuerdo a la legislacidn vigente su aprobacién a nivel Municipal.

1.2.2 Objetivos Especificos

* Localidad de Paillaco

— Flexibilizar la normativa urbana al interior del drea urbana vigente para permitir la
ocupacion de los terrenos disponibles, con el desarrollo de usos residenciales.

— Definir areas de expansion urbana, con normas que favorezcan la consolidaciéon de nuevos
barrios residenciales, debidamente conectadas

— Admitir usos de suelo vinculados a la infraestructura sanitaria al interior del drea urbana
(incluida el area de expansion).

— Prolongar y consolidar la trama de calles existente en la localidad, como modelo de
crecimiento para su expansion.

— Fortalecimiento de los ejes relevantes de conectividad y continuidad vial en sentido norte-
sur.

— Completar los ejes relevantes de conectividad y continuidad vial, en sentido oriente-
poniente, integrando el sector poniente del drea urbana por medio del mejoramiento y/o
habilitacidn de cruces a través de la linea del ferrocarril.

— Integrar las nuevas dreas de expansion urbana con el centro de la ciudad y mejorar su
acceso desde las vias interurbanas.

— Aumento de la integracién de la estructura de calles de la localidad a las caleteras de la Ruta
5

— Mejoramiento de la vinculacién con la ruta 206 (camino a Valdivia)

— Potenciar los usos de suelo de equipamientos comerciales y de servicios en el centro de la
localidad.

— Proteger los inmuebles de valor arquitectdnicos.

— Establecer en el borde de la Ruta 5 zonas que admitan una mayor diversidad de usos de
suelo, que permitan el desarrollo de servicios y/o actividades asociadas a esta via, como a
su vez, la habilitacién de conjuntos residenciales.

— Redefinicidn de zonas de usos exclusivos de equipamientos establecidos por el PRC vigente,
con el objetivo de flexibilizar sus normas de usos de suelo, adecuandolas a las
transformaciones de estas actividades y los requerimientos de la localidad.

— Procurar la integracion de los terrenos del Cementerio Municipal de Paillaco a su contexto
urbano inmediato, asi como, su extension al sur del estero el Zanjoén.

— Establecer zonas con usos preferentes de actividades productivas en los bordes del area
urbana de la localidad, asociada a los corredores de la Ruta 5 y ruta 206, favorecidas por la
accesibilidad y disponibilidad de suelo.

— Consolidacién de las areas verdes existentes e integracion con el sistema de espacios
publicos de la localidad.

— Vinculacién de las nuevas areas verdes de barrios residenciales al sistema de conectividad
de la localidad

— Mejoramiento de la integracion de espacios publicos y construcciones significativas en el
centro de la localidad: Plaza, Estacion, sector comercial.

— Potencial reconocimiento de lagunas de extraccién de dridos como parques urbanos
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* Localidad de Reumén

— Facilitar en el interior del drea urbana vigente los usos de suelo para acoger la ocupacion
de los terrenos disponibles, para el desarrollo de usos residenciales, adecuadamente
equipados.

— Establecer en las areas previstas para expansion urbana, con normas que favorezcan la
consolidacién de nuevos barrios residenciales.

— Definir las areas de crecimiento urbano, debidamente conectadas, con el fin de aumentar
la disponibilidad de suelo urbano asequible para el desarrollo residencial

— Reconocer la estructura vial existente en la localidad, potenciando sus principales vias con
respecto a sus accesos.

— Reconocer la trama regular de calles como modelo de crecimiento, especialmente a los
terrenos urbanos disponibles hacia el norte y sur, como a su vez las zonas de extensién que
se incorporen.

— Fortalecimiento de los ejes relevantes de conectividad y continuidad vial

— Reconocimiento de la plaza de Reumén como espacio publico significativo de la localidad,
ademads de las construcciones aledafas. Junto con propiciar su integracion al sector de la
Estacion.

— Propiciar la definicién del borde del rio Collileufu como un area verde relevante para la
localidad.

— Definicién de un espacio publico significativo para la localidad en el sector de la estacion.

— Establecer una estructura de zonificacion y normas urbanisticas asociadas, que refuercen
la estructura actual de la localidad, asi como, prevean las areas de crecimiento del mismo.

— Facilitar desde el punto de vista normativo de la ocupacion del suelo urbano disponible para
su crecimiento, ademas de las dreas de extension que se establezcan.

* Localidad de Pichirropulli

— Proveer de nuevo suelo urbano para la consolidacién de la localidad hacia el norte, oriente
y sur.

— Integrar dentro del limite urbano propuesto, los sectores que presentan mayor
concentracion de actividades urbanas, tanto al norte, como al oriente de la localidad,
especialmente los conjuntos de viviendas existentes.

— Incorporar dentro del area urbana terrenos de propiedad municipal, asociados a
equipamientos.

— Integrar mediante una adecuada conectividad los sectores no consolidados dentro del drea
urbana.

— Reconocer la estructura de calles existentes, propiciando su consolidacion e integracion con
las areas no urbanizadas y con las zonas de expansién que se establezcan.

— Incorporar terrenos municipales dentro del area urbana y sus sectores aledafios.

— Establecer una estructura de zonificacion y normas urbanisticas asociadas, que refuercen
la estructura actual de la localidad, asi como, prevean las areas de crecimiento del mismo.

— Facilitar desde el punto de vista normativo de la ocupacion del suelo urbano disponible para
su crecimiento, ademas de las dreas de expansidn que se establezcan.

— Reconocer la plaza existente en la localidad y su entorno de construcciones aledafas, como
parte del espacio publico, ademas de propiciar su integracion al sector de la ex estacion.

— Definicién de un espacio publico significativo para la localidad en el sector de la estacidn,
gue permita potenciar las actuales ruinas asociadas a la actividad del ferrocarril.

1.3 Construccion del Plan Regulador Comunal.
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El proceso de construccion del instrumento contemplé la elaboracion de un diagnéstico (capitulo 2), que
incluye aquellos componentes clasicos y propios de esta prospeccion, partiendo con el analisis de la
relacidon de la comuna con su contexto intercomunal y regional, ademds de considerar el analisis del Plan
Regulador Comunal de 2007.

Asimismo se abordé el analisis de los distintos componentes urbano-territoriales de las localidades de
Paillaco, Reumén y Pichirropulli, determinando su estructura, usos y actividades relevantes (capitulo 2).
Asimismo, tuvo lugar el analisis de los componentes ambientales y de cardcter patrimonial, estos ultimos
se tradujeron en la definicion de las areas de valor patrimonial cultural, tendientes al establecimiento
inmuebles de conservacion histérica de este Plan.

La claridad de estos aspectos, sumado a las distintas instancias de participacion ciudadana vy
coordinacion intersectorial e institucional, dieron lugar a la formalizacién de los principios de desarrollo
urbano que permitieron dar forma a los lineamientos de planificacidon para el drea de estudio del
presente Plan (capitulo 3). A partir de lo anterior, tuvo lugar la elaboracién de los contenidos técnicos
propios del plan (que incluye la presente Memoria Explicativa, Ordenanza y Planos, ademas del Estudio
de Factibilidad Sanitaria y los Estudios Especiales), donde se justifico la definicion del limite urbano,
ademas de la propuesta de zonificacion y de vialidad estructurante (capitulo 3).

Los estudios especiales del Plan, correspondientes a los de Equipamiento, Riesgos y Proteccion
Ambiental y de Capacidad Vial, quedan contenidos como parte de la presente Memoria Explicativa
(Capitulo 4). En tanto, el resumen del proceso de participacién relazado el desarrollo en las distintas
etapas del proceso de formulaciéon del Plan queda también contenido en el presente documento
(Capitulo 5).

Modificacion Plan Regulador Comunal de Paillaco
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2.  ANTECEDENTES PARA LA FORMULACION DEL PROYECTO DE PLAN REGULADOR

En el presente apartado se realiza una sintesis de los principales antecedentes que sirvieron de base
para la de la presente Modificacidon del Plan Regulador Comunal del Paillaco, junto a los Estudios
Especiales del Plan que se presentan mas adelante en la presente Memoria y el Estudio de Factibilidad
Sanitaria.

2.1 Los centros urbanos, tamaiio y tendencia de crecimiento
2.1.1 Antecedentes Generales y de Contexto Comunal

La comuna de Paillaco presenta sus principales asentamientos o centros poblados localizados a lo largo
de la Ruta 5 Sur, siguiendo la tendencia de las demas comunas de la Regidn cuyo territorio se relaciona
con este corredor norte-sur, los que corresponde a Paillaco y las localidades de Reumén y Pichirropulli.

Esta condicion de localizacidon de los asentamientos se vio reforzada por la construccién de la Ruta 5 en
la segunda mitad del siglo XX, sin embargo su origen se remonta a finales del anterior, debido a la
extension hacia el sur de la red de ferrocarriles del Pais, especificamente hacia la ciudad de Puerto
Montt, a la que se sumo la ciudad de Valdivia. Como coincidente las resefias histéricas respecto a la
ciudad de Paillaco, el origen de la misma se debe a la presencia del ferrocarril: “El surgimiento de
Paillaco, estd muy ligado a la llegada de ferrocarril en 1895, sus primeros habitantes abrieron un
pequeiio almacén junto a la estacion con el objeto de proveer de alimentos y otras mercancias a los
centenares de carrilanos que se establecieron temporalmente en esta zona para abastecer de ripio a los
trenes lastreros que desde 1894 iban abasteciendo la linea entre Purey y Osorno” (PLADECO Paillaco). La
misma situacidn acontece con las localidades de Reumén y Pichirropulli.

Comuna de Paillaco: Areas Urbanas vigentes.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de informacidn cartografica GORE de Los Rios
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Los tres asentamientos principales de la comuna, corresponde en la actualidad a las Unicas areas urbanas
vigentes que presenta la misma. El Plan Regulador Comunal de Paillaco regula en la actualidad
exclusivamente a la localidad del mismo nombre. En tanto, las localidades de Reumén y Pichirropulli sélo
cuentan con limite urbano.

El resto de los asentamientos presentes dentro de la comuna son de caracter rural, y su poblacion se
encuentra identificada por el Instituto Nacional de Estadisticas (INE) en su informe oficial “Ciudades,
Pueblos, Aldeas y Caserios” del afio 2005, realizado a partir de los datos del Censo 2002. A continuacion
se presenta un resumen de sus resultados a nivel comunal:

Ciudad, Aldea y Caserios en la Comuna de Paillaco, segtin Censo INE, sobre la base del Censo 2002

n? Entidad Categoria Poblacién Censo 2002 Total Viviendas Censo 2002
1 Paillaco (1) Ciudad (Cd) 9.973 2.905
2 Reumén (1) Aldea (Al) 947 304
3 Pichirropulli (1) Aldea (Al) 728 212
4 | Itropulli Aldea (Al) 380 122
5 El Llolly Caserio (Cs) 269 75
6 | Arcolris Caserio (Cs) 197 53
7 El Naranjo Caserio (Cs) 164 62
8 Socolpa Caserio (Cs) 123 35
9 Huichahue Bajo Caserio (Cs) 86 26
10 | Unidn Chilena Caserio (Cs) 84 35
11 | Estero La Plata Caserio (Cs) 74 20
12 | Aguas Negras Caserio (Cs) 56 3
13 | Sefiora Adela (2) Caserio (Cs) 54 15
14 | Santa Rosa Grande Caserio (Cs) 38 11
15 |Laluma Caserio (Cs) 14 3
16 | San Carlos Caserio (Cs) 11 4
17 | Tenencia Carrera (2) Caserio (Cs) 10 3

(1) Area Urbana vigente
(2) Nolocalizado en bases de datos del GORE de Los Rios.
Fuente: INE. Ciudades, Pueblos, Aldeas y Caserios (2005)

En total el INE reconoce en la comuna de Paillaco 17 asentamientos, agrupandolo de acuerdo a las
categorias establecidas por dicho Servicio. Estos corresponde a tres grupos, siendo el primero Ciudad
(Cd), donde esta presente Paillaco, seguido por Aldea (Al) donde se incorpora a las localidades de
Reumén, Pichirropulli y Itropulli, en tanto el dltimo grupo corresponde al de Caserio (Cs), donde se
integran el resto de los asentamientos.

El localidad de Paillaco es identificado como el principal nucleo urbano comunal, que es concordante
con su categoria de cuidad, con una poblacién de 9.973 habitantes. En segundo lugar se encuentra la
aldea de Reumén con una poblaciéon de 947 habitantes, seguido por la también aldea de Pichirropulli
con 728 habitantes, ambas reconocidas en la actualidad como areas urbanas, tal como se menciona
anteriormente. En tanto la Unica aldea que presenta una condicion rural es Itropulli con 380 habitantes.

En el caso de los caserios identificados por el INE, El Llolly es el que presenta una mayor poblacién con
269 habitantes, constituyendo el quinto asentamiento en relevancia en la comuna. Junto a lo anterior,
se identifican tres caserios con una poblacién entre 100 y 200 habitantes, correspondientes a Arco lIris
(197 habitantes), El Naranjo (164 habitantes) y Socolpa (123 habitantes), este ultimo préximo a la ciudad
de Paillaco. En tanto, se establecen cuatro caserios con una poblacién entre 50 y 100 habitantes
(Huichahue Bajo, Unidn Chilena, Estero La Plata y Aguas Negras), mientras que otros cuatro bajo los 50
habitantes (Santa Rosa Grande, La Luma, San Carlos y Tenencia Carrera).

Respecto a la poblacién total comunal (19.237 habitantes), los asentamientos reconocidos por el INE
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representan en conjunto 13.208 habitantes, es decir, el 68,7% del total de la comuna. El resto de la
poblacidn, es decir, 6.029 personas se localizan en el resto del territorio comunal (31,3%).

En total, la mayor parte de la poblacién de la comuna reside en la ciudad de Paillaco, que representa el
51,8% del total. En tanto, las aldeas representan en conjunto una poblacién de 2.055 habitantes, que
equivale al 10,7% del total. En cuanto a los caserios, estos albergarian 1.180 personas, lo que implica el
6,1% de la poblacion comunal.

En relacidn a la poblaciéon urbana comunal, el Censo 2002 establecié que ésta es de 9.973 personas, nos
obstante, de acuerdo a lo expuesto anteriormente, este dato sélo estaria considerando a la ciudad de
Paillaco, excluyendo los asentamientos de Reumén y Pichirropulli que a la fecha de realizacién del censo
ya eran areas urbanas. Por tanto, es posible plantear que la poblacidn urbana para el afio 2002 alcanzé
en la comuna a las 11.648 personas que representa el 60,5% del total comunal.

Respecto a la distribucién de los asentamientos anteriores, en la siguiente figura se localizan los mismos
identificando la categoria asignada por el INE, diferenciando su condicién urbana y rangos de poblacion.
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Sistema de Centros Poblados Comuna de Paillaco, de acuerdo al INE segtin Censo 2002
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Fuente: Elaboracién propia sobre la base de informacidn cartografica GORE de Los Rios
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Uno de los aspectos que se ve reforzado con la figura anterior es el hecho de que las localidades con
mayor poblacidn se emplazan a lo largo de la Ruta 5 Sur. Al respecto, la localizacién de Paillaco domina
el centro de la comuna, mientras que las localidades de Reumén y Pichirropulli se emplazan en los
extremos norte y sur de la comuna, respectivamente.

El sistema de centros poblados urbanos es dominado por los tres asentamientos principales antes
mencionados. La revisidn de este sistema urbano es expuesta en el capitulo 4 del presente informe,
dentro del Diagndstico a Nivel Urbano.

En el caso del resto de los asentamientos relevantes, destaca la presencia de Itropulli, préximo a la Ruta
5 Sur, pero emplazado en la interseccion de vias de caracter intercomunal, como es la T-65 (vinculacion
con Futrono), la T-695 (relacién con La Unidn.

Localidad de Itropulli, comuna de Paillaco

S 27 %

¥

Fuente: Elaboracidn propia a partir de imagen satelital del programa Google Earth.

Este asentamiento consiste en un extenso sector de caserios y predios agricolas, que en si mismo no
tiene los niveles de consolidacion urbana de las localidades de Reumén y Pichirropulli. En definitiva, se
trata de un asentamiento con caracteristicas netamente rurales. No obstante presenta un nivel basico
de equipamientos, con una posta y un colegio. Ademas es posible apreciar la existencia de un loteo
residencial (Villa Padre Hurtado).

En el caso del asentamiento El Llolly es el Unico asentamiento con mayor presencia de poblacion que se
escapa a la tendencia de localizacidon préoximo a la Ruta 5 Sur, ocupando el quinto lugar a nivel comunal
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en cuanto a su poblacién, después de Itropulli. Su emplazamiento es relevante a escala comunal, dado
gue domina el acceso oriente de Paillaco, desde la comuna de Futrono.

Localidad de El Lloly, comuna de Paillaco

7’

:
Fuente: Elaboracidn propia a partir de imagen satelital del programa Google Earth.

Se trata de un caserio organizado en sentido norte-sur a lo largo de la ruta T-655, con una insipiente
estructura urbana y de equipamientos. Destaca la presencia al sur del Liceo Agricola Radio 24, ademads
de una escuela rural.

El resto de los poblados presentan una tendencia a emplazarse hacia el costado oriente de la comuna
especialmente a lo largo de la ruta T-65 y T-655. En el extremo suroriente de la comuna destaca la
presencia del asentamiento de Santa Rosa Grande en la ruta T-699. En el caso del sector poniente de la
comuna, solo se registra la presencia de los asentamientos de Huichahue Bajo y La Luma.

Modificacion Plan Regulador Comunal de Paillaco
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2.1.1.1 Andlisis del Sistema de Conectividad Comunal

Tomando como base la distribucién de los principales poblados de la comuna de Paillaco, a continuacién

se realiza una caracterizacion del sistema de centros poblados con respecto a sus niveles de integracién
vial.

En primer lugar es posible mencionar la existencia de un sistema de conectividad principal, que esta
ligado con la integracién intercomunal. Paillaco se encuentra en una posicidn estratégica respecto a las
redes de comunicacion vial de la Regién de Los Rios, dominado por el corredor norte-sur conformado
por la Ruta 5 Sur, como a su vez, por el sistema de accesibilidad a la ciudad de Valdivia que en este caso
estd dado por la ruta 206. Junto a lo anterior, los caminos publicos comunales cumplen la funcién de
servir de acceso a la comuna de Futrono y al sector alrededor del lago Ranco.

Sistema de conectividad principal a nivel comunal
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Fuente: Elaboracidn propia sobre la base de informacidn cartografica GORE de Los Rios

Este sistema estd conformado a demas de la Ruta 5 Sur y la ruta 206, por los caminos publicos T-625, T-
65 y T-60, las que presentan un caracter intercomunal. Este sistema presenta las siguientes
caracteristicas:

- La Ruta 5 Sur ademas de su caracter nacional, regional e intercomunal, cumple la funcién de de

ser el principal corredor de integracion de las localidades urbanas de la comuna, es decir,
Paillaco, Reumén y Pichirropulli.
En el caso de la ruta 206 si bien es relevante respecto a su caracter intercomunal, no presenta
la concentracion de asentamientos relevantes. De acuerdo al sistema de asentamientos
establecido por el INE, el Unico caserio se encuentra en el sector es Huichahue Bajo con 86
habitantes.

- Laruta T-625 es el principal acceso hacia la comuna de Futrono, esta condiciéon le otorga una
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importante relevancia a nivel intercomunal. Este corredor se inicia en el acceso hacia la localidad
de Reumén, desde la Ruta 5 Sur, hasta el centro urbano de Nontueld en la comuna de Futrono,
desde la cual se comunica con el resto del territorio de esta ultima comuna. A lo largo del
corredor sélo destaca la presencia del asentamiento El Llolly, que domina el acceso oriente de
la comuna.

- Desde la ciudad de Paillaco se extiende la ruta T-65 que también corresponde a un corredor que
da accesibilidad a la comuna de Futrono, ademads de integrarse a otras rutas de caracter
comunal. En esta via se concentra un mayor grado de centros poblados con respecto a la ruta T-
625, donde destaca la presencia de Itropulli que es el cuarto asentamiento de la comuna en
cuanto a poblacion. Ademas se presentan a lo largo del corredor las localidades de Unién
Chilena, Arco Iris, El Naranjo y Estero La Plata.

- Dentro de las vias intercomunales que atraviesan el territorio de Paillaco se encuentra la ruta T-
60, que une Valdivia con La Unién. Como se menciond anteriormente, este corredor presenta

un escaso nivel de localizacion de construcciones en sus inmediaciones, no presentdndose
ningun asentamiento relevante.

En relacidn a los centros urbanos comunales, estos se relacién entre si principalmente a través de la

Ruta 5 Sur, ademas de caminos intermedios menores como las rutas T-636 (Reumén — ruta 206) y T-678
(Paillaco-Pichirropulli).

Sistema de conectividad de localidades urbanas
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En relacidn al resto del territorio, existen por lo menos tres corredores mas al interior de la comuna que
dan accesibilidad y orientan la localizacion de los asentamientos.

— El primer caso corresponde a la ruta T-655, que vincula a las rutas T-65 y T-625. En el extremo
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del corredor destaca la presencia de El Llolly, que ocupa el quinto lugar a nivel regional en cuanto
a concentracion de poblacién. Junto a lo anterior, destaca la presencia de en la misma ruta de
los asentamientos de Aguas Negras y San Carlos.

— El segundo corredor es la ruta T-695 y su prolongacién a través de la ruta T-699, que dan
accesibilidad al sector de Santa Rosa, en el extremo suroriente de la comuna. Estas dos vias
también presentan un caracter intercomunal, vinculdndose con la comuna de La Unidn.

— El dltimo caso se refiere a la ruta T-650, y su prolongacion hacia el sector de La Luma, en el
extremo sur poniente de la comuna. Este parte en la ruta 206 y se prolonga hasta el caserio de
La Luma, desde el cual, se vincula con la localidad de Pichirropulli.

Junto a lo anterior, existen corredores de caracter intercomunal que no presentan en la actualidad la
localizacién de asentamientos relevantes, que permitan determinar un papel en el sistema de centros
poblados de la comuna:

— Laruta T-685, que vincula la ruta T-65 con la ruta T-75 en la comuna de La Unién. En este no se
registra la presencia de asentamientos relevantes.

— La ruta T-658 que relaciona la ciudad de Paillaco con la ruta T-60, que posee un escaso
poblamiento en la actualidad.

Sistema de conectividad secundaria a nivel comunal
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Fuente: Elaboracidn propia sobre la base de informacidn cartografica GORE de Los Rios

En resumen, el sistema de centros poblados de la comuna de Paillaco se estructura en la actualidad a lo
largo de sus principales corredores viales. En primer lugar, sus tres nlcleos urbanos se organizan de
norte-sur, en forma paralela a la Ruta 5 Sur conformando su sistema urbano. En tanto, el resto de los

asentamientos tienden a localizarse a lo largo de los corredores que vinculan la Ruta 5 con la comuna
de Futrono.
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2.1.1.2 Sintesis de los atributos y restricciones del sistema sociodemogrdfico

La comuna de Paillaco ha presentado un crecimiento en su poblacidn entre los censos de 5,9 %y 4,9 %
entre los censos 1992 al 2002 y 2002 al 2017 y un crecimiento entre los censos 2002 al 2017 de un 32,1
% las viviendas.

De la tabla 1 se puede obtener que la variacién de la poblacién entre los dos ultimos censos fue de un
4,9% que representa un aumento de 951 personas, donde se produce una disminucién en el sector rural
de 1.528 habitantes y un aumento de 2.479 habitantes en el sector Urbano. Es importante destacar que
el aumento y disminucién, no solo puede deberse a emigracién del sector rural al urbano, sino que a la
redefinicién de poblados que se clasificaron como rurales en un censo y al siguiente como urbano,
situacidn que se podria verificar accediendo a los mapas censales.

Tabla 1

2002 2017 Variacion %
Area Hombre [ Mujer | Total | Hombre Mujer Total Hombre Mujer Total
Rural 4741(4523| 9264 3.950 3.786 7.736 -17% -16% -16%
Urbano 4879(5.094| 9973 6.117 6.335 12452 25% 24% 25%
Total 9.620( 9.617| 19.237 10.067 10.121 20.188 5% 5% 5%

A continuacidn, se muestras en los graficos 1,2 y 3 las pirdmides poblacionales de la comuna de Paillaco
para los censos 1992, 2002 y 2017, en el grafico 4 representa la poblacion por edad de los censos,
desfasada en los tiempos en que se realizaron los censos 10 y 15 que corresponde al periodo entre los
censos 1992-2002 y 2002 y 2017, respectivamente. De este grafico se puede observar tendencias
migratorias, dado que las personas tenian una edad en el censo del afio 1992 al censo del 2002 tenian
10 afios mas y al censo del 2017 tenian 25 afios, si la inmigracidon y migracién mantuviesen un equilibrio
las curvas deberian ser coincidentes como se aprecia en las edades 60 a 70 afios por ejemplo.

Grafico 1: Piramide Poblacional censo 1992
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Grafico 2: Piramide Poblacional censo 2002
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Grafico 3: Piramide Poblacional censo 2017
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Gréfico 4: Evolucién de la poblacién entre Censos
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Evolucion de la Poblacion en Lago Ranco CENSO 1992 al
2017
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De las pirdmides se aprecia un envejecimiento de la poblacion como también de una disminucién de la
tasa de natalidad, por otro lado, en la piramide de afio 2002 se aprecia un estrechamiento de la
poblacién de los afios 15 a los 35, la cual no se explica por la evolucién natural de la poblacién y podria
explicarse por la emigracion a estudios superiores, puntualmente el segmento etario de 20 a 24 aiios, el
cual se presente una mayor disminucién, se podria explicar por la emigracion a ciudades donde estan
los establecimientos de educacién superior y técnica. Es importante recordar que el censo consulta
“donde pernocto el dia anterior”.

En la piramide del censo del afio 2017 se corrobora la baja en la tasa de la natalidad como en el
envejecimiento de la poblacion, ademas se denota dos estrechamientos uno en el segmento de las
edades 10-14 y 30 a 49 afios de edad, este Ultimo estrechamiento se explica en la evolucion del
estrechamiento detectado en la pirdmide del censo del 2002. El estrechamiento entre los 10-14 no se
puede explicar por la evolucién de la poblacidn entre censos, por lo cual, su causa no es posible explicarlo
sin mayores antecedentes.

Al incorporar el grafico 4 se detecta la forma piramidal del censo del afio 1992, no asi en los otros censos
donde se denota una baja en la tendencia, la que deberia explicarse por una emigracion neta desde la
comuna a otra.

Se visualiza un emigracidn neta entre las personas de las edades de los 15 a los 54 afos de edad donde
las estreches que se denotan en las pirdmides, se podrian explicarse por las oportunidades de
continuidad de estudios superiores y oportunidades laborares, dado estas anomalias se producen en
personas de 20 afios de edad a los 34 afios, donde el fendmeno se produce con la emigracién a la edad
de estudios superiores y su posterior insercion en el mercado laboral, lo cual se vuelve a apreciar en el
censo del 2017 donde se vuelve a presentar la estreches de del segmento de los habitantes de 20 afios
de edad.
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Tabla 2 Cantidad de Vivienda en el CENSO 2002 y 2017

2002
Tipo de Vivienda Urbano |Rural |Total
Casa| 2661| 2694| 5355
Departamento en edificio 9 1 10
Fezas en casa antigua o
conventillo 22 12 34
Mejora, mediagua 1501 122 272
Rancho, choza 4 10 14
Ruca
Movil (carpa, vagon,
container, bote, lancha, 1 1
similar)
Ctro tipo de vivienda
particular 34 12 46
Vivienda colectiva
(Residencial, Hotel, Hospital, 24 19 43
etc)
Viajeros (no es considerado
vivienda)
Total| 2905| 2870| 5775

2017

Tipo de Vivienda

Urbano

Rural

Total

Casa

4316

3091

7407

Departamento en edificio

21

21

Feza en casa antigua o en
conventillo

14

18

Mediagua, mejora, rancho
o choza

47

59

106

Vivienda tradicional
indigena (ruka, pae pae u
otras)

Movil (carpa, casa rodante
o similar)

COtro tipo de vivienda
particular

24

23

47

Vivienda colectiva

18

23

Operativo personas en
transito (no es vivienda)

Operativo calle (no es
vivienda)

Total

4442

3186

7628

Tabla 3 Variacion Porcentual de la cantidad de Vivienda entre Censos

Tipo de Vivienda

Urbano

Rural

Total

Total

52,9%

11%

32,1%

De las tablas anteriores se observa que la cantidad de viviendas aumenté en un 32,1% donde en el sector
urbano el aumento corresponde a un 52,9% por otro lado, en el sector rural el aumento corresponde a

un 45%.

Del aumento destaca el aumento del segmento casa con un aumento de un 38% total.

De los datos anteriores se estima la cantidad media de personas por viviendas, para el censo 2002 es 3,3
habitantes / vivienda y al censo 2017 la media es de 2,64 habitantes/vivienda, esto sin considerar la
descontar las viviendas de temporada, esto fundado en el hecho que, en el censo del 2017, no se

considerd esta clasificacion y sin descontar las viviendas colectivas.

De todos los datos anteriores, es importante la baja de la cantidad de habitantes por vivienda.

a. Tendencias de crecimiento de la poblacion
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Al analizar el territorio en distintas escalas, regional, provincial, comunal, distrital y por localidad, se
observa que la poblacién se concentra en mayor medida en los sectores urbanos, sin embargo, es
necesario observar que la comuna de Valdivia es la que concentra la mayor poblacidon urbana,
correspondiente a dos tercios de la poblacion urbana de la provincia.

Dejando Valdivia de lado, se puede observar que si bien la poblacidn urbana rural de las demdas comunas
se distribuye en la mayoria de los casos de manera relativamente pareja. Para el censo de 2002, Paillaco
tenia 709 personas mas en la poblacidn urbana.

Seis de ocho comunas tienen un indice de masculinidad sobre 100, lo que indica que existen mas
hombres que mujeres, situacion comun en las areas rurales. En Paillaco, el indice de masculinidad es
100,3, lo que indica que la cantidad de hombres y mujeres es bastante pareja.

La mayor poblacidn se ubica en el grupo etareo entre los 15 y 44 afios, mientras que la tercera edad es
la que tiene la menor poblacion.

En cuanto a distritos censales, se observa que la comuna en totalidad crecié en el periodo intercensal
en 5,98%, sin embargo todos los distritos censales excepto Paillaco perdieron poblacidn. Paillaco crecié
en 18,41%, mientras que el distrito que mas disminuyd fue Los Ulmos en -35,91%

La mayor cantidad de poblacién se concentra en el distrito de Paillaco, que concentra el 64,1% de la
poblacién comunal, y Unico distrito que presenta poblacion urbana. Entre los distritos rurales, Itropulli
es aquel que tiene mayor poblacion, seguido de Reumén y Pulicdn. Estos tres distritos tienen una
densidad similar, cercana a los 12 hab/ Km?2. Finalmente Los Ulmos tiene la mas baja concentracién de
poblacién, de 2,21 hab/ Km?.

De las localidades participantes del estudio, Paillaco es la que retine mayor poblacidn y tiene un indice
de masculinidad bajo 100. Aumenté en 26,09% en el periodo y corresponde al 50,6% de la poblacién
comunal.

El indice de masculinidad de Reumén es mas bajo que el de Paillaco, 89,77. Su variacién fue negativa,
disminuyendo la poblacién en -11,09%.

Pichirropulli tiene un indice de 100,03 lo que indica una situacion pareja entre hombres y mujeres, y en
el periodo crecid en 7,73%.

La variacion intercensal de viviendas muestra que aumentd en Paillaco e Itropulli, esto permite
establecer que es una excepcion al panorama general de la comuna, donde existe una relacion directa
entre crecimiento y decrecimiento poblacional y viviendas. En el resto de los distritos bajé notablemente
la concentracién de viviendas.

Asi también, mientras que en 1992 habian mas hogares que viviendas en las tres localidades de estudio,
asi también en las areas rurales, en 2002 esta situacidn se invierte, aumentaron las viviendas y los
hogares, sin embargo las viviendas sobrepasan los hogares, lo que indica que existe un porcentaje de
viviendas vacias o de segunda residencia.

b. Estimacion de Poblacion flotante

La ausencia de establecimientos informantes de alojamiento en la comuna de Paillaco dificulta estimar
una poblacién flotante comunal.

En este aspecto se genera un calculo referencial en base a los datos del censo de 2002 basados en la
vivienda y habitantes. De esta manera, se estima que la comuna de Paillaco recibe en total 3.869,
llegando el 42% a la ciudad de Paillaco, luego el 48% se dispersa en las areas rurales y el 7,2% y 2.8%
llegan a Reumén y Pichirropulli respectivamente.
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c. Proyecciones de poblacion

Las proyecciones de poblacién actualizadas del INE permiten establecer que por un lado la poblacién no
tiene un crecimiento acelerado y que por otro, esta tiende al envejecimiento, tanto en el grupo de
mujeres como hombres, dado que la distribucidn es bastante pareja.

Los habitantes de Paillaco estan mostrando una tendencia de envejecimiento. Desde 1990 comienza a
registrarse una disminucion en el grupo de 0-4, y comenzando una migracion del grupo 35 — 39 hacia
mayores edades conforme pasa el tiempo.

De acuerdo a la proyeccion, el crecimiento de la poblacidn comienza a desacelerarse a partir de 2015.

Al proyectar la poblacidon en un horizonte de planificacion de 20 afios, en el afio 2040 habitarian en
Paillaco 19.572 personas. Esto quiere decir que entre el censo de 2002, donde registré 19.237 habitantes
al 2020, habra aumentado en tan solo 335 habitantes. La variacion entre el afio 2015 y el 2040, es
negativa, registrando una disminucién de 550 personas.

d. indice de Desarrollo Humano

Es necesario considerar que los datos disponibles actualizados para Chile datan del afio 2003, por lo que
son referenciales y estimativos. En esa época, Paillaco pertenecia a la region de Los Lagos, la que se
ubicé en el 11vo lugar del ranking nacional.

Al considerar la antigua provincia de Valdivia, actual regién de Los Rios, Paillaco en el contexto nacional
presenta un nivel de avance medio, posicionado en el lugar 249 con un IDH general de 0,647.

Al desglosar el indice de desarrollo humano en salud, educacién e ingresos, la comuna presenta un IDH
en salud de 0,728, lo que la coloca en el lugar 229 en la posicidn nacional, y es considerado en este item
un nivel de avance bajo. Luego en materia de educacién, se posiciona en el lugar 195 con 0,673,
considerado un avance medio. Finalmente, en materia de ingreso, la comuna esta en la posicién 271,
con 0,540.

2.1.1.3 Sintesis de los atributos y restricciones del sistema econdmico productivo

En el movimiento de la economia nacional, la regidn de Los Rios se encuentra en el 12vo lugar, con 1,16%
de cooperacién al PIB nacional al afio 2013. La principal actividad que contribuye a esto es la industria
manufacturera, la cual se ha mantenido en ascenso entre los afios 2012 y 2012, y representa el 24,28%
del PIB. Otras dos actividades importantes de aporte al PIB son los servicios personales y el comercio,
restaurantes y hoteles.

A nivel regional, la actividad que genera mayor dinamismo econdmico en Paillaco es la
silvoagropecuaria, aportando a la regién un 11,88% de su PIB.

Aquellas actividades de bajo aporte al PIB regional estan conformadas por la pesca, la electricidad, gas,
aguay construccion.

La PEA regional tuvo un aumento en los ultimos doce meses en relacion al trimestre moévil julio —
septiembre 2014, con una tasa de ocupacion de 54,3% y una desocupacién de 4,9%. Los ocupados
representan el 95,2% de la fuerza de trabajo, y la cesantia vio una disminucién en los Ultimos 12 meses.

La fuerza laboral masculina es mas representativa en la regidon en relacion a la femenina. Ambas
disminuyeron en desocupacion en los ultimos 12 meses, pero aumentaron en relacidn al trimestre mavil
anterior. Las mujeres son aproximadamente 30% menos que los hombres en la fuerza laboral, y ademas,
tienen mayor tasa de desempleo, 6,2% en relacién a 3,9%.

Las principales ramas de la actividad econdmica del trimestre mévil en relacién a los Ultimos 12 meses
fueron: la industria manufacturera, que se condice con la actividad lider del PIB regional; luego la
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construccion y el comercio. Aquellas que tuvieron menor protagonismo fueron la rama
silvoagropecuaria que presentd una salida de 6.750 ocupados, el comercio y la ensefianza.

En categoria ocupacional, los asalariados son aquellos que mayor PEA relne y presenta un aumento en
relacion al afio anterior, mientras que los trabajadores por cuenta propia y los empleadores
disminuyeron.

Si bien los inactivos registraron un aumento de en un periodo de un afo, este es el primer trimestre
desde Nov 2013 — Enero 2014 en que se presenta una disminucion. En relacién al trimestre mavil
inmediatamente anterior, hubo una salida de 1.770 personas, es decir se reintegraron a la fuerza de
trabajo.

Tanto los ocupados como las exportaciones aumentaron en el periodo de un afio y el INACER mostré un
crecimiento de 3,7%. Ocho de doce sectores tuvieron crecimiento, mientras que en los que presentaron
bajas se encuentra el sector silvoagropecuario, entre otros.

A nivel nacional, la regidn esta en el segundo lugar junto con la regidn de Los Lagos.

La base econdmica comunal manifiesta que la mayor PEA se localiza en la ciudad de Paillaco, seguida
por las areas rurales, donde esta se encuentra dispersa, luego Reumén y Pichirropulli.

La actividad de mayor importancia en la base econémica comunal es la agricultura, ganaderia y caza. A
la fecha del ultimo censo conformaba un tercio de la PEA ocupada, sobrepasando en 50% el valor
Provincial. En tanto, el comercio también tiene una fuerte presencia en la comuna, seguido por la
industria manufacturera.

El resto de las actividades econdmicas muestran una baja incidencia en PEA. En afios posteriores (2007
— 2009 -2011) la actividad silvoagricola y ganadera seguia liderando, también el comercio mantenia su
lugar, mientras que otras actividades como el suministro de electricidad, agua y gas y la intermediacion
financiera desplazan a la industria manufacturera.

A nivel de localidades de estudio, en Reumén y Pichirropulli la agricultura y la ganaderia se mantienen
liderando la PEA ocupada, asi también en el drea rural. En Paillaco en cambio, lidera el comercio y la
industria manufacturera, estando la agricultura y ganaderia en tercer lugar. Esto se debe al caracter
urbano del asentamiento.

El tipo de trabajador de Paillaco es principalmente asalariado, seguido por los trabajadores a cuenta
propia y los servicios domésticos.

Por lo general la poblacién inactiva estd ocupada en los quehaceres de su hogar o estd en situacion de
jubilacion.

El rubro agropecuario es sin duda el lider comunal, que ocupa mayor superficie de cultivo, en relacién a
las hectareas cultivadas del rubro forestal. La ganaderia también es lider en la economia local, tiene la
mayor extension en la superficie agropecuaria, habiendo extensas praderas a lo largo de la depresion
intermedia. Preponderan las cabezas bovinas y ovinas.

La principal restriccién que presenta el sistema econédmico comunal es la concentracidn de la produccion
en un rubro principal, quedando otros sectores rezagados, como por ejemplo los servicios. Una comuna
con los atributos de Paillaco podria generar ingresos desde la actividad turistica vinculada a su actividad
mas fuerte, la agricultura y la ganaderia. Incluso podria establecerse relacidn con la actividad silvicola y
la presencia de bosque nativo.

La Agenda 21 establece que en la comuna la presencia de servicios turisticos es practicamente nula, con
una oferta pobre en alojamientos. Al revisar las estadisticas de alojamientos de la region, se constata
que en Paillaco no existen alojamientos informantes hasta el afio 2012.
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La potencialidad que ofrecen los recursos del territorio, las granjas de jabali, el cultivo de berries y la
presencia de caballos, efectivamente son insumos para diversificar el ingreso comunal, acompafados
de los programas de fomento adecuados.

2.1.1.4 Sintesis de los atributos y restricciones del sistema natural

El clima comunal es el que predomina en la depresion intermedia en estas latitudes, llamado templado
calido lluvioso con influencia mediterranea. Sus precipitaciones maximas se dan en invierno y no tiene
estacion seca. En la mayor parte del territorio comunal tiene una distribucion de precipitaciones del
orden de los 1.448 — 1.840 mm caidos anuales, y en el sector surponiente de la Cordillera de la Costa
son mas intensas, con una variacion entre 2.266 — 2.245 mm anuales. La temperatura media anual es en
torno a los 11°C, estando las medias mas altas en torno a los 16°C y las mas bajas cercanas a los 7,5°C.

Existen tres tipologias de suelos en la comuna: Andisoles, Histosoles y Ultisoles, es decir trumaos, fiadis
y rojos arcillosos. Todos son de origen volcanico, pero de distintas caracteristicas. Los suelos trumaos
estdn en lomajes suaves y en sectores escarpados de la Cordillera de la Costa, también en la depresién
intermedia, y sirven para el desarrollo de actividades silvoagropecuarias.

Los fiadis estan en la depresién intermedia y son ricos en materia organica y de drenaje pobre, no son
aptos para la agricultura, por lo que estan restringidos al pastoreo y cultivo de hortalizas en primavera.

Los rojos arcillosos estan por lo general en quebradas y sectores que presentan riesgo de erosion, y son
utilizados para el rubro forestal.

Estan presentes las siguientes capacidades de uso de suelo, clase II, lll, IV, VI, VIl y VIII, y tiene mayor
presencia la clase VIl y la VI. La primera se encuentra principalmente en el poniente de la comuna, ahi
estd erosionada, y se extiende en todo el sector donde ingresa la Cordillera de la Costa y hacia el sur. Las
demas clases estan distribuidas como un rompecabezas desde el limite con la clase VIl hacia el oriente.

Un 86% de la superficie comunal tiene destino silvoagropecuario, siendo la mayoria del rubro agricola y
una baja proporciéon del rubro forestal. Predominan las praderas por sobre otros usos, lo que indica la
importancia de la actividad ganadera.

El suelo presenta una moderada fragilidad en la mayor parte del territorio comunal, quedando ésta
restringida a la Cordillera de la Costa.

En términos del Geologia y Geomorfologia, las unidades geoldgicas son relativamente nuevas, la mayoria
datan del Cuaternario, siendo la Unicas dos mas antiguas del Paleozoico / Tridsico y el Pleistoceno, y
coinciden con los suelos clase VIl erosionados en el sector de la Cordillera de la Costa y hacia el sur. Los
demas son depdsitos relacionados con la glaciacién que modelé la depresidn intermedia. De acuerdo a
la fuente, la comuna no presenta fallas.

Existen dos grandes unidades geomorfolégicas, la Cordillera de la Costa en el poniente y la Depresidn
Intermedia hacia el oriente en el resto de la comuna. La Cordillera de la Costa se extiende hacia el oriente
con presencia de horst y graben hasta el este de Paillaco.

En la comuna hay dos hoyas hidrograficas que son protagdnicas, los rios Valdivia y Bueno. Las cuatro
subcuencas que hay corresponden a los rios Valdivia, Calle Calle, San Pedro y Bueno, siendo los cursos
de agua protagdnicos los rios Collileufu y Llollelhue.

Existe solamente disponibilidad de datos completos en 10 afios para el rio Collileufu, el cual presenta un
caudal maximo de 41,61 m3/s en 2006 y un caudal minimo de 19,38 m3/s en 2007, coincidente este
ultimo con el aifo que registra menor cantidad de precipitaciones. El caudal llega a su maximo los meses
de junio — septiembre, quedando manifiesto que esta asociado a las precipitaciones invernales.
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El rio Llolelhue tiene disponibilidad de datos para algunos meses en el afio 2012 y un mes en 2013, sin
embargo se puede deducir que tiene un comportamiento similar al anterior, con crecidas asociadas a
las precipitaciones invernales y menor actividad en verano.

El recurso hidrico se ve principalmente impactado por la industria forestal y los rubros asociados, tanto
por las especies, sus requerimientos como por la generacion de RILES. Ademas la tala de bosque nativo
de la actividad agropecuaria para sustituirlo por tierras de cultivo y praderas para ganado. Esto incide
en el proceso de eutroficacidn de las aguas, los que actualmente es algo que pasa en comunas vecinas.

El sector de la depresién intermedia tiene importancia hidrogeoldgica marcado por los depdsitos del
cuaternario que contienen acuiferos que tienen rendimiento medio a alto. En cambio hacia la Cordillera
de la Costa, la roca metamarfica es impermeable y tiene importancia nula en disponibilidad de fuentes
de agua subterranea.

La vegetacion es principalmente de Bosque Caducifolio de Nothofagus obliqua — Laurelia sempervirens,
los que representan el Roble y el Laurel, y ademas esta el bosque Laurifolio Templado Interior de
Nothofagus dombeyi — Eucryphia cordifolia, que son el Coihue y el Ulmo. El primero tiene 27 especies
asociadas, sin embargo se ha visto afectado por cultivos agricolas y praderas de las planicies del valle
central.

El segundo tipo de bosque tiene una composicion floristica de 38 especies y esta en los lomajes suaves
de la vertiente oriental de la Cordillera de la Costa, en el Valle Central y el la Precordillera.

La fauna se destaca por la presencia de Pudues, Guifias, Monito del Monte y Pumas. Estas especies
habitan en la vertiente oriental de la Cordillera de la Costa, en los bosques templados. Ademds hay fauna
acudtica como peces y crustdceos. Veintisiete especies de la comuna estan en categoria de amenaza
siendo diecisiete en categoria vulnerable. La protagodnica de la lista es la nutria.

2.1.1.5 Identificacion de zonas de proteccidn de recursos naturales y/o patrimoniales culturales

a. Identificacidn de recursos naturales oficialmente Protegidos

En Chile existen las siguientes figuras legales de proteccion para la conservacion de la biodiversidad in
situ: dreas silvestres protegidas del estado, (Parques Nacionales, Monumentos Naturales y Reservas
Nacionales), los Santuarios de la Naturaleza, Bienes Nacionales Protegidos, Reserva de la Bidsfera, Sitios
Ramsar, Parques Marinos, Reservas Marinas, y Areas Marinas Costeras Protegidas. Estos tres ultimos no
aplican para el caso de la comuna de Paillaco.

La busqueda en las bases de datos de CONAF, UNESCO, Consejo de Monumentos Nacionales, Ministerio
de Bienes Nacionales muestra que no existen zonas de proteccion de recursos naturales en las categorias
SNASPE, Bienes Nacionales Protegidos, Santuario de la Naturaleza, Sitios Ramsar y tampoco Reserva de
la Biosfera.

Ademas, tampoco existen Sitios Prioritarios en la comuna, de acuerdo a la Estrategia Regional de
Biodiversidad, ni dreas silvestres protegidas privadas, de acuerdo a la Asociacion de Iniciativas de
Conservacién en Areas Privadas y de Pueblos Originarios de Chile.

b. Identificacidn de elementos Patrimoniales y Arquitectdnicos oficialmente Protegidos

De acuerdo a la Nomina de Monumentos Nacionales, la comuna de Paillaco tiene dos Monumentos
Histdricos. El que corresponde a la Casa Fundo EL Llolly, localizado en la comuna de Paillaco y cuya
construccion data de fines de la década de 1920. Es el primer elemento patrimonial que obtiene
proteccién oficial en Paillaco, declarado por Decreto n°26 del 9 de marzo de 2013, y recientemente la
Iglesia Nustra Sefiora de Lourdes de Reumén, declarada como tal el 16 de febrero de 2018 mediante el
Decreto N2 57 del Ministerio de Educacion, se ubica en Calle Malaquias Concha esquina Calle Arauco en
la localidad de Reumén.
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Casa Fundo el Llolly

Fuente: wikipedia commons

El propietario de esta casa era don Eugenio Errazuriz. De acuerdo a su decreto declaratorio, es una
construccion de planta compacta de proporciones cuadradas, con cuatro pisos de altura, que incluye
niveles de zdcalo y mansarda cubiertas a cuatro aguas “quebradas” con doble pendiente y miradores
que sobresalen. Su estructura, revestimientos y terminaciones fueron utilizados en maderas nobles tales
como roble, lingue, alerce entre otras, que destacan por su ornamentacion y calidad.?

Este fundo se comprd en 1940 por don Osvaldo Hoffmann. Posteriormente, en 1954, los compré la
Sociedad Agricola y comenzd a ser alojamiento temporal de los propietarios Guiliona, Pasti y Nieri.
Ademas era la residencia del administrador del fundo y ocasionalmente era alojamiento de los
profesores de la escuela que se localizaba en el fundo.

En 1971 fue expropiado por la Corporacién de la Reforma Agraria y fue bien comudn del Asentamiento
Luis Emilio Recabarren, para luego en 1974 pasar a ser una escuela municipal del Municipio de Futrono
a fines de la década de 1980. En 1998, esta escuela fue adquirida por la Municipalidad de Paillaco, la
cual se traslada a otro recinto en 2003, afio en que queda desocupada.

Actualmente tiene un disefio implementado por el programa Puesta en Valor del Patrimonio financiado
por la Subsecretaria de Desarrollo Regional (SUBDERE) y ejecutado por el Ministerio de Obras Publicas
(MOP). La restauracion tiene como finalidad habilitar la casona para un centro cultural. En mayo de 2015
este inmueble fue afectado por un incendio que destruyd la mayor parte de la construccion, salvo su
chimenea. No obstante, a partir de las gestiones realizadas por la Municipalidad de Paillaco se han
mantenido los recursos asignados a la restauracion de la edificacidn, pero ahora orientadas a su
reconstruccion.

La declaratoria como Monumento Nacional, se apoya tanto en su valor histérico como arquitecténico,
constructivo y urbano. En el primer caso, es un testimonio de la historia rural de la regidn, a través de
los procesos y protagonismo histérico que han marcado tanto su historia como la de los habitantes.
Ademas, dio inicio a la localidad del mismo nombre.

1 Decreto n° 26 del 18.01.2013 Declara Monumento Nacional en la categoria de Monumento Histdrico la “Casa del Fundo El Llolly”, Ubicada
en la comuna de Paillaco, Provincia de Valdivia, Regién de Los Rios.
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En el segundo caso, esta construccién es un modelo europeo de vivienda rural que fue adaptado al
contexto local, utilizando técnicas de construccién en maderas de calidad, tales como el roble, laurel,
lingue y alerce y terminaciones elaboradas.

En definitiva, esa edificacién es un hito del sector ya que siempre fue el centro de actividades, tanto del
fundo como después educativas.

Iglesia Nuestra Sefiora de Lourdes de Reumén

Fuente: www.quehacerchile.cl

De acuerdo a los registros del Consejo de Monumentos Nacionales, La Iglesia fue construida por
Wenceslao Solis Atero y su equipo, e inaugurada el 3 de marzo de 1935, materializando un anhelo y en
esfuerzo .conjunto de la comunidad de muchos afos. Wenceslao Solis era un reconocido carpintero de
la comunidad, que ya habia construido varias de las casas mas grandes del pueblo. Se dice que habria
aprendido su oficio de manera autodidacta. En 1985 se inicié una campafia para restaurar la iglesia, cuya
precursora fue la hija del constructor de la Iglesia, Sara Solis Figueroa, quien con el apoyo de la
comunidad crea el "comité de accidn catdlica para la restauracion y mantencion de la Iglesia".

Elinmueble es de una arquitectura ecléctica, pero sencilla y propia de la zona sur. La materialidad de su
estructura y revestimientos es completamente de maderas nativas, y su forma es caracteristica de las
iglesias construidas durante la primera mitad del siglo XX en el sur de Chile. Recoge elementos locales,
como la cubierta a dos aguas, pero incorpora quiebres en la techumbre, caracteristicos de la
arquitectura europea de la colonizacidon alemana en la regién. Posee similitud con las Iglesias de la
Region de Los Lagos por su torre centrada en la fachada principal, concepto de «torre fachada»,
dominando un volumen simétrico, sencillo y de escasa ornamentacion, utilizando tejuela de alerce tanto
en la torre como en la fachada completa.

Su composicidn simétrica se arma sobre la base de una nave central y dos naves laterales, antecedidas
por un portico interior sobre el cual se ubica el espacio del coro y la torre centrada sobre éste. Presenta
faldones de techo de la torre levantados conformando un timpano con ventana circular en todas sus
caras, caracteristico de algunas iglesias capuchinas. Este volumen principal incorpora un abside, en la
parte posterior, donde se ubica el altar y distribuye los espacios de las sacristias laterales. Las fachadas
laterales se abren con ventanas verticales terminadas en arcos, con un ritmo constante y proporciones
adecuadas a la escala del inmueble. Presenta una béveda falsa en el interior, con cielo quebrado en la
nave central y cuatro pilares de madera (dos a cada lado) dispuestos simétricamente conformando arcos
entre ellos; se utiliza colorido celeste y blanco. Destaca la terminacién en ojiva en el centro del arco
guebrado de la bdveda. Los elementos de puertas y ventanas son con terminacidn en arcos, todas
construidas en maderas nativas con delicadas terminaciones. La estructura de vigas y pilares es de
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maderas nativas de pellin y roble, para sus exteriores se utilizd alerce y ciprés y para los interiores
mafiios, laurel en los pisos, y en marcos de puertas y ventanas con canelo. Destaca el sistema
constructivo en que la mayor parte del trabajo se realizé con ensambles y tarugos, casi sin utilizar clavos.

Se han realizado intervenciones recientes, la mayoria de ellas reversibles, a saber: refuerzo en
estructuras de techo; reemplazo de vidrios y palillaje en ventanas laterales; incorporacidon de rampas de
acceso laterales; cubierta de piso vinilico sobre entablado de madera nativa; techo de acceso
conservando geometria y ampliaciones laterales al inmueble.

La festividad religiosa mas importante en la Iglesia de Reumén es la de la Virgen de Lourdes, festividad
que trae a miles de devotos de toda la regidn y de otras partes de nuestro pais. Esta festividad religiosa
ha hecho de Reumén y su iglesia un centro de peregrinacion importante durante todo el afio. Hoy,
concluido ya el auge maderero y agricola de antafio, la comunidad ve en su iglesia y las tradiciones
asociadas a ella un referente esencial de su identidad.

Actualmente, y de acuerdo al sitio patrimoniourbano.cl, del Ministerio de la Vivienda y Urbanismo
(MINVU), la comuna no tiene Inmuebles de Conservacion Histdrica reconocidos.

2.1.2 Analisis Morfolégico de las localidades de Paillaco, Reumén y Pichirropulli

El presente apartado tiene como objetivo la identificacidn de los principales elementos que definen la
estructura de los centros urbanos de la comuna de Paillaco. Al respecto, uno de los componentes que
definen la estructura de los centros urbanos corresponde a la Trama Urbana. En términos generales,
esta trama es la disposicion que adoptan las calles de una ciudad o asentamiento, en cuanto a sus
relaciones espaciales. La identificacion de esta estructura permite determinar desde el punto de vista
morfoldgico la forma de conformacidn de la ciudad y sus sectores o barrios caracteristicos.

En el caso de Paillaco, Reumén y Pichirropulli, la identificacién de la trama urbana tomo como base el
trazado de las vias existentes, las que fueron identificadas en los esquemas que se presentan en el
presente punto, donde es posible apreciar las distintas tramas que definen estos asentamientos
urbanos.

a) Ciudad de Paillaco

La ciudad de Paillaco es el principal nucleo urbano de la comuna, lo que se ve reflejado en su tamario,
poblacién y su relevancia como centro administrativo y de servicios, entre otros aspectos. Esta situacion
repercute que su estructura urbana sea mas ampliay compleja en relacién al resto de los asentamientos
de la comuna.

Una de las principales caracteristicas de esta ciudad es su trama urbana, basada en una estructura de
calles que conforma manzanas regulares de aproximadamente 100 metros de largo y de ancho, con un
tamafio de una hectdrea cada una. Esta tipo de reticula regular es caracteristica de gran parte de las
ciudades en Chile, que tienen su origen en el Cédigo o Leyes de Indias? aplicado por la Corona Espafiola
para la regulacidn de sus colonias en América, donde se contemplaban disposiciones para la fundacion
de nuevas ciudades. Es por esto que este tipo de reticulas también reciben el nombre de trama
fundacional. Este modelo de fundacién de ciudades se siguid utilizando posteriormente por el Estado de
Chile, lo que explica su aplicacién en la definicidn de Paillaco.

La actual trama urbana de Paillaco configura una ciudad mds alargada en sentido norte sur con respecto
a su ancho (sentido oriente-poniente). En sentido norte sur su largo es de aproximadamente 18
manzanas, mientras que su ancho alcanza a las 11 manzanas. Si bien se mantiene una importante
presencia de la trama fundacional, se aprecia hacia los bordes del area urbana consolidada de Paillaco
una mayor atomizacion de esta trama, ligada a los nuevos conjuntos residenciales. En este nuevo
modelo de ciudad, la antigua manzana de 100 x 100 metros es subdividida en manzanas alargadas de

2 Leyes de Indias es la legislacién promulgada por los monarcas espafioles para regular la vida social, politica y econémica entre los pobladores
de la parte americana de la Monarquia Hispénica.
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Identificacion de la trama urbana ciudad de Paillaco
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Fuente: Elaboracién propia

Otros elementos que afecta la trama fundacional son los accesos a la localidad, especialmente la
diagonal de la calle Pérez Rosales, que da continuidad a la ruta T-65. Junto a lo anterior, destaca la
presencia de la manzana que contiene a la Estacion de Ferrocarril, que equivale a 6 manzanas de la
trama fundacional. Este ultimo elemento se repite en Reumén y Pichirropulli, también ligadas al
ferrocarril.

La trama urbana de la ciudad configura tres tipos de sectores, el primero conformado por la que hemos
llamado trama fundacional, que ocupa la mayor superficie de la localidad. El segundo tipo se refiere a
las nuevas manzanas conformadas por los conjuntos de vivienda en los extremos norte y sur de la ciudad.
El tercero corresponde a manzanas similares a la de la trama fundacional, pero con un mayor ancho

(rectangulares), localizadas al norponiente y suroriente de la localidad. El cuarto grupo corresponden a
los terrenos de la Estacion.
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Identificacion de la trama urbana ciudad de Paillaco — Definicion de sectores

1. Trama regular o fundacional

2. Nuevos conjuntos residenciales (mayor densidad de manzanas)
3. Trama regular manzanas rectangulares

4. Terrenos Estacién FF.CC.

5. Grades terrenos de equipamiento

Fuente: Elaboracién propia

Otro elemento que condiciona la trama urbana es la presencia de grandes terrenos destinados a
equipamientos, especialmente los emplazados hacia el oriente de la ciudad, como es el caso de los
terrenos del Estadio Municipal. Este tipo de terrenos puede condicionar el desarrollo de la trama de la
ciudad, actuando como barreras para su crecimiento.

Respecto a la subdivisidn predial, las manzanas de la trama fundacional (1) presentan las siguientes
caracteristicas:

- Tamafos prediales que varian entre 300 m2 y los 2.500 m2, es decir, desde un 4% de la manzana
hasta un 25% de la misma. En general, pese a lo regular del tamafio de las manzanas la subdivisién
predial tiene un cardcter mas heterogéneo.

- Lasconstrucciones en promedio son de 1 piso de altura, con alturas maximas de 2 pisos, con algunas
excepciones.

- Enrelacidn ala ocupacion de los predios, la mayor parte de las construcciones son de tipo pareadas,
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gue en las manzanas del drea central de la ciudad tiende a ser de tipo continuas. Hacia la periferia
del area fundacional, se tiende a presentar construcciones de tipo aislada, asociadas a predios de
mayor tamaiio.

En las manzanas relacionadas con los conjuntos de vivienda (2) se distinguen por los siguientes
elementos:
- Tamanos prediales regulares entre 100 y 150 m2, con alturas de edificacion de 1 piso, con un
maximo de 2 pisos.
- Conjuntos residenciales homogéneos en cuanto a subdivisidon predial y construcciones, alteradas
estas ultimas por sus ampliaciones.
- Cada uno de los conjuntos residenciales presenta su propia drea verde y equipamientos sociales
(aplicacion de las disposiciones de la OGUC).

En el caso de las manzanas rectangulares (3), estas presentan las mismas caracteristicas que las
manzanas fundacionales, salvo por un mayor predominio de construcciones de tipo aisladas.

Los terrenos relacionados con la Estacion de Ferrocarriles (4) presentan un predominio de sitios eriazos
y galpones de tipo industrial y silos (Empresa Agricola Vitra), salvo en su frente hacia la calle 18 de
Octubre, donde hay una mayor atomizacidn de la subdivision predial entre 500 y 600 m2, con usos
comerciales y residenciales.

b) Localidad de Reumén

La localidad de Reumén presenta una trama urbana regular, de similares caracteristicas que las
presentes en la ciudad de Paillaco, pero a una escala menor en cuanto a su extension.

Esta localidad es dominado por una trama urbana de tipo fundacional, que estd determinada por
manzanas regulares de 120 metros de largo y de ancho, ligeramente mayores a las de este tipo presentes
en la ciudad de Paillaco. Cada una de estas presenta una superficie de aproximadamente 1,44 Ha.

Junto a estas manzanas fundacionales, se presentan manzanas de menor tamafio entre las calles Fresia
y Caupolican, con 120 metros de largo por 12 metros de ancho. Una situacidn similar acontece con la
plaza, que subdivide una manzana fundacional. Otro elemento significativo corresponde a los terrenos
de la Estacion de Reumén, que equivale a poco mas de cuatro manzanas de la trama fundacional.

La trama regular se altera hacia el oriente debido a la forma del cauce del rio Collileufu, donde se pierde
en parte su continuidad.

En las manzanas fundacionales los tamafios prediales tienden a ser heterogéneos, variando entre los
500 m2 y los 3.600 m2. A diferencia de Paillaco, las construcciones al interior de las manzanas tienden a
ser de tipo aisladas, salvo las que enfrentan las vias principales que son de tipo pareadas y con algunas
de tipo continuas. La altura de las construcciones es de un piso y excepcionalmente de dos. La misma
situacion acontece con el resto de las manzanas de la localidad.

En sintesis es posible identificar 3 sectores principales:
- El primero relacionado con la trama fundacional, incluyendo las manzanas cuadradas de 120 x
120 metros, ademas de las menores presentes en el sector.
- Un segundo grupo son los terrenos relacionados con la Estacién de Reumén (que presenta un
predominio de terrenos eriazos).
- El tercer sector es el relacionado con la ribera norte del rio Collileufu, donde la trama urbana
pierde continuidad, ademas de presentar una menor intensidad de construcciones.

Finalmente destacan los extremos norte y sur del area urbana de la localidad, donde se mantienen
terrenos con actividad agricola.
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Identificacion de la trama urbana de Reumén
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Fuente: Elaboracién propia

c) Localidad de Pichirropulli

La localidad de Pichirropulli presenta un menor grado de consolidacion urbana respecto a su trama, en
comparacion con Reumén.

Los elementos mas regulares en su trama corresponden, por un lado, a la manzana que contiene a los
terrenos de la ex estacion de Pichirropulli, como a su vez, a las tres manzanas emplazadas
inmediatamente a este terreno.

— En el primer caso se trata de una manzana regular contenidas por las calles O'Higgins y Arturo
Prat, que presenta un escaso nivel de construcciones, pero que a su vez es el area central de la
localidad.

— En el segundo caso destaca la presencia de las manzanas regulares emplazadas entre las calles
Independencia y O Higgins. Estas presentan un ancho de que va desde los 90 x 90 metros hasta
105 x 105 metros.

El resto de la localidad presenta una trama lineal, determinada por las principales vias que la atraviesan,
como es el caso de las calles Balmaceda, Bulnes, Baquedano y Los Carreras.
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Estimacion de trama urbana de Pichirropulli

Fuente: Elaboracién propia

Otro elemento que define una trama menor, es la presencia de conjuntos residenciales que presenta al
igual que el caso de Paillaco, una mayor atomizacién de la estructura urbana, ya sea en la cantidad de
calles y pasajes, como también en la subdivisién predial.

En relacion a la subdivision de los terrenos presentes en el asentamiento esta es variada, no obstante
en el drea de mayor consolidacion urbana estos varian entre los 100 m2 a los 1.500 m2. En el caso de
los loteos residenciales, el tamafio del predio tiende a ser entre 200 m2 a 300 m2.

Respecto a las construcciones estas son principalmente del tipo aislado y pareado, salvo en los terrenos
mas grandes donde tiende a ser aisladas. La altura es de un piso, con algunas excepciones de 2 pisos.

Finalmente, en cuanto a los sectores que se pueden identificar, destaca el centro del asentamiento al
poniente de los terrenos de la ex estacién, con una trama relativamente regular. En segundo lugar se
encuentran los sectores a lo largo de los caminos de acceso a la localidad, especialmente hacia el oriente
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(localizacién en forma lineal), como es el caso de las calles Bulnes, Balmaceda y Arturo Prat. El tercer
sector es el que se encuentra al sur de la localidad, en el camino que bordea a la linea del ferrocarril,
donde destaca la presencia de la Escuela Rural Nueva Aurora y de un conjunto de viviendas. Finalmente
el otro elemento caracteristico es la presencia de conjunto de viviendas aisladas, que es el caso de la
Villa 2000 al poniente de la localidad.

2.1.3 Tendencias de Crecimiento y disponibilidad de suelo urbano

A continuacion se realiza un andlisis de las tendencias de crecimiento urbano de las zonas urbanas de la
comuna de Paillaco, con el fin de caracterizar la demanda y oferta de suelo. El énfasis de este analisis
esta puesto por una lado en la definicién de la disponibilidad de suelo urbano para el crecimiento de los
asentamientos y, por otro, en la estimacion de la demanda de suelo para el desarrollo habitacional,
caracterizando el tipo de vivienda que se ha desarrollado a hasta la fecha.

Para los calculos de superficie se utilizd la cartografia digital (CAD) levantada en base a la fotografia
aérea obtenida de la restitucion realizada en diciembre de 2014 por encargo del presente estudio para
las zonas de Paillaco, Reumén y Pichirropulli. Dicha fotografia aérea se empled también para
apreciaciones graficas sobre el territorio, en cuanto a la definicién de areas urbanas consolidadas,
predios desocupados, areas agricolas periféricas, etc. Adicionalmente, para contrastar antecedentes
fotograficos histéricos sobre el crecimiento en expansidn de los asentamientos, se utilizé las fotografias
satelitales Google Earth como imagenes referenciales.

2.1.3.1 Estimacion de disponibilidad de suelo urbano

El darea urbana de una comuna de acuerdo a la legislacion vigente es determinada por medio de los
instrumentos de planificacion territorial, a través de la definicién del “limite urbano”, que corresponde
a una linea imaginaria que diferencia el territorio urbano respecto al rural. Esta drea puede contener a
los sectores o asentamientos consolidados desde el punto de vista urbano (sectores urbanizados), como
a su vez, los destinados al crecimiento de estos sectores.

En el caso de la Comuna de Paillaco en la actualidad se identifica un drea urbana vigente que alcanza las
528,5 hectareas, compuestas por tres areas urbanas: Paillaco, Reumén y Pichirropulli. El area urbana de
Paillaco esta definida por el Plan Regulador Comunal vigente (afio 2007), alcanzando a una superficie de
396,8 Ha (75,1% del total urbano comunal). Las otras dos areas urbanas fueron definidas como limites
urbanos en los afios 1972 para Reumén y 1961 para Pichirropulli. La superficie urbana de Reumén
corresponde a 74,8 Ha (14,2% del total urbano comunal), mientras que Pichirropulli presenta 56,9 Ha
(10,8% del total urbano comunal).

Superficie Urbana Comuna de Paillaco

Areas Urbanas Ha %

Paillaco (2007) 396,8 75,1
Reumén (1974) 74.8 14,2
Pichirropulli (1961) 56,9 10,8
Total 528,5 100,0

Fuente: Elaboracidn propia en base a cartografia digital
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Instrumentos de Planificacion Territorial vigente en la Comuna de Paillaco
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Fuente: Elaboracién propia.
A continuaciéon se analizara la disponibilidad de suelo urbano para cada asentamiento, teniendo un

mayor énfasis la ciudad de Paillaco por su mayor escala y grado de consolidacién con respecto a las otras
dos localidades.

a. Disponibilidad de Suelo Urbano de Paillaco.

Se comprende como el drea disponible de suelo urbano en Paillaco a la superficie que actualmente se
encuentra desocupada o sin uso y que a futuro puede albergar nuevo desarrollo para el asentamiento,
posibilitando nuevas construcciones tanto dentro como fuera de la actual area consolidada. Dentro de
la realidad de las ciudades del pais, el uso de suelo que mds demanda en cuanto a superficie urbana es
el residencial habitacional, principalmente para albergar viviendas del tipo sociales, loteos, etc. Desde
esta perspectiva, el suelo que se considera como disponible para el presente estudio se define como la
superficie libre al dia de hoy que puede sustentar desarrollos fundamentalmente de cardcter residencial.
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En el caso de Paillaco se pueden observar tres tipos de aéreas dentro del limite urbano que ayudan a
clarificar y definir la actual superficie disponible: las dreas ocupadas o también llamadas consolidadas
del asentamiento, las areas con restricciones que condicionan o inviabilizan la construccién y las zonas
que, por normativa del instrumento de planificacion vigente, no permiten un desarrollo habitacional por
usos de suelo o por restricciones en su densidad (baja densidad hab/ha desincentiva el uso habitacional).

Como se puede observar en la tabla de estimacion de suelo urbano disponible, el area urbana
consolidada alcanza las 195,44 Ha, lo que significa que al dia de hoy se encuentra ocupada una superficie
de casi la mitad del drea urbana vigente del PRC (49,25% del total del drea urbana del asentamiento de
Paillaco).

Como areas restrictivas para el desarrollo urbano se identifican dos zonas en el sector nororiente de la
localidad, terrenos que si bien se observan con caracteristicas de subutilizacidn, actualmente presentan
usos de suelos productivos orientados a la extraccion de aridos. Dicha actividad productiva ha
erosionado el suelo, observando la presencia de pozos o actuales “lagunas” lo que hace no aconsejable
sustentar el nuevo desarrollo en estos lugares o lo inviabiliza por su alto costo de implementacion de
nuevas urbanizaciones. Estas areas consideradas como no desarrollable corresponden a una superficie
de 14,81 Ha entre ambos terrenos, 3,73% del total del area urbana del asentamiento de Paillaco.

Si bien gran parte del sector al poniente de la via férrea presenta sdlo actividad agricola, por lo que
podria ser considerada una zona habilitada para recibir nuevos desarrollos habitacionales, la normativa
del PRC vigente define las zonas ZEx2, ZEx3 y ZUI, dreas que normativamente estdn orientadas para el
desarrollo de actividades productivas como usos de suelo. Adicionalmente, también se permite el uso
de viviendas, pero éstas quedan restringidas a bajas densidad de poblacidn. En base a lo anterior, esta
area no se considera dentro de las zonas disponibles para el desarrollo urbano de tipo residencial
habitacional, pensando en que no se podrian localizar viviendas sociales o econémicas. Esta zona abarca
una superficie de 96,2 Ha, 24,24% del total del drea urbana del asentamiento de Paillaco.

Estimacion de area urbana disponible para Paillaco sin modificacion PRC

Paillaco Ha %
Area Urbana Vigente 396,8 100,00
Area Urbana Consolidada 195,4 49,25
Restricciones al Desarrollo 14,8 3,73
Extraccion de Aridos 14,8 3,73
Area Actividades Productivas 96,2 24,24
Area Urbana Disponible 97,1 24,46
Eriazos 6,7 1,69
Actividad Agricola 90,4 22,78

Fuente: Elaboracidn propia en base a cartografia digital

Considerando mantener la normativa vigente del PRC de Paillaco, el drea que podria solventar el nuevo
desarrollo urbano de la localidad, por encontrarse sin uso urbano actual y que permite la localizacién de
viviendas con mayores densidades, se define basicamente por todos los pafios agricolas ubicados al
norte y al poniente del drea consolidada, en adicién de todos los sitios eriazos al interior del area
ocupada. Los predios eriazos alcanzan 6,70 Ha aproximadamente (1,69% del total del area urbana del
asentamiento de Paillaco), mientras que las dreas agricolas perimetrales alcanzan una superficie de 90,4
Ha (22,78% del total del drea urbana del asentamiento de Paillaco). En definitiva, el drea total disponible
dentro del territorio urbano definido por el PRC vigente alcanza 97,1 Ha, lo que equivale al 24,5% del
total.

Esquema de estimacidn de area urbana disponible, Paillaco
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Fuente: Elaboracién propia

En el caso de suponer un cambio normativo en el PRC vigente del area poniente del asentamiento, lo
gue permitiria sustentar el desarrollo de usos residenciales habitacionales mas favorables, la superficie
disponible ascenderia a un poco menos de la mitad del drea urbana vigente, alcanzando 186,60 Ha, lo
que equivale al 47,02% del total. Como consideraciones a tener en cuenta surge la relevancia en lograr
vincular y conectar los sectores consolidados con las areas ubicadas al poniente de la linea férrea.

Estimacion de area urbana disponible para Paillaco

incoriorando cambio normativo sector ioniente

Area Urbana Vigente 396,8 100,00
Area Urbana Ocupada 195,4 49,25
Restricciones al Desarrollo 14,8 3,73
Extraccion de Aridos 14,8 3,73
Area Urbana Disponible 186,6 47,02
Eriazos 6,7 1,69
Actividad Agricola 179,9 45,33

Fuente: Elaboracidn propia en base a cartografia digital

b. Disponibilidad de Suelo Urbano Reumén
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Para el asentamiento de Reumén el calculo del drea disponible se evalia mas directamente, a diferencia
del caso de Paillaco, esto debido a que no se observa la presencia de areas restrictivas para el desarrollo
como las zonas de extraccién de aridos o con una normativa desfavorable para usos residenciales del
tipo habitacional.

El drea urbana definida por el limite vigente tiene una superficie total de 74,8 Ha que se ubica
fundamentalmente al suroriente de la ruta T-620, con una pequefia superficie al norponiente de dicha
ruta. Del total mencionado, el area consolidada de la localidad alcanza las 59,1 Ha dentro del limite
urbano, lo que equivale a una ocupacion del 79% del total. Si bien la mayor parte del drea consolidada
se localiza dentro del limite urbano, existe una pequefia superficie que excede dicho limite, extendiendo
el area hacia el hacia el poniente, en torno a la ruta T-616.

Con respecto al drea disponible, ésta queda definida por la superficie no ocupada dentro del area
urbana, dada por los terrenos eriazos o sin uso, ademds de todos los pafios agricolas perimetrales
localizados dentro del limite urbano. El area disponible que podria acoger el nuevo desarrollo para la
localidad alcanza las 15,7 Ha, lo que equivale al 21% de la superficie urbana total de Reumén.

Esquema de estimacion de drea urbana disponible, Reumén

1

a i - >

Fuente: Elaboracién propia
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Estimacion de area urbana disponible para Reumén
Reumén Ha %
Area Urbana Vigente 74,8 100
/-’\re'a Urbana Ocupada dentro del 59,1 79
limite urbano
Area Disponible 15,7 21
Fuente: Elaboracidn propia en base a cartografia digital

c. Disponibilidad de Suelo Urbano Pichirropulli

Al igual que para el asentamiento de Reumén, el area disponible para Pichirropulli se evalia mas
directamente, sin observar la presencia de areas restrictivas para el desarrollo como las zonas de
extraccion de aridos o con una normativas desfavorables a usos residenciales del tipo habitacional.

El area urbana definida por el limite vigente tiene una superficie total de 56,9 Ha que se ubica casi
simétricamente a los lados norponiente y suroriente de la ruta T-678. Del total mencionado, el area
consolidada de la localidad alcanza las 31,7 Ha dentro del limite, lo que corresponde al 56% del total. De
similar forma que en Reumén, si bien la mayor parte del drea consolidada se localiza dentro del limite
urbano, existe una pequefia superficie que excede dicho limite, extendiendo el drea ocupada hacia los
sectores oriente y poniente.

Con respecto al drea disponible, ésta queda definida por la superficie no ocupada dentro del area
urbana, dada por los terrenos eriazos o sin uso, ademads de todos los pafios agricolas perimetrales
localizados dentro del limite urbano. En total, el drea disponible que podria acoger el nuevo desarrollo
para la localidad alcanza las 25,2 Ha, lo que equivale al 44% de la superficie urbana total de Pichirropulli.
Esquema de estimacidn de area urbana disponible, Pichirropulli
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Fuente: Elaboracién propia

Estimacion de area urbana disponible para Pichirropulli
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Pichirropulli has %
Area Urbana Vigente 56,9 100
/-}rga Urbana Ocupada dentro del 317 56
limite urbano
Area Disponible 25,2 44

Fuente: Elaboracidn propia en base a cartografia digital

2.1.3.2 Tendencias de demanda de suelo urbano

Para definir la tendencia de demanda de suelo urbano se plantean tres entradas que pueden ayudar a
concebir un panorama general de la situacidn, apuntando a la definicidon de una tendencia de demanda
o consumo de suelo a lo largo de los afios. Para ello, se utilizan como referencias tres antecedentes: el
analisis de los permisos de edificacién aprobados por el municipio de Paillaco entre los aflos 2002 y 2013,
un analisis grafico de la ocupacion del suelo en las areas periféricas del asentamiento principal3, por
ultimo, se incorpora un requerimiento por parte del municipio que da cuenta de un potencial consumo
de suelo frente a una demanda particular.

a. Andlisis de Permisos de Edificacion

De acuerdo a las datos estadisticos entregados por el MINVU para el periodo de doce afios comprendido
entre el 2002 y el 2013, la superficie edificada total en ese periodo de tiempo corresponde a 5,52 Ha, lo
que equivale a 403 unidades de viviendas. Teniendo como base el periodo de tiempo sefialado, se pude
obtener un promedio de 0,46 Ha y 34 unidades de viviendas aproximadamente por afio, cifra que sélo
es superada en los afios 2003, 2005, 2009 y 2013. Con respecto al tipo de vivienda que se edifica en la
comuna, solo se observaron viviendas del tipo casa, excluyendo completamente la tipologia de
departamentos para las tres areas urbanas.

En base a los datos comunales analizados y sus respectivos promedios, se puede afirmar que el consumo
de suelo urbano anual es relativamente bajo y no afectaria la viabilidad de nuevos desarrollos si es que
solo se considera la disponibilidad de suelo urbano actual como el factor primordial.

Permisos de Obra Aprobada, Comuna de Paillaco

ANO Total unidades Total Superficie Total Superficie
(viviendas) (m2) (Ha)
2013 70 5.407 0,54
2012 31 2.693 0,27
2011 32 2.645 0,26
2010 66 3.080 0,31
2009 193 9.478 0,95
2008 25 1.802 0,18
2007 57 3.415 0,34
2006 18 1.838 0,18
2005 373 11.015 1,10
2004 55 3.119 0,31
2003 227 9.380 0,94
2002 21 1.351 0,14
TOTAL (12 afios) 403 55.223 5,52

Fuente: Elaboracion propia en base a Observatorio Habitacional MINVU

3 El analisis se centra solamente en Paillaco ya que los antecedentes disponibles como fotografias satelitales de Reumény
Pichirropulli no se encuentran a disposicidn o, de existir, presentan muy mala resolucidn, lo que inviabiliza el analisis.
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Permisos de Obra Aprobada, contexto regional y nacional

Region de Los Rios Total Pais
ANO Unidades Superficie | Superficie | Unidades Superficie | Superficie
(viviendas) (m2) (Ha) (viviendas) (m2) (Ha)

2013 2.379 167.641 16,76 118.636 9.406.725 940,67
2012 1.494 130.691 13,07 117.310 8.978.532 897,85
2011 2.195 154.558 15,46 151.071 10.431.888 1.043,18
2010 1.856 136.670 13,67 96.036 6.519.641 651,96
2009 2.833 162.846 16,28 140.619 9.302.875 930,28
2008 1.587 105.270 10,53 150.911 10.194.509 1.019,45
2007 1.662 92.391 9,24 150.710 10.522.479 1.052,24
2006 2.890 179.431 17,94 163.236 10.955.804 1.095,58
2005 1.848 92.480 9,48 147.734 9.293.625 929,36
2004 1.804 102.980 10,29 151.787 9.309.820 930,98
2003 1.987 114.377 11,44 135.185 7.985.991 798,59
2002 1.004 68.108 6,81 205.927 7.899.762 789,97

Fuente: Elaboracidon propia POLIS en base a Observatorio Habitacional MINVU
Al observar la realidad comunal en contraste con la cifra regional y nacional, puede verse una tendencia
gue se mantiene, encontrando alzas sobre el promedio cada tres o cuatro afios, pero sin bajas
considerables en cuanto a unidades de vivienda o la superficie aprobada.

b. Andlisis grdfico de crecimiento por expansion para Paillaco

Realizando una comparacién del fotografias satelitales para el asentamiento de Paillaco entre los afios
2002 y 2013, se evidencias dos situaciones a tener en consideracion: primero, no se observan grandes
diferencias en cuanto a verificar un crecimiento por expansion hacia la periferia en el transcurso de 12
afos para el principal asentamiento comunal; segundo, se observa un nulo desarrollo aislado o
desvinculado de la actual drea consolidada dentro del limite urbano.

Con respecto al crecimiento por expansion, la ocupacion del suelo periférico se orienta principalmente
hacia el sector norte y oriente del lugar. Se evidencia que la extension del drea consolidada hacia esos
sectores es basicamente en base a loteos de viviendas de baja altura, tipologia residencial que se reitera
en la gran parte de Paillaco. También se verifican algunos pafios de mayores dimensiones, predios en
que se observan los equipamientos educacionales del Liceo Rodolfo Armando Philippi y el Colegio
Cardenal Silva Henriquez.

En las fotografias de sefiala en color rojo las areas en que se expandié el area consolidada de Paillaco,
superficie que corresponde a 18,77 Ha en un periodo de 12 afos, lo que promedia un crecimiento anual
por extension de 1,56 Ha anuales.
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Paillaco, fotografia satelital afio 2002
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Fuente: elaboracién propia en base a fotografia Google Earth.

Paillaco, fotografia satelital aiio 2013

{

Fuente: elaboracidn propia en base a fotografia Google Earth.
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¢. Requerimiento Municipal de suelo urbano para viviendas

Como solicitud expresa del municipio de Paillaco, se extendid el requerimiento al presente estudio de
incorporar una superficie de suelo urbano que pueda albergar 600 familias, cifra que corresponde a los
subsidios entregados a la fecha y aquellos que se encuentran en etapa de postulacion.

Realizando un ejercicio promedio de unidades de viviendas y consumo de suelo, teniendo como base la
cantidad de 600 familias, se puede proyectar un consumo de suelo necesario para albergar la cantidad
de viviendas sefalada. Las 600 familiar se comprenden como 600 unidades de viviendas basicas, las
cuales se les asigna una superficie de 100 m2 de terreno para cada una de ellas, con lo que se obtienen
6 Ha. Adicionalmente, considerando un estandar bueno a nivel nacional de superficies destinadas a
circulaciones, dreas verde y equipamientos; se comprende que las 6 Ha equivaldrian al 60% del total de
un desarrollo de loteo, con lo que las circulaciones, areas verdes y equipamientos representarian el 40%,
es decir, 4 Ha. En base a lo anterior, se requieren 10 Ha para dar cabida a las familias con subsidios
dentro de la comuna de Paillaco, superficie que no afecta la disponibilidad de suelo actual del
asentamiento principal. Sin embargo, la_disponibilidad de suelo no es lo Unico que determina la
viabilidad del nuevo desarrollo, sino que también se deben considerar otros factores como valores del
suelo que permitan desarrollar vivienda social, nuevas areas que requieran del territorio operacional de
la empresa sanitaria y otros temas que se deberdn tener presentes para permitir el correcto desarrollo
urbano de los tres asentamientos.

2.1.3.3 Conclusiones

a. Disponibilidad de suelo urbano:

e La condicién actual de los asentamientos presenta una disponibilidad de suelos favorable para dos
de las tres areas urbanas, encontrando en la localidad de Reumén el area urbana con menor
disponibilidad de suelo para desarrollo, localidad que puede requerir una ampliacion del limite
urbano de ser necesario. Por otro lado, el asentamiento de Paillaco se observa como el mas
favorable para acoger nuevos desarrollos dentro de su limite urbano, teniendo en la perspectiva
mas pesimista, en que se excluyen las dreas de extensién urbana del sector poniente, un poco
menos de 100 Ha lo que equivale al 24% de la superficie total del asentamiento.

b. Demanda de suelo urbano:

e Con respecto a la demanda de suelo, se observa que el crecimiento promedio de las localidades en
base a los datos estadisticos de los permisos de edificacién aprobados, alcanza sélo 0,46 Ha anuales
o 35 unidades de vivienda aproximadamente. En el caso del analisis grafico en el periodo 2002 —
2013, la superficie promedio anual que se incorpora por extensién a las zonas consolidadas llega a
1,5 Ha aproximadamente.

e Por ultimo, hacer referencia a la solicitud por parte del municipio de dar cabida a las 600 familias
gue cuentan con un subsidio hoy en dia o que se encuentran en etapa de postulacidn. Segun el
ejercicio simplificado de requerimiento para el nimero de familias sefialado, solamente se
necesitarian 10 Ha aproximadamente, superficie que utilizaria sélo un 10% del area disponible
actual. En base a lo anterior, la disponibilidad de suelo existente cumple holgadamente con la
solicitud. Sin embargo, otros factores como los valores de suelo o el area del territorio operacional
parecen ser las mayores limitantes para sustentar el nuevo desarrollo.

c. Consideraciones finales:

e El dia de hoy existe una superficie de suelo disponible comunal importante que alcanza las 229 Ha
de terrenos. Analizando bajo los promedios mencionados en el presente punto, perfectamente se
puede solventar un desarrollo con un horizonte a largo plazo sin necesidad de ampliar el territorio
urbano ya que soélo se percibe un crecimiento anual de 1,5 Ha por extensidon. Sin embargo, factores
como el valor de suelo urbano son determinantes para requerir la incorporacién de nueva superficie
urbana, dreas que permitan al sector publico acceder a la compra de terrenos para posibilitar el
desarrollo de viviendas econdmicas.

e Otro tema fundamental y que ya ha sido comentado por parte del municipio, es la necesidad de
ampliar el territorio operacional de la sanitaria, de manera de hacer factible el desarrollo hacia los
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pafios disponibles actualmente. Lamentablemente el estudio de PRC como instrumento de
planificacion territorial no posee las facultades para exigir la ampliacion de dicho territorio.

2.2 Principales actividades urbanas de la comuna: Normativa vigente y usos de suelo
2.2.1 Analisis de la normativa urbana vigente

A continuacion se realiza una descripcion y revisién de los instrumentos de planificacidon urbana (IPT)
gue se encuentran vigentes en la Comuna de Paillaco, los que corresponde a los siguientes:

RS D e 7
: — ltropulli A
8| Limite Urbano - 4
PICHIRROPULLI |5, T et
Ny w '\' y '\ ‘95

_____ : AreaUrbana

== (Conectividad intercomunal

—— Conectividad comunal

QO Cruces viales principales

. ---- Linea del Ferrocarril
A -

Fuente: Elaboracién propia.
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- Plan Regulador Comunal de Paillaco (2007)
- Limite Urbano de Reumén (1972)
- Limite Urbano de Pichirropulli (1961)

2.2.1.1 Descripcion y Andlisis del Plan Requlador Comunal de Paillaco 2007

El Plan Regulador Comunal de Paillaco (en adelante PRC de Paillaco), esta vigente desde su publicacion
en el Diario Oficial el 7 de junio de 2007. El territorio del Plan comprende una superficie total de 396,8
Ha.

Zonificacion

El Plan Regulador Comunal, de acuerdo al articulo 25 de su Ordenanza Local, presenta 20 tipos de zonas,
las que se agrupan en cuatro categorias: areas consolidadas, extensién urbana, especiales y de
restriccion.

Zonas del Plan Regulador Comunal de Paillaco 2007

ZONAS DEL PRC NOMBRE
ZU-1 -
ZU-2 -
Areas Consolidadas ZU-3 -
Zu-4 -
ZU-I -
p L Z Ex1 De primera prioridad
Areas de Extension .
ZEx2 De segunda prioridad
Urbana —
ZEx3 De tercera prioridad
ZE-1 Zona Especial de Plazas, Parques y Areas Verdes
ZE-1a Zona Especial de Lago Artificial Propuesto
ZE-2 Zona Especial de Equipamiento Deportivo
. ZE-3 Zona Especial de Equipamiento Hospitalario
Especiales - - - -
ZE-4 Zona Especial de Equipamiento Educacional
ZE-5 Zona de Equipamiento Especial de Cementerio
Zona de Faja Perimetral de proteccién de Equipamiento
ZE-5a . .
Especial de Cementerio
ZR-1 Zona de Restriccion de pozo de extraccion de aridos
ZR-2 Zona de Restriccion de trazados ferroviarios
s ZR-3 Zona de Restriccion de Estero el Zanjon y Estero Sin Nombre
Restriccion — - —— —
ZR-4 Zona de Proteccién de Lineas Eléctricas de Alta Tension
7R-5 Zona de Proteccidon emisario alcantarillado de aguas servidas e

instalaciones de Empresa Sanitaria

Fuente: Elaboracién propia a partir de Ordenanza Local PRC de Paillaco
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Plan Regulador Comunal de Paillaco 2007: Zonificacion

AREA CONSOLIDADA
ZU-1
ZU-2
ZU-3
ZU-4
Zu4

EXTENSION URBANA
ZEx-1 Deprimera prioridad
ZEx-2 Desegunda prioridad
ZEx-3 Deterceraprioridad

ESPECIALES

ZE-1 ZonaEspecial de Plazas,
Parquesy Areas Verdes

ZE-1a ZonaEspecialde Lago
Artificial Propuesto

ZE-2 ZonaEspecialde
Equipamiento Deportivo.

ZE-3 ZonaEspecialde
Equipamiento Hospitalario.

ZE-4 ZonaEspecialde
Equipamiento Educacional

ZE-5 Zonade Equipamiento
Especial de cementerio.

ZE-5a Zonade Faja perimetral de
proteccion de Equipamiento
Especial de Cementerio.

RESTRICCION

ZR-1  Zonade Restriccién de
pozo de extraccion de
aridos

_ ) SReeee 2R B I M : v ZR-2  Zonade Restriccion de
LIMITE URBANO ‘ ‘ ¥ 25 o L N -SpE Eaas” trazados ferroviarios
. PRC 2007 A ] cUS 5 (Ot v ™/ /s . ZR-3  Zonade Restriccion de
4 Yin : ? { e DA it ) Estero el Zanjony Estero
\ { § = L N : ‘ SinNombre
ZR-4  Zonade Proteccion de
Lineas Eléctricas de Alta
Tensién
ZR-5 Zonade Proteccion
emisario alcantarillado de
aguas servidase
instalaciones de Empresa
Sanitaria..

Fuente: Elaboracidn propia a partir de plano del Plan Regulador Comunal de Paillaco.
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A continuacion se realiza una revision especifica de las zonas que componen el PRC, agrupadas de
acuerdo a las categorias establecidas en la Ordenanza Local del Plan.

A. Areas Consolidadas.
Las “Areas Consolidadas” son un grupo conformado por cinco zonas del Plan que incluyen el territorio
con mayor grado de consolidacién urbana, al momento de la formulacidon de este instrumento de

planificacién.

Zonificacion Area Consolidada

AREA CONSOLIDADA
ZU1

ZU-2

ZU-3

ZU-4

ZU-l

Fuente: Elaboracién propia a partir de plano del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

La primera zona Z U-1 regula el area central de la ciudad, entre las calles Caupolican, Camilo Henriquez,
Mac Iver y 18 de Octubre, aproximadamente. En tanto las zonas Z U-2 regula las manzanas localizadas
inmediatamente al norte, sur y oriente de la zona anterior, seguida por la zona Z U-3 establecida en los
extremos del drea consolidada de la ciudad, especialmente hacia el norte y suroriente.

En los extremos de la localidad se plantean las zonas Z U-4 y Z U-|, teniendo la primera presencia en el
borde oriente de la localidad, frente a la Ruta 5 Sur, ademas del acceso poniente de la ciudad desde la
ruta 206. La segunda se emplaza inmediatamente al norte del acceso poniente, entre el sector de la
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Estacion de Paillaco y la ruta 206.

Las normas de usos de suelo establecidas en la zona Z U-1 |a definen con un caracter mixto entre usos

residenciales y de equipamientos, compatibles con los presentes en el interior de

area central de la

ciudad. En general se admiten todos los tipos de usos residenciales y de equipamientos, restringiendo
algunos tipos de equipamientos comerciales, deportivos y de salud. Junto a lo anterior, se prohiben
todas las categorias de usos de actividades productivas (industrias, talleres y almacenamientos) y de
infraestructura (transportes, sanitarias y energéticas). Los usos de areas verdes y espacios publicos se
entienden permitidos, al igual que el resto de las dreas consolidadas.

Normas Urbanisticas de Usos de Suelo Areas Consolidadas

electrdnicos o

mecanicos, y similares

ZU-1 ZU-2 ZU-3 Z2U-4 Z U-l
Si, se podran
Si 6lo las del emplazar en esta zona
o sélo las viviendas del
propietario y aquellas . .
. propietario y aquellas
correspondientes a las| .
correspondientes las
personas que por la
naturaleza de la personas que por la
actividad que se naturaleza de la
Vivienda si i Si ) due actividad industrial
realiza, sea preciso su .
resencia que se realiza, sea
peprmanente preciso su presencia
R ' ermanente,
Residencial privilegiando la p S
instalacion de privilegiando las
equipamiento instalaciones del tipo
quip industrial y artesanal
inofensivas
Si, hoteles, moteles,
hosterias,
Hospedaje Si Si Si hospederias, No
residenciales,
S alberges y camping
Q Hogares
2 gare si si si No No
pol de acogida
X - - - -
2 Cientifico Si Si Si No No
%‘ Si, estaciones o
o . L centros de servicios
7} Si, salvo ferias libres,| _. . . .
. . Si, salvo discotecas, | Si, salvo discotecas, automotor,
discotecas, quintas . .
. . quintas de recreo, quintas de recreo, |restaurantes, fuentes
Comercio| de recreo, boites, . . No
boites, cabaret y boites, cabarety de soda, bares,
cabarety . L . -
o similares similares discotecas, boites,
similares .
cabarets, quintas de
recreo y similares
Si, centros de No
Cultoy . . . .
. Si Si Si convenciones y
Equip. Cultura L
exposiciones
Si, gimnasios, Si
Si, salvo estadios, . . multicanchas,
Deporte Si Si -
canchas piscinas, saunas,
bafios turcos
Educacién Si Si Si No No
Si, parques de
entretenciones,
Esparcim. Si Si Si casinos, juegos No
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ZU-1 ZU-2 ZU-3 Z2U-4 Z U-|
. . Si, salvo . .
Si, salvo cementerios . Si, salvo cementerios
Salud . cementerios y . No No
y crematorios . y crematorios
crematorios
Seguridad Si Si Si No No
Si, servicios
Servicios Si Si Si No artesanales
inofensivos y
molestos
Social Si Si Si No No
. Si, inofensi
Industria No No No No !, INOTeNsIVos y
molestos
Actividades Si, inofensivos
. Taller No No Si, inofensivos Si, inofensivos y
Productivas molestos
Almac. No Si, inofensivos Si, inofensivos y Si, inofensivos y i
molestos molestos
Si, terminales de . . . . . .
Si, terminales Si, terminales Si, terminales
buses solo L - -
De Transp. No , rodoviarios y rodoviarios y rodoviarios y
Infi t enfrentando a vias agropecuarios agropecuarios agropecuarios
nfraestruc. estructurantes grop grop grop
Sanitaria No No No No No
Energética No No No Si No
Areas Verdes Si Si Si Si Si
Espacio Publico Si Si Si Si Si

Nota: en color rojo se identifican las normas que sobrepasan en dmbito de accién de un PRC. En gris se destacan
los usos prohibidos.

Fuente: Elaboracidn propia a partir de Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

En relacién a las normas urbanisticas relacionadas con las edificaciones, se plantea una subdivision
predial minima de 200 m2, sobre la que se pueden desarrollar construcciones de tipo aislado, pareado
y continlo, de hasta 10,5 metros de altura (3 pisos). Ademds se establece un coeficiente de
constructibilidad de 3 y una ocupacidn de suelo en primer piso de 0,8. Con estos coeficientes, en un
predio minimo de 200 m2 se puede edificar hasta 3 veces dicho tamano, es decir, 600 m2, las que no
deben sobrepasar el 80% del predio en primer piso (160 m2). Junto a lo anterior, se establece una altura
minima de 7 metros (2 pisos), no obstante, es necesario mencionar que esto no se ajusta a lo establecido
por la OGUC, que no define este tipo de normas urbanisticas. Una situacion similar ocurre al establecer
una profundidad minima a la faja continua (80%), situacién que no se relaciona con el dmbito de accion

de un PRC.
Normas Urbanisticas de Edificacion: Areas Consolidadas
Tipo de Norma ZU-1 ZU-2 ZU-3 ZU-4 ZU-|
Superficie de subdivision 200 m2 300 m2 150 m2 2.000 m2 1.000 m2
predial minima
Densidad N/D N/D N/D N/D N/D
A
Se regira por lo
establecido sobre
Sistema de agrupamiento de AP, C rasantes,
N AP, C . . o
la edificacion . L. Profundidad distanciamientos
. Profundidad méxima de . . AyP A
A:Aislado / P: Pareado / C: la faia continua 80% maxima de la faja y sombras en los
Continuo y ? continua 70% articulos 2.6.3y
2.6.11 del DS
n247 del Vy U de
1992

Modificacion Plan Regulador Comunal de Paillaco
MEMORIA EXPLICATIVA

46




\ - pAILLACO 7

gg I. MUNICIPALIDAD

DE PAILLACO

7 Lt

Tipo de Norma ZU-1 ZU-2 ZU-3 ZU-4 ZU-|

Solo se exigira en
aquellos casos en
que mas del 50%

de la longitud de la
cuadra disponga
de antejardin, en
cuyo caso estos

tendran una
profundidad de 2
m

Antejardin “No se consulta”

Distanciamientos minimos N/D N/D N/D N/D N/D

Retirado a 5 m de | Retirado 2 m de | Retirado 5 m de | Retirado 10 m de
Adosamiento N/D la linea oficial de |la linea oficial de| |a linea oficial de | la linea oficial de
edificacion edificacion edificacion edificacion

7m/2P
Se permitira
edificacion
aislada sobre la
placa continua, la
cual se regira por
lo establecido
sobre rasantes,
distanciamientos y
sombras en los
Arts.
2.6.3.y2.6.11. del
D.S.N247deVyU
de
1992

Altura maxima de la 10,5m /3P
edificacion Altura minima7m /2P

7m /2P mas 7m /2P mas

Segun rasantes
mansarda mansarda

Rasante 0OGUC 0OGUC 0OGUC OGUC 0OGUC

Coeficiente de

constructibilidad 3 14 14 1,0 1,0

Coeficiente de ocupacion de

0,8 0,7 0,6 0,5 0,6
suelo

Nota: en color rojo se identifican las normas que sobrepasan en ambito de accién de un PRC.
Fuente: Elaboracidn propia a partir de Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

La zona Z U-2 también corresponde a una zona mixta entre usos residenciales y de equipamientos, con
condiciones muy similares a las planteadas en la zona anterior, pero admitiendo usos de actividades
productivas del tipo almacenamiento inofensivo, ademas de infraestructura de transportes de
terminales de buses.

En relacién a las normas de edificacién se admiten condiciones similares a la anterior, pero con una
subdivisién predial minima de 300 m2 y una altura maxima de 7 metros (2 pisos). En el caso de la
constructibilidad propuesta, esta es menor que la zona anterior con un coeficiente de 1,4, ademas de
una ocupacion del primer piso de un 70%. En el caso del predio minimo de 300 m2, se podria edificar
hasta 420 m2 con una ocupacion en primer piso de un maximo de 210 m2.

En relacion a las normas de antejardin se establece que éste sélo “se exigird en aquellos casos en que
mds del 50% de la longitud de la cuadra disponga de antejardin, en cuyo caso estos tendrdn una
profundidad de 2 m”, situacidon que no se ajusta al ambito de accién de un PRC, dado que el antejardin
no se puede condicionar la ancho de una manzana determinada. Una situacion similar sucede con la
aplicacion de la altura maxima en construcciones continuas, donde se define que se “permitird
edificacion aislada sobre la placa continua, la cual se regird por lo establecido sobre rasantes,
distanciamientos y sombras en los Arts. 2.6.3. y 2.6.11. del D.S. N2 47 de Vy U de 1992”. La aplicacion de
rasantes se ajusta a la OGUC, no siendo necesario citarla para su aplicacién, la que en definitiva define
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las construcciones aisladas sobre las continuas. Ademas, en esta zona la altura maxima es de 7 metros
(2 pisos), por lo tanto, las construcciones aisladas sobre edificaciones continuas se podria desarrollar
sélo en el segundo piso.

En el caso de las infraestructuras de transportes, se plantea que su localizacion es posible
exclusivamente en el caso que enfrenten a vias estructurantes. Al respecto, es necesario mencionar que
no se puede condicionar la localizacién de usos de suelo a vias especificas, sino que esto es aplicable a
nivel de zona o subzona dentro de un PRC.

En la zona Z U-3 mantiene el caracter de zona mixta entre usos residenciales y de equipamiento con
respecto a la zona anterior, salvo que se admiten usos de actividades productivas de tipo taller
inofensivo y de almacenamiento inofensivo y molesto. En el caso de los usos de infraestructura se
admiten del tipo transportes, tales como terminales rodoviarios y agropecuarios.

Respecto a las normas de edificacién, se establece una subdivisiéon predial minima de 150 m2,
admitiendo construcciones de tipo aislado y pareado de hasta 7 metros de altura (2 pisos). El coeficiente
de construcctibilidad es el mismo que la zona anterior, sin embargo se disminuye el coeficiente de
ocupacion de suelo a 0,6, admitiendo sélo la ocupacidn del 60% del predio en primer piso. Se establece
a su vez, un antejardin de 2 metros de ancho.

Como parte de la altura maxima se deja establecido ademas que ésta admite la mansarda. Al respecto,
la OGUC siempre considera admitidas el desarrollo de mansardas, dado que estas forman parte de la
estructura de la techumbre de las edificaciones (por lo que no son imputables como piso). Por lo
anterior, no es necesario que las mansardas queden consignadas dentro de las disposiciones de un PRC.
Ahora bien, en ningln caso estas mansardas pueden sobrepasar la altura maxima establecida por zona.

La Z U-3 representa en la actualidad la zona de crecimiento de Paillaco, donde se concentran
especialmente al norte del mismo, los principales loteos residenciales. Junto a lo anterior, mantiene una
reserva de suelo para continuar con este proceso de crecimiento, situacién que es menor en la zona
anterior.

La zona Z U-4 si bien mantiene un caracter mixto, presenta mayores restricciones a los usos residenciales
y de equipamiento, pero admitiendo el mismo tipo de actividades productivas e infraestructuras que la
zona anterior, incorporando las de tipo energéticas.

En el caso de los usos residenciales, se admiten del tipo vivienda y hospedaje, quedando prohibidos los
hogares de acogida. Respecto a la vivienda se busca restringir su desarrollo con el fin de privilegiar la
localizacién de equipamiento, donde se admiten “sélo las (viviendas) del propietario y aquellas
correspondientes a las personas que por la naturaleza de la actividad que se realiza, sea preciso su
presencia permanente, privilegiando la instalacion de equipamiento”. Al respecto, lo anterior repite en
parte lo establecido en el articulo 2.1.25 de la OGUC, inciso 42: “En los predios ubicados en zonas en que
no esté permitido el uso de suelo residencial, se podrdn localizar las viviendas necesarias para
complementar la actividad permitida. En estos casos, la superficie construida total de las viviendas no
podrd superar el 5% de la superficie total del predio”. Por esto, se entiende que siempre los usos
residenciales de viviendas se encuentran permitidos, bajo las condiciones establecidas en el inciso antes
citado. En el caso de la zona Z U-4 el parrafo incluido no se ajusta a lo establecido en la OGUC (en forma
y contenidos), no siendo aplicable, por tanto, se entiende admitido el uso residencial de vivienda sin
restricciones.

En el caso de los usos de equipamientos, se admiten los de tipo comercial, culto y cultura, deporte y
esparcimiento.

En relacidn a la normas de edificacién se permite una subdivision predial minima de 2.000 m2, donde se
pueden desarrollar construcciones de hasta 7 metros de alto, del tipo aislado. Se establece un
coeficiente de construcctibilidad de 1, con una ocupacidén en primer piso de 0,5. En un predio minimo se
puede edificar bajo estas condiciones hasta 2.000 m2, admitiéndose una ocupacidon maxima del primer
piso de 1.000 m2.
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La zona Z U-l presenta normas de usos de suelo similares a la anterior, pero mas restrictivas en cuanto
a los usos residenciales y de equipamiento, ademas de admitir usos de actividades productivas de tipo
industria inofensiva y molesta. En el caso de los usos de infraestructura se permite del tipo transporte.

En el caso de los usos residenciales sdlo se admiten del tipo vivienda, bajo restricciones similares a la
zona anterior, dado que se persigue privilegiar los usos de actividades productivas. Estas disposiciones
al igual que el caso anterior, no se ajustan a lo establecido por la OGUC.

Para los usos de equipamientos, se admiten exclusivamente del tipo deporte y servicios, en este Ultimo
servicios artesanales.

Las normas de edificacidn, se establece una subdivisién predial minima de 1.000 m2, donde se pueden
desarrollar construcciones aisladas, sin limite de altura. Respecto a la constructibilidad, es igual a la zona
anterior, pero con una ocupacion del primer piso de hasta un 60% del predio: 1.000 m2 construidos en
un predio minimo, con un primer piso de 600 m2.

En sintesis:

e LlaszonasZU-1yZU-2regulan el drea central de la ciudad de Paillaco y su contexto inmediato,
con usos principalmente mixtos entre residencial y equipamiento, restringiendo los usos de
actividades productivas e infraestructura. Se establece una altura maxima de 3 pisos (Z U-1) y 2
pisos (Z U-2), con condiciones que favorecen el desarrollo de nuevas construcciones en su
interior, en cuanto a constructibilidad.

e LazonaZU-3regula el area en proceso de crecimiento urbano en la actualidad (especialmente
al norte de la localidad), concentrando la mayor cantidad de loteos residenciales,
principalmente de vivienda econdmica o social. Se admiten usos de actividades productivas
inofensivas y molestas (taller y almacenamiento). Se define una altura maxima de 2 pisos, con
una menor constructibilidad que las zonas anteriores, admitiendo un sistema de agrupamiento
aislado y pareado.

e La zona Z U-4 privilegia el desarrollo de equipamientos y actividades productivas (taller y
almacenamiento) frente a la Ruta 5 Sur y en parte en el acceso a la ciudad desde la ruta 206. En
este caso la subdivision predial es de 2.000 m2, para edificaciones aisladas de hasta 2 pisos de
altura.

e LazonaZ U-ltiene un cardcter orientado al desarrollo de actividades productivas, incluyendo el
tipo industrial, junto con taller y almacenamientos inofensivos y molestos, ademas de
equipamientos deportivos y de servicios. Se admite una subdivision de 1.000 m2 sin limite de
altura para las construcciones

B. Areas de Extension Urbana.

El segundo grupo de zonas establecidos por el PRC de Paillaco son definidas como dreas de expansion
urbana para el ciudad. Estas corresponden a tres zonas organizadas de acuerdo a su prioridad para el
crecimiento del de la localidad y se emplazan al norte y norponiente del area urbana vigente.

La Z Ex1 de primera prioridad se emplaza inmediatamente al norte de la actual localidad, conformando
una franja paralela al limite urbano. En tanto, las zonas Z Ex2 y Z Ex3 se emplazan al nororiente de la
localidad, entre la linea del ferrocarril y la ruta 206, siendo definidas como de segunda y tercera prioridad
respectivamente.
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Zonificacion Areas de Extension Urbana

EXTENSION URBANA
ZEx-1 De primeraprioridad
ZEx-2 De segunda prioridad
ZEx-3 De terceraprioridad

Fuente: Elaboracidn propia a partir de plano del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

La zona Z Ex1 es definida con normas de usos de suelo similares a la zona Z U-2 presente alrededor del
centro de Paillaco. Esta zona de extension es definida como un drea de usos mixtos entre destinos
residenciales y de equipamientos, admitiendo actividades productivas de tipo taller y almacenamiento.

Se permiten practicamente todos los usos de equipamiento, salvo el cientifico, ademas de restringir los
de tipo comercio, salud y seguridad. En el caso de las actividades productivas, quedan admitidos los
talleres inofensivos y el almacenamiento.

En el caso de las normas urbanisticas relacionadas con las edificaciones, se establece una subdivision
predial minima de 500 m2, sobre la que se pueden desarrollar construcciones de tipo aislado y pareado
de hasta 10,5 metros, es decir, 3 pisos. Respecto a la constructibilidad, se define un coeficiente de 0,5y
una ocupacion del primer piso de hasta el 20% del predio. Lo anterior implica que en un predio minimo
de 500 m2, se puede edificar hasta 250 m2 en total, pero con una ocupacién del primer piso de 100 m2.
Las normas anteriores, apuntan al desarrollo de viviendas con una baja ocupacion de suelo respecto a
las zonas establecidas en las areas consolidadas, restringiendo el desarrollo de viviendas econdmicas o
sociales del tipo que se han construido en el sector norte de la ciudad (zona Z U-3), que presentan
subdivisiones prediales de 100 m2.
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Normas Urbanisticas de Usos de Suelo Areas de Extension

ZEx-1 ZEx-2 ZEx-3
Si, se podran emplazar en esta
zona solo las viviendas del
propietario y aquellas
correspondientes las personas
que por la naturaleza de la
actividad industrial que se Si, se podran emplazar en esta
realiza, sea preciso su presencia| zona sdlo las viviendas del
permanente, privilegiando las propietario y aquellas
instalaciones del tipo industrial y| correspondientes las personas
- . artesanal inofensivas que por la naturaleza de la
Vivienda Si . . .
No obstante, en forma actividad industrial que se
Residencial excepcional se podra aprobar |realiza, sea preciso su presencia
conjuntos de viviendas permanente, privilegiando las
amparadas en las normas del |instalaciones del tipo industrial
DFL N22, preferencia de topo y artesanal inofensivas
social, las cuales deberan
mantenerse en una distancia
adecuada de las instalaciones
industriales, segun determine el
arquitecto proyectista
Hospedaje Si No No
Hogares de .
& . Si No No
g acogida
8 Cientifico No No No
pol Si, locales comerciales,
= centros comerciales
< Comercio ’ No No
= mercados y supermercados,
g ferias libres
a Cultoy .
Si No No
Cultura
Deporte Si Si, canchas, campos deportivos | Si, canchas, campos deportivos
Equip. Educacién Si No No
Esparcim. Si No No
Si, excepto cementerios
Salud P . ¥ No No
crematorios
Seguridad Si, policia y bomberos No No
. . Si, servicios artesanales
Servicios Si . . No
inofensivos
Social Si No No
Industria No Si, inofensivas Si, inofensivas y molestas
Actividades . - - - - -
. Taller Si, inofensivos Si, inofensivos Si, inofensivas y molestas
Productivas - - -
Almac. Si Si, inofensivos Si, inofensivos
Si, terminales rodoviarios, Si, terminales rodoviarios,
De Transp. No . .
agropecuarios y puertos secos | agropecuarios y puertos secos
Infraestruc. —
Sanitaria No No No
Energética No No No
Areas Verdes Si Si Si
Espacio Publico Si Si S

Nota: en color rojo se identifican las normas que sobrepasan en dmbito de accién de un PRC. En gris se destacan
los usos prohibidos.
Fuente: Elaboracion propia a partir de Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Paillaco.
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Normas Urbanisticas de Edificacién: Areas de Extension

Tipo de Norma ZEx-1 ZEx-2 ZEx-3
Superficie de;;?il;nsmn predial 500 m2 2500 m?2 5.000 m?2
Densidad N/D N/D N/D
Sistema de agrupamiento de la
edificacion
A:Aislado AyP A A
P: Pareado
C: Continuo
Antejardin 3m 10m 15m
Distanciamientos minimos N/D N/D N/D
. Retirado 5 m de la linea oficial| Retirado 10 m de la linea | Retirado 15 m de la linea
Adosamiento e g - e - N
de edificacion oficial de edificacion oficial de edificacion
Altura maxima de la edificaciéon 10,5 m mas mansarda Segun rasantes Segun rasantes
Rasante OGUC OGUC OGUC
Coeficiente de constructibilidad 0,5 1,2 1,5
Coeficiente de ocupacion de suelo 0,2 0,6 0,5

Nota: en color rojo se identifican las normas que sobrepasan en dmbito de accién de un PRC.
Fuente: Elaboracidn propia a partir de Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

La zona Z Ex2 restringe los usos de suelo residenciales y de equipamientos, ademas de admitir todos los
tipos de actividades productivas, junto con infraestructura de transportes. Se trata de una zona
orientada al desarrollo de actividades productivas, emplazada al poniente del sector de la Estacién de
Paillaco.

En el caso de los usos residenciales sélo se admiten el tipo vivienda, junto con establecer restricciones
para la localizacidon de este tipo de actividad. Esto Ultimo consiste en admitir sélo las viviendas del
propietario o de las personas que sea precisé su permanencia asociada a la actividad industrial. Tal como
se planteo en el caso de la zona Z U-4 esto ya es regulado por la OGUC, no siendo necesaria su aplicacion,
entendiéndose siempre permitido el uso de vivienda como complemento a la actividad existente
(propietario o vivienda del cuidador). Por otro lado, se define una salvedad en la aplicacion de esta
restriccion en el “caso de conjuntos de viviendas amparadas en las normas del DFL N92, preferencia de
topo social”, lo cual no es aplicable por parte de un PRC. En definitiva, las viviendas se pueden prohibir
dentro de una zona determinada, salvo por lo planteado por el inciso 42 del articulo 2.1.5 de la OGUC,
sin embargo, lo establecido como excepcidn para el desarrollo de viviendas econédmicas o sociales no es
aplicable.

El caso de los usos de equipamiento, se consideran permitidos los tipos deporte y servicios (servicios
artesanales). Ademas se admiten usos de actividades productivas de industria, taller y almacenamiento
inofensivos, junto con infraestructuras de transporte del tipo terminales rodoviarios, agropecuarios y
puertos secos.

Respecto a las normas de edificacién, se admite una subdivision predial minima de 2.500 m2,
pudiéndose desarrollar construcciones aisladas sin delimitacién de altura maxima (definida segun
rasantes). Bajo las condiciones propuestas, en un predio minimo es posible desarrollar hasta 3.000 m2
construidos (coeficiente de 1,2) con una ocupacidén del primer piso un 60% del predio, es decir, 1.500
m?2.

Las disposiciones anteriores resultan adecuadas para la habilitacion de grandes construcciones de
preferencia relacionadas con actividades productivas. En el caso de usos de vivienda, estas disposiciones
resultan ser restrictivas, especialmente debido a la subdivision predial minima, en el caso del tipo
econdmico o social. Si bien la OGUC, permite hacer excepciones a las disposiciones de los planes
reguladores comunales, en el caso de viviendas econdmicas, las normas de antejardines (10 metros) y
el sistema de agrupamiento aislado, la pueden restringir de manera importante en esta zona.

En el caso de la zona Z Ex3 se permiten usos de suelo similares a la zona anterior, orientandose para el
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desarrollo de usos de actividades productivas principalmente. Se mantienen las restricciones a los usos
residenciales y de equipamientos. En este Ultimo se permiten equipamientos del tipo deportivo
exclusivamente. En el caso de las actividades productivas, se admiten industria y talleres inofensivos y
molestos, ademas de almacenamiento inofensivo. Sobre los usos de infraestructura se incluyen los
mismos tipos que la zona anterior.

Las normas de edificacién tienden a ser mas restrictivas en cuando a la subdivisiéon predial minima,
fijdndola en 5.000 m2. Respecto a la zona anterior, se plantea un sistema de agrupamiento aislado, sin
limite de altura, pero con un coeficiente de constructibilidad de 1,5 y con una ocupacién del 50% del
predio. Esto permite la construccién sobre un predio de 5.000 m2 de 7.500 m2 construidos, con un
primer piso de 2.500 m2. Al igual que el caso anterior, se apunta al desarrollo de construcciones de gran
tamafio, que en la actualidad no se encuentran presentes dentro del drea urbana y su contexto
inmediato.

En relacién a la subdivision de 5.000 m2 es necesario mencionar lo establecido en el articulo 2.1.20 de
la OGUC, que define que la superficie predial minima serd de 2.500 m2 o menor en el interior de las
areas urbanas, salvo en el caso zonas de riesgos o areas de proteccion a elementos de valor, o bien, con
pendiente superior al 20% o en el caso de carecer de dotacion de infraestructura sanitaria, en al menos
la mitad de su perimetro frente a vias publicas. En este caso, seria posible establecer una subdivisién de
media hectdrea, por la situacion sanitaria, no obstante, carece de sentido respecto a la planificacion,
dado que en el area rural es posible subdividir con el mismo tamafio.

En sintesis:

e El PRC define tres zonas como parte de las denominadas areas de extension urbana, que
constituyen la reserva de suelo para la expansion de la localidad. No obstante el caracter de
estas zonas indican que sdlo una (Z Ex1) persigue acoger el crecimiento residencial de Paillaco,
dado que las dos restantes estan orientados al desarrollo de usos de actividades productivas y
equipamientos mayores, restringiendo (por lo menos en la orientaciéon de la norma) los usos
residenciales y equipamientos complementarios.

e Lo anterior se reforzado en que la mayor parte de la superficie de las areas de extension estan
orientadas al desarrollo de actividades productivas. La zona Z Ex1 es la que presenta el menor
tamafio.

e El planteamiento de la zona Z Ex1 si bien es permisiva respecto a los usos de suelo, generando
una zona mixta entre destinos residenciales y de equipamientos, las normas de edificacion
tienden a restringir el desarrollo de viviendas econémicas (incluidas de tipo social).

e Las zonas Z Ex2 y Z Ex3 tiende a una subdivision predial mayor, entre 2.500 y 5.000 m2,
orientadas a grandes construcciones de actividades productivas y en menor lugar de
equipamientos, las cuales no existen en la actualidad en la ciudad de Paillaco y sus alrededores.
Es decir, son una “apuesta” para el desarrollo de este tipo de actividades que no se ha
concretado

C. Especiales.

Las zonas especiales agrupan dos tipos dentro del PRC de Paillaco, las primeras son areas destinadas al
desarrollo de parques urbanos, mientras que las segundas corresponden a zonas de equipamientos
exclusivos.

Las zonas especiales orientadas a parques son las Z E-1 y Z E-1a, ambas definidas en el sector nororiente
del drea urbana. Estas ocupan los terrenos relacionados con los pozos de extraccion de aridos existentes,
ademas de su darea aledafia. Estas zonas buscan consolidar un parque urbano en este sector,
aprovechando la presencia de las lagunas artificiales que se han formado producto de la inundacién de
los pozos.
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Zonificacién Areas Especiales — Parques

ESPECIALES

ZE-1 ZonaEspecial de Plazas,
Parquesy Areas Verdes

ZE-1a ZonaEspecialde Lago
Artificial Propuesto

Fuente: Elaboracidn propia a partir de plano del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

La zona Z E-1 admite usos de equipamiento del tipo cientifico y de esparcimiento, ademas de areas
verdes y espacio publico. Respecto a las normas de edificacién se plantea que los terrenos son
“indivisibles”, es decir, que no se pueden subdividir (lo que queda consignado como parte de las normas
de subdivisién predial minima). Ademas se admiten exclusivamente construcciones aisladas, con una
altura maxima de 7 metros, sin establecer normas sobre la constructibilidad y ocupacién de suelo.

En el caso de la zona Z E-1a se establecen restricciones a los usos de equipamiento, permitiendo sélo del
tipo deporte y esparcimiento, ademas de los usos de drea verde y espacio publico. Respecto a las normas
de edificacion estas son las mismas que la zona Z E-1, salvo por la altura maxima que no se define, sino
gue se estipula que esta serd establecida en cada proyecto.
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Normas Urbanisticas de Usos de Suelo Areas Especiales — Parques

ZE-1 ZE-la
Vivienda No No
Residencial :ospedaile No No
ogares de
agcogida No No
Cientifico Si, centro’s .de inyestigaﬁén cientificay No
tecnoldgica, viveros, invernaderos
Comercio No No
Culto y Cultura No No
Deporte No Si
Educacion No No
g Si, solo establecimientos o recintos
8 Equip. destinados a actividades recreativas,
p Esparcim. como parques de entretenciones, Si
= parques zooldgicos, juegos electrénicos
g 0 mecdnicos
o Salud No No
8 Seguridad No No
Servicios No No
Social No No
. Industria No No
Actividades
Productivas Taller No No
Almac. No No
De Transp. No No
Infraestruc. Sanitaria No No
Energética No No
Areas Verdes Si Si
Espacio Publico Si No

Nota: en color rojo se identifican las normas que sobrepasan en dmbito de accién de un PRC. En gris se destacan

los usos prohibidos.

Fuente: Elaboracidn propia a partir de Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

Normas Urbanisticas de Edificacion: Areas Especiales — Parques

Tipo de Norma ZE-1 ZE-la
Superficie de;x}k:il;nsmn predial Indivisible Indivisible
Densidad N/D N/D
Sistema de agrupamiento de la
edificacion
A:Aislado A A
P: Pareado
C: Continuo
Antejardin 10m 10m
Distanciamientos minimos N/D N/D
Adosamiento N/D N/D
Altura maxima de la edificacion 7 m, mas mansarda be acuerdo fa.proyecto
especifico
Rasante Segun OGUC Segun OGUC
Coeficiente de constructibilidad N/D N/D
Coeficiente de ocupacion de suelo N/D N/D

Nota: en color rojo se identifican las normas que sobrepasan en dmbito de accién de un PRC.
Fuente: Elaboracidn propia a partir de Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

Modificacion Plan Regulador Comunal de Paillaco

MEMORIA EXPLICATIVA

55




I. MUNICIPALIDAD
DE PAILLACO

Es claro que las zonas Z E-1 y Z E-1a responde a un tamaio de laguna (pozo de extraccion de aridos)
menor que el existente en la actualidad, que sobrepasa con creces a la zona Z E-1a e incluso el limite
urbano vigente. Esto se debe de acuerdo a los antecedentes aportados por el Municipio de Paillaco, que
la actividad de extraccion de dridos se siguid desarrollando en el sector después de la aprobacion del
PRC vigente, agrandando el pozo original. En la actualidad este tipo de actividades ya no opera dentro
del drea urbana de la ciudad.

Respecto a la definicion de estas zonas como “indivisibles”, es necesario mencionar que los planes
reguladores comunales no tienen facultad de prohibir la subdivisién de terrenos, sino sélo establecer
una superficie predial minima. Por lo anterior, esta indivisibilidad no seria aplicable.

Las zonas especiales de equipamientos exclusivos corresponde a las que incorporan a los terrenos del
Estadio Municipal (junto con el Club de Rodeo y el Gimnasio Municipal), el Hospital de Paillaco, el Estadio
Cincuentenario, el Liceo C-13 y el Cementerio Municipal.

Zonificacién Areas Especiales — Equipamiento

ESPECIALES

ZE-2 ZonaEspecialde
Equipamiento Deportivo.

ZE-3 ZonaEspecialde
Equipamiento Hospitalario.

ZE-4 ZonaEspecialde
Equipamiento Educacional

ZE-5 Zonade Equipamiento
Especial de cementerio.

ZE-5a Zonade Faja perimetral de
proteccion de Equipamiento
Especial de Cementerio.

Fuente: Elaboracidn propia a partir de plano del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

La primera zona corresponde a la Z E-2 de Equipamiento Deportivo, que es la que incorpora a los
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terrenos del Estadio Municipal, Club de Rodeo y Gimnasio, ademas del Estadio Cincuentenario, ambos
emplazados al oriente de la localidad. En esta zona se admiten exclusivamente usos de equipamiento
deportivo y de areas verdes, ademas de residenciales del tipo vivienda (vivienda del cuidador). Por otro
lado, no se establecen disposiciones respecto a normas de edificacion.

En el caso de los usos de equipamiento deportivo, se agrega dentro de sus disposiciones que este tipo
de usos de suelo y “en general actividades relacionadas con el rodeo, ademds de estructuras
complementarias que formen parte de un proyecto integral aprobado por el Director de Obras
Municipales; otros equipamientos de deportes definidos en el articulo 26 de la Ordenanza del Plan”. Este
tipo de exigencias escapan al ambito de accién de un PRC, dado que no se pueden establecer exigencias
gue escapen a lo establecido por la OGUC. No se puede condicionar la aplicacién de las normas de usos
de suelo a proyectos o aprobaciones especificas, como las planteadas.

Respecto al uso residencial, la vivienda del cuidador siempre se considera admitida dentro de cada zona,
en concordancia a lo establecido en el articulo 2.1.5 de la OGUC, como se ha planteado anteriormente.

Normas Urbanisticas de Usos de Suelo Areas Especiales — Equipamiento

SOAILINY3d sOsSNn

ZE-2 ZE-3 ZE-4 ZE-5 ZE-5a
Vivienda Si, V|v.|enda del
cuidador
Residencial |[Hospedaje No No No No No
Hogares
de acogida No
Cientifico No No No No
Comercio No No No No
Cultoy No No No No
Cultura
Si, y en general
actividades
relacionadas con el
rodeo, ademas de
estructuras
complementarias
que formen parte de
to int |
Deporte uh proyecto Integra No No No

aprobado por el
Director de Obras
Municipales; otros
equipamientos de
Equip. deportes definidos No
en el articulo 26 de

la Ordenanza del

Plan
Si, instalaciones
propias para el
Educacién No No funcionamientos del No
establecimiento
educacional
Esparcim. No No No No
Si, hospital . .
. . P . Si, cementerio y las
instalaciones propias instalaciones propias
Salud No para el No prop
. . para su
funcionamientos del . .
. funcionamiento
Hospital
Seguridad No No No No
Servicios No No No No
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ZE-2 ZE-3 ZE-4 ZE-5 Z E-5a
Social No No No No
Industria
Actividad
cuvi a. es Taller No No No No No
Productivas
Almac.
De Transp.
Infraestruc.| Sanitaria No No No No No
Energética
Areas Verdes Si No No No No
Espacio Publico No No No No Si, SO|9 vialidad
perimetral

Nota: en color rojo se identifican las normas que sobrepasan en dambito de accién de un PRC. En gris se destacan
los usos prohibidos.
Fuente: Elaboracidn propia a partir de Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

Normas Urbanisticas de Edificacion: Areas Especiales — Equipamiento

Tipo de Norma ZE-2 ZE-3 ZE-4 ZE-5 Z E-5a
Superficie de subdivision N/D Los indicadores se | Los indicadores |Los indicadores se| N/D
predial minima regularan segun se regularan | regularan segun
dial mini lara . lar4 lar .
Densidad N/D proyecto segun proyecto proyecto N/D
Sistema de agrupamiento de desarrollado por el{desarrollado por| desarrollado por
la edificacion Servicio Nacional | el Ministerio de | el Ministerio de
A:Aislado N/D de Salud o Educacion o Salud o N/D
P: Pareado Municipalidad, | Municipalidad, | Municipalidad,
C: Continuo aprobado por la |aprobado por la| aprobado por la
Antejardin N/D Direcci'érl de Obras| Direccién de Direccién de N/D
Distanciamientos minimos N/D Municipales de Obras Obras N/D
Adosamiento N/D Paillaco y de Mur?icipales de Mur}icipales de N/D
Altura maxima de la acuerdo a las Paillaco y de Paillaco y de
edificacion N/D nomas de la LGUC| acuerdoalas | acuerdo a las N/D
y OGUC nomas de la |[nomas de la LGUC
Rasante N/D N/D
Coeficiente de LeUcy oeuc y o6uc
constructibilidad N/D N/D
Coeficiente d ion d
oeficiente de ocupacion de N/D N/D
suelo

Nota: en color rojo se identifican las normas que sobrepasan en dmbito de accién de un PRC.
Fuente: Elaboracidn propia a partir de Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

La zona Z E-3 incluye a los terrenos del actual Hospital de Paillaco, definiendo normas de usos de suelo
gue soélo admiten el desarrollo de equipamientos del tipo salud, especificamente de hospital,
prohibiendo cualquier otro tipo de usos de suelo. Se define que los usos permitidos seran “instalaciones
propias para el funcionamientos del Hospital”.

Respecto a las normas de edificacién, solo se plantea que los “indicadores se regularan segun proyecto
desarrollado por el Servicio Nacional de Salud o Municipalidad, aprobado por la Direccion de Obras
Municipales de Paillaco y de acuerdo a las nomas de la LGUC y OGUC”. Al respecto, es necesario
mencionar que este tipo de exigencias de disefio y de permisos no son factibles de ser aplicados por un
PRC. Junto a lo anterior, si no se establecen disposiciones en una zona por parte de un PRC, se entiende
gue estas se rigen exclusivamente por la OGUC.

Enrelacién alazonaZ E-4, esta corresponde a una zona de equipamiento exclusivo educacional, aplicada
sobre los terrenos del Liceo C-13. Se admite sdlo este tipo de equipamiento, planteado como
“instalaciones propias para el funcionamientos del establecimiento educacional”. Al igual que la zona
anterior, no se definen normas de edificacién, sino que se plantea que los “indicadores se regulardn
segun proyecto desarrollado por el Ministerio de Educacion o Municipalidad, aprobado por la Direccion
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de Obras Municipales de Paillaco y de acuerdo a las nomas de la LGUC y OGUC”. Esto ultimo, tal como
se planteo precedentemente, no es aplicable por parte de un PRC.

La principal dificultad de esta zona en la actualidad es el hecho de el Liceo C-13 fue trasladado a un
nuevo recinto en la calle Vicufia Mackenna, por tanto el actual edificio se encuentra en desuso. Las
condiciones normativas del PRC dificultan la reconversién de este establecimiento para otras funciones
dentro de la ciudad, dado su caracter exclusivo para uso educacional.

La zona Z E-5 regula los terrenos del actual Cementerio Municipal de Paillaco, en donde sdélo se admiten
usos de equipamiento de tipo salud, de cementerio y “las instalaciones propias para su
funcionamiento”. Al igual que las dos zonas anteriores, no se definen normas de edificacién, solo
dejando la constancia de que los “indicadores se regulardn segtn proyecto desarrollado por el Ministerio
de Salud o Municipalidad, aprobado por la Direccion de Obras Municipales de Paillaco y de acuerdo a las
nomas de la LGUC y OGUC”, lo que tal como se ha planteado, no es parte del ambito de accion de un
PRC.

Finalmente se define la zona Z E-5a, que corresponde a una franja de 25 metros de ancho definida de
proteccion alrededor de la zona Z E-5 de cementerio. En esta franja sélo se admiten usos de espacio
publico, ademas de no establecer normas de edificacion. Si bien se entiende el sentido de esta zona
respecto a la proteccién del cementerio, esta representa una importante restriccidn a las edificaciones
que rodean el cementerio, ademas de constituir una franja de predios eriazos alrededor del mismo.

En sintesis es posible plantear lo siguiente:

e Las zonas especiales de parques persiguen el objetivo de poder incorporar al desarrollo de la
localidad, los pozos producidos por las faenas de extraccion de aridos, convirtiéndolos en areas
verdes relevantes para el mismo (parque urbano). En definitiva, estas zonas persiguen reciclar
los resultados de esta actividad extractiva.

e Enrelacion alo anterior, las zonas planteadas ocupan una superficie inferior a las que presentan
en la actualidad el pozo principal situado al norte del area urbana, dado que su funcionamiento
prosiguio con posterioridad a la entrada en vigencia del PRC actual.

e Las zonas especiales de equipamientos, regulan establecimientos deportivos, educacionales y
de salud existentes dentro del drea urbana.

e El caracter exclusivo de estas zonas puede limitar el desarrollo de estos terrenos, en el caso de
cambios de las actividades que buscan proteger, como esta aconteciendo con el Liceo C-13, o
bien, el desarrollo de actividades complementarias que no se encuentran admitidas.

e Falta en estas zonas la definicion de disposiciones especificas relacionadas con las normas
urbanisticas de edificacidn, ya que en la practica sus disposiciones no resultan aplicables bajo el
ambito de accién de un PRC.

D. Restriccion.

Como parte del PRC de Paillaco se definen cinco tipos de zonas de restriccion, las que estan asociadas a
los pozos de extraccion de aridos, a la linea del ferrocarril, a los esteros existentes y a infraestructuras
eléctricas y sanitarias.

La zona ZR-1 corresponde a los terrenos afectados por la presencia de pozos de extraccion de aridos,
localizados contiguos a la Ruta 5 Sur. Se trata de dos zonas, la primera situada al norte de la calle Vicufia
Mackenna, mientras que la segunda emplazada mas al norte, contigua a la zona Z E-1a.
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Zonificacién Areas Especiales — Equipamiento

fa .08 &4

RESTRICCION

ZR-1  Zonade Restriccion de
pozo de extraccion de
aridos

ZR-2  Zonade Restriccion de
trazados ferroviarios

ZR-3  Zonade Restriccion de
Estero el Zanjony Estero
Sin Nombre

ZR-4  Zonade Protecciénde
Lineas Eléctricas de Alta
Tension
Zona de Proteccién
emisario alcantarillado de
aguasservidase
instalaciones de Empresa
Sanitaria..

Fuente: Elaboracidn propia a partir de plano del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

En esta zona se admiten usos de suelo de equipamiento deportivo y areas verdes, estableciendo que
estos terrenos son indivisibles, sin ningln otro tipo de disposiciones. Respecto a la indivisibilidad de los
terrenos, es necesario mencionar que esto no se ajusta ambito de accién de un PRC, tal como se explicé
anteriormente.

La zona ZR-2 busca regular las areas relacionadas con la linea del ferrocarril que atraviesa la ciudad,
ademas de sus instalaciones anexas. Al respecto, no establece ningun tipo de normas urbanisticas que
permita su regulacién, limitdndose a citar disposiciones contenidas entras partes de la ordenanza del
Plany a la Ley General de Ferrocarriles.

Modificacion Plan Regulador Comunal de Paillaco
MEMORIA EXPLICATIVA
60



\ - pAILLACO 7

Ug I. MUNICIPALIDAD

Az, DE PAILLACO

Normas Urbanisticas de Usos de Suelo Areas de Restriccion

ZR-1 ZR-2 ZR-3 ZR-4 ZR-5
Vivienda
Residencial Hospedaje No N/D No No No
Hogares
de acogida
Cientifico No
Comercio No
Cultoy
Cultura No
Si, canchas de
futbol, multicanchas
Deporte .
y deportes al aire
Equip. libre en general N/D No No No
Educacién No
Esparcim. No
c Salud No
8 Seguridad No
g Servicios No
g Social No
E B Industria
g |Actividades e No N/D No No No
© |Productivas
a Almac.
De Transp. No No
Si, instalaciones
propias para el
Sanitaria No funcionamientos de
las empresas
Infraestruc. No N/D No eléctricas
Si, instalaciones
propias para el
Energética funcionamientos de No
las empresas
eléctricas
Si, reforestacion y
Areas Verdes reconstruccion de N/D Si No No
carpeta vegetal
Espacio Publico No N/D No No No

Nota: en color rojo se identifican las normas que sobrepasan en dmbito de accidén de un PRC. En gris se destacan

los usos prohibidos.

Fuente: Elaboracion propia a partir de Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

Normas Urbanisticas de Edificacion: Areas de Restriccion

Tipo de Norma ZR-1 ZR-2 ZR-3 ZR-4 ZR-5
Superficie de subdivision - )
predial minima Indivisible N/D Se’regularan N/D N/D
Densidad N/D N/D segun proyecto N/D N/D
- - aprobado por la
Sistema de agrupamiento de . -
e, Direccion de
la edificacion Obras
A:Aislado N/D N/D .. N/D N/D
Municipales de
P: Pareado Paillaco y de
C: Continuo y
Antejardi N/D N/D acuerdoa la N/D N/D
__Amejardin__ / / LGUC y OGUC / /
Distanciamientos minimos N/D N/D N/D N/D
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Tipo de Norma ZR-1 ZR-2 ZR-3 ZR-4 ZR-5
Adosamiento N/D N/D N/D N/D
Altura maxima de la

edificacion N/D N/D N/D N/D
Rasante N/D N/D N/D N/D

Coeficiente de
constructibilidad N/D N/D N/D N/D
Coeficiente de ocupacion de N/D N/D N/D N/D

suelo

Nota: en color rojo se identifican las normas que sobrepasan en dmbito de accién de un PRC.
Fuente: Elaboracidn propia a partir de Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

La zona ZR-3 persigue regular las areas de restriccidon contiguas a los esteros El Zanjon (contiguo al limite
urbano sur de la ciudad) y Sin Nombre (al nororiente del drea urbana). En esta zona solo se permiten
usos de areas verdes y “cursos de agua” (esto Ultimo escapa al &mbito de accidén de un PRC, dado que
no es un uso de suelo establecido por la OGUC). Al igual que la zonas anteriores, no se definen normas
de edificacion, salvo con la mencidn de que estas se “regulardn segtn proyecto aprobado por la Direccion
de Obras Municipales de Paillaco y de acuerdo a la LGUC y OGUC”, lo que no se ajusta al ambito de
accion de un PRC.

La zona ZR-4 busca establecer las franjas de proteccidn de las redes de alta tensidn presente dentro del
area urbana. Esta corresponde a una franja trazada en sentido norte-sur, emplazada al poniente de
Paillaco, sobre las dreas de extensién urbana. En esta zona sdélo se permiten las instalaciones propias
para el funcionamiento de las empresas eléctricas, ademas de no establecer ninguna norma urbanistica
relacionada con las construcciones.

La ultima zona corresponde a la ZR-5 que persigue proteger a un emisario de alcantarillado de aguas
servidas e instalaciones de la empresa sanitaria ESSAL. Esta zona se localiza al oriente del area urbana,
sobre las areas de extension (que corresponden al emisario mencionado en la ordenanza), ademas de
una zona al interior del drea consolidada de la ciudad, que regula los estanques de agua potable de la
Empresa ESSAL. No se establecen normas urbanisticas en esta zona.

En sintesis es posible plantear lo siguiente:

e Las zonas de restriccion planteadas en el Plan responden a las zonas de pozos de extraccion de
aridos, el ferrocarril, esteros y franjas de proteccién de infraestructuras sanitarias y energéticas.

e Si bien se entiende la naturaleza de las restricciones, el Plan no propone en la mayoria de los
casos normas urbanisticas que sean aplicables por parte de un instrumento de planificacién de
este tipo.

e Las zonas planteadas a su vez se encuentran desactualizadas respecto a las disposiciones del
articulo 2.1.17 de la OGUC, que regula las zonas no edificables, de riesgos y de proteccidn,
categorias que no se encuentran establecidas con claridad en el Plan.

Vialidad Estructurante

El Plan Regulador Comunal de Paillaco establece dentro de su propuesta una red vial estructurante, que
define las vias necesarias para asegurar la adecuada conectividad en el interior del area urbana
establecida por el mismo instrumento. La red vial es representada en el Plano del Plan y su descripcion
se encuentra establecida en el articulo 31 (vialidad estructurante) y el articulo 32 (vialidad no
estructurante) de su Ordenanza Local

El Plan define una estructura vial que integra el drea consolidada de la ciudad, reconociendo las vias
existentes, ademads de reforzar su integracidn con las areas en proceso de consolidacidn, especialmente
en el borde de este territorio. A su vez define una red vial que integra su area consolidada con las nuevas
areas de extension urbana.

En el area consolidada se reconocen como parte de la vialidad estructurante del Plan las siguientes calles
existentes:
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A. Sentido oriente poniente: B. Sentido norte sur:
- Pérez Rosales - 18 de Octubre
- Camilo Henriquez - Baquedano
- Vicufia Mackenna - Camino a Pichirropulli
- Caupolican - Pedro de Valdivia
- lLautaro - Arturo Prat
- Tehualda Moreno - Barros Arana
- Mac lver

Principales vias existentes que se ven reforzadas mediante su aplicacidon de ensanches:
- Juan Pérez
- Tehualda Moreno
- Ovalle Gomez Carreiio
- Continuacién de San Martin
- Cristébal Coldn
- Gabriela Mistral Norte
- Gabriela Mistral
- Tres Oriente
- C.Acharan

Principales vias propuestas (vias de apertura o nuevas vias):

A. Sentido oriente poniente: B. Sentido oriente poniente: C. Sentido norte sur
- Av. By Pass Norte - Av. By Pass Norte - Prolongacion 18 de
- Av. Del Parque - Av. Del Parque Septiembre
- Prolongacion Lautaro Poniente - Prolongacion Lautaro Poniente - Dos Poniente
- Prolongacion Lautaro (oriente) - Prolongacion Lautaro (oriente) - Uno Poniente (paralelo a
- Caupolican Poniente - Caupolican Poniente linea del Ferrocarril, costado
- Caupolican (oriente calle Mac - Caupolican (oriente calle Mac poniente)
Iver) Iver) - Prolongacion Diego Portales

- Prolongacion Pérez Rosales - Prolongacion Pérez Rosales - Prolongacion Balmaceda
- Prolongacion Lord Cochrane - Prolongacion Lord Cochrane - Prolongacion Arturo Prat

- Prolongacion Barros Arana

- Prolongacion Francisco

Bilbao

- Prolongacion Mac lver

- Prolongacion Manuel Bulnes
- Avenida Uno

- Avenida Uno Oriente

- Dos Oriente

- Dos Oriente Sur

Las principales vias existentes con ensanches se localizan en el costado oriente y norte del drea urbana
consolidada de la ciudad, siendo principalmente corredores que se vinculan con las nuevas vias
proyectadas por el Plan. Al poniente destaca el ensanche de la calle Pedro de Valdivia, contigua a los
terrenos de la Estacion de Paillaco.
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En el caso de las nuevas vias o de apertura, estas se localizan principalmente en los extremos poniente,
norte y oriente del drea urbana vigente, incorporando las dreas de extensidn urbana propuestas, ademas
de las areas consolidadas Z U-3y Z U-4.

En el extremo norte, se definen nuevos corredores que atraviesan el drea urbana en sentido oriente
poniente, buscando integrar las dreas de extension propuestas, como es el caso de laZ Ex1 y Z Ex3. Estas
ultimas se ven afectadas en la actualidad por la presencia de los pozos de extraccion de aridos localizados
al nororiente del drea urbana, los que interrumpen la Av. By Pass Norte.

Al oriente la trama urbana propuesta por la vialidad adquiere una forma de trazado distinto a las
localizadas al oriente de la via del Ferrocarril, con una mayor presencia de diagonales que completan el
area urbana establecida por el PRC.

Desde el punto de vista normativo, el Plan no define categorias para las vias reconocidas como
estructurantes, de acuerdo a lo establecido en los articulos 2.3.1y 2.3.2 de la OGUC, que en el caso de
un PRC corresponden a locales, servicios y colectoras.
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2.2.1.2 Descripcion del Limite Urbano de las localidades de Reumén y Pichirropulli

En la Comuna de Paillaco, ademas de su Plan Regulador Comunal se encuentran establecidas dos areas
urbanas que albergan a las localidades de Reumén y Pichirropulli respectivamente. Estas localidades

cuentan con la definicién de Limite Urbano, sin otras disipaciones relacionadas como zonificacion y
normas urbanisticas, ademas de vialidad estructurante.

El Limite Urbano de Reulnen fue establecido el 24 de Enero de 1972 (Docto. N2 53 MINVU), contando
con una superficie aproximada de 74,8 Ha.

Limite Urbano de Reumén 1972
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Fuente: Municipalidad de Paillaco

Modificacion Plan Regulador Comunal de Paillaco
MEMORIA EXPLICATIVA

65



I. MUNICIPALIDAD
i, DE PAILLACO

Interpretacion de Limite Urbano de Reumén
N
3 %

LIMITE URBANO |
Aprox. -
PV AR s

Fuente: Elaboracidn propia a partir de programa Google Earth y antecedentes de la Municipalidad de Paillaco.

Por otro lado, el Limite Urbano de Pichirropulli fue establecido el afio el 21 de octubre de 1961
(Publicacién Diario Oficial n? 25.075), contando en la actualidad con un drea urbana de
aproximadamente 56,9 Ha.
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Limite Urbano de Pichirropulli 1961 (interpretacion Municipal)
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Fuente: Municipalidad de Paillaco.
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Limite Urbano de Pichirropulli 1961 (Esquema original de trazado)

Fuente: Municipalidad de Paillaco.
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Interpretacion de Limite Urbano de Pichirropulli

Fuente: Elaboracidn propia a partir de programa Google Earth y antecedentes de la Municipalidad de Paillaco.
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2.2.2 Sintesis de la ocupacion urbana actual y Usos de suelo

2.2.2.1 Ciudad de Paillaco

El drea urbana de la ciudad de Paillaco es de aproximadamente 396,85 Ha, de acuerdo al Plan Regulador
Comunal vigente. En tanto, el drea con mayor consolidacién urbana, es decir, con mayor grado de
urbanizacién, intensidad en la subdivisién predial, dotacion de servicios y concentracién de
construcciones y de poblacidn, corresponde a 205 Ha.

ion en

Relac tre el Area Urbana de Paillaco y su territorio con mayor grado de consolidacién urbana

Fuente: Elaboracién propia

El drea consolida presenta una parte de su superficie dentro del area urbana de la ciudad,
aproximadamente 202,4 Ha.

Al revisar los principales usos de suelo dentro del drea urbana, destacan los sectores que presentan un
predominio de usos residenciales, alcanzando a las 106,5 Ha que equivale al 26,8% del territorio urbano.
En el caso de los usos de equipamientos, estos alcanzan a 28,6 Ha (7,2%), seguidos por las actividades
productivas con 5,9 Ha (1,5%) y areas verdes con 2,2 Ha (0,6%). En conjunto, las dreas de predominio
residencial y de equipamiento ocupan un 34% del total, lo que representa un 66,7% del area consolidada
dentro del drea urbana de la ciudad.
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Usos de suelo y actividades dentro del drea urbana de la ciudad de Paillaco — Superficies

Usos Sup. (Ha) %

Predominio de usos residenciales 106,5 26,8
Equipamiento 28,6 7,2
Comercio 3,5 0,9
Culto y Cultura 1,1 0,3
Deporte 9,9 2,5
Educacion 4,1 1,0
Salud 8,2 2,1
Seguridad 0,5 0,1
Servicios 1,2 0,3
Social 0,1 0,01
Actividades Productivas 5,9 1,5
Infraestructura (Sanitaria) 0,2 0,1
Areas Verdes 2,2 0,6
Terrenos Eriazos dentro del area 10,0 2,5
consolidada

Vialidad 49,1 12,4
TOTAL AREA CONSOLIDADA 202,4 51,0
TOTAL AREA URBANA 396,8 100,0

Fuente: Elaboracién propia

Los terrenos eriazos presentes en el drea consolidada ocupan una superficie de 10 Ha, lo que para
efectos del drea urbana vigente es solo un 2,5% de su territorio. No obstante éste porcentaje sube a 5%
al considerar el area consolidada.

El suelo agricola que se mantiene al interior del area urbana de Paillaco corresponde aproximadamente
a 162,2 Ha, que equivale al 49,9% dicha area, a lo que se suman los terrenos eriazos fuera del area
consolidada, que suman 13,8 Ha (3,5%). En tanto, las dreas con una importante restriccion al desarrollo
urbano relacionadas con los pozos de extraccién de aridos presentes en el sector nororiente del area
urbana, ocupan aproximadamente 14,81 Ha (3,73% del area urbana).

A continuacidn se realiza una descripcidn de los principales usos de suelo y actividades identificados en
el area urbana de la ciudad de Paillaco.
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Caracterizacion de los principales usos de suelo y actividades del area urbana de la ciudad de
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Fuente: Elaboracidn propia.

a. Usos de Equipamientos

e Equipamientos Comerciales y de Culto - Cultura

Los usos de equipamiento de tipo comercial corresponden de acuerdo a la OGUC a los establecimientos
destinados principalmente a las actividades de compra y venta de mercaderias diversas, tales como
locales comerciales en general, restaurantes y supermercados, entre otros. En el caso de la ciudad de
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Paillaco, estos equipamientos tienden a concentrarse en su sector central, entre las calles Barros Arana
y 18 de Octubre.

En el caso de los usos de equipamiento de tipo culto y cultura, estos se refieren a los establecimientos
destinados principalmente a las actividades de desarrollo espiritual, religioso y cultural. Estas
corresponden a catedrales, templos, capillas y santuarios, principalmente, como a su vez, a centros
culturales, salas de conciertos, teatros y centros de eventos, entre otros. En el caso de Paillaco, estos se
localizan principalmente en el drea central de la ciudad, salvo por el resiento de la Feria de Ganaderos
gue se encuentra fuera del area urbana, en el costado oriente de la Ruta 5 Sur.

Paillaco: Localizacion de usos de equipamientos comerciales y de culto y cultura

N 1

Fuente: Elaboracién propia

Los equipamientos comerciales representan el 0,9% del area urbana vigente, mientras que los
equipamientos de culto y cultura alcanzan al 0,3%.

La localizacion de los equipamientos comerciales se tiende a realizar a lo largo de la calle Bernardo
O’Higgins, entre la Plaza de la Republica y el sector de la Estacion, constituyendo en la practica el barrio
comercial de la ciudad. Desde esta calle hacia el sur es posible apreciar la localizacién de este tipo de
equipamientos. Estos se refieren principalmente a locales comerciales, supermercado y restaurantes,
ademas de la presencia de dos estaciones de servicio.

En el caso de los equipamientos de culto y cultura, estos tienden a localizarse en el rea central, pero de
una forma mas dispersa que los equipamientos comerciales. Estos son principalmente recintos
destinados al culto, tales como iglesias y templos, ademas de dos destinados a cultura, tratandose de la

Modificacion Plan Regulador Comunal de Paillaco
MEMORIA EXPLICATIVA
73



I. MUNICIPALIDAD
DE PAILLACO

Biblioteca Municipal y el recinto de exposiciones de la Feria de Ganaderos (fuera del drea urbana). En la
siguiente figura se presenta un detalle de los usos de equipamiento comercial y de culto-cultura
presentes en el sector central de la ciudad, identificando sus principales construcciones:

Paillaco: Localizacion de usos de equipamientos comerciales y de culto y cultura
la ciudad

COMERCIO

CULTO Y CULTURA
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Culto Cultura

A. Estacién de Servicio 1. Parroquia de Paillaco 7. Biblioteca Municipal
B. Feria Persa Comité de | 2. Templo Iglesia del Sefior ISA | 8. Estacion FFCC (centro cultural)
Adelanto Pequefios Apostolica 9. Ex Bodega de Estacion (centro
Comerciantes 3. Templo Salén Testigos de cultural)
C. Feria Comité Productos de Jehova
Campo 4. Templo Iglesia de los Santos de
D. Supermercado los Ultimos Dias
5. lIglesia Evangélica Luterana
6. Templo Evangélico

Fuente: Elaboracién propia
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e Equipamientos de Deporte, Educacion y Salud

Los usos de equipamiento deportivo se refieren de acuerdo a la OGUC, a los establecimientos destinados
principalmente a las actividades de practica y ensefianza fisica, tales como, estadios, centros deportivos,
gimnasios, entre otros. Este tipo de equipamientos es el que ocupa la mayor superficie dentro del drea
urbana dentro de esta categoria de usos de suelo, con 9.9 Ha que equivale al 5,5% del territorio urbano
de la ciudad. Junto a lo anterior, esta actividad representa el 35% de la superficie total destinada a
equipamientos.

Los recintos deportivos tienden a localizarse al oriente de la localidad, en el limite de su actual area
consolidada. Se trata del terreno del Estadio Municipal (que contiene este estadio, ademas del Gimnasio
Municipal y el Club de Rodeo), el Estadio Cincuentenario, el Estadio Pirineti y multicanchas, estas
ultimas asociadas a los nuevos conjuntos residenciales emplazados al norte y al sur de la ciudad.

En el caso de los usos de equipamiento de educacidn, estos son definidos por la OGUC como aquellos
recintos destinados principalmente a la formacion o capacitacién en educacidn superior, técnica, media,
basica, bésica especial y pre-bdsica, junto a centros de capacitacion, orientaciéon o de rehabilitacion
conductual. En esta categoria se encuentran los colegios, liceos, escuelas, institutos y universidades,
entre otros. En el caso de Paillaco, este tipo de equipamientos representan el 1% del drea urbana (4,1
Ha).

Los recintos educaciones se tienden a localizar en el sector centro-sur de la ciudad, con respecto a la
calle Bernardo O’Higgins, donde destaca la presencia de Liceo C-13, su internado, la Escuela Particular
Alemana, junto con un jardin infantil y escuelas de leguaje. Hacia el oriente de la ciudad, en la calle
Vicufia Mackenna, destaca la presencia del Liceo Rodolfo A, Philippi, el Colegio Cardenal Silva Henriquez
y el Jardin Infantil Integra.

Uno de los aspectos que destaca en la actualidad respecto a los recintos educaciones, especialmente los
mas antiguos dentro del sector central de la ciudad, es el hecho de que algunos han sido trasladados a
nuevas instalaciones. Este es el caso del Liceo C-13 que fue traslado al nuevo Liceo Rodolfo A, Philippi.
Lo anterior esta generando una serie de construcciones a las cuales se les puede cambiar su destino
original de educacién. Algunos de estos colegios se han transformado en oficinas de administracion
municipal, lo que los ha mantenido ocupados en la actualidad.

Respecto a lo anterior, llama la atencidn la situacién del Liceo C-13 que en la actualidad el Plan Regulador
Comunal la incorpora como una zona de equipamiento exclusivo (ZE-4). Esta situacion puede
eventualmente dificultar su cambio de destino para su reciclaje a otros tipos de usos de suelo. Esta
misma situacion ocurre para los terrenos del Estadio Municipal, que es parte de la zona de equipamiento
exclusivo ZE-2.

Los equipamientos de tipo Salud son aquellos establecimientos destinados a la prevencidn, tratamiento
y recuperacion de la salud, tales como hospitales, clinicas, consultorios, postas y centros de
rehabilitacion, ademds de los cementerios y crematorios. En el caso de Paillaco, estos ocupan una
superficie de aproximadamente 8,2 Ha que equivale al 2,1% de su area urbana.

Los principales recintos de salud corresponden en Paillaco a su hospital y al consultorio. El primero se
localiza al oriente de la ciudad, frente a la calle Gabriela Mistral, mientras que el segundo en el sector
nororiente, inmediatamente al norte del Club de Rodeo. No obstante, la principal superficie destinada
a equipamientos de salud corresponde al Cementerio Municipal emplazado al sur de la ciudad. Tal como
es posible observar en las imagenes satelitales y de acuerdo por lo planteados por autoridades
municipales, este recinto se encuentra con gran parte de su capacidad alcanzada, por tanto requiere
necesariamente su ampliacion, o bien, la habilitacién de un nuevo recinto para la ciudad en otro sector.
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Educacion

1. Estadio Municipal 7. Liceo Rodolfo A, Philippi 16. Hospital de Paillaco
2. Club de Rodeo 8. Colegio Cardenal Silva | 17. Consultorio
3. Gimnasio Municipal Henriquez 18. Cementerio Municipal
4. Estadio Cincuentenario 9. Jardin Infantil Integra
5. Estadio Pirineti 10. Liceo C-13
6. Multicancha 11. Escuela Basica

12. Jardin Infantil

13. Internado Liceo C-13

14. Escuela Particular Alemana

15. Escuela de Lenguaje

Fuente: Elaboracién propia

e Equipamientos de Seguridad, Servicios y Social

Los equipamientos de seguridad se refieren de acuerdo a la OGUC, a los establecimientos destinados
principalmente a unidades y cuarteles de instituciones encargadas de la seguridad, como es el caso de
las unidades policiales, cuarteles de bomberos y recintos penitenciarios. En el caso de la ciudad de
Paillaco este tipo de equipamientos corresponden a recintos policiales (Carabineros de Chile) y a
Cuarteles de Bomberos, que en conjunto abarcan una superficie de 0,5 Ha (0,1% del drea urbana).
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Fuente: Elaboracién propia

El recinto de Carabineros se localiza en el centro de la ciudad, en la interseccién de las calles Manuel
Rodriguez y Arturo Prat. Por otro lado, la ciudad de Paillaco cuenta con tres cuarteles de bomberos, dos
de los cuales se emplazan en el sector central de la ciudad, mientras que el tercero en el acceso de la
ciudad por la calle Vicuiia Mackenna.

Los equipamientos de tipo servicios son aquellos establecimientos destinados principalmente al
desarrollo de actividades que involucren la prestacién de servicios profesionales, publicos y privados.
Estos corresponde a oficinas, centros médicos y dentales, notarias, bancos e instituciones financieras,
notarias, peluguerias o centros de belleza, servicios publicos, entre otros. En conjunto este tipo de
equipamiento alcanza en la ciudad de Paillaco una superficie de 1,2 hectéreas (0,3% del area urbana),
tendiéndose a localizarse en el sector central de la ciudad, en torno a la Plaza de la Republica y hacia el
sur y el poniente de dicha area verde. Destacan las reparticiones de la Municipalidad de Paillaco y del
Ministerio Publico, el Banco del Estado y otras oficinas de prestacién de servicios (es necesario
mencionar que se identificaron los principales usos de servicios que se detectaron en Paillaco, no
incluyéndose oficinas profesionales y servicios artesanales, que por lo general funcionan al interior de
las viviendas).
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Paillaco: Localizacion de usos de equipamientos del tipo Seguridad, Servicios y Social
Detalle sector centro de la ciudad
£ e R
ol S b i

43
4

Social
1. Municipalidad de Paillaco 5. Carabineros 9. Casa de Adulo Mayor
2. Prodesal y otros 6. 12 Compaiiia de Bomberos 10. Sedes Sociales y/o Juntas de
3. Ministerio Publico 7. 22 Compaiiia de Bomberos Vecinos
4. Oficinas 8. 32 Compaiiia de Bomberos

Fuente: Elaboracién propia

Los equipamientos de tipo social son los que se relacionan con los establecimientos destinados a
actividades comunitarias, tales como, locales comunitarios, sedes de juntas de vecinos, centros de
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madres, clubes sociales. En conjunto este tipo de recintos no superan en superficie a las 0,1 Ha. Los
principales equipamientos sociales identificados corresponden a la Casa de Adulo Mayor y a las sedes
sociales y/o juntas de vecinos relacionadas con los nuevos loteos residenciales de la ciudad.

b. Usos de Actividades Productivas e Infraestructura

Las actividades productivas de acuerdo a la OGUC son las industrias y las instalaciones de caracter similar
al industrial, siendo estas ultimas los talleres, grandes depdsitos o almacenamientos. En el caso de la
ciudad de Paillaco, los recintos de actividades productivas alcanzan una superficie dentro de su darea
urbana de 5,9 Ha, que equivalen al 1,5% de dicho territorio.

Paillaco: Localizacion de usos de actividades productivas

Infraestructura
Sanitaria ESSAL

B ACTIVIDADES
PRODUCTIVAS

I INFRAESTRUCTURA

Fuente: Elaboracién propia

Fuera del drea urbana vigente se presentan una serie de recintos destinados al desarrollo de actividades
productivas, que en conjunto alcanzan una superficie de 27,1 Ha. Estas se emplazan principalmente en
los bordes oriente y poniente de la ciudad de Paillaco, relacionadas con las rutas 5 y 206.
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Fuente: Elaboracién propia

En términos generales las actividades productivas con presencia en el interior del area urbana
corresponden a talleres y bodegas, ademas de industrias relacionadas con la actividad agropecuaria de
la zona, como la empresa Colum y las Cecinas Schewencke. Ademas la existencia de industrias de mayor
tamafio como es el caso de Vitra (sector de la Estacidn). Una situacion similar ocurre con este tipo de
actividad localizada fuera del area urbana, salvo por la presencia de industrias relacionadas con la
extraccion de aridos.

Los usos de infraestructura corresponden a las edificaciones o instalaciones y a las redes o trazados
destinados al desarrollo de infraestructuras de transporte, sanitarias y energéticas. En el caso de la
presente caracterizacidn solo se identificaron los predios donde se localizan edificaciones o instalaciones
asociadas a infraestructuras. En el caso de Paillaco sélo se identifica el recinto de agua potable de la
empresa ESSAL, situada al interior del drea urbana de la ciudad.

c. Usos de areas verdes

Las areas verdes en el interior del drea urbana de Paillaco abarcan una superficie de aproximadamente
2,2 Ha, equivalente a un 0,6% de dicho territorio. Estas areas corresponden a la Plaza de la Republica
junto a un sistema de areas verdes localizadas en el centro de la localidad y las asociadas a los nuevos
conjuntos o loteos residenciales emplazados en los bordes norte y sur de Paillaco. La mayor
concentracién de estas areas se registra asociados a estos Ultimos loteos.
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En el drea central junto con la Plaza la Republica, destaca el area de acceso a la Estacion y una plaza
techadas préoximo al centro, frente a la calle Barros Arana. En el caso de la plaza de la Estacion, esta
corresponde mas a un estacionamiento, pero tiene un importante potencial de transformarse en un
area verde para la ciudad.

Paillaco: Localizacion de areas verdes

Fuente: Elaboracién propia

d. Zonas de predominio de usos residenciales

Gran parte del drea consolidada de la ciudad Paillaco presenta un predominio de usos residenciales, por
sobre la presencia de otros tipos de usos de suelo, tales como equipamientos y actividades productivas.
Es por lo anterior, que en este caso fueron agrupadas dentro de una sola categoria, sin entrar el detalle
de los otros tipos de usos no residenciales.

Este tipo de dreas abarcan una superficie de aproximadamente 106,5 Ha, equivalentes al 26,8% del area
urbana. Estas se distribuyen a lo largo de toda el drea consolidada de la ciudad, pero con una mayor
presencia en las zonas extremas, especialmente hacia el norte, donde se detecta un predominio de
conjuntos residenciales.
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Fuente: Elaboracién propia

Las areas con caracter residencial fuera del drea urbana vigente, se localizan principalmente en la ruta
T-65, que es la continuacidn de la calle Pérez Rosales al otro lado de la Ruta 5 Sur. Se produce una
situacion similar en la continuacion de la calle Vicufia Mackenna hacia el oriente de la misma ruta, como
a su vez, en la salida poniente de la ciudad, frente a la ruta 206.

e. Otras categorias de actividades

En el interior del drea urbana de Paillaco, como también su contexto inmediato, destaca la presencia de
terrenos que no presentan usos o construcciones en su interior, los que reciben el nombre de eriazos.
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Paillaco: Localizacion de terrenos eriazos y pozos de extraccion de aridos.

[ TERRENOS ERIAZOS
POZOS DE EXTRACCION DE ARIDOS

Fuente: Elaboracién propia

En el interior del area urbana los predios eriazos alcanzan una superficie de aproximadamente 10 Ha,
que representa el 2,5% de dicha drea. Si bien estos se distribuyen al interior del drea consolidada de la
ciudad, tienden a concentrarse en los extremos norte, oriente y poniente (sector Estacion) de este
territorio.

En total los terrenos eriazos dentro del drea urbana suman 23,8 Ha, de las que 13,8 Ha se encuentran
fuera del area consolidada de la ciudad.

Otro elemento significativo en el area urbana de Paillaco, es la presencia de antiguos pozos de extraccion
de aridos, que en la actualidad conforman lagunas. Estos pozos se localizan en el extremo oriente y norte
del area urbana, ocupando dentro de ésta una superficie de aproximadamente 18,4 Ha (4,6% del
territorio urbano). Este tipo de terrenos dadas su condiciones topograficas representa en la actualidad
una importante restriccidon para su utilizacidon dentro del area urbana, dadas las dificultades para el
desarrollo de construcciones.
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Fuente: Elaboracién propia

Paillaco: Localizacion de terrenos eriazos en el interior de la ciudad.
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2.2.2.2 Localidad de Reumén

La localidad de Reumén presenta un area urbana de aproximadamente 74,8 Ha, mientras que su area
con mayor nivel de consolidacién urbana ocupa una superficie de 61,2 Ha. De esta ultima, 59 Ha se
encuentran dentro del drea urbana.

Relacion entre el Area Urbana de Reumén y su territorio con mayor grado de consolidacién urbana

o S %
3

Fuente: Elaboracién propia

Lo anterior refleja que gran parte del crecimiento urbano del asentamiento fue absorbido por el drea
urbana desde su entrada en vigencia a principios de la década de 1970. No obstante, 2,2 Ha del territorio
con mayor consolidacion urbana se encuentra fuera del drea urbana vigente.

Respecto a los principales usos de suelo y actividades presentes en Reumén, las dreas con predominio
de usos residenciales son las que ocupan una mayor superficie, con 36 Ha (48,1% del area urbana),
seguidas por los usos de equipamiento con 3,2 Ha (4,2%). En tanto los pedios eriazos abarcan 5,5 Ha
(7,3%), mayor que las destinadas a equipamiento.
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Usos de suelo y actividades dentro del drea urbana de la localidad de Reumén — Superficies

Usos Sup. (Ha) %

Predominio de usos residenciales 36,0 48,1
Equipamiento 3,2 4,2
Culto y Cultura 0,2 0,2
Deporte 1,3 1,7
Educacion 1,2 1,6
Salud 0,2 0,2
Seguridad 0,4 0,5
Areas Verdes 0,8 1,1
Terrenos Eriazos dentro del area 5,5 7,3
urbana

Vialidad 13,6 18,1
TOTAL AREA CONSOLIDADA 59,0 78,9
TOTAL AREA URBANA 74,8 100,0

Fuente: Elaboracién propia

Caracterizacidn de los principales usos de suelo y actividades del area urbana de la localidad de

Reumén

Predominio de usos
residenciales

Equipamiento
Culto y Cultura
Deporte
Educacion
Salud

Seguridad

AreaVerde

Otras categorias

Terrenos Eriazos

Fuente: Elaboracién propia
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Los principales usos de equipamientos presentes en el area urbana de Reumén corresponden a los de
culto-cultura, deporte, educacion, salud y seguridad. De estos, los que ocupan una mayor superficie son
los relacionados con deporte con 1,3 Ha (1,7% del area urbana), seguidos por el de educacién con 1,2

Ha (1,6%).

Reumeén: Principales usos de equipamiento
'\‘ .
*

P

Culto Deporte Educacion Salud Seguridad
1. Iglesia  Nuestra | 3. Estadio Municipal | 5. Escuela San Luis | 9. Posta de Reumén | 10. Carabineros
Sefiora de | 4. Multicancha de Reumén 11. Bomberos
Lourdes 6. Escuela Rural
2. Templo Bautista Roberto Ojeda
Torres
7. Jardin Infantil
8. Internado

Fuente: Elaboracién propia

De los equipamientos de tipo deportivo, el Estadio de Reumén es el que ocupa una mayor superficie,
seguido por un par de multicanchas al norte y sur de la localidad (esta ultima localizada al interior de un
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colegio). En cuanto a los equipamientos de tipo educacional, destaca la presencia de la Escuela San Luis
de Reumén, emplazada préxima a la plaza de la localidad, ademas de la Escuela Rural Roberto Ojeda
Torres, situado al sur de la localidad, en cuyo terreno se localiza un jardin infantil y un internado.

En cuanto a los equipamientos del tipo culto-cultura, destaca la presencia de la Iglesia Nuestra Sefiora
de Lourdes frente a la plaza del pueblo, ademas de un Templo Bautista en el mismo sector. Respecto a
los equipamientos del tipo salud, estos estdn representados por la Posta de Reumén, localizada frente
a la calle Arauco. Por otro lado, en el caso de los equipamientos de seguridad, esta presente el recinto
de Carabineros de Chile en la calle Guillermo Tatter, seguido por el Cuartel de Bomberos en la calle
Arauco.

En relacidn a los sitios o terrenos eriazos, esto hacia el sector suroriente y oriente de Reumén, con una
superficie total de 5,5 Ha dentro del area urbana. La mayor concentracion de este tipo de terrenos se
localiza en las inmediaciones de la estacion y linea férrea de Reumén. Lo anterior podria cambiar en los
proximos meses dado que una parte de estos terrenos fueron cedidos por el Ministerio de Bienes
Nacionales, para el desarrollo de un conjunto residencial.

Reumén: localizacion de sitios eriazos

Fuente: Elaboracién propia
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Los terrenos eriazos fuera del drea urbana (0,4 Ha) se localizan en el acceso a la localidad por la ruta T-
616.

En el caso de las areas con predominio de usos residenciales, estas dominan la mayor parte del area
consolidada del asentamiento, claramente determinadas por la trama ortogonal de las calles. No
obstante esta presenta una baja concentracién de construcciones, lo que se ve reflejada en la baja
densidad de las mismas en el interior de una parte importante de las manzanas que conforman la
localidad.

2.2.2.3 Localidad de Pichirropulli

La localidad de Pichirropulli presenta en la actualidad un drea urbana aproximada de 57,8 Ha y con un
area consolidada de 37,2Ha. De esta superficie, 29,3 Ha se encuentran contenidas por el limite urbano,
es decir, un 50,7% del area urbana.

Relacion entre el Area Urbana de Pichirropulli y su territorio con mayor grado de consolidacién
urbana

Area consolidada

Fuente: Elaboracién propia
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Caracterizacidn de los principales usos de suelo y actividades del area urbana de la localidad de

Predominio de usos
residenciales

=
=
Em
=

Fuente: Elaboracién propia

Pichirropulli

Poblacion
Villa 2000

Equipamiento
Culto y Cultura

Deporte [T Infraestructura
Educacion AreaVerde
Salud

Seguridad

Actividades Productivas

Otras categorias
[[7] Terrenos Eriazos
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En relacién a los principales usos de suelo presente en la localidad, la mayor parte del territorio
consolidado presenta un predominio de usos residenciales, con 13,5 Ha (23,4% del area urbana),
seguidos por usos de equipamientos con 2,9 Ha (5,1%).

Usos de suelo y actividades dentro del area urbana de la localidad de Pichirropulli — Superficies

Usos Sup. (Ha) %

Predominio de usos residenciales 13,5 23,4
Equipamiento 2,9 51
Culto y Cultura 0,2 0,3
Educacion 2,1 3,6
Salud 0,1 0,2
Seguridad 0,6 1,0
Actividades Productivas 0,3 0,5
Infraestructura (Sanitaria) 0,1 0,1
Areas Verdes 0,3 0,5
Terrenos Eriazos dentro del area 4,7 8,2
urbana

Vialidad 7,5 12,9
TOTAL AREA CONSOLIDADA 29,3 50,8
TOTAL AREA URBANA 57,8 100,0

Fuente: Elaboracién propia

Destaca la presencia de una importante superficie de las areas con predominio residencial fuera del area
urbana, con 5,8 Ha, varias de las cuales corresponden a conjuntos residenciales, como la Villa 2000. Una
situacidn similar ocurre con los usos de equipamiento, donde practicamente el 50% de la superficie
registrada se encuentra fuera del drea urbana.

Superficies de terrenos destinados a Equipamientos en el area urbana y rural en el contexto de

Pichirropullli
Equipamiento Sup. (Ha) dentro | Sup. (Ha) fuera del
del area urbana area urbana
Culto y Cultura 0,2 -
Deporte - 1,7
Educacion 2,1 0,1
Salud 0,1 1,1
Posta 0,1 -
Cementerio - 1,1
Seguridad 0,6 -
Carabineros 0,5 -
Bomberos 0,1 -
Total 2,9 2,9

Fuente: Elaboracién propia

En el caso del equipamiento de salud, la mayor parte de la superficie estd dada por la presencia del
Cementerio (1,1 Ha), localizado fuera del actual limite urbano, mientras que la posta rural se encuentra
proximo a la plaza de la localidad. Un equipamiento relevante a nivel urbano es la Escuela Rural Nueva
Aurora, localizado al sur de este territorio.

En cuanto a los usos de equipamiento de culto y cultura, destaca la presencia del la iglesia de la loclaidad,
en el extremo sur de los terrenos del ferrocarril, frente a la calle Manuel Rodriguez, ademas del templo
evangélico emplazado en el extremo poniente del drea urbana. En el caso del equipamiento de
seguridad, se encuentran los terrenos de Carabineros de Chile (en la interseccion de las calles Manuel
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Bulnes con Balmaceda, junto con el Cuartel de Bomberos de la localidad, situado a un costado de su
plaza (calle Independencia).

En relacidn a las actividades productivas, estas tienden a ser del tipo taller y se localizan al sur del sector
central de la localidad, salvo por la presencia de una industria en el camino hacia la ciudad de Paillaco
(ruta T-678). Las infraestructuras presentes en la localidad son de tipo sanitarias, las que corresponden
a los estanques de agua potable, emplazados al norte del area urbana, junto con una planta de

tratamiento de aguas servidas inmediatamente al sur de la misma area.

Pichirropulli: Principales usos de suelo de equipamientos, actividades productivas y de

e &

INFR.

SANITARIA,
Pl ade.', -~
tratamiehto”»Y

infraestructura

INFR.
SANITARIA
Agua potable

‘; "l’/

Culto Deporte Educacion Salud Seguridad
1. Iglesia 3. Estadio 4. Escuela Rural Nueva Posta 7. Carabineros
2. Templo Evangélico Aurora Pichirropulli 8. Bomberos
Cementerio

Fuente: Elaboracién propia
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Los terrenos eriazos tienden a localizarse al interior del area urbana vigente, especialmente a lo largo
de la linea del ferrocarril y en el sector de la ex estacion, con una superficie total de 4,7 Ha equivalente
al 8,2% del area urbana.

Pichirropulli: localizacion de sitios eriazos

~ T

Fuente: Elaboracién propia

2.3 Sintesis del Diagnéstico

La comuna de Paillaco posee un territorio 90.110,6 ha, equivalente al 4,9% del total regional. Desde el
punto de vista de su poblacidn esta comuna ocupa el sexto lugar a nivel regional, con 19.237 habitantes
de acuerdo a lo establecido por el Censo 2002. Al analizar exclusivamente la poblacidon urbana, esta
misma comuna mantiene el sexto lugar con 9.973 habitantes. Paillaco se encuentra entre las comunas
a nivel regional que si bien presenta un predominio de su poblacién urbana por sobre la rural, con un
51,8% respecto al total comunal, no obstante, mantiene una importante presencia de poblacién rural
(48,2%), situandose al limite de las comunas de predominio urbano.

La configuracion geomorfolégica de la comuna es determinante en el desarrollo de sus actividades
econdmicas mas relevantes. De esta manera, la Cordillera de la Costa en el poniente y la Depresion
Intermedia hacia el oriente son factores clave en el rubro y los usos de suelo de caracter
silvoagropecuario. A su vez el sector de la depresién intermedia tiene importancia hidrogeoldgica
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marcada por los depdsitos del cuaternario que contienen acuiferos que tienen rendimiento medio a
alto. En cambio hacia la Cordillera de la Costa, la roca metamorfica es impermeable y tiene importancia
nula en disponibilidad de fuentes de agua subterranea. Estas dos unidades forman parte de dos hoyas
hidrograficas importantes y que corresponden a los rios Valdivia y Bueno. Las cuatro subcuencas que
hay corresponden a los rios Valdivia, Calle Calle, San Pedro y Bueno, siendo los cursos de agua
protagodnicos los rios Collileufu y Llollelhue.

De este modo, la actividad de mayor importancia en la base econdmica comunal es la agricultura,
ganaderia y caza. A la fecha del ultimo censo conformaba un tercio de la PEA ocupada, sobrepasando en
50% el valor Provincial. En tanto, el comercio también tiene una fuerte presencia en la comuna, seguido
por la industria manufacturera.

La base econdmica comunal manifiesta que la mayor PEA se localiza en la ciudad de Paillaco, seguida
por las areas rurales, donde esta se encuentra dispersa, luego Reumén y Pichirropulli. El resto de las
actividades econémicas muestran una baja incidencia en PEA. En los afios 2007 — 2009 -2011 la actividad
silvoagricola y ganadera seguia liderando, también el comercio mantenia su lugar, mientras que otras
actividades como el suministro de electricidad, agua y gas desplazan a la industria manufacturera.

El rubro agropecuario es sin duda el lider comunal, que ocupa mayor superficie de cultivo, en relacién a
las hectareas cultivadas del rubro forestal. La ganaderia también es lider en la economia local, tiene la
mayor extension en la superficie agropecuaria, habiendo extensas praderas a lo largo de la depresion
intermedia. Preponderan las cabezas bovinas y ovinas. Predominan las praderas por sobre otros usos,
lo que indica la importancia de la actividad ganadera. La potencialidad que ofrecen los recursos del
territorio, las granjas de jabali, el cultivo de berries y la presencia de caballos efectivamente son insumos
para diversificar el ingreso comunal, acompanados de los programas de fomento adecuados. Sin
embargo existen diagndsticos que han dado cuenta que en la comuna la presencia de servicios turisticos
es practicamente nula, con una oferta pobre en alojamientos.

Respecto a las redes de integracién vial regional, la comuna de Paillaco forma parte del corredor
interregional de la Ruta 5 Sur, vinculandose al sistema de acceso principal de la ciudad de Valdivia, como
a su vez, al sistema que rodea al Lago Ranco por la comuna de Futrono. En menor medida, presenta una
integracion vial hacia la comuna de La Unidn a través de caminos interiores. En el caso de la ruta T-60,
este se encuentra alejado de los principales centros poblados de la comuna de Paillaco.

El sistema de centros poblados urbanos es dominado por los tres asentamientos principales (Paillaco,
Reumén y Pochirropulli). A nivel de localidades de estudio, en Reumén y Pichirropulli la agricultura y la
ganaderia se mantienen liderando la PEA ocupada, asi también en el area rural. En Paillaco en cambio,
lidera el comercio y la industria manufacturera, estando la agricultura y ganaderia en tercer lugar.

El sistema de centros poblados de la comuna de Paillaco se estructura en la actualidad a lo largo de sus
principales corredores viales, determinados asimismo por la presencia de estructuras geomorfoldgicas
tipo Horst (bloques levantados), determinantes en la configuracién de la conectividad vy la localizacién
de los asentamientos, como asimismo en los usos de suelos y actividades econdmicas presentes en
dichos territorios.

Sus tres nucleos urbanos se organizan de norte-sur, en forma paralela a la Ruta 5 Sur conformando su
sistema urbano. En tanto, el resto de los asentamientos tienden a localizarse a lo largo de los corredores
que vinculan la Ruta 5 con la comuna de Futrono.

En el caso del resto de los asentamientos relevantes, destaca la presencia de Itropulli proximo a la Ruta
5 Sur, pero emplazado en la interseccion de vias de caracter intercomunal, como es la T-65 (vinculacion
con Futrono), la T-695 (relaciéon con La Unién. Este asentamiento consiste en un extenso sector de
caserios y predios agricolas, que en si mismo no tiene los niveles de consolidacién urbana de las
localidades de Reumén y Pichirropulli. En definitiva, se trata de un asentamiento con caracteristicas
netamente rurales. No obstante presenta un nivel basico de equipamientos, con una posta y un colegio.
Ademas es posible apreciar la existencia de un loteo residencial (Villa Padre Hurtado).
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En el caso del asentamiento El Llolly es el Unico con mayor presencia de poblacidon que se escapa a la
tendencia de localizacidn préximo a la Ruta 5 Sur, ocupando el quinto lugar a nivel comunal en cuanto a
su poblacién, después de Itropulli. Su emplazamiento es relevante a escala comunal, dado que domina
el acceso oriente de Paillaco, desde la comuna de Futrono. Se trata de un caserio organizado en sentido
norte-sur a lo largo de la ruta T-655, con una insipiente estructura urbana y de equipamientos.

El resto de los asentamientos presentan una tendencia a emplazarse hacia el costado oriente de la
comuna especialmente a lo largo de la ruta T-65 y T-655. En el extremo suroriente de la comuna destaca
la presencia del asentamiento de Santa Rosa Grande en la ruta T-699. En el caso del sector poniente de
la comuna, sdlo se registra Huichahue Bajo y La Luma.

Sin embargo, las proyecciones de poblacién actualizadas del INE permiten establecer que por un lado la
poblacién no tiene un crecimiento acelerado y que por otro, esta tiende al envejecimiento, tanto en el
grupo de mujeres como hombres, dado que la distribucién es bastante pareja. Los habitantes de Paillaco
estan mostrando una tendencia de envejecimiento. Desde 1990 comienza a registrarse una disminucion
en el grupo de 0-4 afios, y comenzando una migracion del grupo 35 — 39 hacia mayores edades conforme
pasa el tiempo.

De acuerdo a la proyeccion, el crecimiento de la poblacion comienza a desacelerarse a partir de 2015.
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2.3.1 Sintesis de los principales atributos y restricciones del territorio a planificar

Atributos Localidad de Paillaco

Posee un rol de centro administrativo y prestador de servicios a nivel comunal, razén que explica
la predominancia de actividades vinculadas con estas actividades econdmicas.

Centro determinante en la accesibilidad de la capital regional con el sistema de los centros
poblados de la cuenca del Lago Ranco, ademas de su directa vinculacién con la ruta 5 sur.

A su vez, posee una trama regular que permite una adecuada y conveniente accesibilidad
interna, al interior del area urbana consolidada del centro de la localidad.

Posee una mayor diversidad de usos de suelo de cardcter urbano, con una presencia significativa
de equipamientos de todas las clases y con una presencia muy disminuida de actividades
productivas al interior del centro urbano.

Posee un centro urbano definido de caracter lineal y estructurado a lo largo de la Calle Bernardo
O’Higgins cuyos principales hitos corresponden a la Plaza La Republica y el sector de la estacién
de ferrocarriles.

El uso de suelo predominante del drea urbana consolidada corresponde al preferentemente
residencial, seguido del de caracter comercial y otros equipamientos de mayor escala (deporte,
educacion, salud).

Existe, desde el punto de vista normativo vy fisico, disponibilidad de suelo al interior del drea
urbana actual (48% aproximadamente).

Restricciones Localidad de Paillaco

Si bien posee un rol de centro administrativo y prestador de servicios a nivel comunal, no es un
centro poblado prestador de servicios a otras comunas o centros poblados de la regién.

La trama regular que caracteriza el centro y el drea consolidada de la ciudad, se ve atomizada
principalmente en el extremo norte y nororiente con la localizacién de nuevas viviendas de
caracter econdémico y social.

Los usos de suelo de equipamiento se concentran en grandes pafios de terreno, limitados por
las disposiciones normativas actuales del plan regulador. De esta manera se cuenta con una
serie de equipamientos exclusivos, lo que no permite su reconversion (ejemplo, media luna,
liceo C-13).

Usos de suelo y pasivos ambientales asociados a los pozos lastreros, en los extremos norte y
oriente del area urbana.

Dotaciéon muy menor de areas verdes, parques o plazas dentro del drea urbana consolidada.

La mayor parte de las zonas de expansion planteadas en las disposiciones del plan regulador
vigente, restringen el uso de caracter residencial, potenciando el uso de suelo de actividades
productivas y de area verde.

Existen 172.54 ha dentro del limite urbano actual, que estan fuera del territorio operacional de
ESSAL, es decir sélo el 55% de la actual area urbana se encuentra cubierto por la empresa de
servicios sanitarios.

El cementerio ha sobrepasado su capacidad y también el limite urbano.
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Sintesis de los principales atributos y restricciones de Paillaco

'..-’-------"

Pozos de
extraccion de
aridos

Area de extension

¥ PozoSde
extraccion de
aridos

Acceso y
cruce sobre la
Ruta5

‘crucea la ruta
206

77 T

:I:/: Trama Urbana Principales loteos Residenciales
«“—>  Viasprincipales
27

{ 1 Accesos al poblado
A

- Principalesterrenos de equipamiento

Fuente: Elaboracién propia

e  Atributos Localidad de Reumén

Posee un rol de prestador de servicios a nivel local, y presenta los equipamientos bdsicos
(colegio, posta, carabineros y bomberos).

Posee una directa vinculacion con la ruta 5 sur y a su vez con la comuna de Futrono.

A su vez, posee una trama regular que permite una adecuada y conveniente accesibilidad
interna, al interior del drea urbana consolidada del centro poblado.

Posee usos de suelo de caracter urbano, con una presencia significativa de usos de caracter
residencial en forma preferente.

Posee un centro urbano potenciable estructurado por la Plaza y equipamientos asociados.
Existe, desde el punto de vista normativo vy fisico, disponibilidad de suelo al interior del drea

urbana actual (21% aproximadamente) y su limite urbano (1972) estd escasamente
sobrepasado.
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e Restricciones Localidad de Reumén

— La accesibilidad con el centro administrativo comunal (Paillaco) esta limitado a través de la ruta
5, no existiendo otras alternativas de acceso.

— Dotacion muy menor de dreas verdes, parques o plazas dentro del area urbana consolidada.

— Presencia de predios eriazos en el borde poniente de la localidad (caso estacion de ferrocarriles)

— La presencia del rio Callilaufu en el borde oriente de la localidad, restringe su expansién y usos
de suelo en dicha direccién y determina la trama del centro urbano.

— La presencia de extensos predios destinados a praderas en el norte y sur del centro poblado, en
parte incluidas dentro del limite urbano, constituyen una limitante para la integracién de dichos
usos de suelo con usos de cardcter urbano.

.
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e Atributos Localidad de Pichirropulli

— Posee un rol de prestador de servicios a nivel local, y presenta los equipamientos basicos
(colegio, posta, carabineros y bomberos).

— Posee una directa vinculacion con la ruta 5 sur y también con la cabecera comunal.

— Posee usos de suelo de cardcter urbano, con una presencia significativa de aquellos de caracter
residencial en forma preferente.

— Existe, desde el punto de vista normativo vy fisico, disponibilidad de suelo al interior del area
urbana actual (49% aproximadamente) hacia el oriente y aun asi, su limite urbano (1961) esta
sobrepasado hacia el poniente.

Sintesis de los principales atributos y limitantes de Pichirropulli
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e Restricciones Localidad de Pichirropulli

— Posee una trama urbana poco conformada, cuyo centro geografico estd dado por la estacién
ferrocarriles, que hoy constituye un predio parcialmente eriazo.
— Su centro urbano no es claro o determinante.
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— Dotacion muy menor de areas verdes, parques o plazas dentro del drea urbana consolidada (dos
plazas, una de ellas fuera del limite urbano en la poblacidn Villa 2000).

— Presencia de predios eriazos en el centro geografico de la localidad (caso estacion de
ferrocarriles).

— La presencia de predios destinados a praderas en el oriente del centro poblado, en parte
incluidos dentro del limite urbano, constituyen una limitante para la integracion de dichos usos
de suelo con usos de cardcter urbano.

— Los nuevos conjuntos residenciales se han localizado todos fuera del actual limite urbano.
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3. PROYECTO DE PLAN REGULADOR COMUNAL

El presente capitulo expone los principales alcances y propuestas del Plan Regulador Comunal de
Paillaco. Este corresponde al instrumento de planificacidn territorial que persigue regular y orientar el
desarrollo urbano de las localidades de Paillaco, Reumén vy Pichirropulli, de acuerdo a la legislacion
urbana vigente, contenida en la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC) y su respectiva
Ordenanza (OGUC).

En la primera parte de este capitulo se exponen los principales lineamientos de planificacion
establecidos por el Plan, para posteriormente abordar la definicion de la ampliacidn del limite urbano
propuesto para la regulacién de las localidades de Paillaco, Reumén y Pichirropulli. Posteriormente se
expone la estructura de zonificacién y de conectividad vial del Plan, junto con una caracterizacién de los
objetivos y normas urbanistas a ser establecidas en cada zona, las que forman parte de la Ordenanza
Local del Plan.

3.1 Lineamiento de Planificacion.

Los lineamientos de planificacidon corresponden a una sintesis de los principales alcances y objetivos
surgidos del proceso de formulacién del presente Plan Regulador Comunal, que integran los resultados
de su diagndstico, los requerimientos técnicos y la vision de desarrollo urbano-territorial de la I.
Municipalidad de Paillaco, complementado con las opiniones recogidas y confrontadas a través del
proceso de participacién ciudadana con la comunidad y otros actores relevantes, a nivel local y regional.

Estos lineamientos tienen una traduccién territorial y un ambito de aplicacidon normativa propios de un
instrumento de planificacion de nivel comunal, los que a grandes rasgos, se vinculan con los siguientes
componentes que son comunes a los planes reguladores comunales:

e Definicion del limite urbano.

e Propuesta de zonificacion y normas urbanisticas asociadas dentro de las areas urbanas,
debidamente diferenciadas por tipos de zonas (zonas mixtas, preferentemente residenciales, de
equipamientos, infraestructura, etc.)

e Propuesta de vialidad estructurante, relacionada con las calles o avenidas existentes que son
claves para la conectividad del area urbana propuesta, con sus respectivos ensanches (de ser
necesario), junto con la propuesta de nuevas vias.

En relacion a los lineamientos de planificacion, estos traducen los objetivos del Plan a nivel territorial,
siendo primeramente aplicados a nivel de localidad y posteriormente divididos a nivel de sector en cada
caso. Estos ultimos son traducidos como acciones a ser aplicadas dentro del Plan, de acuerdo al ambito
de accidn normativa de este tipo de instrumento de planificacion territorial.

En el caso de Paillaco los lineamientos del Plan son sintetizados en la siguiente tabla, divida su aplicacién
en nueve sectores complementarios:

Sintesis de Lineamientos de Planificacion de Paillaco

Sector Objetivos de Planificacion Alternativa Sintesis Acciones del Plan
Centro Urbano | - Completar el proceso de desarrollo urbano del | - Definicién como una zona mixta, con
de usos mixtos sector central de la localidad, manteniendo su usos preferentes residenciales y de
cardacter de prestador de servicios a nivel local y equipamientos
comunal, especialmente entre el sector de la | - Incorporacién de construcciones de
Plaza de la Republica y el Sector de la Estacion valor patrimonial como Inmuebles
(eje Bernardo O’Higgins) de conservacion histérica por parte
- Preservar el patrimonio arquitectdnico del PRC.
presente en el sector.
Area - Mantener el caracter residencial del sector con | - Diferenciar el drea inmediatamente
urbanizada o mayor consolidacion urbana que rodea el relacionada con el sector central de
consolidada centro de la ciudad, junto con los usos de la ciudad como una zona mixta
equipamientos que sean compatibles con su residencial y de equipamientos
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Sector Objetivos de Planificacion Alternativa Sintesis Acciones del Plan

desarrollo. Establecer los extremos del area
Propiciar la factibilidad normativa en cuanto a consolidada (al oriente y norte)
usos de suelo, para las zonas destinadas a como zonas con usos
grandes equipamientos, con el fin de admitir preferentemente residenciales.
una mayor flexibilidad para su re-adecuacion, Restringir los usos de actividades
de acuerdo a las dindmicas de la ciudad. productivas.
Restringir las actividades productivas de mayor
tamafio (industrias) con el fin de propiciar su
traslado a los bordes del area urbana, con mejor
accesibilidad.

Area no Integrar al desarrollo urbano de la localidad los Completar la trama de la ciudad a

urbanizada sectores no urbanizados localizados al norte y través de los nuevos territorios

norte y oriente

oriente de su area urbana, con el fin de acoger
las demandas residenciales presentes en la
ciudad.

Propiciar la consolidacion de nuevos barrios
debidamente integrados al resto de la ciudad,
continuando con el modelo urbano del centro
de Paillaco (trama urbana)

Proveer de condiciones normativas que
favorezcan la localizacion de equipamientos
basicos compatibles con las viviendas, ademas
de un sistema de espacios publicos y areas
verdes integradas.

Evitar que los nuevos conjuntos residenciales se
conviertan en barreras que impidan el
crecimiento futuro de la ciudad.

urbanos incorporados por el Plan. en
el sector norte y oriente.

Establecer como territorio
orientados al desarrollo de
actividades preferentemente

residenciales.

Procurar el establecimiento de una
trama de calles que permita la
adecuada integracion de los sectores
con mayor consolidaciéon urbana,
con respecto a los suelos previstos
para su crecimiento.

Area

no

urbanizada
poniente

Propiciar el desarrollo de usos residenciales en
el sector poniente del drea urbana, con el fin de
proveer nuevo suelo para este tipo de usos para
la ciudad.

Conformar y consolidar un nuevo barrio
residencial al poniente de la linea del ferrocarril,
debidamente integrado con el resto de la
ciudad y con la ruta 206.

Reconvertir desde el punto de vista
normativo los terrenos localizados al
poniente de la linea del ferrocarril,
orientado en la actualidad hacia usos
de actividades productivas, hacia
usos preferentemente residenciales.
Concentrar las actividades
productivas hacia el primer frente de
la ruta 206, diferenciandolas de las
zonas con usos preferentemente
residenciales.

Area
Ruta

borde
5

Propiciar el desarrollo y consolidaciéon urbana
de los terrenos que enfrentan a la Ruta 5 sur, al
oriente del area urbana de Paillaco.

Orientar el sector para la consolidacién de
actividades relacionadas con la Ruta, como
equipamientos y actividades productivas
inofensivas.

Mejorar la accesibilidad hacia la caletera de la
Ruta 5.

Dotar de nuevo suelo urbano factible
para el desarrollo de vivienda social
Establecer una zona orientada a la
consolidacién de los terrenos
aledafios a la Ruta 5, con usos de
equipamientos y actividades
productivas que presente servicio a
la ruta.

Mejorar la imagen urbana de
Paillaco hacia el corredor, mediante
propiciando actividades que

permitan su construccién, ocupando
predios eriazos.

Establecer un mayor numero de
calles que se conecten con la
caletera de la Ruta 5, integrandola
con las areas consolidadas y de
expansion de la localidad.
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Sector

Objetivos de Planificacion Alternativa Sintesis

Acciones del Plan

(Camino
Valdivia)

Area borde
Ruta 206

Concentrar el desarrollo de actividades
productivas en el borde de la ruta 206, para la
implementacion de un sector empresarial.
Diferenciar las areas de actividades productivas
respecto a los sectores residenciales existentes
Y que se propongan en este territorio.

Mejorar la accesibilidad hacia la ruta 206.

Concentrar las actividades
productivas hacia el primer frente de
la ruta 206, diferenciandolas de las
zonas con usos preferentemente
residenciales.

Establecer un mayor nimero de vias
que se conecten con la futura
caletera de la ruta 206.

Aumentar los accesos a la ciudad de
Paillaco desde la ruta 206.

Extension
Urbana

Area de

Proveer suelo urbano para el crecimiento de la
localidad, especialmente usos residenciales, en
los extremos norte y sur, debidamente
conectados con el centro de Paillaco.
Favorecer la prolongacién de las vias existentes
norte-sur, con el fin de integrar las nuevas zonas
de extension.

En el sector sur, integrar el area de extension a
las rutas 5y 206, vinculandola a la prolongacién
o definicién de caleteras asociadas a estas vias.

Incorporar las nuevas dreas de
extension de Paillaco, como zonas de
usos preferentemente residenciales.
La incorporacion de un darea de
extensién urbana al norte del drea
urbana, delimitado en forma clara
por el cauce del estero de Maihue y
la linea del Ferrocarril

Completar la trama de la ciudad a
través de los nuevos territorios
urbanos incorporados por el Plan. en
el sector norte y, especialmente, la

integracion del sector
inmediatamente al sur del estero
Zanjon.

extension

Borde dreas de

Propiciar la definicion de los limites urbanos
norte y sur, mediante corredores asociados a
areas verdes o parques urbanos.

Establecer zonas orientadas al
desarrollo de parques asociado a los
cauces de exteriores y canales,
especialmente en los bordes del area
urbana propuesta.

Establecer en el sector sur un parque
urbano que delimite el area urbana
propuesta.

extraccion)

Lagunas (ex
pozos de

Redefinir la incorporacién de estas lagunas
dentro del area urbana de Paillaco, mediante su
definicion como areas verdes o parques
urbanos.

Incorporar las lagunas de los ex
pozos de extraccion de aridos como
zonas orientadas a parques urbanos.

Fuente: Elaboracidn propia.

Esquema Resumen de Objetivos — Paillaco
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— Crecimiento y desarrollo de las
actuales dreas urbanas disponibles
dentro del drea urbana PRC vigente

— Provision de suelo accesible para
vivienda de interés social en las zonas
de crecimiento y extension

— Prolongar y consolidar la trama de
calles como modelo de crecimiento

— Fortalecimiento de los ejes relevantes
de conectividad y continuidad vial

— Consolidacion de las dreas verdes
existentes

— Reconocimiento de lagunas de
extraccion de daridos como parques
urbanos

— Redefinir la localizaciéon de los usos
industriales dentro del area urbana,
con el fin de compatibilizarlo con el
desarrollo de los sectores
residenciales.

— Establecer el rol y la vocacién del
borde oriente de Paillaco hacia la Ruta
5

O

En el caso de Reumén se persiguen los siguientes lineamientos de planificaciéon, con algunos
componentes similares al caso de Paillaco y divididos en cinco sectores:

Sintesis de Lineamientos de Planificacion de Reumén

Sector Objetivos de Planificacion Alternativa Sintesis Acciones
Area Mantener el cardcter de usos mixtos entre | - Establecer el area consolidada de la
urbanizada o destinos residenciales y equipamientos localidad como una zona mixta, pero
consolidada presentes en el area con mayor consolidacion estableciendo zonas especificas a lo
urbana al interior de Reumén. largo de los principales corredores.
Concentrar los servicios y equipamientos en el Integrar el sector poniente de la
sector de la Plaza y en los corredores de acceso localidad como parte del area
a la localidad: Lautaro, Malaquias Concha y urbana.
Galvarino. Restringir los usos de actividades
Restringir las actividades productivas de mayor productivas en las zonas localizadas
tamafio (industrias y almacenamientos) con el al interior del area consolidada
fin de propiciar que estas no afecten los usos actual.
residenciales presentes en la localidad.
Integrar como parte del area urbana el sector
consolidado en el camino Hueichahue (ruta T-
161), en el poniente de la localidad.
Area no Propiciar la ocupacion de los terrenos Orientar los terrenos disponibles
urbanizaday disponibles para el crecimiento de la localidad, para el crecimiento de la localidad
area de orientados al desarrollo residencial y de como zonas preferentemente
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localidad hacia los sectores no urbanizados,
como modelo de desarrollo.

Integrar los terrenos disponibles en el sector
norte y sur del drea urbana vigente, ademas del
sector poniente de la Estacion.

Proveer suelo urbano para el crecimiento de la
localidad, especialmente para usos
residenciales, en los extremos norte y sur.
Favorecer la prolongacién de las vias existentes
norte-sur, con el fin de integrar las nuevas zonas
de extensién.

Sector Objetivos de Planificacion Alternativa Sintesis Acciones
extension equipamientos. residenciales.
urbana Completar la trama urbana presente en la Establecer areas para el crecimiento

de la localidad en los extremos norte
y sur, orientada a zonas de usos
preferentemente residenciales.
Establecer una estructura de
conectividad vial que permita su
adecuada integracion con el interior
de la localidad.

Sector de |la

Orientar la incorporacién de los terrenos
disponibles al interior del sector de la Estacion
de Reumén, con el un caracter mixto entre
equipamiento y residencial, mejorando su
insercion urbana en cuanto a su conectividad y
usos de suelo.

Establecer una zonificacion
especifica en el sector de la Estaciodn,
que permita orientar su
consolidacién como un nuevo barrio
residencial.

Definir una zona especifica en los
terrenos donde se emplaza la
estacion de Reumén, con el fin de
consolidarlo como un nuevo nucleo
de equipamientos culturales y de
servicios para la comunidad.

Propiciar la consolidacién de un borde urbano
hacia el rio Collileufu, compatible con el valor
natural de este sector.

Propiciar la definicién de un parque urbano alo
largo del rio.

Reconocer al area aledana al rio
Collileufu como una zona orientada
a la consolidacion de un parque
urbano.

Establecer una zona de usos mixtos
en el borde del nuevo parque, con el
fin de favorecer su consolidacion,
gue permita establecer una franja de
transicion entre este parque y el
nucleo consolidado de Reumén.
Ademas de incluir actividades
orientadas al desarrollo turistico.

Estacion

Borde urbano
oriente

Sistema de

conectividad

Reconocer la trama urbana de damero
existente en Reumén.

Completar esta trama en los extremos norte y
sur de la localidad y su vinculacién con las areas

de expansién de la localidad.

Establecer una estructura de
conectividad vial que reconozca la
trama de la localidad y se proyecte
hacia los sectores de expansidon
urbana.

Fuente: Elaboracidn propia.
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Esquema Resumen de Objetivos — Reumén
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— Consolidacion  del  proceso de
urbanizacién y construccién de la
localidad de Reumén al interior de su
area urbana.

— Proveer de nuevo suelo urbano para la
consolidacién de la localidad hacia el
nortey el sur.

— Provision de suelo asequible para la
vivienda de interés social en las zonas
de crecimiento y extension

— Fortalecimiento de los ejes relevantes
de conectividad y continuidad vial

— Reconocimiento de la plaza de
Reumén como espacio publico
significativo de la localidad, ademas
de las construcciones aledafas. Junto
con propiciar su integracion al sector
de la Estacion.

— Propiciar la definicién del borde del rio
Collileufu como wun drea verde
relevante para la localidad (parque).

Finalmente, para Pichirropulli se establecen los siguientes lineamientos de planificacién cuya aplicaciéon

se divide en cuatro sectores:

Sintesis de Lineamientos de Planificacion de Pichirropulli

- Mantener el caricter de usos mixtos entre
destinos preferentemente residenciales vy
equipamientos presentes en el drea con mayor
consolidacién.

- Integrar los conjuntos residenciales construidos
fuera del drea urbana vigente.

Sector Objetivos de Planificacion Alternativa Sintesis Acciones
Area - Reconocer las dreas con mayor grado de Establecer una zona de usos mixtos,
urbanizada o consolidacién urbana presentes en el sector de que permita integrar las dreas
consolidada Pichirropulli. consolidadas de la localidad.

Diferenciar los sectores orientados a
usos preferentemente residenciales
(nuevos barrios)

Mantener y fortalecer el nucleo
principal de la localidad como
prestador de servicios.

Area no - Propiciar la consolidacion de los sectores no
urbanizaday urbanizados presentes dentro del limite urbano
area de vigente, orientadas a usos residenciales vy
extension equipamientos complementarios.

urbana - Establecer una estructura de vias que permita

integrar estos sectores a las areas consolidadas
de Pichirropulli, asi como, los accesos a la
misma localidad.

- Definir zonas de extension al limite urbano
vigente, que permita incorporar los sectores

Disponer de zonas que permitan
regular el crecimiento de la
localidad, integrando  aquellos
conjuntos residenciales definidos
fuera del drea urbana vigente.

Establecer una trama de vias que
permita integrar el drea consolidada
de la localidad con los nuevos
sectores para su crecimiento y las
urbanizaciones desarrolladas fuera

Modificacion Plan Regulador Comunal de Paillaco
MEMORIA EXPLICATIVA

107




SpeRitiACo <7

I. MUNICIPALIDAD

o

I DE PAILLACO

Sector Objetivos de Planificacion Alternativa Sintesis Acciones
consolidado existentes, tanto al nororiente del area urbana vigente.
como al suroriente de la localidad. Establecer zonas de equipamientos
- Regularizar el limite urbano norte y sur para los terrenos de propiedad
poniente de la localidad, integrando areas municipal.
consolidadas.
- Integrar terrenos de propiedad municipal y
conjuntos de viviendas.
Sector de la | - Orientar la incorporaciéon de los terrenos Establecer una zonificacion
Estacién disponibles al interior del sector de la Estacién especifica en el sector de la Estacion,
de Pichirropulli. que permita orientar su
- Favorecer la rehabilitacién de la estacién como consolidacidn.
un espacio relevante para la comunidad. En Definir una zona especifica en los
ambos costados de la linea del ferrocarril. terrenos donde se emplazaba la
estacion de Pichirropulli, con el fin de
consolidarlo como un nuevo nucleo
de equipamientos culturales y de
servicios para la comunidad.
Sistema de | - Dotar de una estructura de conectividad al drea | - Establecer una estructura de
conectividad urbana de Pichirropulli, junto con las zonas de conectividad vial que reconozca la
extensioén que se establezcan. estructura de la localidad, tanto
dentro como fuera del drea urbana
vigente, permitiendo la integracidon
con los sectores previstos para su
crecimiento.

Fuente: Elaboracidn propia.

Esquema Resumen de Objetivos — Pichirropulli

PosTA 1 ESTADIO

ESTACION

CEMENTERIO o

— Compatibilizar el crecimiento urbano de
Pichirropulli con la definicion del limite
urbano.

—Integrar dentro del limite wurbano
propuesto, los sectores que presentan
mayor concentracién de actividades
urbanas, tanto al norte, como al oriente de
la localidad, especialmente los conjuntos de
viviendas existentes.

— Proveer una adecuada conectividad a los
sectores no consolidados dentro del area
urbana.

— Definicion de un espacio publico
significativo para la localidad en el sector de
la estacion, que permita potenciar las
actuales ruinas asociadas a la actividad del
ferrocarril.

— Establecer una estructura de zonificacién y
normas urbanisticas asociadas que
permitan reconocer la situacion actual de la
localidad, sus principales actividades y
elementos urbanos representativos.
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3.2 Definicion del limite urbano.

Los Planes Reguladores Comunales tienen como parte de su ambito de accidon la definicion del Limite
Urbano Comunal. En el caso de existir un Plan Regulador Intercomunal (PRI) sobre el instrumento de
planificacién comunal, es el primero quien esta facultado para establecer las dreas o zonas de extensién
urbana, a las cuales se debe someter el plan de nivel comunal. En el caso del Plan Regulador Comunal
de Paillaco, dado que en la actualidad no encuentra vigente un PRI, es el instrumento de planificacion
comunal el facultado para fijar y ampliar el area urbana comunal como decisién propia.

a. Area Urbana vigente:

El drea urbana de una comuna de acuerdo a la legislacion vigente es determinada por medio de los
instrumentos de planificacion territorial, a través de la definicién del “limite urbano”, que corresponde
a una linea imaginaria que diferencia el territorio urbano respecto al rural. Esta drea puede contener a
los sectores o asentamientos consolidados desde el punto de vista urbano (sectores urbanizados), como
a su vez, los destinados al crecimiento de los mismos.

En el caso de la Comuna de Paillaco en la actualidad su area urbana alcanza las 528,5 hectareas, estando
conformada tres areas urbanas: Paillaco, Reumén y Pichirropulli. En Paillaco su area urbana estd definida
por el Plan Regulador Comunal vigente (afio 2007), alcanzando a una superficie de 396,8 Ha (75,1% del
total urbano comunal). En tanto las otras dos areas urbanas fueron definidas como limites urbanos, en
1972 para Reumén y 1961 para Pichirropulli. La superficie urbana de Reumén corresponde a 74,8 Ha
(14,2% del total urbano comunal), mientras que Pichirropulli presenta 56,9 Ha (10,8% del total urbano
comunal).

Superficie Urbana Comuna de Paillaco

Areas Urbanas Ha %

Paillaco (2007) 396,8 75,1
Reumén (1974) 74.8 14,2
Pichirropulli (1961) 56,9 10,8
Total 528,5 100,0

Fuente: Elaboracidn propia en base a cartografia digital

b. Propuesta de ampliacidn del Limite Urbano para la localidad de Paillaco:

Como parte del presente Plan se plantea la redefinicion del limite urbano de Paillaco, a partir de la
aplicacion de los siguientes objetivos:

- Extension del area urbana hacia el norte, hasta el cauce del estero Demaihue, incorporando la
totalidad de la superficie de las lagunas formadas por los ex pozos de extraccion de dridos, junto
con propiciar la consolidacion de un nuevo barrio residencial en el extremo norte de la localidad.

- Ampliacién hacia el sur de la localidad, incorporando los terrenos al sur del estero El Zanjén,
permitiendo dar continuidad a la trama vial en el sector y propiciar la consolidacién de un nuevo
barrio residencial en el drea.

- Regularizacion del limite urbano vigente en su borde hacia la Ruta 5, incorporando su via local
(caletera).

- Regularizacion del limite urbano vigente hacia la ruta 206, dando la posibilidad de incorporar la
futura caletera de esta via dentro de este limite.
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Propuesta de amplnacnon del area urbana de Paillaco.

{‘m LIMITE URBANO
Propuesto

Fuente: Elaboracién propia.

En conjunto el incremento del drea urbana de la ciudad alcanza aproximadamente a los 124 Ha, que
representa una aumento de un 31,2% respecto al drea vigente, alcanzando un total de 520,8 Ha.
Respecto a este total, el area urbana vigente corresponde a un 76,2%, mientras que el incremento

equivale a un 23,8%.

Area Urbana Propuesta para Paillaco

Area Urbana Sup. Aprox. %
Paillaco (PRC) 2007 396,8 76,2
Aumento Propuesto 124,0 23,8

Total Proyecto 520,8 100,0

Fuente: Elaboracién propia.
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c. Propuesta de ampliaciéon del Limite Urbano para la localidad de Reumén:

En Reumén el presente Plan establece un incremento del area urbana establecida en 1974, con el fin de
proveer de nuevo suelo urbano para el crecimiento de la localidad. Se plantea la ampliacion del area
urbana principalmente hacia el norte y sur de su drea consolidada, ademas a lo largo de su acceso
poniente (Camino Huichahue ruta T-161), junto con la regularizacién de este limite en el sector
norponiente de la Estacion.

Propuesta de ampliacion del area urbana de Reumén.

ol LIMITE URBANO
£z _ ‘f i Propuesto
LN &/

LIMITE URBANO / A N
Vigente

INTERNADO

Fuente: Elaboracidn propia.
El incremento del drea urbana propuesto es de 42,3 Ha, que representa un aumento de un 56,4%
respecto el limite vigente, alcanzando una superficie total de 117,1 Ha. En cuanto a este total, el
incremento corresponde a un 36,1% mientras que la superficie vigente a un 63,9%.

Area Urbana Propuesta para Reumén

Area Urbana Sup. Aprox. %
Reumén (Limite Urbano) 1974 74,8 63,9
Aumento Propuesto 42,3 36,1
Total Proyecto 117,1 100,0

Fuente: Elaboracidn propia.
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d. Propuesta de ampliacién del Limite Urbano para la localidad de Pichirropulli:

En Pichirropulli la redefinicion del limite urbano establecido en 1961 persigue incorporar las
consolidaciones urbanas que se han registrado fuera de este limite, con el fin de orientar su desarrollo
dentro de los alcances de la normativa vigente. De este modo, se propone la integrar al drea urbana de
los corredores de acceso a la localidad, desde la Ruta 5 (ruta T-670) y del camino hacia Paillaco (ruta T-
678), ademas del loteo Villa 2000.

Propuesta de ampliacion del area urbana de Pichirropulli.
—

A

N

Fuente: Elaboracién propia.
En conjunto, al nueva area urbana propuesta representa un incremento de 39,6 Ha equivalente a un
69,5% del area vigente, alcanzando un total de 96,5 Ha. De este total, el drea urbana vigente equivale a
un 59%, mientras que el incremento representa un 41%.

Area Urbana Propuesta para Pichirropulli

Area Urbana Sup. Aprox. %
Pichirropulli (Limite Urbano) 1961 56,9 59,0
Aumento Propuesto 39,6 41,0
Total Proyecto 96,5 100,0

Fuente: Elaboracién propia.
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e. Resumen de la Propuesta de Limite Urbano de la Modificacion PRC de Paillaco:

En conjunto las dreas urbanas propuestas para las localidades de Paillaco, Reumén y Pichirropulli,
alcanzan una superficie de 734,4 Ha, que representa un incremento respecto a las areas vigentes de
205,9 Ha, lo que representa un incremento total de un 39%.

Sintesis de Area Urbana propuesta en la Modificacion del PRC de Paillaco

Localidad Area Urbana vigente | Area Urbana Propuesta Incremento Area
(Ha) (Ha) Urbana (Ha)
Paillaco 396,8 520,8 124
Reumén 74,8 1171 42,3
Pichirropulli 56,9 96,5 39,6
Total 528,5 734,4 205,9

Fuente: Elaboracidn propia.

3.3 La zonificacion de usos de suelo y condiciones urbanisticas por zona.

A continuacion se realiza una descripcidn de la zonificacion y lineamientos normativos asociados, que
son aplicados en el Proyecto de Modificacidon del Plan Regulador Comunal de Paillaco, tanto en su
propuesta al interior del drea urbana establecida en la ciudad del mismo nombre, asi como, en las
localidades de Reumén y Pichirropulli. En el interior de las tres areas urbanas propuestas se establece
una estructura de zonificacién que se basa en el planteamiento estratégico definido para el Plan, en
cuanto a sus lineamientos y dreas prioritarias de intervencion.

En el total del drea urbana propuesta, que comprende una superficie de aproximadamente 734,4 Ha, se
establecen ocho categorias de zonas, agrupadas de acuerdo a los usos de suelo predominantes y en
relacidn a su localizacién, las que se resumen en la siguiente tabla:

Resumen de tipos de zonas establecidas por la Modificacion del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

TIPOS DE ZONAS ZONAS LOCALIDAD
Zonas Mixtas ZMC-1. Zona Mixta Centro 1 (Paillaco) Paillaco
ZMC-2. Zona Mixta Centro 2 (Reumén) Reumén
ZM-1. Zona Mixta 1 (Pericentro Paillaco) Paillaco
— ZM-1A Subzona MixtalA
— ZM-1B Subzona Mixta 1B
ZM-2. Zona Mixta 2 (Ruta 5) Paillaco
ZM-3. Zona Mixta 3 (Nororiente de Paillaco) Paillaco
ZM-4.  Zona Mixta 4 (Sector oriente de Reumén) Reumén
ZM-5. Zona Mixta 5 (Zona de corredores viales de Reumén) Reumén
— ZM-5A. Subzona Mixta 5 A
ZM-6. Zona Mixta 6 (Sector Estacion de Reumén y Pichirropulli) Reumén
Pichirropulli
ZM-7. Zona Mixta 7 (Pichirropulli) Pichirropulli
— ZM7-A. Subzona Mixta7 A
Zonas ZH-1. Zona Residencial 1 (Paillaco) Paillaco
Preferen'gemente ZH-2.  Zona Residencial 2 (Sector norte y sur de Paillaco) Paillaco
Residenciales ZH-3.  Zona Residencial 3 (Sector poniente de Paillaco) Paillaco
- ZH-3A. Subzona Residencial 3A
ZH-4. Zona Residencial 4 (Reumén) Reumén
ZH-5. Zona Residencial 5 (Sector poniente de Reumén) Reumén
ZH-6.  Zona Residencial 6 (Pichirropulli) Pichirropulli
Zona de ZEQ-1. Zona de Equipamiento 1 Paillaco
Equipamiento Reumén
Pichirropulli
ZEQ-2. Zona de Equipamiento 2 (Cementerio) Paillaco
ZAP-1. Zona de Act. Productivas 1 ( Ruta 206) Paillaco
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TIPOS DE ZONAS ZONAS LOCALIDAD
Zonas de Actividades ZAP-1A. Zona de Act. Productivas 12 ( Ruta 206) Paillaco
Productivas e Zl. Zona de Infraestructura Paillaco
Infraestructura Pichirropulli
Zonas Especiales ZEP-1. Zona Especial 1 (Plazas) Paillaco

Reumén
Pichirropulli
ZEP-2. Zona Especial 2 (Parque Urbano 1 - ex pozos de extraccion Paillaco
de aridos)
ZEP-3. Zona Especial 3 (Parque Urbano 2 — Reumén) Reumén
ZEP-4. Zona Especial 4 (plazas y parques lineales) Paillaco
Reumén
Pichirropulli
ZEP-5. Zona Especial 5 (area asociada a linea del ferrocarril) Paillaco
Reumén
Pichirropulli
ZEP-6. Zona Especial 6 (Estaciones de Ferrocarril) Paillaco
Reumén
Pichirropulli
Zonas No Edificables ZNE-LAT Lineas de Alta Tension Paillaco
ZNE-FER Linea de Ferrocarril Paillaco
Reumén
Pichirropulli
Areas de Riesgo ARN-1 Areas de Riesgo Natural Inundables o Potencialmente Paillaco
Inundables Reumén
Pichirropulli
Areas de proteccién ICH Inmuebles de Conservacion Historica Paillaco
de recursos de valor MH Monumento Histérico Reumén
patrimonial cultural

a)

Fuente: Elaboracidn propia.

Area Urbana de Paillaco
En Paillaco la mayor parte de la superficie del drea urbana propuesta corresponde a zonas
preferentemente residenciales con 167,8 Ha, equivalentes a un 32,2%, mientras que las zonas
mixtas abarcan una superficie de 145,7 Ha (28%). En conjunto, ambas zonas son las que admiten el
desarrollo la mayor concentracidn de usos residenciales, alcanzando un 313,5 Ha que equivale al
60,2% del area urbana.

En cuanto a las zonas de equipamiento estds alcanzan una superficie de 18,4 Ha (3,5% del area
urbana), mientras que las zonas de actividades productivas e infraestructura llegan a las 25 Ha
(4,8%).

En relacidn a las zonas especiales, estas representan una superficie total de 55,1 Ha, representando
el 10,6% del drea urbana propuesta. Al respecto, las zonas orientadas a plazas y parques (ZEP-1,
ZEP-2 y ZEP-4), llegan a las 48,1 Ha lo que implica el 9,3% del area urbana propuesta. En el caso del
area de las vias existentes y proyectadas por el presente Plan (vias con ensanches o vias de
apertura), esta llega aproximadamente a 108,7 Ha (20,9% del area urbana). Considerando las zonas
especiales destinadas a plazas y parques, junto con la vialidad, en conjunto ambas superficies
alcanzas a las 156,8 Ha, llegando al 30,1% del area urbana establecida por el presente Plan en
Paillaco.
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Resumen de superficies por zonas en area urbana de Paillaco

Sup. Ha %
Area Urbana Paillaco (Propuesta) 520,8 100,0
Zona | Nombre de Zona Sup. Ha %
Zonas Mixtas
ZMC-1. Zona Mixta Centro 1 (Paillaco) 36,7 7,0
ZM-1. Zona Mixta 1 (Pericentro) 71,2 13,7
ZIM-1A Subzona Mixta 1 A 5,2 1,0
ZM-1B Subzona Mixta 1 B 1,6 0,3
ZM-2. Zona Mixta 2 (Ruta 5) 23,0 4,4
ZM-3. Zona Mixta 3 (Nororiente Paillaco) 8,0 1,5
Sub-Total 145,7 28,0
Zonas Preferentemente Residenciales
ZH-1. Zona Residencial 1 (Paillaco) 62,6 12,0
ZH-2. Zona Residencial 2 (Sector norte y sur de Paillaco) 62,8 12,1
ZH-3. Zona Residencial 3 (Sector poniente de Paillaco) 39,2 7,5
ZH-3A Subzona Residencial 3A 3,2 0,6
Sub-Total 167,8 32,2
Zonas Equipamiento
ZEQ-1. Zona de Equipamiento 1 13,8 2,7
ZEQ-2. Zona de Equipamiento 2 (Cementerio) 4,6 0,9
Sub-Total 18,4 3,5
Zonas de Actividades Productivas e Infraestructura
ZAP-1. Zona de Act. Productivas 1 (Ruta 206) 22,4 4,3
ZAP-1A. Zona de Act. Productivas 1A (Ruta 206) 2,4 0,46
Zl. Zona de Infraestructura 0,2 0,04
Sub-Total 25,0 4,8
Zonas Especiales
ZEP-1. Zona Especial 1 (Plazas) 2,5 0,5
ZEP-2. Zona Especial 2 (Parque Urbano 1 - ex pozos de
extraccion de &ridos) 23,4 45
ZEP-4. Zona Especial 4 (plazas y parques lineales) 22,2 4,3
ZEP-5. Zona Especial 5 (area asociada a linea del ferrocarril) 6,0 1,2
ZEP-6. Zona Especial 6 (Estaciones de Ferrocarril) 1,0 0,2
Sub-Total 55,1 10,6
Superficie total Zonas 412,1 79,1
Superficie total (Vias existentes y propuestas) 108,7 20,9

i Fuente: Elaboracidn propia.

b) Area Urbana de Reumén
En Reumén a diferencia que el caso de Paillaco, la mayor superficie por zonas corresponde a los
tipos mixtos que llagan a 43,9 Ha que equivale a un 37,5% de su drea urbana propuesta. Esta es
seguida por las zonas preferentemente residenciales con 20,8 Ha (17,8% de la misma area). En
conjunto estos dos tipos de zonas concentran el 55,3% del drea urbana propuesta (64,7 Ha).

Las zonas de equipamientos reconocidas por el Plan en Reumén llegan a las 3 Ha (2.5%), en tanto
las zonas especiales alcanzan a las 20,3 Ha (17,4%). En relacidn a la superficie de plazas y parques
dentro de las zonas especiales (ZEP-1, ZEP-3 y ZEP-4) llegan a las 17,5 Ha (14,9%), en tanto, la
superficie de vias existentes y propuestas alcanzan a las 29,1 Ha (24,9%). En conjunto, las zonas
especiales de parques y plazas junto con las vias llegan a las 46,6 Ha, que equivale al 39,8% del drea
urbana.
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Resumen de superficies por zonas en area urbana de Reumén

Sup. Ha %
Area Urbana Reumén (Propuesta) 117,1 100,0
Zona | Nombre de Zona Sup. Ha %
Zonas Mixtas
ZMC-2. Zona Mixta Centro 2 (Reumén) 23,7 20,2
ZM-4. Zona Mixta 4 (Sector oriente de Reumén) 6,7 5,7
ZM-5. Zona Mixta 5 (Zona de corredores viales de Reumén) 5,1 4,3
ZM-5A. Subzona Mixta 5 A 5,4 4,6
ZM-6. Zona Mixta 6 (Sector Estacion Reumén y Pichirropulli) 3,1 2,7
Sub-Total 43,9 37,5
Zonas Preferentemente Residenciales
ZH-4. Zona Residencial 4 (Reumén) 8,1 6,9
ZH-5. Zona Residencial 5 (Sector poniente de Reumén) 12,7 10,9
Sub-Total 20,8 17,8
Zonas Equipamiento
ZEQ-1. Zona de Equipamiento 1 3,0 2,5
Sub-Total 3,0 2,5
Zonas Especiales
ZEP-1. Zona Especial 1 (Plazas) 0,8 0,7
ZEP-3. Zona Especial 3 (Parque Urbano 2 — Reumén) 11,5 9,8
ZEP-4. Zona Especial 4 (plazas y parques lineales) 5,2 4.4
ZEP-5. Zona Especial 5 (drea asociada a linea del ferrocarril) 2,2 1,9
ZEP-6. Zona Especial 6 (Estaciones de Ferrocarril) 0,6 0,5
Sub-Total 20,3 17,4
Superficie total Zonas 87,9 75,1
Superficie total (Vias existentes y propuestas) 29,1 24,9

Fuente: Elaboracidn propia.

c) Area Urbana de Pichirropulli

En el caso de Pichirropulli la mayor parte de la superficie urbana corresponde a la zona residencial
ZH-6 con 35 Ha equivalente al 36,3% del area urbana propuesta, mientras que las zonas mixtas
llegan a 34 Ha que representa el 35,3% de dicha drea. En conjunto ambos tipos de zonas alcanzan

al 71,6% del area urbana propuesta (69 Ha).

En relacién a las zonas de equipamientos estds alcanzan a las 4,2 Ha (4,4%) mientras que las zonas
especiales llegan a las 7,1 Ha (7,3%). En el caso de estas Ultimas, las zonas especiales de plazas y
parques (ZEP-1y ZEP-4) llegan a 4,3 Ha, que equivale a 4,6% del area urbana. En tanto, la superficie
de vias existentes y propuestas llega a las 16 Ha (16,6%). Las zonas especiales de plazas y parques,
ademas de la superficie de vias, representan en total el 21,5% del area urbana propuesta para

Pichirropulli (21,2 Ha).
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Resumen de superficies por zonas en area urbana de Pichirropulli

Sup. Ha %
Area Urbana Pichirropulli (Propuesta) 96,5 100,0
Zona | Nombre de Zona Sup. Ha %
Zonas Mixtas
ZM-6. Zona Mixta 6 (Sector Estacion Reumén y Pichirropulli) 2,2 2,3
ZM-7. Zona Mixta 7 (Pichirropulli) 24,0 24,1
ZM-7A. Subzona Mixta 7 A 8,2 8,6
Sub-Total 34,4 35,7
Zonas Preferentemente Residenciales
ZH-6. Zona Residencial 6 (Pichirropulli) 35,0 36,3
Sub-Total 35,0 36,3
Zonas Equipamiento
ZEQ-1. Zona de Equipamiento 1 2,23 + 1,64 = 3,87 3,9 4,0
Sub-Total 3,9 4,0
Zonas de Actividades Productivas e Infraestructura
Zl. Zona de Infraestructura 0,1 0,1
Sub-Total 0,1 0,1
Zonas Especiales
ZEP-1. Zona Especial 1 (Plazas) 0,3 0,3
ZEP-4. Zona Especial 4 (plazas y parques lineales) 4,1 4,3
ZEP-5. Zona Especial 5 (drea asociada a linea del ferrocarril) 2,0 2,1
ZEP-6. Zona Especial 6 (Estaciones de Ferrocarril) 0,7 0,7
Sub-Total 7,1 7,3
Superficie total Zonas 80,5 83,4
Superficie total (Vias existentes y propuestas) 16,0 16,6

Fuente: Elaboracidn propia.

En relacién al detalle de cada una de las zonas y sus normas, junto con su propuesta de vialidad
estructurante y limite urbano, son detalladas en la Ordenanza y Planos que forman parte del expediente
del Plan Regulador Comunal, junto a la presente Memoria. No obstante, la descripcién general de cada
uno de los tipos de zonas, ademas de sus lineamientos normativos, son presentados a continuacién:

A. Zonas Mixtas

Las zonas mixtas corresponden en términos generales a aquellas areas establecidas por un Plan
Regulador Comunal, que buscan reconocer, o bien, proponer sectores que alberguen una mayor
diversidad e intensidad de tipos de usos de suelo, en complemento a las areas de predominio residencial.
Por lo anterior, se trata de establecer condiciones que admitan un complemento de actividades en un
territorio determinado, con usos predominantes de equipamientos (actividades comerciales, de
servicios, y otros tipos), e igual o menor grado en cuanto a viviendas.

El territorio del presente Plan se definen nueve tipos de zonas mixtas, cuatro de las cuales se emplazan
en la localidad de Paillaco, tres en Reumén y una en Pichirropulli. Del conjunto de zonas mixtas
propuestas, se establece una subcategoria especifica de zona el drea central de Paillaco y el area mas
consolidada de la localidad de Reumén, que persigue poner en valor y orientar dentro del Plan estos
sectores de ambas localidades, que concentran el mayor nivel de consolidacién urbana, asignandole el
nombre de zona mixta de centro (ZMC).

- ZMC-1. Zona Mixta Centro 1 (Paillaco)

- ZMC-2. Zona Mixta Centro 2 (Reumén)

- ZM-1. Zona Mixta 1 (Pericentro Paillaco)
o ZM-1A Subzona Mixta 1A
o ZM-1B Subzona Mixta 1B
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- ZM-2. Zona Mixta 2 (Ruta 5)
- ZM-3. Zona Mixta 3 (Nororiente de Paillaco)
- ZM-4. Zona Mixta 4 (Sector oriente de Reumén)
- ZM-5. Zona Mixta 5 (Zona de corredores viales de Reumén)
o ZM-5A. Subzona Mixta 5-A
- ZM-6. Zona Mixta 6 (Sector Estacidon de Reumén y Pichirropulli)
- ZM-7. Zona Mixta 7 (Pichirropulli)
o ZM-7A. Subzona Mixta 7A

a) Pdillaco.
En el interior del drea urbana establecida en Paillaco se reconoce como zonas mixtas el centro de la
localidad, su area relacionada (Pericentro), las dreas relacionadas con las rutas 5y 206 y los sectores
aledafios a las zonas especiales de parque asociadas a los ex pozos de extraccion de aridos (zona ZEP-
2, que es expuesta mas adelante).

- ZMC-1. Zona Mixta Centro 1 (Paillaco)
La zona ZMC-1 es definida en el sector central de Paillaco, en un &rea delimitada
aproximadamente por las calles Caupolican, 18 de Octubre, Lord Cochrane, Manuel Bulnes y
Mac Iver, que incluye aproximadamente 36 manzanas ademas de sectores aledafios (al poniente
de la calle 18 de Octubre y al oriente de Mac lver).

Esta zona persigue orientar y consolidar el desarrollo urbano del sector central de la localidad
de Paillaco, procurando mantener su rol de prestador de servicios a nivel local y comunal, su
orientacién residencial, favoreciendo la ocupacién de terrenos subutilizados o eriazos presentes
en el sector. Ademds de preservar al interior del area las construcciones con cardcter
patrimonial.

Los objetivos anteriores se ven reflejados en el planteamiento normativo del la zona, donde se
persigue admitir usos residenciales y de equipamientos, siendo estos ultimos orientados
principalmente a los tipos de comercio y servicio, junto con actividades productivas de taller de
tipo inofensivos. En la misma linea de lo anterior, se persigue regular el desarrollo de
construcciones que puedan afectar la imagen urbana del centro de Paillaco, permitiendo
edificaciones de mayor densidad pero con un limite de altura de 21 metros (6 pisos). Estas
pueden ser de tipo aislado, pareado y continuo, con una subdivisién predial minima de 200 m2,
con una ocupacion de suelo en primer piso de no mas del 80% del predio, sobre la que se pueden
edificar hasta 3.2 veces la superficie de dicho terreno. Junto a lo anterior, se establece una
densidad de 240 Hab/Ha (equivalente a 60 viviendas por hectarea, considerando una tasa de
ocupacion de 4 personas por vivienda), lo que junto con las otras normas establecidas en la zona,
persiguen contribuir y favorecer la ocupacién de los terrenos en el area central, que en la
actualidad presenta un predominio de predios eriazos y sub utilizados.

En relacién a las construcciones de valor patrimonial presentes dentro de este sector de Paillaco,
estas son incorporadas dentro del presente Plan como Inmuebles de Conservacidn Histérica
(ICH), lo que es expuesto mds adelante en el presente capitulo.

- ZM-1. Zona Mixta 1 (Pericentro Paillaco)
El drea contigua al centro de Paillaco o “Pericentro” es reconocida como parte de la zona mixta
ZM-1. Su objetivo principal es actuar como un area de transicidn entre el sector central con
respecto a las zonas preferentemente residenciales, como a su vez, respecto a los bordes oriente
y poniente del area urbana propuesta, contiguas a las rutas 5 y 206.

En esta zona se persigue admitir usos de suelo similares a la zonas ZMC-1, del tipo residencial y
de equipamientos, pero permitiendo usos de actividades productivas de tipo taller y
almacenamiento inofensivos. En relacion a las normas asociadas a las edificaciones, se establece
al igual que la zona anterior una altura maxima de hasta 14 metros (4 pisos), asociado a un
sistema de agrupamiento aislado, pareado y continuo, pero con una menor intensidad de
utilizacion del suelo, estableciendo un tamafio predial minimo (150 m2), con una ocupacién en
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primer piso que no supera el 80% del terreno y con una constructibilidad maxima de 1,6 veces
el mismo predio. Junto a lo anterior, esta menor intensidad se ve reflejada en la densidad
propuesta que no supera los 160 Hab/Ha (equivalente a 40 viviendas por hectérea)

En el caso del acceso oriente a Paillaco desde la ruta 206 y el sector de la Estacidn, se establecen
las siguientes subzonas:

o ZM-1A Subzona Mixta 1A
Esta subzona es planteada en el sector del acceso poniente a Paillaco respecto a la ruta 206,
tanto la norte como al sur de la calle 18 de Septiembre. Se persigue orientar y consolidar
este acceso, reconociendo la diversidad de usos de suelo presentes en el sector, que van
desde residenciales hasta actividades productivas, con una baja intensidad de utilizacion
del suelo, que permita delimitar el borde poniente de la localidad.

En esta subzona se admiten usos de suelo similares a los establecidos en las zonas ZM-1, de
cardcter residencial de los tipos viviendas y hospedaje, excluyendo los hogares de acogida,
ademds de usos de equipamientos y actividades productivas inofensivas de taller y
almacenamiento.

En relacion a las normas de edificacién se plantea una menor intensidad de utilizacion de
suelo respecto a la zona ZM-1, con el fin de evitar la concentracién de edificaciones en el
borde de la ruta, especialmente en cuanto a usos residenciales, siendo esto Ultimo regulado
con una menor densidad, con un tope de 100 Hab/Ha. Lo anterior se ve reforzado con el
establecimiento de una superficie predial de 240 m2 sobre el que se pueden desarrollar
construcciones de tipo aislado, con una altura maxima de 10,5 metros (3 pisos). Esto se ve
reforzado con una ocupacidn en primer piso del 60% de terreno y la posibilidad de construir
hasta 1,2 veces dicha superficie.

o ZM-1B Subzona Mixta 1B

Esta subzona es definida entre la calle Pedro de Valdivia y los terrenos asociados a la linea
del ferrocarril, en el sector de la estacién de Paillaco. Esta zona persigue regular estos
terrenos en forma especifica en relacién a su contexto inmediato, reconociendo actividades
productivas existentes, pero propiciando condiciones que permitan la localizacién de
nuevos usos en el sector, especialmente de equipamientos. Por lo anterior, en esta subzona
se admiten usos actividades productivas de talleres inofensivos y almacenamiento hasta
molestos, ademas de equipamientos de similares caracteristicas de la zona ZM-1. Junto a
lo anterior, se permiten usos residenciales de tipo hospedaje, excluyendo las viviendas y
hogares de acogida.

- ZM-2. Zona Mixta 2 (Ruta 5)
En el borde oriente del area urbana de Paillaco se plantea la definicién de una zona de usos
mixtos asociada a la Ruta 5, orientada a la consolidaciéon de equipamientos y actividades
productivas inofensivas, que se pueden ver favorecidas por accesibilidad que le otorga este
corredor vial. Junto a lo anterior, se persigue contribuir a la ocupacién de los terrenos contiguos
a la ruta, que en la actualidad presentan un predominio de sitios eriazos o subutilizados, que
afectan la imagen urbana de Paillaco hacia este corredor.

En esta zona se admiten usos de equipamientos en todas sus clases, ademas de actividades
productivas inofensivas, de tipo taller y almacenamiento. Junto a lo anterior, se admiten usos
residenciales pero con una menor densidad respecto a las zonas localizadas al interior de la
localidad, de 100 Hab/Ha.

Las normas urbanisticas de edificacion establecidas en esta zona, persiguen facilitar la
localizaciéon de mayores construcciones asociadas a la ruta. Por lo anterior, se establece una
altura maxima de hasta 21 metros (6 pisos), con una subdivisién predial minima de 1.000 m2 y
una constructibilidad de hasta 2.4 veces dicho predio, pero admitiendo sélo la implementacion
de construcciones de tipo aislado.
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- ZM-3. Zona Mixta 3 (Nororiente de Paillaco)
Esta zona es definida en los terrenos aledafios a las lagunas de los ex pozos de extraccién de
aridos, en el sector nororiente del drea urbana de Paillaco, con objeto de orientar su proceso de
consolidacion urbana para la conformacion de un frente de equipamientos y servicios, en el
entorno de la nueva zona de parque urbano establecida sobre los terrenos de las lagunas (zona
especial ZEP-2).

En esta zona se persigue el desarrollo principalmente de usos de equipamientos, consolidando
un nuevo nucleo de servicios en el sector norte de la ciudad, que sirva a su vez a la nueva drea
de ampliacion urbana. Ademas, se admiten usos residenciales que sean compatibles con las
zonas preferentemente residenciales contiguas, pero con una densidad menor de 120 Hab/Ha
(30 viviendas por hectdrea). En relacion a las normas asociadas a las edificaciones, estan son
similares a las establecidas en la zona ZM-2, pero admitiendo construcciones aisladas y
pareadas, con una altura maxima de 14 metros y una menor constructibilidad, de 2.1 veces el
tamanio del predio y una ocupacién en primer piso de un 70%.

b) Reumén
En la localidad de Reumén se establecen cuatro tipos de zonas mixtas:

- ZMC-2. Zona Mixta Centro 2 (Reumén)
En el territorio mas consolidado de la localidad de Reumén, dominada por su tradicional trama
de manzanas en forma de cuadricula, es definida por el presente Plan como parte de la zona
mixta de centro ZMC-1. Se persigue con esta zona establecer usos de suelo que propicien su
consolidacion como nucleo de servicios, pero a su vez, mantengan su calidad como barrio
residencial. En consecuencia a lo anterior, se permiten en esta zona usos residenciales y de
equipamientos, excluyendo usos de actividades productivas.

En relacion de las disposiciones para las edificaciones, se procura que estds mantengan el
caracter de la localidad, pero con una altura de no mas de 10,5 metros (3 pisos), junto con una
subdivision predial minima de 150 m2 que permite una mayor utilizacién de los terrenos
existente, con el fin de revertir la proliferacion de sitios eriazos presente en la localidad. Junto a
lo anterior, se permiten edificaciones de tipo aislado, pareado y continuo, con una ocupacion en
primer piso de hasta un 80% del terreno.

- ZM-4. Zona Mixta 4 (Sector oriente de Reumén)
Esta zona es definida en el sector oriente de la localidad, contigua al rio Collileufu, la que tiene
como objetivo establecer un drea de usos mixtos frente a la zona especial de parque urbano
(ZEP-3) asociado al rio, propiciando la consolidacién del frente urbano de Reumén hacia este
atributo natural.

Se admiten en esta zona usos residenciales, complementados con usos de equipamientos que
favorezcan actividades turisticas, tales como comercio, restaurantes y recintos deportivos, como
a su vez de usos residenciales del tipo hospedaje. Con el fin de evitar afectar el sector del rio, se
prohiben en esta zona usos de actividades productivas.

En relacion a las normas de edificacion, se persigue con ellas una intensidad de utilizacién de
suelo compatible con el nuevo parque urbano, que actle de transicién con el darea mas
consolidada de Reumén. De esta manera se define una subdivisién predial minima de 200 m2 y
una altura maxima de 10,5 metros (3 pisos), donde es posible el desarrollo de edificaciones de
tipos aislado y pareado, con una densidad de hasta 120 Hab/Ha.

- ZM-5. Zona Mixta 5 (Zona de corredores viales de Reumén)
Este tipo de zona es definido a lo largo de los principales corredores vinculados con los accesos
a la localidad, correspondientes a la calle Lautaro, 12 de Octubre y Camino Huichahue. El
objetivo de esta zona es concentrar el desarrollo de usos mixtos a lo largo de estos corredores,
donde se concentren los equipamientos comerciales y de servicios, con una mayor diversidad
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respecto al resto de la localidad, excluyendo usos de actividades productivas.

En relacidn a las normas asociadas a las construcciones, se admite una subdivisién predial
minima de 150 m2, sobre la que se pueden desarrollar edificaciones de hasta 10,5 metros (3
pisos), del tipo aislado, pareado y continuo. Se establece una mayor construtibilidad respecto a
las zonas contiguas, con un limite de hasta 2 veces el tamafio del predio y una ocupacion del
mismo en primer piso de hasta un 80%. En relacidn a la densidad se fija un maximo de 160
Hab/Ha.

En el caso del acceso poniente de la localidad contituido por el Camino Huichahue (T-161) se
define como la subzona ZM-5 A.

o ZM-5A. Subzona Mixta 5 A
Esta subzona persigue establecer un area de usos mixtos en el acceso a la localidad, de
similares caracteristicas de la zona ZM-5 (usos residenciales y de equipamiento), pero
admitiendo actividades de actividades productivas inofensivas de tipo taller y
almacenamiento. Con esto busca dar la posibilidad de establecer un nucleo productivo en
el acceso a Reumén, pero distanciado del area consolidada de la localidad.

En relacidn a las construcciones se mantienen las normas de la zona ZM-5, pero con una
menor intensidad de utilizacion de suelo, con una subdivisidon predial de 200 m2 y una
densidad de hasta 120 Hab/Ha.

- ZM-6. Zona Mixta 6 (Sector Estacion Reumén y Pichirropulli)
Esta zona es definida en las localidades de Reumén y Pichirropulli, con el objeto de orientar el
proceso de consolidacion urbana de las manzanas asociadas a las estaciones del ferrocarril de
estas localidades.

En esta zona se admite usos residenciales y de equipamientos, ademas de actividades asociadas
al ferrocarril, como es el caso de infraestructura de transporte y actividades productivas
inofensivas, del tipo almacenamiento. Se establece una subdivisidon predial minima de 240 m2,
permitiendo edificaciones de tipo aislado y pareado, junto con una densidad de hasta 100
Hab/Ha.

c) Pichirropulli
En el caso de la localidad de Pichirropulli se establecen dos tipos de zonas mixtas, correspondientes
a la ZM-6 (explicada en el caso de Reumén) y la zona ZM-7.

- ZM-7. Zona Mixta 7 (Pichirropulli)
Este tipo de zona es definida a lo largo de los principales corredores de acceso a la localidad de
Pichirropulli, conformado por las calles Manuel Bulnes, Balmaceda, Bernardo O’Higgins, Arturo
Prat, Gabriela Mistral, Baquedano y Los Carrera, incluyendo a su vez el nicleo mas consolidado
de esta localidad.

En esta zona se admiten usos residenciales y de equipamientos, ademas de actividades
productivas de tipo inofensivas de almacenamiento. Se define una subdivisidn predial 150 m2,
con edificaciones de tipo aislado, pareado y continuo, con una altura maxima de hasta 10,5
metros (2 pisos) y una ocupacidn en primer piso de hasta un 75%.

En el caso de algunos tramos de estos corredores se establece la subzona ZM-7 A, que se
describe a continuacion:

o ZM-7A. Subzona Mixta 7 A
La definicién de esta zona persigue reconocer dentro de las zonas mixtas asociadas a los
corredores, que permitan una mayor variedad de usos de actividades productivas, que den
la posibilidad de consolidar nucleos productivos en la localidad, pero distanciado de las
areas mas consolidadas y preferentemente residenciales. De esta manera, se establece esta
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subzona en el acceso de la localidad desde la Ruta 5 (Manuel Bulnes), ademas en un sector
en el camino hacia Paillaco.

Se admiten en esta zona los mismos tipos de usos de suelo que la zona ZM-7, pero ademas
de actividades productivas inofensivas y molestas de tipo taller y almacenamiento. Lo
mismo acontece con las normas asociadas a las edificaciones, pero con una tamanio predial
minimo de 200 m2 y un sistema de agrupamiento aislado, con una densidad de hasta 120
Hab/Ha, manteniendo una altura maxima de 10,5 metros.

Zonas Preferentemente Residenciales

Estas zonas se presentan como areas consolidadas, en vias consolidacion propuestas, orientadas al
desarrollo de usos residenciales principalmente, del tipo vivienda, combinados en menor grado con
algunos tipos de equipamiento de tipo bdsico y actividades productivas compatibles con el uso
residencial (en casos puntuales).

En el presente Plan se establecen seis zonas con usos preferentemente residenciales, las que
corresponden a las siguientes:

ZH-1. Zona Residencial 1 (Paillaco)
ZH-2. Zona Residencial 2 (Sector norte y sur de Paillaco)
ZH-3. Zona Residencial 3 (Sector poniente de Paillaco)
o ZH-3A. Subzona Residencial 3A

ZH-4. Zona Residencial 4 (Reumén)
ZH-5. Zona Residencial 5 (Sector poniente de Reumén)
ZH-6. Zona Residencial 6 (Pichirropulli)

Paillaco.

En Paillaco se definen tres tipos de zonas preferentemente residenciales, que se localizan en el
entorno del drea central de la ciudad, que corresponde a las siguientes:

ZH-1. Zona Residencial 1 (Paillaco)

Esta primera zona preferentemente residencial es propuesta inmediatamente al norte y oriente
del drea consolidada de Paillaco, definidas como las zonas ZMC-1 y ZM-1, quedando inscrita
dentro del territorio del actual limite urbano de la localidad. Su objetivo es regular y orientar el
crecimiento urbano de Paillaco hacia el sector oriente y norte, terrenos que en la actualidad
presentan un bajo nivel de urbanizacidn, pero que corresponde a las areas de expansion
inmediata de esta ciudad. Junto a lo anterior, se busca con esta zona procurar la consolidacién
de los barrios residenciales existentes y su vinculaciéon con los nuevos conjuntos que se
emplacen en el sector (esto ultimo reforzado por el planteamiento de la vialidad estructurante).

En concordancia con lo anterior, se admiten en esta zona usos residenciales, ademas de
equipamientos complementarios a este tipo de usos, junto con destinos de actividades
productivas inofensivas de tipo almacenamiento.

En el caso de las disposiciones de edificacién que favorezcan la localizacién de viviendas
econdmicas, estableciendo una subdivisidn predial minima de 100 m2 y una densidad maxima
de 240 Hab/Ha. Junto a lo anterior, se admiten edificaciones de tipo aislado, pareado y continuo,
con un altura maxima de 10,5 metros (3 pisos).

ZH-2. Zona Residencial 2 (Sector norte y sur de Paillaco)

Este tipo de zona es definido en los extremos norte y sur del Paillaco, dentro de los territorios
de ampliacién de su limite urbano establecidos por el presente Plan. Se persigue con esta zona
orientar el proceso de habilitacion de los nuevos barrios residenciales en estos sectores de
ampliacion urbana, admitiendo usos que permitan el desarrollo de equipamientos
complementarios. De esta forma, se admiten usos residenciales y equipamientos
complementarios de similares caracteristicas que la zona ZH-1, pero prohibiendo las actividades
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productivas.

En relacion a las normas de edificacion, se establecen disposiciones similares a las de la zona ZH-
2, pero con una menor intensidad de utilizacién de suelo, con una subdivisién predial minima
de 120 m2 y una densidad de 200 Hab/Ha.

- ZH-3. Zona Residencial 3 (Sector poniente de Paillaco)
En el sector oriente del area urbana, en relacidn al trazado de la linea del ferrocarril, se persigue
orientar la consolidacidn de un nuevo barrio residencial en este sector, a través de la definicidon
de la zona ZH-3. En esta zona se plantean usos de suelo residenciales y de equipamientos de
similares caracteristicas que las zonas anteriores, con la prohibicién de actividades productivas.

En el caso de las normas de edificacidon, se establece una menor intensidad de utilizacion de
suelo respecto a la zona ZH-1, con una subdivisidn predial minima de 150 m2 y una densidad de
160 Hab/Ha, ademas de una altura maxima de hasta 7 metros (2 pisos).

En el sector localizado al norte de la nueva Avenida 2 proyectada por el presente Plan, se
establece una subzona que presenta las siguientes caracteristicas:

o ZH-3A. Subzona Residencial 3A
Esta subzona es plantea en el extremo del drea urbana de Paillaco, con el fin de generar
una transicion entre el nuevo barrio residencial oriente (ZH-3) y el drea rural emplazada
mas al norte, admitiendo su desarrollo residencial, pero con una menor intensidad de
utilizacion de suelo, ademas de su posibilidad acoger usos de equipamiento.

En esta subzona se admiten los mismos tipos de usos de suelo que la zona ZH-3, pero
incorporando como permitidos usos de actividades productivas inofensivas de
almacenamientos.

En relacion a las normas de edificacidn, se establece una menor intensidad de utilizacidon
del suelo respecto a la zona ZH-3, con una subdivisién predial minima de 240 m2 y una
densidad de 100 Hab/Ha.

b) Reumén
En esta localidad se establecen dos tipos de zonas preferentemente residenciales en los extremos
norte, sur y oriente del area urbana propuesta por el Plan:

- ZH-4. Zona Residencial 4 (Reumén)
Este tipo de zona preferentemente residencial es planteada en los extremos norte y sur del area
urbana propuesta en Reumén, que tiene como objetivo orientar la localizacién de usos
residenciales y acoger el potencial crecimiento de la localidad.

En esta zona se admiten usos residenciales y de equipamientos complementarios, prohibiendo
los usos de actividades productivas. Se establecen disposiciones de edificacién que favorezcan
la localizacidn de viviendas, con una subdivisién predial de 120 m2 y un densidad maxima de
200 Hab/Ha, junto con una altura maxima de 10,5 m (3 pisos), con el fin de admitir
equipamientos que presenten alturas mayores que los usos residenciales (como es el caso de
gimnasios o colegios).

- ZH-5. Zona Residencial 5 (Sector poniente de Reumén)
En el sector localizado al poniente de la linea del ferrocarril se establece como parte de la zona
ZH-5, que tiene como objetivo propiciar la consolidacidn de un nuevo barrio en este sector del
area urbana. Se plantean como usos permitidos los mismos tipos que la zona ZH-5, pero con
condiciones de edificacion establecen una menor intensidad de utilizacidon de suelo, con una
subdivisidn predial 150 m2 y una densidad de 160 Hab/Ha.

c) Pichirropulli
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- ZH-6. Zona Residencial 6 (Pichirropulli))
En Pichirropulli se establece un tipo de zona preferentemente residencial, establecida en los
sectores destinados al crecimiento de la localidad. Al igual que las zonas anteriores, se admiten
usos residenciales y equipamientos complementarios, junto con la prohibicion de usos de
actividades productivas.

Las normas de edificacién en esta zona consideran una subdivision predial minima de 150 m2 y
una densidad de 160 Hab/Ha, homologables a la zona mixta ZM-7, pero con un sistema de
agrupamiento aislado y pareado, junto con una altura maxima de 7 metros (2 pisos).

C. Zonas de Equipamiento

Este tipo de zonas corresponden a las destinadas de forma preferente o exclusiva para usos de
equipamientos. En el caso del presente Plan, estas zonas tienen como objetivo reconocer los principales
equipamientos existentes en las tres localidades, con el fin de orientar su desarrollo y protegerlos de
eventuales cambios de usos de suelo, que alteren o eliminen su funcionamiento, necesarios para el
desarrollo de las localidades. Estas corresponden a equipamientos de mayor envergadura o escala
comunal, tales como cementerios y recintos deportivos.

Se establecen dos tipos de zonas de equipamientos, que corresponden a las siguientes:

- ZEQ-1. Zona de Equipamiento 1
Esta tipo de zonas reconoce los principales terrenos destinados a equipamientos dentro de las
localidades de Paillaco, Reumén, Pichirropulli, correspondientes a equipamientos deportivos,
educacionales y de salud, ademas de definir nuevas areas de este tipo al norte de Paillaco.

En esta zona se persigue admitir usos de equipamientos de todas las clases, que permitan
diversificar las posibilidades de utilizacion de estos terrenos, independientes de sus usos
actuales, siempre y cuando, se preserve su sentido de zona de equipamiento. En relacién a las
normas de edificacion, se persigue una subdivisién predial minima de 1.000 m2 y un sistema de
agrupamiento aislado y pareada, con una altura maxima de 21 metros.

- ZEQ-2. Zona de Equipamiento 2 (Cementerio)
Esta zona tiene como objetivo reconocer los predios del actual Cementerio de Paillaco. Las
actividades de estos recintos estan reguladas de acuerdo a la normativa vigente (Cddigo
Sanitario y Reglamento General de Cementerios), ademas de las normas y ordenanzas propias
de cada cementerio. En este caso el Plan establece normas urbanisticas dentro de su ambito de
accion, definiendo una subdivisidn predial minima de 2.000 m2, con una altura maxima para las
edificaciones de no mas de 7 metros (2 pisos).

D. Zonas de Actividades Productivas e Infraestructura

Dentro de esta categoria se definen zonas orientadas al desarrollo de actividades productivas, como su
vez, se reconocen recintos existentes destinados a usos de infraestructura. En el presente Plan se
establecen una zona de actividades productivas asociada a la ruta 206, ademdas se reconocen
instalaciones de infraestructura sanitaria en la localidad de Pochirropulli.

- ZAP-1. Zona de Act. Productivas 1 (Ruta 206)
A través de esta zona se persigue el la consolidacion de un barrio de caracter empresarial a lo
largo de la ruta 206 (camino a Valdivia), orientada al desarrollo de actividades productivas y la
localizacién de grandes equipamientos.

En esta zona se admiten usos de actividades productivas de tipo industrial inofensivo, junto a
talleres y almacenamiento inofensivos y molestos, junto con equipamientos de tipo cientifico,
comerciales, servicios y seguridad, ademas de usos de infraestructura. En el caso de las hormas
de edificacidon, se establece una subdivisién predial de 1.500 m2 con un sistema de
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agrupamiento de aislado y una altura maxima definida a partir de la aplicacién de rasantes.

- ZAP-1A. Zona de Act. Productivas 1 (Ruta 206)
A través de esta zona al igual que la AP-1, se persigue la consolidacién de un barrio de caracter
empresarial a lo largo de la ruta 206 (camino a Valdivia), orientada al desarrollo de actividades
productivas y la localizacion de grandes equipamientos, sin embargo posee un caracter de
actividades menos pesadas.

En efecto, en esta zona se admiten usos de actividades productivas de tipo industrial inofensivo,
junto a talleres y almacenamiento inofensivos, junto con equipamientos de tipo cientifico,
comerciales, servicios y seguridad, ademas de usos de infraestructura. En el caso de las normas
de edificacidon, se establece una subdivision predial de 1.500 m2 con un sistema de
agrupamiento de aislado y una altura maxima definida a partir de la aplicacién de rasantes.

- 2l Zona de Infraestructura
Se reconocen como parte de la zona ZlI los recintos donde se emplazan las obras de
infraestructura sanitaria existentes, emplazadas al interior de las localidades de Paillaco y
Paillaco. En esta zona se admiten principalmente usos de infraestructura de este tipo,
correspondientes a plantas de captacidn, distribucidn o tratamiento de agua potable.

E. Zonas Especiales

En esta categoria se relinen zonas que presentan usos especificos que no se relacionan con las zonas
expuestas anteriormente, pero que resultan relevantes para el planteamiento del instrumento. En el
caso del presente Plan, estas corresponde a las plazas y parques (existentes o propuestos) y areas
relacionadas con la red del ferrocarril.

- ZEP-1. Zona Especial 1 (Plazas)

- ZEP-2. Zona Especial 2 (Parque Urbano 1 - ex pozos de extraccién de aridos)
- ZEP-3. Zona Especial 3 (Parque Urbano 2 — Reumén)

- ZEP-4. Zona Especial 4 (plazas y parques lineales)

- ZEP-5. Zona Especial 5 (area asociada a linea del ferrocarril)

- ZEP-6. Zona Especial 6 (Estaciones de Ferrocarril)

Las zonas especiales de parques y plazas corresponden a cuatro categorias dentro del Plan:
- ZEP-1. Zona Especial 1 (Plazas)

Esta zona persigue reconocer las principales plazas presentes dentro del drea urbana de las tres
localidades, ademas de aquellas relevantes al interior de los loteos residenciales.

Los usos permitidos son de espacios publicos y areas verdes, ademas del establecimiento de una
subdivision predial minima de 500 m2, sistema de agrupamientos aislado y una altura maxima
de 7 metros, con el fin de regular las construcciones factibles de ser desarrolladas en esta zona
por la aplicaciéon del articulo 2.1.30 de la OGUC.

- ZEP-2. Zona Especial 2 (Parque Urbano 1 - ex pozos de extraccion de dridos)

Esta zona persigue reconocer como parques urbanos a los terrenos vinculados con los ex pozos
de extraccién de aridos, convertidos en la actualidad en lagunas, localizados en el extremo
nororiente de Paillaco. La incorporacidn de estos terrenos persigue propiciar su reconversion en
parques, no solo admitiendo usos de dreas verdes, sino equipamientos complementarios de tipo
cientifico, comercio, deportivo y de esparcimiento, junto con procurar la proteccidon de estas
lagunas. De esta forma se busca revertir el potencial deterioro que pueden presentar estas
lagunas, relacionada con focos de contaminacidn visual y sanitaria.

En relacién a las normas de edificacion, se definen disposiciones que establecen una baja
intensidad de utilizaciéon del suelo, con una subdivision predial minima de 2.500 m2,
admitiéndose construcciones de tipo aislado, con una altura maxima de 7 metros y una
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ocupacion en primer piso de no mas del 20% del terreno, al igual que su contructibilidad.

- ZEP-3. Zona Especial 3 (Pargue Urbano 2 — Reumén)
En Reumén se reconocen los terrenos inmediatamente aledafios al rio Collileufu como parte de
la zona especial ZEP-3, con el fin de orientarla a la consolidacidon de un parque urbano, que
contribuya a la proteccién del rio, reconociendo su condicion de atributo natural para la
localidad.

En esta zona se admiten usos de areas verdes y espacios publicos, de equipamientos
complementarios de tipo comercio y deportivos. Junto a lo anterior, establecen disposiciones
que procuran la consolidaciéon del parque, que al igual que la zona anterior persiguen una bajan
intensidad en la utilizacién del suelo, pero con una subdivision predial minima de 1.000 m2,
donde solo se admiten edificaciones de tipo aislado.

- ZEP-4. Zona Especial 4 (plazas y pargues lineales)
Esta zona persigue regular las nuevas plazas y parques lineales establecidos por el Plan en las
tres localidades. Estas areas por lado se emplazan contiguas a vias relevantes, procurando la
consolidacion de plazas de un caracter intermedio, entre los parques urbanos y las plazas locales
desarrollados por los conjuntos residenciales. Junto a lo anterior, son definidas como
complementos a las areas de riesgos establecidas por este Plan, asociados a los cauces de los
esteros y canales mas relevantes.

En esta zona se permiten usos de areas verdes y espacio publico, ademds de equipamientos de
tipo comercial, culto, cultura y deporte. En relacién a la normas de edificacidn, se establece una
subdivisién predial minima de 500 m2, con una baja ocupacién en primer piso de un 20% de
dicho predio, junto con una altura maxima de hasta 7 metros.

Un segundo tipo de zonas especiales se relacionan con la linea del ferrocarril y las estaciones de Paillaco,
Reumén y Pichirropulli:

- ZEP-5. Zona Especial 5 (drea asociada a linea del ferrocarril)
Esta zona busca reconocer los terrenos asociados a la linea del ferrocarril que atraviesan las tres
localidades, con una baja intensidad de utilizacién del suelo, como complemento a la faja de
restriccion de esta red de transporte (zona no edificable ZNE-FER del presente Plan).

En esta zona se admiten usos de dreas verdes y espacios publicos, ademds de construcciones
asociadas a infraestructura de transporte relacionadas con redes y construcciones ferroviarias.
Se establece una subdivisién predial minima de 2.000 m2, con una ocupacion en primer piso y
una construcctibilidad maxima del 5% del terreno.

- ZEP-6. Zona Especial 6 (Estaciones de Ferrocarril)
Esta zona persigue reconocer y contribuir a la proteccién de los terrenos asociados a las
estaciones de ferrocarril, emplazadas en Paillaco, Reumén y Pichirropulli. Se define como una
zona con usos que permitan la preservacion de las estaciones o su reconstruccién, como
equipamientos de culto o cultura (dado la posibilidad de constituir un nuevo nucleo cultural para
las localidades) junto con comercio o servicio asociados, pero manteniendo su funcién como
infraestructura de transporte.

En esta zona se admiten usos de equipamientos y de infraestructura de transporte, dando la
posibilidad de vincular este sector a otros medios de transporte a parte del ferrocarril (lugar de
intercambio modal).

En relacion a las normas de edificacion, se establece una subdivision de minima de 1.000 m2,
con una altura maxima de 7 metros, con una ocupacion del terreno de hasta un 80%, orientado
a edificaciones de tipo aislado.

F. Zonas No Edificables

Las “zonas no edificables” son aquellas franjas o radios de proteccion de obras de infraestructura
peligrosa, establecidas por el ordenamiento juridico vigente, las cuales se vinculan con lineas de alta
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tensidn y del Ferrocarril, segin es posible verificar en el Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental
contenido en la presente memoria explicativa. Estas zonas corresponden a las siguientes dentro del
presente Plan:

- ZNE-LAT Lineas de Alta Tension
- ZNE-FER Linea de Ferrocarril

G. Areas de Riesgo

Las areas de riesgo corresponden a aquellas que constituyen un peligro potencial para los asentamientos
humanos, de acuerdo a lo establecido en el articulo 2.1.17 de la OGUC. Las dareas de este tipo
establecidas como parte del presente Plan corresponden a la siguiente:

- ARN-1 Areas de Riesgo Natural Inundables o Potencialmente Inundables

La propuesta de areas de riesgo se fundamenta mediante el Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental,
que forma parte de los contenidos de la presente Memoria, que describe las condiciones de riesgo del
area sujeta a planificar por el Plan Regulador Comunal de Paillaco.

H. Areas de proteccion de recursos de valor patrimonial cultural

Se incorpora como parte de las dreas de proteccion de recursos de valor patrimonial cultural del
presente Plan la categoria de Inmueble de Conservacién Histérica, de acuerdo a lo establecido en el
articulo 2.1.18 de la OGUC:

- ICH Inmuebles de Conservacion Histérica

Los inmuebles de conservacién histérica de acuerdo a lo establecido en el articulo 1.1.2 de la
OGUC, corresponde al individualizado como tal en un Instrumento de Planificacion Territorial
dadas sus caracteristicas arquitectdnicas, histéricas o de valor cultural, que no cuenta con
declaratoria de Monumento Nacional. Su definiciéon en el presente Plan tomd como base el
registro de inmuebles de valor patrimonial del "Catastro, evaluacidon y proyecciones del
patrimonio arquitecténico de Paillaco y sus alrededores" realizado el afio 2009 (“Paillaco
Patrimonial”), aplicando la metodologia de valoracién establecida por la Circular DDU 240 del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

En total se establecen en el interior del area urbana un total de 10 Inmuebles de Conservacidn
Histdrica (ICH), nueve en Paillaco y uno en Reumén. Estos se individualizan en las siguientes
tablas:

- MH_Monumento Histdrico
Corresponde a aquellos inmuebles que por su calidad e interés histérico o artistico o por su
antigliedad, son declarados como tales por decreto supremo, de acuerdo a la Ley N2 17.288 de
Monumentos Nacionales. En el presente Plan se reconoce el Monumento Histdrico
denominado “Iglesia de nuestra Sefiora de Lourdes en Reumén”, declarada como tal mediante
Decreto N2 57 del 16.02.2018 del Ministerio de Educacion.
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Ubicacion de Inmuebles de Conservacién Historica propuestos en la localidad de Paillaco
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Fuente: Elaboracidn propia.

ICH Localidad de Paillaco

ID PLANO DENOMINACION DEL INMUEBLE CALLE
1 Bodega Estacién Paillaco 18 de octubre
2 Casa Harcha 18 de octubre esq. O'Higgins
3 Casa Oyedo 18 de Octubre
4 Casa Carcamo Manuel Rodriguez esq. Diego Portales
5 Casa Alvarado Balmaceda esq. Caupolican
6 Casa Correa Fco. Bilbao esq. Vicuiia Mackenna
7 Casa Schmeisser Barros Arana esq. Los Carrera
8 Iglesia Luterana Camilo Henriquez
9 Casa Reutter Lord Cochrane esq. Barros Arana
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Ubicacion de Monumento Histérico reconocido por el Plan en la localidad de Reumén
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Fuente: Elaboracidn propia.
MH Localidad de Reumén
ID PLANO DENOMINACION DEL INMUEBLE CALLE DECRETO
MH Iglesia Nuestra Sefiora de Lourdes de Malaquias Concha esq. Arauco Decreto N2 57 del 16.02.2018 del Ministerio
Reumén de Educacién
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3.4 La vialidad estructurante.

El Plan Regulador Comunal presente como parte de sus atribuciones la definicion de la trama urbana de
conectividad del drea que regula, lo que se efectia mediante una propuesta de vialidad estructurante.
El Plan especifica cémo sera su sistema de calles mediante la categorizacién de vias, definiendo su
trazado y ancho de faja entre lineas oficiales. Al respecto, se expone a continuacién los principales
elementos que caracterizan la propuesta de conectividad vial planteada por la presente Modificacion
del Plan Regulador Comunal de Paillaco.

a. Localidad de Paillaco.

La vialidad estructurante definida por parte del presente Plan en el drea urbana de Paillaco, recoge los
lineamientos de planificacion respecto a la estructura de conectividad de la ciudad. Estos orientan el
proceso de formulacién del Plan, al momento de trazar las vias propuestas, tanto en el reconocimiento
de las existentes, como en el establecimiento de las vias proyectadas. Para este proceso se tuvo en
cuenta ademas la propuesta de conectividad del actual PRC de Paillaco vigente, junto con la estructura
vial existente.

Los principales objetivos de la propuesta vial del presente Plan se resumen a continuacion:

— Completary reforzar la trama vial y estructura de conectividad en el drea consolida de la ciudad
— Establecer una estructura de conectividad a nivel de ciudad, que permita integrar las areas en
proceso de consolidacion y los territorios incorporados como parte de la nueva area urbana
comunal:
o Sectores de ampliacién urbana norte y sur.
o Areas no consolidadas sector nororiente y sur oriente.
o Bordes Ruta 5y ruta 206.

- Mejorar la accesibilidad hacia los sectores aledafios a la Ruta 5, incorporado su caletera, ademas
de completar el trazado de esta Ultima hacia el sur del drea urbana.

- Proponer nuevas accesibilidades desde la ruta 206 (camino a Valdivia, hacia el centro de Paillaco
y el resto de su drea urbana).

- Establecer nuevos corredores viales a lo largo del drea urbana propuesta, en sentido oriente-
poniente, que establezcan alternativas de atravieso de la localidad con respecto al centro de la
misma, ademads de vincular los sectores relacionados con las rutas 5 y 206 con el interior del
area urbana. Ademas de asociar a estas vias areas de parques y espacios publicos.

- Establecer enlos bordes de las zonas asociadas a las rutas 5 y 206, mayores anchos en los perfiles
viales (entre lineas oficiales), con el fin de favorecer la separacién de estas zonas respecto a los
nuevos barrios residenciales. Ademas de favorecer mayor superficie para el mejoramiento de
espacio publico.

La descripcion y el detalle de la vialidad estructurante es expuesta en la Ordenanza y Planos que
componen el presente expediente del Plan. No obstante, en el esquema siguiente se muestra la
propuesta de conectividad para la ciudad de Paillaco. En color negro se representan las vias existentes
reconocidas por el Plan como parte de su vialidad estructurante y en azul las existentes con ensanche.
En color rojo se grafican las nuevas vias establecidas por Plan.

Modificacion Plan Regulador Comunal de Paillaco
MEMORIA EXPLICATIVA
133



\peRLACo

I. MUNICIPALIDAD
Azl DE PAILLACO

Propuesta de Vialidad Estructurante para Paillaco
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Fuente: Elaboracién propia.

Las calles existentes incorporadas dentro del Plan se concentran en el drea consolidada de Paillaco,
reconocimiento algunas de las vias mas significativas, junto con plantear algunas de ellas ensanches con
el fin de favorecer su vinculacion con los sectores previstos para el crecimiento de la localidad. En tanto,
las nuevas vias proyectadas (vias de apertura) se emplazan en los extremos del drea urbana propuesta,
especialmente hacia el norte, sur y poniente, ademas de las planteadas para la integracién del sector
asociado a la Ruta 5 Sur.

Por otro lado, se propone la creacion de corredores oriente y poniente que atraviesen la totalidad del
area urbana, como es del caso de la Avenida 2, en el sector norte, ademas de extender las vias existentes
hacia los bordes de este territorio.
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Propuesta de Vialidad Estructurante para Paillaco y su relacidn con zonas especiales de plazas y
parques establecidas por el Plan
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Zona Especial 6 (Estaciones de Ferrocarril)
Fuente: Elaboracidn propia.

Modificacion Plan Regulador Comunal de Paillaco
MEMORIA EXPLICATIVA

135



Bg I. MUNICIPALIDAD

SN DE PAILLACO

La propuesta de vialidad estructurante integra y forma parte del sistema de plazas y parques establecido
por el Plan, concentrandose especialmente en las areas destinadas para el crecimiento de Paillaco. De
este modo, se plante la creacion de un parque linean asociado Avenida 2 propuesta en el norte del area
urbana (zonas ZEP-4), que forma parte del corredor oriente-poniente que relaciona las rutas 5 y 206.
Ademas de los nuevos parques urbanos planteados sobre las lagunas de los ex pozos de extraccion de
aridos (zonas ZEP-2).

En relacion a los accesos de la localidad, destaca el incremento de estos desde la ruta 206, ademas de la
calle 18 de Septiembre, junto con la definicidon de una via contigua a esta carretera, con el fin de orientar
el trazado de la futura caletera asociada al proyecto de mejoramiento del camino a Valdivia. En la misma
linea, se incorpora dentro del area urbana la caletera asociada a la Ruta 5, con el fin de completar su
trazado hacia el sur, junto con su vinculacion a los corredores transversales que se plantean dentro de
la localidad.

Junto a lo anterior, a través del planteamiento de la vialidad del Plan se establecen corredores norte-
sur, que separan las zonas asociadas a los bordes de las rutas 5 y 206, respecto a las areas mixtas y
residenciales emplazadas al interior del drea urbana.

b. Localidades de Reumén y Pichirropulli.

En Reumén la propuesta de conectividad vial del presente Plan, persigue principalmente el
reconocimiento de las calles existentes manteniendo su tradicional trama de cuadricula, ademas de
vincularla con las nuevas areas de extension planteadas tanto al norte como al sur de la localidad. Junto
a lo anterior, se propone una nueva estructura de vias al poniente respecto a la linea del ferrocarril. En
especifico se persiguen los siguientes objetivos:

— Completary reforzar la trama vial y estructura de conectividad en el area consolida de Reumen,
reconociendo su tradicional estructura de cuadricula
— Establecer una estructura de conectividad a nivel de la localidad, que permita integrar el area
consolidada y los territorios incorporados como parte de la nueva drea urbana:
o Sectores de ampliacion urbana norte y sur.
o Sector oriente con respecto a la linea del ferrocarril: sector Estacidn y sector sur del
Camino Huichahue.
— Integrar a la trama de vias de la localidad el nuevo puente sobre el rio Collileufo, proyectado por
el MOP.

En Pichirropulli la propuesta de vialidad estructurante persigue los mismos objetivos que en el caso de
Reumén, respecto al reconocimiento de las calles existentes y la integracidon de las nuevas dareas
previstas para la extensién de la localidad. Estas ultimas planteadas principalmente hacia el norponiente
y suroriente de su area central. Ademas se plantea la regularizacion del ancho de las vias de acceso a la
localidad, en cuanto al camino a Paillaco y la calle Manuel Bulnes (vinculacidn con la Ruta 5).
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Fuente: Elaboracién propia.

Modificacion Plan Regulador Comunal de Paillaco
MEMORIA EXPLICATIVA

137



I. MUNICIPALIDAD
DE PAILLACO

Propuesta de Vialidad Estructurante para Pichirropulli
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