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1.  INTRODUCCION
1.1 ASPECTOS GENERALES DEL PLAN

La siguiente Memoria Explicativa presenta los antecedentes que fundamentan la formulacién de la
Modificacién del “Plan Regulador Comunal de Fresia”, cuyo objetivo concreto corresponde a la actualizacion
del instrumento de planificacién vigente desde el afio 2004, que regula la capital comunal del mismo nombre,
ademas de incorporar a la localidad de Tegualda dentro de este Plan.

De acuerdo a lo establecido en la normativa urbana vigente, el proceso de planificacion 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 accién propio, tanto en relacién a la
superficie de territorio que abarcan como a las materias y disposiciones que contienen.

Particularmente, el ambito de accion de un plan regulador comunal esta dado por lo establecido en la Ley
General de Urbanismo y Construcciones (LGUC), entendiendo por planificacién urbana comunal aquella que
promueve el desarrollo arménico del territorio comunal, en especial de sus centros poblados. En este sentido,
la modificacion del Plan Regulador Comunal de Fresia involucra dentro del territorio de planificacion las
actuales areas urbanas vigentes de Fresia y Tegualda, junto con las zonas de expansion urbana propuestas
por esta modificacion. 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 zonificacién, jerarquizacién de la estructura vial, fijacion
de limites urbanos, densidades y otros aspectos urbanisticos; establece dichas normas a objeto de promover
el desarrollo arménico de los mismos.

El Expediente de la presente Modificacion del Plan Regulador Comunal esta compuesto por los siguientes
documentos:
— Lapresente Memoria Explicativa

Estudios Especiales (incorporados como parte de la presente Memoria):

o Estudio de Capacidad Vial.

o Estudio de Equipamiento.

o Estudio de Riesgos y Protecciéon Ambiental.
Estudio de Factibilidad Sanitaria.
Ordenanza Local.
Planos

1.2 JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL PLAN.

Segun se establecio en las bases de licitacion para la contratacion del Estudio de actualizacién del
Plan Regulador Comunal de Fresia, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, a través de la
Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo Region de Los Lagos, en conjunto con la
Municipalidad de Fresia, determinaron la necesidad de desarrollar los Estudios previos para la
actualizacién Plan Regulador Comunal, aludiendo particularmente a la antigiiedad de los
instrumentos vigentes: Plan Regulador Comunal de Fresia del ano 2004, con 15 afios de vigencia,
y el Limite Urbano fijado para la localidad rural de Tegualda en el afio 1958, cuyo trazado oficial
resulta desconocido hasta el dia de hoy.

Adicionalmente, hay un conjunto de razones justificativas del Plan, que se sefialan a continuacion:
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- La necesidad de realizar una revision de los efectos del crecimiento poblacional y de viviendas,
sobre la ocupacidn actual y futura del suelo urbano;

- La necesidad de optimizar el funcionamiento de las areas urbanas comunales, que hoy
presentan una diversa provision de equipamiento, lo que implica revisar y actualizar la
zonificacion del Plan Regulador Comunal vigente;

- La necesidad de actualizar la normativa urbanistica local vigente, para adecuarla a los cambios
en la Ley General de Urbanismo y Construcciones y su Ordenanza ocurridos en el periodo 2004
- 2019, vale decir, desde el inicio de aplicacién del Plan Regulador Comunal vigente hasta la
fecha;

- La necesidad de consolidar la incorporacion de la localidad rural de Tegualda a la planificacion
urbana comunal, fijando su limite urbano y mediante la asignaciéon de normas urbanas que la
establezcan efectivamente como espacio urbano al incluir adecuadamente su territorio dentro
del Plan Regulador Comunal;

- El requerimiento de optimizar las tramas viales existentes, considerando la mejora de la
conectividad interna hoy insuficiente tanto en la ciudad de Fresia como en la localidad de
Tegualda, generando circuitos optativos a los existentes, ademas nuevas vias que segreguen el
transporte de carga, particularmente de camiones de dos y méas ejes, asociado a las actividades
productivas (talleres, industrias y bodegaje) del resto del transporte urbano con otros fines; asi
como la generacion de nuevas opciones para el transito de paso, que aumenta
significativamente en la época estival.

- Lanecesidad de dar proteccidn a los recursos de valor natural y a los inmuebles (edificaciones)
de valor patrimonial existentes en el area urbana de Fresia, a fin de incorporarlas en el Plan,
segun lo definido por el marco normativo establecido por el articulo 2.1.18 de la OGUC.

- La necesidad de evaluar y actualizar las areas restringidas al desarrollo urbano (zonas no
edificables y areas de riesgo) presentes en el contexto comunal de las localidades de Fresia y
Tegualda, las que corresponden a las definiciones establecidas en el articulo 2.1.17 y de la
OGUC, cuya justificacion técnica se encuentra contenida en el Estudio de Riesgos y Proteccion
Ambiental, que forma parte de los Estudios Especiales del Plan.
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FIGURA N° 1-1: Plan Regulador Comuna del Fresia 2004

17 1

D

Vialidad Estructurante

— Vias Existentes

—— Vias Proyectadas

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de antecendetes Observatorio Urbano (MINVU).

1.2.1. Objetivos generales del Estudio del nuevo Plan.

Los objetivos generales del proceso de disefio del Plan corresponden a los siguientes:

- Dotar a la Comuna de Fresia de un Plan Regulador Comunal actualizado y conforme a la normativa
vigente, segun lo contemplado en la legislacién 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.

- Normar territorialmente las diversas actividades de caracter urbano, presentes en las localidades de
Fresia y Tegualda, con la finalidad de cautelar una adecuada gestion del suelo urbano con miras a los
actuales desafios y tendencias de crecimiento y ocupacién 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 planificaciéon 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.

- Reemplazo del instrumento de planificacién con que cuenta actualmente la comuna de Fresia por uno
de mayor reflejo de la situacion urbana existente al momento de elaboracion de la presente
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1.2.2.

modificacién, atendiendo los actuales requerimientos de su crecimiento y desarrollo, considerando
para ello, una adecuada proteccion del medio ambiente que asegure minimas condiciones de
habitabilidad de sus habitantes.

Actualizar y Modificar el Plan Regulador Comunal de Fresia, cumpliendo todos los procedimientos
establecidos en la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC), su Ordenanza General
(OGUC) y sus modificaciones, 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 Planificacion Territorial, con la finalidad de lograr de acuerdo a la legislacion vigente
su aprobacion a nivel Municipal.

Objetivos especificos del Estudio del nuevo Plan.

Los objetivos especificos a ser desarrollados al interior de las nuevas areas urbanas de Fresia y Tegualda,
corresponde a los siguientes:

Definir una Imagen Objetivo para el desarrollo urbano de Fresia y Tegualda, que guie el desarrollo
futuro de ambos centros poblados.

Estudiar y redefinir el limite urbano de Fresia y Tegualda.

Revisar y adecuar la normativa urbana para el desarrollo urbano esperado.

Proveer suelo suficiente para el crecimiento de viviendas y otras actividades dentro del horizonte de
planificacion del Plan Regulador Comunal.

Evitar la incompatibilidad de usos.

Identificar y conservar las areas de valor natural.

Identificar y conservar los inmuebles de valor patrimonial.

Identificar las restricciones al uso del suelo, ya sea por presencia de riesgos naturales, como producto
de la aplicacién de fajas de resguardo a la infraestructura.

Incorporar la opinidn de la comunidad a través de un proceso de participacién ciudadana en todas las
fases de disefio del Plan.

Incorporar la opinion de las comunidades y habitantes indigenas a través de un proceso de
participacion ciudadana diferenciado, en todas las fases de disefio del Plan.

Incorporar al disefio del Plan la dimensién ambiental aplicando el proceso de Evaluacién Ambiental
Estratégica.

Incorporar al disefio del Plan la opinién de los Organismos de la Administracion del Estado en el marco
del proceso de proceso de Evaluacion Ambiental Estratégica.

Identificar las necesidades de ampliacion de las redes de agua potable y alcantarillado.

Identificar y establecer la vialidad estructurante de los centros poblados y los anchos proyectados para
sus vias.

1.3 CONTENIDOS DE LA MEMORIA

La presente Memoria Explicativa da cuenta de los principales antecedentes que describen el “Plan Regulador
Comunal de Fresia”, correspondiendo a una sintesis de los principales resultados del diagnéstico urbano-
territorial del area de estudio de éste Plan, incluyendo su Imagen Objetivo y sus Objetivos de Planificacion,
junto con realizar una descripcion de sus principales propuestas de estructuracion urbana, presentando su
area urbana, zonificacién, normas urbanisticas y vialidad estructurante, formuladas dentro del marco de la
legislacion urbana vigente, en relacion a la Ordenanza del Plan y sus respectivos Planos.

Los contenidos de la presente Memoria corresponden a los siguientes:

1.
2.

La presente Introduccion.
Antecedentes de Nivel Comunal
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Antecedentes Nivel Urbano: centros urbanos, tamafio y tendencias de crecimiento.
Sintesis de Objetivos del Plan
Descripcién del Plan
Anexos:
- Anexo 1: Fichas de Valoracién Patrimonial de Inmuebles de Conservacion Historica
- Anexo 2: Informe Proceso de Participacion Ciudadana.
- Anexo 3: Informe de Participacion Indigena Diferenciada.
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2. ANTECEDENTES DE NIVEL COMUNAL

2.1 ANTECEDENTES GENERALES Y DE CONTEXTO COMUNAL

21.1. Contexto Comunal y Regional

Desde el punto de vista administrativo la Comuna de Fresia forma parte de la Provincia de Llanquihue,
vinculandose directamente con las comunas de Frutillar, Llanquihue y Los Muermos, ademas de la comuna
de Purranque en la Provincia de Osorno (ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-1: Comunas de las Provincias de Llanquihue y Osorno.

Provincia Capital Comuna
Llanquihue | Puerto Montt | 11 Calbuco
12 Cochamo
13 Fresia
14 Frutillar
15 Llanquihue
16 Los Muermos
17 Maullin
18 Puerto Montt
19 Puerto Varas
Osorno Osorno 20 Osorno
21 Puerto Octay
22 Purranque
23 Puyehue
24 Rio Negro
25 San Juande la
Costa
26 San Pablo

Fuente: INE y Bibloteca del Congreso.

En relacion al sistema de centros poblados urbanos de las provincias Llanquihue y Osorno, las principales
ciudades y capitales comunales tienden a localizarse en el Valle Central, a lo largo de la Ruta 5. Estas
corresponden a Puerto Montt y Osorno, como capitales regionales y provinciales respectivamente, seguidas
por Puerto Varas, Llanquihue, Frutillar, Purranque, Rio Negro y San Pablo. Si bien se aleja del corredor de la
Ruta 5, también forma parte de este sistema la ciudad de Calbuco (ver siguiente figura).
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FIGURA N° 2-1: Sistema de Centros Poblados, provincias de Llanquihue y Osorno.
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Fuente: Elaboracién propia sobre la base de datos del INE y cartografia de la Biblioteca del Congreso.

Junto a lo anterior, se conforma un segundo sistema de centros poblados a lo largo del antiguo “Camino
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Real™, integrando los asentamientos urbanos de Fresia, Los Muermos y Maullin, conformando un corredor
paralelo a esta via, emplazado proximo a la Cordillera de la Costa, que vincula Osorno con Carelmapu
(comuna de Maullin).

En el sector oriente, destaca la presencia de la localidad de Entre Lagos en la comuna de Puyehue,
emplazado frente al lago del mismo nombre. Su localizacion es relevante dentro del sector del lago, ademés
de formar parte de la ruta internacional 215 CH, relacionado la provincia con la Republica de Argentina a
través del paso Cardenal Samoré. Més al sur, Puerto Octay corresponde al principal asentamiento urbano al
norte del lago Llanquihue, completando el sistema de centros poblados alrededor de este lago, que incluye
Puerto Varas, Llanquihue y Frutillar.

La comuna de San Juan de la Costa, conforma un sistema de centros poblados independiente del resto de la
provincia de Osorno, que se desprende de la ciudad del mismo nombre (camino U-40). Este subsistema esta
conformado por la localidad de Bahia Mansa-Muicolpue en el borde maritimo de la comuna, ademas de
Paucho (a medio camino entre el borde costero y la ciudad de Osorno). Una situacién similar acontece con la
localidad de Cochamo, en la comuna del mismo nombre, que se emplaza en el corredor que vincula el sector
del lago Llanquihue con la Provincia de Palena (camino V-69).

En relacién a la poblacion, la provincia de Llanquihue representa el 49,2% de la poblacién regional, con
408.052 habitantes, seguida por la provincia de Osorno que llega al 28,2% de la poblacién regional, con
234122 habitantes. En conjunto, estas provincias llegan al 77,5% de la poblacién regional (ver siguiente
cuadro).

CUADRO N° 2-2. Poblacién Total de las comunas de las Provincias de Llanquihue y Osorno afio 2017.

NOMBRE PROVINCIA NOMBRE COMUNA TOTAL %
LLANQUIHUE PUERTO MONTT 245.902 297
CALBUCO 33.985 4,1

COCHAMO 4.023 05

FRESIA 12.261 15

FRUTILLAR 18.428 2,2

LOS MUERMOS 17.068 21

LLANQUIHUE 17.501 21

MAULLIN 14.216 17

PUERTO VARAS 44,578 54

TOTAL 408.052 49,2

OSORNO OSORNO 161.460 195
PUERTO OCTAY 8.999 1,1

PURRANQUE 20.369 25

PUYEHUE 11.667 14

RiO NEGRO 14.085 1,7

SAN JUAN DE LA COSTA 7.512 09

SAN PABLO 10.030 12

TOTAL 234122 28,3

| TOTAL REGIONAL | 828.708 | 100 |

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos del Censo 2017. INE.

En el contexto de ambas provincias, Puerto Montt es la comuna que presenta una mayor poblacién con
245.902 habitantes, seguida por Osorno con 161.460 habitantes, que representan el 38,3% y 25,1% de la
poblacién interprovincial. Le siguen en jerarquia las comunas de Puerto Varas (44.578 habitantes), Calbuco
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(33.985 habitantes), Purranque (20.369 habitantes), Frutillar (18.428 habitantes) y Llanquihue (17.591
habitantes), tal como se muestra en el siguiente cuadro:

CUADRO N° 2-3. Poblacion Total de las comunas de las Provincias de Llanquihue y Osorno aiio 2017,
en rangos de mayor a menor poblacion.

NOMBRE COMUNA PROVINCIA TOTAL %

1 PUERTO MONTT Llanquihue 245.902 38,3
2 OSORNO Osorno 161.460 25,1
3 PUERTO VARAS Llanquihue 44,578 6,9
4 CALBUCO Llanquihue 33.985 53
5 PURRANQUE Osorno 20.369 3,2
6 FRUTILLAR Llanquihue 18.428 29
7 LLANQUIHUE Llanquihue 17.591 2,7
8 LOS MUERMOS Llanquihue 17.068 2,7
9 MAULLIN Llanquihue 14.216 2,2
10 RIO NEGRO Osorno 14.085 2,2
11 FRESIA Llanquihue 12.261 1,9
12 PUYEHUE Osorno 11.667 1,8
13 SAN PABLO Osorno 10.030 1,6
14 PUERTO OCTAY Osorno 8.999 1,4
15 SAN JUAN DE LA COSTA Osorno 7.512 1,2
16 COCHAMO Llanquihue 4.023 0,6

| TOTAL provincias de Llanquihuey Osorno | 642174 [ 100

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos del Censo 2017. INE.

De acuerdo al cuadro anterior, la comuna de Fresia ocupa el 11° lugar a nivel interprovincial, entre las
comunas de Rio Negro y Puyehue, con una poblacién total de 12.261 habitantes equivalente al 1,9% de la
poblacion interprovincial y al 1,5% de la poblacidn regional.

En relacién a la poblacion urbana de las provincias de Llanquihue y Osorno, estas alcanzan un total de
497 474 habitantes, que equivale a un 78% de la poblacion total de ambas provincias. De esta cifra, destacan
las comunas de Puerto Montt (y sus areas urbanas relacionadas) y Osorno, que alcanzan un total de 218.473
y 147.666 habitantes respectivamente, equivalente al 73,7% de la poblacion urbana interprovincial (ver

siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-4. Poblacion Urbana Total de las comunas de las Provincias de Llanquihue y Osorno

segun Censo 2017

NOMBRE COMUNA PROVINCIA TOTAL Poblacion Poblacion % de Poblacion
Urbana Rural Urbana
1 PUERTO MONTT Llanquihue 245,902 218.743 27.159 89,0
2 OSORNO Osorno 161.460 147.666 13.794 91,5
3 PUERTO VARAS Llanquihue 44578 32.127 12.451 72,1
4 CALBUCO Llanquihue 33.985 15.903 18.082 46,8
5 PURRANQUE Osorno 20.369 14.388 5.981 70,6
6 FRUTILLAR Llanquihue 18.428 12.876 5.552 69,9
7 LLANQUIHUE Llanquihue 17.591 14.104 3.487 80,2
8 LOS MUERMOS Llanquihue 17.068 7.928 9.140 46,4
9 MAULLIN Llanquihue 14.216 6.621 7.595 46,6
10 RIO NEGRO Osorno 14.085 6.978 7.107 49,5
11 FRESIA Llanquihue 12.261 7.328 4933 59,8
12 PUYEHUE Osorno 11.667 4,993 6.674 42,8
13 SAN PABLO Osorno 10.030 4.600 5.430 459
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NOMBRE COMUNA PROVINCIA TOTAL Poblacién Poblacién % de Poblacion
Urbana Rural Urbana
14 PUERTO OCTAY Osomo 8.999 2.049 6.950 22,8
15 SAN JUAN DE LA COSTA Osorno 7512 1.170 6.342 15,6
16 COCHAMO Llanquihue 4.023 - 4.023 0,0
| TOTAL provincias de Llanquihuey Osorno | 638.451 |  497.474 | 140.677 | 78,0

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos Ciudades, Pueblos, Aldeas y Caserios, INE 2019.

La comuna de Puerto Varas ocupa el tercer lugar respecto a la poblacion urbana, con 32.127 habitantes (que
representa el 72,1% de su poblacién total). Le siguen las comunas de Calbuco (18.903 Hab.), Purranque
(14.388 Hab.), Llanquihue (14.104 Hab.) y Frutillar (12.876 Hab.).

La comuna de Fresia presenta una poblacién urbana de 7.328 habitantes, que representa el 59,8% de su
poblacién total. Respecto a este porcentaje, es superior a Puyehue y Rio Negro, que alcanzan a un 42,8% vy
49,5%.

La poblacién urbana de la Comuna de Fresia, identificada en los registros del INE sélo hace referencia a la
ciudad de Fresia, sin incluir otros asentamientos que se encuentran inscritos dentro de las areas urbanas
establecidas por los instrumentos de planificacién vigentes, como es el caso de Tegualda. Lo anterior es
analizado a continuacion.

21.2. Sistema de centros poblados

Con el fin de identificar el sistema de centros poblados de la comuna de Fresia, se utilizd como base el
registro de asentamientos reconocidos por el Instituto Nacional de Estadisticas (INE), contenidos en el
documento “Chile: Ciudades, Pueblos, Aldeas y Caserios” en sus versiones del afio 2005 y 20191,

En relacién al nivel de jerarquia de los centros poblados, la clasificacion establecida por el INE no sélo
considera su situacién de poblacién, sino sus caracteristicas de concentracion de edificaciones, que se
vinculan necesariamente a su localizacion en su contexto territorial.

En relacion a los asentamientos urbanos, se definen por parte del INE como “entidad urbana’, que
corresponde al “Asentamiento humano con continuidad y concentracién de construcciones en un
amanzanamiento regular con poblacion mayor a 2.000 habitantes, o entre 1.001 y 2.000 habitantes, donde
menos del 50% de la poblacién que declara haber trabajado se dedica a actividades primarias”. En este
sentido, la definicién de una entidad urbana por parte del INE depende de su nivel de poblacién, la poblacion
economicamente activa, el grado de concentracion de las edificaciones (viviendas).

En relacion a la “entidad rural” corresponde al “‘Asentamiento humano concentrado o disperso que posee
1.000 o menos habitantes, o entre 1.001 0 2.000 habitantes, donde mas del 50% de la poblacién que declara
haber trabajado se dedica a actividades primarias”.

Seguidamente, se establece una serie de definiciones que conllevan el establecimiento de un nivel de
jerarquia de los asentamientos, que corresponden a los siguientes (ver siguiente cuadro):

1 *Ciudades, Pueblos, Aldeas y Caserios” Instituto Nacional de Estadisticas (INE), Marzo 2019.
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CUADRO N° 2-5: Clasificacion y definiciones de los centros poblados de acuerdo al INE

Entidad Definicidn
Caracterizacién | Metropolis (i) Es la mayor representacion urbana que tiene un pais; concentra mas de un millén
General de habitantes que corresponden a un elevado porcentaje de la poblacion total
nacional.

Grandes éreas | Son areas macrourbanas, que alnan entidades de diversas comunas y que por

urbanas (i) procesos de conurbacién han conformado una gran area urbana, sin apreciarse
limites de separacién entre ellas.

El monto poblacional de estas areas en su conjunto, supera los 500.000 hasta
1.000.000 de habitantes.

Ciudades Son ciudades capitales regionales o provinciales, que cuentan con una poblacion

mayores (i) entre 100.001 y 500.000 habitantes.

Ciudades Entidad urbana que posee mas de 5.000 habitantes.

menores (i)

Entidad Urbana | Entidad urbana | Asentamiento humano con continuidad y concentracion de construcciones en un

(ii) amanzanamiento regular con poblacién mayor a 2.000 habitantes, o entre 1.001 y
2.000 habitantes, donde menos del 50% de la poblacién que declara haber
trabajado se dedica a actividades primarias

Ciudad (Cd) (ii) | Entidad urbana que cuentan con mas de 5.000 habitantes, con la excepcion de las
entidades urbanas que tienen menos de 5.000 habitantes pero que cumplen con la
caracteristica
politico-administrativa de capital regional o provincial.

Pueblo (Pb) (i) | Entidad urbana que cuenta con una poblacion que fluctia entre 2.001 y 5.000
habitantes o entre 1.001 y 2.000 habitantes, donde menos del 50% de la poblacién
que declara haber trabajado, se dedica a actividades primarias.

Entidad Rural | Entidad rural Asentamiento humano concentrado o disperso que posee 1.000 0 menos

habitantes, o entre 1.001 0 2.000 habitantes, donde més del 50% de la poblacion
que declara haber trabajado se dedica a actividades primarias.

Aldea (Al)(i)

Entidad rural, cuya poblacién fluctua entre 301 y 2.000 habitantes, o entre 1.001 o
2.000 habitantes, con mas del 50% de su poblacion dedicada a actividades
primarias. Presenta generalmente amanzanamiento y/o continuidad de viviendas
en torno a una via de comunicacién estructurante. De acuerdo con lo anterior, las
aldeas se clasifican en concentradas y semiconcentradas.

Caserio (Cs)(ii)

Entidad rural con nombre propio que posee 3 viviendas o0 mas, cercanas entre si,
con menos de 301 habitantes y que no forma parte de otra entidad

(i)  Fuente: Chile: Ciudades Pueblos y Aldeas y Caserios (INE, 2005)
(i) Fuente: Ciudades Pueblos y Aldeas y Caserios (INE, 2019)

Fuente: Elaboracion propia

En el siguiente cuadro y figura se presenta la jerarquia de los centros poblados de la comuna de Llanquihue,
de acuerdo a las definiciones establecidas por el INE y los datos del Censo de 2017:

CUADRO N° 2-6: Jerarquia de Sistema de Centros Poblados. Comuna de Fresia.

Entidad Categoria Pobl. Total Viv. Total

Tipo Localidad Entidad Ay Ay

Urbana Fresia Fresia Cd 7.328 2.792
S°Zr§b600 Tegualda Tegualda A 657 317
Entre 200 y Lalsla Colonia La Isla Cs 258 97

Rural 260 Hab. Parga Parga Cs 238 139
Entre 50y 70 Las Beatas Las Beatas Cs 62 22
Hab. Polizones Polizones Cs 57 24
Entre 30 y 40 Amancayes Amancayes Cs 40 21
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Entidad Categoria Pobl. Total Viv. Total
Tipo Localidad Entidad 2017 2017
Hab. El Cafial El Cafial Cs 37 12
Linea Sin Pantanal Cs 37 14
Nombre

Linea Sin Linea Sin
Nombre Nombre Cs U 16
Las Beatas Las Beatas Cs 32 12
Alto Bonito Alto Bonito Cs 30 20
El Reptil El Reptil Cs 21 12
Inferior a 30 Llico Bajo La Pobla Cs 13 10
Hab Polizones Polizones Cs 11 8
Liico Bajo C'”bcpesca y Cs 0 2

aza

Categoria: Ciudad (Cd), Pb (Pueblo), Aldea (Al), Caserio (Cs)
Fuente: Elaboracion propia sobre la base de “Ciudades Pueblos, Aldeas y Caserios” INE 2019

El registro del INE en la comuna de Fresia, no incluye como entidad urbana a la localidad de Tegualda, pese
a que esta Ultima se encuentra inscrita dentro del Limite Urbano fijado en la localidad en 1958. Por tanto, para
efectos de la aplicacion normativa vigente, la comuna cuenta con dos entidades urbanas, correspondientes a
la ciudad (Cd) de Fresiay a la aldea (Al) de Tegualda. En el siguiente cuadro se presenta la condicién de las
entidades urbanas y rurales en Fresia, considerando los instrumentos de planificacion territorial vigentes:

CUADRO N° 2-7: Jerarquia de Sistema de Centros Poblados. Comuna de Fresia, incluyendo areas
urbanas establecidas por los instrumentos de planificacion territorial vigentes.

Entidad Categoria Pol;l(."'l'?otal V|\£.0'I1'c;tal
Tipo Localidad Entidad
Urbana Fresia Fresia Cd 7.328 2.792
Tegualda Tegualda Al 657 317
Total Urbano - - - 7.985 3.109
Rural Entre 200 y La Isla Colonia La Isla Cs 258 97
260 Hab. Parga Parga Cs 238 139
Entre 50y 70 | Las Beatas Las Beatas Cs 62 22
Hab. Polizones Polizones Cs 57 24
Amancayes Amancayes Cs 40 21
El Cafial El Cafial Cs 37 12
Linea Sin
Entre 30 y 40 Nombre Pantanal — 37 14
Hab. Linea Sin Linea Sin
Nombre Nombre Cs A 16
Las Beatas Las Beatas Cs 32 12
Alto Bonito Alto Bonito Cs 30 20
El Reptil El Reptil Cs 21 12
. Llico Bajo La Pobla Cs 13 10
Inferior a 30 : y
Hab. Polizones Polizones Cs 11 8
Liico Bajo C'”bcpesca y Cs 0 2
aza
Total Rural 870 429

Categoria: Ciudad (Cd), Pb (Pueblo), Aldea (Al), Caserio (Cs)
Fuente: Elaboracién propia sobre la base de “Ciudades Pueblos, Aldeas y Caserios” INE 2019
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De acuerdo a lo antecedentes del cuadro anterior, se registran en la comuna de Fresia un total de 16
asentamientos o entidades. De estos asentamientos, Fresia (ciudad) y Tegualda (aldea) son reconocidas
como entidades urbanas, mientras que el resto son definidas dentro de las entidades rurales. Esta condicion
se relaciona con el area urbana establecidas por el Plan Regulador Comunal de Fresia de 2004 y del Limite
Urbano de Tegualda de 1958 (cuya descripcion es presentada mas adelante en la presente Memoria).

En la siguiente figura se representa la jerarquia de centros poblados de la comuna, de acuerdo a las
entidades urbanas y rurales.

FIGURA N° 2-2: Sistema de Centros Poblados, Comuna de Fresia
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Fuente: Elaboracién propia sobre la base de datos del INE y cartografia Biblioteca del Congreso.

En conjunto Fresia y Tegualda alcanzan una poblacion de urbana de 7.985 habitantes, la que equivale al
59,8% de la poblacion comunal (total de poblacion comunal segun Censo 2017: 12.261 habitantes). En tanto,
ambas localidades alcanzan total de 3.109 viviendas, equivalente al 59,1% del total comunal (total de
viviendas a nivel comunal segiin Censo 2017: 5.262 unidades).

En relacion a las entidades rurales, estas alcanzan un total de 870 habitantes, que representa solo el 7,1%
de la poblacién comunal. En el caso de las viviendas se llega a un total de 429 unidades, que equivale al
8,1% del total comunal.
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Dentro de las entidades rurales, las que presentan una poblacion superior a los 200 habitantes corresponden
alos caserios de La Isla y Parga, con 258 y 238 habitantes, respectivamente.

En segundo lugar se encuentran las localidades de Las Beatas y Los Polizones. De acuerdo a los datos del
Censo, estas se encuentran divididas en dos sectores cada una. Las Beatas presentan dos entidades, la
primera de 62 habitantes, mientras que la segunda de 32 habitantes, alcanzando un total de 124 personas. En
el caso de Los Polizones, se presenta un primer sector con 57 habitantes, seguido por otro de 11 habitantes,
llegando a un total de 68 personas.

Con una poblacién entre los 30 y 40 habitantes, son registrados los caserios de Amancayes, El Cafal,
Pantanal, Linea Sin Nombre y Alto Bonito (este ultimo contiguo a Tegualda). En cuanto a los caserios con
menos de 30 habitantes, estan registrados El Reptil y Llico Bajo. Este Ultimo se emplaza en el borde costero
de la comuna, conformado por las entidades de La Pobla y Club Pesca y Caza, no superando los 11
habitantes segun el Censo 2017. Sin embargo, en conjunto llegan a las 33 viviendas.

2.2 SISTEMA SOCIO ECONOMICO
2.21. Poblacion
2.2.1.1. Introduccion.

La comuna cuenta con una superficie de 1.278 km2 y una poblacion de 12.261 habitantes (segun Censo de
Poblacién de 2017), acogiendo a un 1,5% de la poblacién regional. Del total de poblacién comunal, el 59,8%
corresponde a poblacion urbana y un 40,2% a poblacién rural.

De acuerdo a las estadisticas censales, la comuna de Fresia ha experimentado un decrecimiento de su
poblacion. En la tabla siguiente se aprecia como la poblacion comunal ha disminuido un 5,77% en el periodo
comprendido entre 1992 y 2017, en tanto que la localidad de Fresia ha aumentado constantemente su
poblacién, desde un 39,5% hasta un 59.8% de la poblacién comunal, contrariamente a lo que ocurre con la
comuna, lo que da a entender una dinamica de concentracion de la poblacién comunal en su capital
administrativa y localidad mas importante. (Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-8: Poblacion Comunal y Localidad de Fresia, Periodo 1992 - 2017

Aio Comunal Fresia %
1992 13.013 5.146 39,5
2002 12.804 6.144 48,0
2017 12.261 7.328 59,8

Fuente: Censos de Poblacion y Proyecciones INE.

En el punto 3.9 “Tendencias de crecimiento demografico y de viviendas” de la presente Memoria, se realiza
una analisis méas detallado de las tendencias demograficas en las localidades de Fresia y Tegualda.

2.2.1.2. Distribucion de la poblacion

De acuerdo a estimaciones propias, la superficie consolidada del area urbana de Fresia, alcanzaba al afio
2017 a las 197,9 Ha. En tanto la poblacion local llegd en el mismo afio a 7.328 habitantes. Con estos
parametros, se estima una densidad poblacional bruta? de 37 Hab/Ha. (Ver siguiente figura).

2 Densidad bruta: se estima considerando la totalidad de la superficie consolidada, considerando ademas las areas
destinadas a espacios publicos (vias y areas de parques y plazas), borde lago y superficie de rios y esteros.
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memm Area Consolidada

Fuente: Elaboracion Propia.

2.2.1.3. Tendencias Demograficas

La poblacién comunal, acorde a los resultados oficiales del INE para los Censos de 2002 y 2017, ha estado
experimentando un marcado proceso de envejecimiento.

Las estadisticas etarias recopiladas en el Censo de 2002, muestran que la poblacién presentaba una
distribucién caracteristica de la poblacién joven, con una base dominada por los estratos infantil y
adolescente, pero con un descenso notable en la poblacidn joven, particularmente en el estrato de los 20 a 24
afios. Sin embargo, dicha caracteristica ha experimentado una evolucién hacia la maduracién con un
emparejamiento en la representacion de los rangos infantil y adulto, tendencia que se refleja en los datos
obtenidos en 2017, donde los estratos infantiles y juveniles van perdiendo protagonismo y este va siendo
ganado por el estrato adulto y adulto mayor, comprendido entre los 35 y 54 afios.

Los comportamientos anteriormente descritos se presentan gréficamente en las pirdmides poblacionales de la
pagina siguiente. (Ver siguiente figura).
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FIGURA N° 2-4: Piramides Poblacionales, Comuna de Fresia
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Fuente: INE. Elaboracién Propia.

En cuanto a las tendencias futuras, las proyecciones comunales en base a los resultados de los Censos de
1992, 2002 y 2017, muestran como la comuna viene experimentando una disminucién de su poblacion,
tendencia que variaria para el periodo comprendido entre 2020 y 2050, para alcanzar valores similares a los
registrados en el Censo 1992.(Ver siguiente figura).
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FIGURA N° 2-5: Proyeccion de Poblacion, Comuna de Fresia

1992 2002 2017 pApA] 2030 2040 2050

Fuente: INE. Elaboracién Propia.

De acuerdo a los andlisis presentados, la comuna de Fresia debiera mantener al afio 2050 una poblacion
similar a la registrada en 1992, con una disminucién y posterior recuperacion de su nimero de habitantes, sin
embargo, las tendencias etarias muestran que este crecimiento ira acompafado de un envejecimiento de la
poblacién, donde destaca la disminucion del estrato joven entre los 0 a 39 afios.

En el capitulo 3, punto 3.9, de la presente Memoria se profundiza en el analisis de las Tendencias de
Crecimiento Demografico y de Viviendas, a nivel de las localidades de Fresia y Tegulada, ajustando las
proyecciones de poblacién presentadas en la figura anterior.

2.2.2, Caracteristicas socioecondmicas

El analisis socio demogréfico esta destinado, a proporcionar informacion base que permitira conocer
las caracteristicas socioecondémicas de la poblacién comunal de Fresia. Este analisis se realiza en
base a los resultados entregados por la Encuesta de Caracterizacion Socioeconémica Nacional
(CASEN) elaborada por el Ministerio de Desarrollo Social.

2.2.2.1. Caracterizacién Socioecondmica

Segun los datos de la encuesta CASEN 2013, en la comuna de Fresia el 43,1% de su poblacién se encuentra
viviendo en condicién de pobreza, con el 27,3% en condicion de pobreza no extrema y el 15,8% en condicién
de pobreza extrema. En términos de poblacién, 5.517 personas viven en condicion de pobreza. (Ver siguiente
figura).
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FIGURA N° 2-6: Poblacion segun Pobreza, Comuna de Fresia

SEF:" W Pobreza extrerna €
- LERl N Fobreza tota ﬂ
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42.57% Pobreza multidimensional ﬂ

Fuente: Encuesta CASEN 2013. Sitio Web http://www.conocetucomuna.cl

Sobre la jefatura del hogar, la encuesta muestra que en la comuna en el 65,5% de los hogares el jefe de
hogar corresponde a un hombre, en tanto que sélo el 34,5% restante cuenta con jefatura de hogar femenina.
(Ver siguiente figura).

FIGURA N° 2-7: Jefe de Hogar, Comuna de Fresia

80

LWl Hombre

60

Fuente: Encuesta CASEN 2013. Sitio Web http://www.conocetucomuna.cl

En cuanto al nivel educacional, la comuna presenta como promedio 7,76 afios de escolaridad, muy por debajo
de los promedios nacional (10,8) y regional (9,6). Como puede apreciarse en el grafico siguiente, los niveles
de escolaridad son bajos, ya que el 56,3% de la poblacion no cuenta con escolaridad o no terminé la
ensefianza basica, en tanto que solo el 10,2% termind ensefianza basica y el 13,2% alcanzé a terminar
ensefianza media (humanista y técnica). (Ver siguiente figura).
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FIGURA N° 2-8: Nivel Educacional y Afos de Escolaridad, Comuna de Fresia
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Fuente: DEMRE 2013. Sitio Web http://www.conocetucomuna.cl

En el caso de la vivienda se debe sefialar que el 72,3% corresponden a casas aisladas y el 27,7% son
viviendas pareadas (ver Figura 2-9). No se presentan en la comuna departamentos, piezas en casa antigua o
conventillos, mediaguas, ranchos o viviendas precarias.

En relacion a la materialidad de la vivienda el 88,2% corresponde a tabiqueria forrada y el restante porcentaje
a vivienda de albanileria. No se registraron viviendas de hormigon armado, adobe u otros materiales
precarios. (Ver siguiente figura).

FIGURA N° 2-9: Tipo de Vivienda, Comuna de Fresia

72,30 EEREEIEELE] Depto en edificio sin ascensor

PYR:E N (asa parsada porun lado Pieza en casa antigua o
conventillo
Casa pareada por ambos (Wl Medizgua o mejora
lados
Depto en edificio con Rancho, choza o ruca
ascensor

Depto en edificio sin Yivienda precaria
Fuente: Encuesta CASEN 2013. Sitio Web http://www.conocetucomuna.cl
Respecto a la tenencia, el 63,7% corresponde a vivienda propia pagada o pagandose, en tanto que el 29,2%

corresponde a viviendas cedidas. Las viviendas en calidad de arriendo corresponden a 7,2%.(Ver siguiente
figura).
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FIGURA N° 2-10 Tenencia de la Vivienda, Comuna de Fresia
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Fuente: Encuesta CASEN 2013. Sitio Web http://www.conocetucomuna.cl

FIGURA N° 2-11: Personas en el Hogar, Comuna de Fresia
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Fuente: Encuesta CASEN 2013. Sitio Web http://www.conocetucomuna.cl

Finalmente, en cuanto a la cantidad de personas por hogar y los niveles de hacinamiento existentes se puede
indicar que la categoria méas representativa corresponde a 3 personas por hogar, seguida de 4, 5y 6
personas, con porcentajes similares (ver figura anterior). Del total de hogares, 10.848 no presentan condicion
de hacinamiento, en tanto que 2.781 presentan hacinamiento medio (19,1%) y 870 (6,0%) estan en condicién
de hacinamiento critica.

2.2.2.2. Ingresos de la Poblacién

En relacion a los ingresos del hogar, CASEN sefiala que en la comuna este alcanza los $356.772 al mes,
donde $314.966 corresponderian a ingresos auténomos y $41.806 a subsidios monetarios entregados por el
Estado a las personas y los hogares a través de sus diversos programas sociales. (Ver siguiente figura).
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FIGURA N° 2-12: Ingreso Promedio de los Hogares, Comuna de Fresia
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Fuente: Encuesta CASEN 2013. Sitio Web http://www.conocetucomuna.cl

En el &mbito de los ingresos personales, a Abril 2013, el MIDESO estimaba que la renta imponible promedio
mensual de los afiliados al seguro de cesantia, era de aproximadamente $340.900 pesos, cifra inferior al
promedio regional ($449.900 pesos) y al promedio nacional ($563.400 pesos).

Finalmente, la comuna recibid, aproximadamente, $1.800 millones de pesos en prestaciones monetarias, el
afio 2012, concentrandose los mayores montos en la Pension Basica Solidaria y el Aporte Previsional
Solidario. Mientras en la comuna hubo en promedio, el mismo afio, 3.094 causantes de Subsidio Familiar,
destacan por su nimero de beneficiarios el Subsidio al Consumo de Agua Potable (1.239) y la Pension Basica

Solidaria (1.004 personas).

Por rama de actividad economica, al afio 2012, el promedio de renta percibido por los trabajadores
dependientes alcanzaba los $346.090, un 8% por debajo del promedio regional y un 29% bajo la media
nacional. Destaca como el rubro mejor remunerado el de explotacién de minas y canteras con renta de
$575.486, en tanto que el peor remunerado corresponde al rubro de agricultura, caza, silvicultura y pesca con

una renta de $253.823. (Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-9: Renta Promedio Trabajadores Dependientes Afiliados al Seguro de Cesantia por
Rama de Actividad Econémica, Comuna de Fresia

Rama de Actividad Econémica Renta Promedio (Junio 2012)
Agricultura, Caza, Silvicultura y Pesca $253.823
Explotacién de Minas y Canteras $575.486
Industria Manufacturera $347.217
Electricidad, Agua y Gas $436.761
Construccion $302.160
Comercio $284.861
Transporte, Aimacenaje y Comunicaciones $328.493
Establecimientos Financieros $355.130
Servicios Comunales, Sociales y Personales $290.749
Sin Informacion $286.216
Total $346.090

Fuente: MIDESO, 2013.

Julio 2019 21



PLAN REGULADOR COMUNAL DE FRESIA
MEMORIA EXPLICATIVA

2.2.2.3. Pertenencia a Pueblos Originarios

A nivel comunal, hacia el afio 2002, el 6,4% de la poblacién se declaraba como perteneciente a algin pueblo
originario, correspondiente a 819 personas. La mayor representacion correspondia a la etnia mapuche, que
alcanzaba el 97,8% de los habitantes censados. (Ver siguiente figura).

FIGURA N° 2-13: Distribucion de poblacion perteneciente a Pueblos Originarios por Localidad,
Comuna de Fresia
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Fuente: INE. Elaboracién Propia.

En cuanto a la distribucion comunal de las etnias, la figura de la pagina siguiente muestra como la mayor
parte de los habitantes identificados como pertenecientes a alguna de las etnias, particularmente la mapuche,
se localizaban en el resto del territorio comunal (55% / 449 personas) y el restante porcentaje (45% / 370
personas) en la localidad de Fresia.

Segun los registros del Sistema Integrado de Informacién de CONADI (SIIC), en la comuna de Fresia se
encuentran inscritas 13 comunidades indigenas, cuyos detalles son los siguientes (ver siguiente figura y
cuadro):
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FIGURA N° 2-14: Localizacion Comunidades Indigenas, Comuna de Fresia
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Fuente: SIIC (CONADI)

Nombre de Comunidad ALTUE
Comuna FRESIA
Cadigo Institucional 10-673-C
Nombre de Comunidad EL TRAIGUEN
Comuna FRESIA
Cadigo Institucional 10-580-C
Nombre de Comunidad LOF NEWENTUAIN
Comuna FRESIA
Codigo Institucional 10-684-C
Nombre de Comunidad LANCUYEN
Comuna FRESIA
Codigo Institucional 10-615-C
Nombre de Comunidad ANTUMAPU
Comuna FRESIA
Codigo Institucional 10-544-C
Nombre de Comunidad RAIN

Comuna FRESIA
Coadigo Institucional 10-377-C
Nombre de Comunidad KUPAN ANTI
Comuna FRESIA
Codigo Institucional 10-618-C
Nombre de Comunidad CHEUQUEMAN
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Comuna FRESIA
Codigo Institucional 10-672-C
Nombre de Comunidad TEGUALDA UNUM MAPU
Comuna FRESIA
Cadigo Institucional 10-890-C
Nombre de Comunidad TAINI MAPU
Comuna FRESIA
Cddigo Institucional 10-598-C
Nombre de Comunidad RUMI RAYEN
Comuna FRESIA
Cddigo Institucional 10-630-C
Nombre de Comunidad PICHI MAULE
Comuna FRESIA
Cddigo Institucional 10-36-C
Nombre de Comunidad HUILLI ANTU
Comuna FRESIA
Cddigo Institucional 10-411-C

Fuente: SIIC (CONADI)

Cabe destacar que en la localidad de Punta Capitanes se encuentra reconocido el primer Espacio Costero
Marino de Pueblos Originarios (ECMPO) en Chile, el que fue solicitado por la Comunidad Indigena Altué. Este
espacio costero marino abarca una superficie de 104,3 ha y fue solicitado por dicha comunidad para el uso
pesquero con énfasis en la explotacion y manejo de recursos bentdnicos, extraccién de algas y otras
especies.

2.3 BASE ECONOMICA
2.31. Empleo comunal

De acuerdo al Pladeco 2010 — 2014, el empleo de la comuna de Fresia se concentra en los rubros,
Silvoagropecuario, Ganadero y Agricola. Segun informacion del INDAP la comuna cuenta con mas de 320
pequefios Agricultores y poco mas de un centenar de medianos y grandes empresarios del mismo rubro.
Quienes explotan la Ganaderia desarrollan actividades de crianza, recria y engorda de animales. En cuanto al
rubro Silvoagropecuario, esta zona se caracteriza por la explotacién en estos momentos de maderas
exogenas, destacando el eucaliptus globulo, lo que ha impactado en el cambio de uso del suelo, de uno
eminentemente agricola a uno forestal. (Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-10: Ocupacion segiin Rama de Actividad Econémica, Comuna de Fresia

Actividad Econémica Porcentaje
Agricultura, caza, silvicultura y pesca 45,5%
Pesca 1,2%
Explotacién de minas y canteras 0,1%
Industria manifactura 5,9%
Electricidad, gas y agua 0,6%
Construccién 5,0%
Comercio, restaurantes y hoteles 14,2%
Empleados de Servicios Publicos, Profesionales y Técnicos 17,4%
Servicio Doméstico y otros no calificados 10,1%

Fuente: PLADECO Fresia 2010-2014.
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En cuanto a indices de empleo, la desocupacion es del 15,5%, donde el 54% proviene de las zonas rurales.

2.3.2. Usos de suelo

Respecto a las explotaciones presentes en la comuna, el VII Censo Agropecuario arrojo que en existen 1.084
y abarcan una superficie de 122.314,6 ha. Destaca los siguientes datos: 1) el 98% de las explotaciones se
encuentran con actividad; 2) las explotaciones del tipo forestal sélo corresponden al 2,4%, pero abarcan el
47% de la superficie en uso. (Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-11: Explotaciones Censadas, Comuna de Fresia

Explotaciones censadas Numer'o' 1.084
Superficie (ha) 122.314,6

Total NL’Jmer'o' 1.058

Superficie (ha) 64.609,4

Con actividad Numerlo. 1.058

Con tierra _ Sgperﬂme (ha) 64.609,4
Temporalmente sin | NUmero 0

actividad Superficie (ha) 0

Sin tierra Nimero 0
Explotaciones forestales Numerlo. 2%
Superficie (ha) 57.705,2

Fuente: VII Censo Agropecuario 2007.

Al vincular el nimero de actividades censadas con la subdivision predial rural, se puede apreciar que todas
las actividades informadas se concentran en el area del valle, en tanto que el sector costero, desde los
faldeos orientales de la Cordillera de la Costa, no se muestra una presencia de subdivision de predios rurales.
(Ver siguiente figura).

FIGURA N° 2-15: Subdivision Predial, Comuna de Fresia
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Fuente: IDE MINAGRI.
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En relacién al uso de suelo, predomina el uso destinado a otros suelos (praderas, bosques, matorrales y

otros) con un 95,4% de la superficie total, en tanto que los suelos destinados a cultivos corresponden al
restante 4,6%. La categoria de uso de suelo de mayor representatividad en la comuna corresponde a las
praderas (mejoradas y naturales) con un 61,1%. Esta gran cantidad de superficie se condice con la gran
cantidad de ganado existente, donde el nimero de cabezas censado en 2007 alcanzada las 58.436 unidades.
También destaca la superficie cubierta por plantaciones forestales, bosque nativo y matorrales, que alcanzan
el 29,5%.(Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-12: Ex

plotaciones segiin Uso del Suelo, Comuna de Fresia

Explotaciones | agropecuarias con tierra Numgro 1.058
Superficie (ha) 64.609,4
Total 2.967,8
Suelos de Cultivos anuales y permanentes 2.194,2
cultivo Forrajeras permanentes y de rotacién 665,1
En barbecho y descanso 108,5
Total 61.641,5
Praderas Mejoradas 18.342,6
Naturales 21.106,5
Uso del suelo Plantaciones forestales 750,6
(ha) Bosque nativo 13.500,0
Srn ek Matorrales . . 4.862,3
(construcciones, caminos,

Infraestructura embalses, etc. No incluye 5151

invernaderos)

y otros no aprovechables

Terrenos estériles (arenales, pedregales, 2.564,4

pantanos, etc.)

Fuente: VII Censo Agropecuario 2007.
2.3.3. Patentes municipales

Desde el sitio web municipal se pudo obtener informacion respecto a las patentes comerciales para el afio
2013. Acorde a esta informacién, el aporte econoémico de las patentes alcanza los 37,4 millones de pesos, con
523 solicitudes/pagos de patentes para dicho afio. (Ver siguiente figura).

FIGURA N° 2-16: Patentes Comerciales, Aiio 2013, Comuna de Fresia
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El analisis en detalle del afio 2013 muestra que de las 523 patentes otorgadas, la mayor parte de ellas
corresponde al rubro comercio (377 / 72,1%). Le siguen las patentes de alcoholes (84 / 16,1%) e industriales
(39/7,5%).

2.3.4. Otras actividades

Para la identificacion de otras actividades se recurrid a una revision en el Sistema de Evaluacion Ambiental,
desde donde se obtuvo un catastro de las Declaraciones y Estudios de Impacto Ambiental aprobados para el
periodo 1997 — 2017. En este periodo se identificaron 9 iniciativas, todas ellas mediante DIA.

Dentro de los proyectos méas relevantes, dado el monto de inversidn, destacan dos proyectos de pisciculturas
realizados por Mainstream Chile S.A., pues ambos suman una inversion estimada en US$3 millones. Dadas
las caracteristicas de los proyectos de inversion, estos tienen dos localizaciones preferentes, una en el rio
Esperanza y la ofra en las cercanias de la localidad de Fresia. (Ver siguiente figura y cuadro).

FIGURA N° 2-17: Declaraciones de Impacto Ambiental Aprobadas, Periodo 1997 - 2017, Comuna de
Fresia

Fuente: SEA. Elaboracién Propia.

CUADRO N° 2-13: Listado de Iniciativas con Aprobacién Ambiental, Comuna de Fresia

Nombre Titular Inversion (US$) Calificado

Construccion de un Pub-Restaurante El 46.7 - 90.000 09-ago-00

Plan Regulador Comunal de Fresia . Municipalidad de Fresia 0 20-nov-02
Empresa de Servicios

Tratamiento de las Aguas Residuales de Fresia | Sanitarios de Los Lagos 790.000 24-ago-00

ESSAL S.A.

Plan de cierre vertedero municipal de Fresia | |. Municipalidad de Fresia 590.000 11-jul-12
Disefio de Ingenieria y Construccion de L ,

Infraestuuotura Sanitaa Localidad de Tegualda | - Municipalidad de Fresia 330.000 05-may-99
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Nombre Titular Inversion (US$) Calificado
Implementacion de Sistema de Ensilaje de
Mortalidad, Piscicultura Esperanza, Cultivos Mainstream Chile S.A. 50.000 29-jun-10
Marinos Chiloé S.A.
Piscicultura Esperanza, Cultivos Marinos Mainstream Chile S.A 1.000.000 93-mar-04
Chiloé, (N° de Sol. 201101104) o s
Regularizacion ampiacion piscietura Mainstream Chile S.A. 2,000,000 16-4un-08
speranza
Atraviesos en El Rio Esperanza Mainstream Chile S.A. 25.862 09-sep-05

Fuente: SEA. Elaboracién Propia.
2.4 MEDIO FiSICO

24.1. Suelos

2.4.1.1. Distribucién Comunal

La conformacion de los suelos se origina a partir de la combinacion de factores relacionados principalmente al
clima y la vegetacion predominante. De tal modo, en la comuna de Fresia los suelos presentes actualmente
se originaron a partir de la existencia de un clima templado predominantemente humedo, con aportes
importantes de la vegetacion boscosa existente.

El suelo, presenta un primer horizonte “A” muy rico en materia organica, humifero, de estructura granular.
Debido a la abundante precipitacion, se produce una lixiviacién de las bases a través del perfil de suelo, por lo
que el pH del primer horizonte es acido, fluctuando entre los 5,6 a 6,2. Predominan en estos suelos texturas
finas en el primer horizonte, como el franco arenoso fino o el franco limoso, los minerales férricos y hay una
escasez casi total de fosfatos. Los suelos del valle central, desarrollan una topografia ligeramente ondulada,
de suaves pendientes, presentan un perfil permeable, bien drenado y ligera a moderadamente evolucionado.

En sectores muy planos o que se encuentran en depresiones, se desarrollan perfiles densos con presencia de
napas de agua. En los valles altos de topografia ondulada, anteriores a la Cordillera de la Costa, los suelos
son de perfiles densos, pero permeables y bien drenados. Los que se encuentran en terrazas bajas, aluviales,
0 en planos de inundacion, siguiendo el curso de los rios, presentan perfiles poco evolucionados y
estratificados, con presencia de capas de aguas superficiales.

En relacion con las capacidades del uso del suelo, ésta constituye una clasificacion que ordena los distintos
suelos, en funcién de su aptitud natural para desarrollar actividades silvoagropecuarias. Esta clasificacion
permite comprender de manera general las dificultades y potenciales riesgos que pueden presentar los suelos
al emplearlos en alguna actividad productiva, por lo que se basa en la capacidad natural del suelo para
producir. (Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-14: Superficies de Suelos por Clases de Capacidad de Uso, Comuna de Fresia

Clases Superficie (ha) %
I 281,6 0,2
Il 10.595,3 6,4
Il 31.625,8 19,0
Y 23.530,2 14,1
VI 21.354,4 12,8
VII 79.058,9 475
Total 166.446,1 100,0

Fuente: Estudio Agrolégico (CIREN, 2012). Elaboracién Propia.
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En Fresia se registran escasos suelos clase |, correspondientes a aquellos con mayor productividad para el
desarrollo de agricultura intensiva. Generalmente estos suelos, son profundos, con muy buen drenaje y se
encuentran hacia el valle central. En la comuna corresponden al 0,2% y abarcan 281,6 ha.

Del total de la superficie comunal, los suelos Il y lll en su conjunto comprenden un 25,4% del territorio. Los
suelos clases Il representan el 6,4%, con un total de 10.595,3 has., mientras los suelos clase lll alcanzan las
31.625,8 hés y representan el 19,0%. Estos suelos son aquellos que tiene potencial para el desarrollo
agricola, en la medida que se mejoren las técnicas de regadio y de laboreo.

En el resto de la comuna también se encuentran suelos clase IV — VI, de aptitud ganadera y forestal,
representando en conjunto un 26,9% de la superficie comunal, correspondiente a 44.884,6 has.

La mayor superficie la comprenden a los suelos clase VII (79.058,9 ha), los cuales segiin recomendacion en
términos de uso potencial de suelo, corresponden a terrenos aptos para la actividad silvoagropecuaria,
representando el 47,5% del total de la superficie comunal. Se encuentran acotados principalmente a la
Cordillera de La Costa y zona costera de la comuna. (Ver siguiente figura).
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FIGURA N° 2-18: Clases de Capacidad de Uso, Comuna de Fresia
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Fuente: Estudio Agrolégico (CIREN, 2012). Elaboracién Propia.

2.4.1.2. Distribucion Localidad de Fresia

En los alrededores de la localidad de Fresia predomina la localizacion de suelos correspondientes a las clases
de capacidad de uso Il y Il

Los suelos clase Il bordean al centro poblado por los costados norte y poniente, en tanto que los suelos clase
Il se situan hacia los bordes sur y oriente. Una pequefia porcidn de suelos clase IV se sitian hacia el borde
oriente en direccién al camino V-46.

Como puede apreciarse en la siguiente figura el crecimiento urbano se ha dado principalmente hacia los
costados norte y poniente, sobre los suelos de clase |I.
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FIGURA N° 2-19: Clases de Capacidad de Uso, Localidad de Fresia

Fuente: Estudio Agrolégico (CIREN, 201). Elaboracion Propia.
24.2. Geologiay geomorfologia

En términos geomorfolégicos, la comuna de Fresia se localiza entre las macro unidades de la Depresion
Intermedia y la Cordillera de La Costa, aunque su mayor ocupacion corresponde a esta segunda unidad. De
igual manera, hacia el valle central se manifiesta la presencia de planicies de baja altura y suaves
ondulaciones de terreno, que permiten el desarrollo de la agricultura y la ganaderia. En este sector la
Cordillera de la Costa de denomina como Cordillera del Sarao y se caracteriza por su relieve abrupto en su
margen oriental y mas suave hacia la vertiente occidental, la que finaliza en acantilados y algunas pequefias
terrazas de abrasion marina.

En esta zona, hacia el valle central, es caracteristica la presencia de sedimentos morrénicos, fluvioglaciales y
glacilacustres, tipicos de la regién. Dependiendo de las caracteristicas fisicas que dominaron el proceso de su
deposicion, se define la composicion y tamafio de gravas, arenas, limos y arcillas, asi como también la
heterogeneidad de los sedimentos y el espesor de cada deposito.

Con mayor detalle en la comuna de Fresia se identifican las siguientes secuencias geoldgicas, descritas
desde oriente a poniente (ver figura de la pagina siguiente):

e Q1q: Corresponden a depositos del Pleistoceno-Holoceno, ubicado en gran parte del valle central y
que abarcan el borde oriental de la comuna. Estos se clasifican como depdsitos morrénicos,
fluvioglaciales y glacilacustres: diamictos de bloques y matriz de limo/arcilla, gravas, arenas y limos.
En la regién corresponden a lobulos morrénicos en el frente de los lagos proglaciales, abanicos
fluvioglaciales frontales o varves en la ribera de lagos o cursos fluviales, asociados a las principales
glaciaciones del Pleistoceno.

e Mim: son formaciones del Mioceno, constituidas por secuencias sedimentarias marinas
transgresivas plataformales, conformada por areniscas finas, arcillolitas y limolitas. Se ubican en
buena parte de la Cordillera de La Costa y en las cajas o lechos de los rios costeros.
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e OMic: formaciones del Oligoceno-Mioceno correspondientes a secuencias sedimentarias
continentales parélicas o aluviales: conglomerados, areniscas, lutitas, calizas y mantos de carbon.
En la Cordillera de la Costa de la Region de Los Lagos se identifican estratos de Pupunahue y
Parga.

e PzTr4: constituido por formaciones metamorficas, ubicada en gran parte de la zona costera y
Cordillera de la Costa. Su formacién data del Paleozoico-Tridsico y estan conformadas por
metapelitas, metacherts, metabasitas y, en menor proporcion, meises y rocas ultraméficas con
protolitos de edades desde el Devénico al Triasico y metamorfismo del Pérmico al Jurasico. En la
Cordillera de la Costa de la Region de Los Lagos se identifica el Complejo Metamérfico Liquifie,
distinguiendo esquistos peliticos (a) y esquistos y anfibolitas, en menor proporcidn, rocas
metamorficas ultraméficas (b).

FIGURA N° 2-20: Unidades Geolégicas, Comuna de Fresia
= 2

24.3. Hidrologia e hidrogeologia

La red hidrica en el sector del Valle Central esta conformada por una frama densa y permanente de cursos de
agua (rios y esteros) con un régimen de alimentacion pluvio — nival, con regulacién lacustre. Sin embargo, en
la comuna de Fresia la mayor parte del sistema hidrico forma parte de la cuenca del rio Llico, el que tiene un
régimen estrictamente pluvial, por lo que presenta sus mayores crecidas en invierno. Este rio nace en el
extremo oriental de la Cordillera del Sarao y desemboca en el Océano Pacifico, siendo el Unico el Gnico en la
comuna con estas caracteristicas. No se dispone de estadistica de caudales y se ha estimado en 35 m%/s el
gasto medio en su curso inferior.

Algunos de los rios de mayor desarrollo en la comuna son: rio Hueyusca, rio Canal, rio Parga, rio Pato, rio
Blanco, rio Marilan y rio La Esperanza. La mayor parte de estos rios drenan hacia el rio Llico, salvo el rio
Canal que drena hacia el rio Toro, en direccion norte.
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En el margen costero, se detecta la presencia de diversas cuencas semi-permanentes con régimen de
alimentacién netamente pluvial. De norte a sur destacan los rios Capitanes, Pescado, San Juan y San
Juanito. (Ver siguiente figura).

FIGURA N° 2-21: Red Hidrografica, Comuna de Fresia
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Fuente: Cubiertas Mapas Vectoriales BCN. Elaboracion Propia.

Desde el punto de vista hidrogeolégico las formaciones presentes en la comuna de Fresia, representan
franjas con orientacién Norte — Sur, las cuales estdn compuestas principalmente por el sector del Valle
Central donde se encuentran un gran acuifero con orientacion SSW paralelo al batolito costero y en direccion
hacia el acuifero presente en el sector Maullin.

La materialidad por la cual transcurre el acuifero descrito corresponde a material de relleno o depésitos no
consolidados de origen glacial, consistente en morrenas y materiales aluviales de alta permeabilidad. Destaca
el batolito costero como un gran murallén impermeable consistente en rocas metamérficas y sedimentarias
del periodo Paleozoico que provoca la bifurcacién antes sefialada en los acuiferos. Destaca la baja
profundidad del acuifero que se mantiene hasta su desembocadura con profundidades de 2 a 3 metros. (Ver
siguiente figura).
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244. Clima

Segun la clasificacién climatica de Koppen, el clima que presenta la comuna de Fresia, al igual que la mayor
parte de la Provincia de Osorno, es Templado Lluvioso con Influencia Mediterranea con promedios anuales de
precipitaciones superior a los 1.800 mm.

Este clima incluye gran parte de la Regién de la Araucania y se extiende hasta los 42°20' de latitud sur,
alcanzando el tercio superior de la Isla Grande de Chiloé y su extension hacia el territorio continental, con una
temperatura media de 11°C. Todo este territorio presenta una homogeneidad del relieve, lo que permite tener
valores reducidos en las amplitudes térmicas, asi como similitud en las caracteristicas térmicas generales de
toda la region. Su amplitud térmica anual es similar (Valdivia y Osorno 8,8° y 8,7° respectivamente, a pesar
de la distancia que presentan en relacion a la costa).

En términos de precipitaciones estas se producen por la presencia de frecuentes sistemas frontales que
cruzan la zona, los cuales provocan abundante nubosidad y una baja cantidad de dias despejados en el
sector. El mayor volumen de agua caida se concentra en los meses de invierno, entre los meses de Mayo a
Agosto, no obstante durante los restantes meses, estas superan los 60 mm, registrdndose ausencia de
periodos secos.

No obstante, se reconoce una variabilidad de las precipitaciones y también de las temperaturas entre el mar y
el valle central, que esta determinado por la distancia hacia el océano pacifico y la presencia de la Cordillera
de la Costa. Es decir, las precipitaciones anuales son mayores en la costa que en el valle, mientras las
temperaturas en los sectores costeros se encuentran “matizadas” por el efecto de la regulacion térmica del
océano, por lo que existe una menor amplitud u oscilacion térmica anual y diaria.
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En consideracion a que en la Comuna de Fresia no se encontraron datos de estaciones meteoroldgicas, se
utilizan datos provenientes de las comunas vecinas de Osorno, Purranque. En el caso de los vientos los datos
provienen desde las comunas de Osorno y Puerto Montt.

Tomando como referencia los datos de la Estacion Cafial Bajo, de la ciudad de Osorno, la temperatura media
anual se sitia en torno a los 10,5 °C (datos normalizados cartografia Interactiva de los climas de Chile,
Instituto de Geografia, Pontificia Universidad Catolica de Chile). (Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-15: Temperaturas Promedio, Registros Estacién Caiial Bajo (Osorno)
Mes Temp. Media (°C)

Enero 15,2
Febrero 14,5
Marzo 12,6
Abril 10,2
Mayo 8,7
Junio 6,7
Julio 6,5
Agosto 71

Septiembre 8,2
Octubre 10,1
Noviembre 12,3
Diciembre 14,3
Temperatura media anual 10,5

Fuente: PUCH. Elaboracién Propia.

Los datos provenientes de la Estacién Purranque dan cuenta que las precipitaciones anuales acumuladas
alcanzan los 1.357,6 mm, en promedio, en tanto que la distribucidén de las precipitaciones durante el afio
corrobora la mayor concentracion en los meses de invierno y una disminucion hacia los periodos estivales. No
obstante lo dicho, en todos los meses del afio se registran precipitaciones, asi en enero las lluvias alcanzan
un promedio normalizado de 49,4 mm y en diciembre y febrero de alrededor de 53 mm. (Ver siguiente
cuadro).

CUADRO N° 2-16: Precipitaciones Promedio, Registros Estaciéon Purranque

Mes Precipitacién (mm)

Enero 49,4
Febrero 55,8
Marzo 68,0
Abril 106,1
Mayo 168,8
Junio 225,7
Julio 194,1
Agosto 169,3
Septiembre 107,7
Octubre 85,1
Noviembre 75,3
Diciembre 52,3
Precipitacion media anual 1.357,6

Fuente: EIA Sistema de Transmisién S/E Pichirropulli- S/E Tineo. Elaboracién Propia.

La distribucion de las precipitaciones se ve reflejada en el grafico siguiente, el que presenta la pluviometria y
evapotranspiracion en la comuna de Purranque para un periodo de analisis de 20 afios. En él se aprecia la
mayor concentracion de lluvias se sitla entre los meses de abril a septiembre. (Ver siguiente grafico).
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GRAFICO N° 2-1: Pluviometria y Evapotranspiracion Promedio Mensual 20 Afios
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Fuente: DIA Planta de Tratamiento de Produccion Biogas, Comuna de Purranque.

En cuanto a la distribucién y comportamiento de los vientos, a continuacion se presentan antecedentes
relativos a la Estacion Cafial Bajo en Osorno. De acuerdo a los datos recopilados, para el periodo 2014, 2015
y 2016 se observa que la velocidad méaxima no sobrepasa los 6 m/s, ademas el afio 2014 presenta los
registros con mayor intensidad con velocidad maxima de 5 m/s y una velocidad promedio de los vientos de
1,6 m/s, por otra parte los afios 2015 y 2016 presentan una leve disminucién respecto al afio 2014. En cuanto
al comportamiento estacional, los vientos tienden a disminuir levemente entre los meses de mayo a agosto.

(Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-17: Velocidad de Viento Promedio (m/s). Estacién Osorno.

Resumen Velocidad del Viento (mj/s)

Afio 2014 2015 2016

Mes VV min | VV max VW Prom W min WV max VV Prom VV min | VV max VV Prom
Enero 0,0 54 2,0 0,0 43 1,8 0,0 3.4 1,2
Febrero 0,0 52 2,0 0,0 4,7 1.8 0,0 4,2 1.1
Marzo 0,0 50 18 0,0 4.4 13 0,0 3,4 1,1
Abril 0,0 54 11 0,0 4,0 0,9 0,0 3,6 0,9
Mayo 0,0 4,0 14 0,0 58 1,0 0,0 2,1 0.4
Junio 0,0 52 15 0,0 4.8 1,0 0,0 3,2 0,6
Julio 0,0 4.3 14 0,1 52 14 0,0 3,4 0,8
Agosto 0,0 4,8 14 0,1 4,8 14 0,0 4.8 1,1
Septiembre 0,0 57 18 0,1 4,2 15 0,0 43 1,0
Octubre 0,0 4.6 17 0,0 4,5 14 0,0 4,3 1,0
Noviembre 0,0 52 17 0,0 3,6 1,2 0,0 4.4 1.3
Diciembre 0,0 4,7 17 0,0 3,6 1,2 0,0 41 13
Promedio 0,0 5,0 1,6 0,0 4.5 13 0,0 B.8 1,0

En cuanto a la distribucion de las frecuencias de velocidad de vientos se constata que para el afio 2014 las
calmas alcanzan un 16,7%, mientras que el rango de velocidades que presenta mayor frecuencia es entre 0,5
m/s y 2,1 m/s alcanzando un 50,2%. Respecto al afio 2015 las calmas alcanzan un 23,6% vy el rango de
velocidades entre 0,5 m/s y 2,1 m/s tiene un 53,2% de frecuencia, con similares caracteristicas en el afio 2016

Fuente: EIA Sistema de Transmision S/E Pichirropulli- S/E Tineo.
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los vientos que presenta una mayor frecuencia es entre los 0,5 m/s y 2,1 m/s alcanzado un 53,8%, mientras
que las calmas equivalen al 31,4%. (Ver siguiente gréfico).

GRAFICO N° 2-2: Frecuencia Velocidad de Vientos. Estacion Osorno.
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Fuente: EIA Sistema de Transmision S/E Pichirropulli- S/E Tineo.

La dindmica de los vientos presentes en el area de estudio se manifiesta con direcciones estacionales,
presentando una mayor frecuencia los vientos provenientes desde el norte. Los vientos de direccidn sur
predominan entre los meses de octubre a marzo y entre los meses de abril a septiembre dominan los vientos
de direccién norte lo anterior se puede ver graficamente en la rosa de los vientos, correspondiente a
frecuencia y direccion predominante del viento promedio para el periodo 1980-2002. (Ver siguiente figura).

FIGURA N° 2-23: Frecuencia de Vientos, Estacion Tepual, Periodo 1982 - 2002
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Fuente: DIA Plan de Cierre del Vertedero Municipal de Fresia.
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2.5 MEDIO NATURAL

25.1.

Flora

A continuacion se presenta una caracterizacién de la flora presente en la comuna de Fresia a nivel de una
descripcion general de la vegetacion representativa segun los pisos vegetacionales y bioclimaticos descritos
en la bibliografia especializada.

2.5.1.1. Pisos Vegetacionales

De acuerdo con la propuesta fitoecoldgica de Gajardo (1994), la comuna de Fresia se encuentra en la region
del Bosque Caducifolio la que se caracteriza por un ambiente de clima templado con sequia estival breve. La
especie caracteristica de la region es Nothofagus obliqua (roble), un &rbol caducifolio. En mayor detalle, en la
comuna es posible identificar los siguientes pisos vegetacionales (ver figura de la pagina siguiente):

Bosque caducifolio del sur: es el piso de mayor representatividad espacial en la comuna,
particularmente se localiza en el valle central, en relieves planos o en lomajes suaves de origen
morrénico-glaciar. El autor afirma que la vegetacién en ella sido desplazada tanto por los cultivos
agricolas, como por las plantaciones forestales. La formacién contiene una serie de asociaciones,
entre las que destacan, la de Nothofagus obliqua (roble)-Laurelia sempervirens (laurel), la de
Nothofagus obliqua-Podocarpus saligna (mafio de hojas largas), la de Aextoxicon punctatum-
Laurelia sempervirens (olivillo-laurel), la de Blepharocalyx cruckshanksii (temo)-Drimys winteri
(canelo), la de Rubus constrictus (zarzamora)-Ulex europaeus (espinillo), Holcus lanatus (pasto
miel)-Agrostis tenuis (chépica), Juncus procerus (junco)-Lotus corniculatus (lotera).

Bosque laurifolio de Los Lagos: se distribuye en las laderas bajas de la parte occidental de la
Cordillera de Los Andes, especialmente junto a los lagos de piedemont de origen glacial. En esta
comuna esta formacion se presenta hacia el sur en la vertiente oriental de la Cordillera de la Costa.
En las comunidades que lo representan y distinguen, dominan especies tales como Eucryphia
cordifolia  (ulmo), Laureliopsis philippiana (tepa) y Weinmannia trichosperma (tineo). Las
comunidades vegetales que se han identificado en esta formacién son las siguientes: Coigue — Tepa
(Nothofagus dombeyii —Laurelia philippiana), Arrayan — Tepa (Luma apiculata - Laurelia philippiana),
Petra — Arrayan (Myrceugenia exsuca — Luma apiculata), Chaura — Murta (Pernettya myrmyrtilloides
— Ugni molinae) y Chilco — Maqui (Fucsia magellanica — Aristotelia chilensis).

Bosque laurifolio de Valdivia: se ubica en las alturas medias de ambas vertientes de la Cordillera de
la Costa. Entre sus caracteristicas particulares es reconocible la presencia destacada en sus
comunidades de especies tales como Aextoxicon punctatum (olivillo) Eucryphia cordifolia (ulmo). Sus
caracteristicas mas favorables de temperatura, especialmente estivales, permiten una mayor
diversidad floristica y la penetracion en las vertientes orientales de especies pertenecientes al
bosque caducifolio especialmente aquellas de los bosques de roble. Las comunidades vegetales que
se han identificado en esta formacion son las siguientes: Olivillo — ulmo (Aextoxicom punctatum —
Eucryphia cordifolia), Olivillo Huayun (Aextoxicom punctatum — Rhaphithamnus spinosus), Coigue
Mafio de hojas largas (Nothofagus dombeyii - Podocarpus saligna), Ulmo- Tineo (Eucryphia
cordifolia — Weinmannia trichosperma), Lingue — ulmo (Persea lingue — Eucryphia cordifolia), Huella
— Maqui (Corynabutilum vitifolium - Aristotelia chilensis), Calafate — Huayun (Berberis buxifolia —
Rhaphithamnus spinosus), Junquillo — Quira y (Juncus bufonius - Juncus planifolius).

Bosque siempreverde de la Cordillera Pelada: su distribucion corresponde a las cumbres y laderas
altas de la Cordillera de la Costa. Son frecuentes las comunidades boscosas y algunas de tipo
arbustivo, siendo escasas las turberas. Las comunidades vegetales que se han identificado en esta
formacion son las siguientes: Alerce — Tepu (Fitzroya cupressoides — Tepualia stipularis) y Alerce
Oreobolus (Fitzroya cupressoides — Oreobolus obtusangulus).
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FIGURA N° 2-24: Formaciones Vegetacionales, Comuna de Fresia
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Fuente: Gajardo (1994). Elaboracién Propia.

2.5.1.2. Pisos Bioclimaticos

En relacién con la propuesta de la clasificacién de la vegetacidn en pisos bioclimaticos de Luebert & Pliscoff
(2006), el area de la comuna de Fresia incluye los pisos de vegetacion del Bosque Caducifolio Templado de
Nothofagus obliqua y Laurelia sempervirens, del Bosque Laurifolio Templado Interior de Eucryphia cordifolia y
Nothofagus dombeyi, del Bosque Laurifolio Templado Costero de Weinmannia trichosperma y Laureliopsis
philippiana y del Bosque Resinoso Templado Costero de Fitzroya cupressoides (ver figura de la pagina
siguiente).

El piso del bosque caducifolio templado de Nothofagus obliqua y Laurelia sempervirens esta dominado
regularmente por Nothofagus obliqua (roble), en el también destacan arboles de caracter siempreverde tales
como Laurelia sempervirens (laurel), Aextoxicon punctatum (olivillo) y Podocarpus saligna (mafiio);

El piso del bosque laurifolio templado interior de Eucryphia cordifolia y Nothofagus dombeyi estd dominado
por especies siempreverdes, las que son acompafiados por arboles como Weinmannia trichosperma (tineo),
Laureliopsis philippiana (tepa) y Dasyphyllum diacanthoides (tayu, palo santo).

En términos de cobertura espacial, el piso de mayor representatividad en la comuna corresponde al Bosque
Caducifolio Templado de Nothofagus obliqua y Laurelia sempervirens, en cambio, en términos de valoracion
ecolégica y patrimonial, el piso del Bosque Resinoso Templado Costero de Fitzroya cupressoides es el de
mayor relevancia.
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FIGURA N° 2-25: Pisos Bioclimaticos, Comuna de Fresia

Simbologia

Pisos
Bosque caducifolio templado de Nothotagus obliqua y Laurelia sempervirens
Bosque laurifolio templado costero de Weinmannia trichosperma y Laureliopsis philippiana
L 1 IKilometros Sources Bosque laurifolio templado interior de Nothofagus dombeyi y Eucryphia cordifolia
0 2 4 8 12 16 Tkl Bosque resinosc templada costero de Fitzroya cupressoides
Fuente: Luebert & Pliscoff (2006). Elaboracién Propia.
25.2. Fauna

2.5.2.1. Marco Biogeografico

Desde el punto de vista de su biota, la zona comprendida entre las Regiones de La Araucania y Magallanes,
incluyendo las regiones de Los Rios y Los Lagos, presenta un amplio dominio de los bosques himedos y se
caracteriza por un clima templado maritimo lluvioso, donde la parte oriental es mas fria y seca que la
occidental, las temperaturas medias son inferiores a 10°C; y las precipitaciones se incrementan en direccion
al sur, desde 1.200 mm hasta 8.000 mm anuales (di Castri y Hajek, 1976).

El gradiente de humedad, determina una distribucion de la vegetacién en franjas longitudinales y por ello de
oeste a este se observan: bosque siempreverde, bosque caducifolio, matorral de fiirre, y cumbres cubiertas de
nieve (Gajardo, 1994). En general la region presenta un mosaico entre zonas pristinas y zonas intervenidas,
donde el bosque ha sido clareado y reemplazado por praderas para realizar ganaderia. Segun la clasificacién
zoogeografica de Mann (1960) la zona forma parte de las “Comunidades de Selva’, dominadas por los robles
del género Nothofagus y que tiene al chucao (Scelorchilus rubecula) y al huet huet (Pteroptochos tarnii), aves
de la familia Rhinocryptidae, como especies caracteristicas; y en las zonas inundadas (fiadis) predominan
arboles higréfilos y varias especies de sapos del género Eupsophus.

Sobre la base de cierta similitud floristica, los bosques de la Regién de los Lagos presentan gran similitud en
cuanto a las especies de mamiferos registrados a lo largo de la costa entre Nahuelbuta (37° LS) y la Isla de
Chiloé (43° LS).

2.5.2.2. Especies Presentes

El detalle que sigue de las especies asociadas a los bosques siempreverdes se basa en tres fuentes
principales y que corresponden a estudios ambientales realizados en areas de la Cordillera de la Costa entre
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Valdivia y Chiloé (Meneses et al, 1992; Meneses y Gayoso, 1995; Gayoso et al, 1994).

De acuerdo a informacion bibliografica se puede sefialar que en los bosques siempreverdes se encuentran 20
especies de mamiferos, incluidas tres especies de murciélagos. De este total de especies, el 40% estd
formado por roedores, 30% por carnivoros, 15% por murciélagos, 10% por marsupiales y 5% por cérvidos
(Gayoso et al, 1994). Se encuentran representantes de los Ordenes Marsupialia, Quiroptera, Rodentia,
Carnivora y Artiodactila (Osgood, 1943). A éstos se agregan aquellos mamiferos eventualmente posibles de
estar presentes en los lagos y rios (Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-18: Listado de Mamiferos asociados a Bosques Siempreverdes
Familia Especie (nombre comtin)

Dromiciops australis (Monito del Monte)

D.A. gliroides

Caenolestidae Rhyncholestes raphanurus (Comadrejita Trompuda)

Myotis chiloensis (Murciélago Oreja de Ratén)

M.ch. chiloensis

Histiotus montanus

H.M. magellanicus (Murciélago Orejudo)

Oryzomys longicaudatus (Lauchita de los Espinos)

0O.1. philippii

Abrothrix olivaceus (Ratoncito Olivaceo)

A.o. brachiotis

Abrothrix sanborni (Ratoncito Peludo)

Microbiotheriidae

Vespertilionidae

Muridae Geoxus valdivianus (Raton Topo de la Selva)
G.v. chiloensis
Auliscomys micropus (Pericote Austral)
Irenomys tarsalis (Rata Arboricola)
L.t tarsalis
. Dusicyon fulvipes (Zorro Chilote)
Canidae Pseudalopex griseus-Canis (Zorro Chilla)
. Felis guigna (Huifa)
Felidae Felis concolor (Puma)
Cervidae Pudu pudu (Venado o Pudu)
Capromvdae Myocastor coypus (Coipo)

M.c. melanops
Galictis cuja (Quique, Hurdn o Comadreja)
Mustelidae Lutra provocax (Lobito de Rio o Huillin)
Conepatus chinga (Chingue)

Fuente: Meneses y Gayoso (1995)

Los pequefios mamiferos, especialmente los de habitos arboricelas desarrollan parte importante de su ciclo
vital en los doseles de los arboles y por lo tanto requieren que se dejen remanentes de bosque denso y
arboles viejos con oquedades en sus troncos, que produzcan semillas y frutos.

En términos de avifauna, un total de 25 especies pertenecientes a 13 familias se encuentran regularmente en
el bosque siempreverde, de las cuales 7 especies estan caracterizadas como especies dependientes de
grandes arboles, 11 asociadas al sotobosque, 15 especies son mutualistas, polinizadoras y dispersadoras de
semillas y 15 son endémicas (Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-19: Listado de Avifauna asociada a Bosques Siempreverdes
Familia Especie (nombre comdin)
Falconidae Milvago chimango (Tiuque)
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Familia Especie (nombre comiin)
M.Ch. temucoensis

Columbidae Columba araucana (Torcaza)

Psittacidae Enicognatus leptorhynchus (Choroy)

Trochilidae Sephanoides galeritus (Picaflor)

Colaptes pitius (Pitio)

Picidae Picoides lignarius (Carpintero Chico)
Campephilus magellanicus (Carpintero)
Syrviorthorrhynchus desmursii (Memoriosa)

Furnariidae Aphrastura spinicauda (Rayadito de Chiloé)

Pygarrhichas albogularis (Carpintero Carmelita)

Rhinocryptidae

Pteroptochos tarnii (Huet Huet)

Scelorchilus rubecula (Chucao)

Eugralla paradoxa (Churrin de la Mocha)

Scylatopus magellanicus (Churrin del Sur)

Tyrannidae

Pyrope pyrope (Diucén)

Elaenia albiceps (Fio fio)

Anairetes albiceps (Cachudito)

Colorbamphus parvirostris (Viudita)

Hirundinidae Tachycineta leucopyga (Golondrina)
Troglodytidae | Troglodytes aedon (Chercan)
Muscicapidae | Turdus falcklandii (Zorzal)
. Zonotrichia capensis (Chincol)
Emberizidae
Curaeus curaeus (Tordo)
Fringilldae Carduelis barbatus (Jilguero)

Phrygilus patagonicus (Chanchito)
Fuente: Meneses y Gayoso (1995)

Como sefiala Meneses y Gayoso (1995), todas las especies de aves estan asociadas con los bosques
humedos y densos. Difieren esencialmente en el tipo de nidificacién en arboles en altura o en el sotobosque
entre los matorrales. El 60% de estas especies es endémica de los bosques templados. Las familias mejor
representadas son Tyrannidae (4 especies), Rhinocrytidae (4 especies) Furnariidae (3 especies) y Picidae (2
especies). Como se sefialara anteriormente, muchas especies comunes estan involucradas en mutualismos
con plantas. Sephanoides galeritus (Trichilidade) un picaflor, transporta polen de 8 taxa de plantas que visita,
constituye un polinizador muy efectivo.

Las aves se presentan en verano y primavera con densidades de 1,6 a 2,4 individuos por hectarea. En
invierno, aunque siempre presente, sus densidades disminuyen, constituyendo del 10 al 20% de la avifauna
(Smith y Ramirez, 1993). Elaenia albiceps, el Fio Fio, es la especie mayor dispersora de semillas de muchas
especies de plantas en los habitat de bosque de esta regidon y ademas puede polinizar algunas especies.
Ambas son consideradas especies clave por Armesto et al (1987). Las restantes especies aparecen como
mutualistas ocasionales. Las especies ornitofilas representan el 18% de las especies lefiosas del bosque
siempreverde. Esta avifauna se caracteriza por la alta frecuencia de especies que anidan en cavidades; el
27% utiliza cavidades en grandes arboles o construye nidos techados, las restantes son especies que anidan
en el sotobosque, en la espesura, bajo arboles caidos o en el suelo.

El Fio Fio (Elaenia albiceps), es la unica especie migrante neotropical en esta avifauna, ademas de ser la mas
abundante. Las préximas més comunes son el Rayadito de Chiloé (Aphrastura spinicauda) y el Picaflor
(Sephanoides galeritus), la siguiente es el Chucao (Scelorchilus rubecula), un residente de todo el afio. Las
especies Zorzal (Turdus falcklandii), Chercan (Troglodytes aedon) y Chincol (Zonotrichia capensis) son
especies mas abundantes en los bordes que dentro del bosque.
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2.5.3. Zonas con sensibilidad ambiental

A continuacién se detalla el registro de las &reas que presentan sensibilidad ambiental en el &rea comunal. Se
mencionaran en mayor detalle aquellas que se encuentren cercanas a los centros poblados de interés.

Para la identificacion de estas areas se consulté el Registro Nacional de Areas Protegidas del Ministerio del
Medio Ambiente (ver siguiente figura).

FIGURA N° 2-26: Sitios de Sensibilidad Ambiental, Comuna de Fresia
' Simbologia

E Limite Comunal

Sitios Prioritarios de Conservacion

“.ZC. Areas Protegidas Propiedad Privada

= Areas Manejo Explotacion Recursos Bentonicos

nap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN
an, METI, E h sto)

Esti China (Hong Kong), swisstopo, and the GIS

Sourc
e

G, e
Fuente: Registro Nacional de Areas Protegidas. Elaboracién Propia.

Del andlisis de la fuente citada y la figura anterior, se puede indicar que en la comuna de Fresia no existen
sitios bajo proteccion oficial pertenecientes al Sistema Nacional de Areas Silvestres Protegidas por el Estado
(SNASPE). Sin embargo, se identifica la presencia del sitio prioritario “Cordillera de la Costa”, protegido bajo
la denominacion de “Sitio Prioritario para la Conservacion” segun lo definido en la Ley 19.300 art. 11, letra d.

El sitio prioritario Cordillera de la Costa se encuentra en la zona noroeste de la region de Los Lagos, limitando
al norte con la regién de Los Rios. Abarca 5 comunas de la Region de Los Lagos (de norte a sur): San Juan
de la Costa, Rio Negro, Purranque, Fresia y una pequefia porcién de Los Muermos. Posee una superficie total
de 316.188,11 hectareas.

Los demas sitios de sensibilidad y/o valoracion ambiental corresponden a iniciativas de caracter privado,
localizandose en la comuna 2 Areas Protegidas Propiedad Privada, ambas localizadas en area rural y ninguna
de ellas cercana a la localidad de Fresia.

Otros territorios con valoracion ambiental presentes en la comuna corresponden a los Espacios Costeros
Marinos Pueblos Originarios (ECMPO). De acuerdo a la informacién publicada por la Subsecretaria de Pesca,
la Comunidad Indigena Altué cuenta con dos solicitudes en tramitacion, para los sectores de Punta Capitanes
y Punta San Luis, agrupando ambos una superficie total de 375,4 hectareas. (Ver siguiente cuadro).
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CUADRO N° 2-20: Listado de Solicitudes ECMPO, Comuna de Fresia.
Sector Comunidad Indigena Estado Solicitud SUI:::)ICIe
PUNTA CAPITANES COMUNIDAD INDIGENA ALTUE Aprueba convenio de uso 104,3
PUNTA SAN LUIS COMUNIDAD INDIGENA ALTUE Préximo envio a destinacion 27111

261

Enlaco

Fuente: Subsecretaria de Pesca.
DENTIFICACION DE VALORES AMBIENTALES

muna de Fresia se identifican los siguientes valores y/o problemas ambientales acorde al diagndstico

fisico y natural presentado en el capitulo anterior anteriormente:

Valores
[ )

La presencia serpenteante del rio Llico y particularmente el sector Llico Bajo y desembocadura se
presentan como elementos de reconocida belleza natural que favorecen la presencia de lugares con
alto valor paisajistico, los que son utilizados frecuentemente para la contemplacién y la practica de
deportes ligados a la naturaleza.

En el valle central existen suelos de alta calidad agricola, con presencia de suelos de clases |,
aunque los de mayor presencia corresponden a las clases Il y lll, todos aptos para la agricultura, los
que demas, a raiz de sus condiciones fisicas y quimicas, aportan una gran variedad de servicios
ecosistémicos, tales como una alta capacidad de infiltracién y aporte a la recarga de los acuiferos.

La presencia del sitio prioritario Cordillera de la Costa implica que la comuna cuenta con una
importante superficie bajo interés de proteccién ambiental. Este sitio en particular, cuenta con
interesantes valores de proteccidn de ecosistemas terrestres, particularmente de bosques de tipo
caducifolio, resinoso, laurifolio y siempreverde, donde destacan la presencia de turberas y alerce.

Problemas

La pérdida de individuos del tipo alerce y la disminucion progresiva de la superficie de bosque nativo
debido a tala ilegal de ejemplares vivos e incendios forestales intencionales afecta principalmente a
los bosques de tipo siempreverdes, acotando su superficie cada vez mas a las altas cumbres de la
Cordillera de la Costa, reconocida en este sector como Cordillera del Sarao.

El aumento de la superficie destinada a la forestacion mediante plantaciones de especies exéticas
genera diversos impactos sobre el medio natural, pero también efectos adversos sobre la poblacion.
Tal es el caso de la plantacion de diversas especies de eucaliptus, los que han afectado la
disponibilidad de recurso hidrico y han reemplazado gran superficie de bosque nativo con este
monocultivo, generando una disminucién progresiva de los habitats de esta zona y del nimero de
especies presentes.

El crecimiento del radio urbano y el drea de ocupacion de la localidad de Fresia, se realiza a
expensas de suelos de con alta valoracion, aptos para la realizacién de actividades agricolas,
correspondientes en su mayor parte a clases de capacidad de uso Il y lIl.
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3. ANTECEDENTES NIVEL URBANO: CENTROS URBANOS,
TAMANO Y TENDENCIAS DE CRECIMIENTO.

3.1 PROCESO DE URBANIZACION

La comuna de Fresia fue creada durante la presidencia de Carlos Ibafiez del Campo, con la entrada en
vigencia Decreto N°8.583 el 31 de diciembre de 1927, como parte de la nueva subdivisién politica y
administrativa del pais, impulsado durante su gobierno. Con este decreto, el territorio comunal dejo de
depender del municipio de Maullin y de la Intendencia de Chiloé. Sin embargo, la conformacién de la
estructura administrativa de la comuna y del futuro municipio, nace el 13 de febrero de 1928, con la firma del
decreto N°780, conforméndose la primera Junta de Vecinos (Junta de Alcaldes), la cual es corroborada unos
dias més tarde (26 de febrero), por una ceremonia presidida por el Intendente de Chiloé, Emilio Glinther,
siendo este Ultimo uno de los impulsores de esta iniciativa ("para que tenga a su cargo la administracién de
los servicios municipales de la comuna de Fresia")3.

Desde el punto de vista histérico, el territorio de Fresia formaba parte del Camino Real, construido en la época
Colonial (siglos 17 y 18), correspondiendo al primer camino terrestre que uni6 Valdivia y la zona de Chiloé.
Este comenzaba en la localidad de Corral, pasaba por Rio Bueno, luego llegaba a Osorno y el sector de
Maypué, hasta llegar a Maullin.

Durante el periodo de la Independencia de Chile, el 6 de marzo de 1820 se desarrollé en el territorio de la
futura comuna de Fresia, especificamente en la hacienda El Toro (sector Polizones), el enfrentamiento entre
las fuerzas realistas y patriotas. Las primeras huian de Valdivia hacia Chiloé, luego de que los patriotas
lograran tomar Valdivia (comandados por el almirante lord Thomas Cochrane). Esta persecucién termind con
el triunfo de los patriotas, quienes casi aniquilaron a los realistas en fuga, los sobrevivientes lograron huir y
refugiarse en el archipiélago de Chiloé, ultimo bastién espafiol en Sudamérica que seria conquistado seis
afios después*.

La localidad de Fresia nace como un nlcleo de servicios a las actividades ganaderas y forestales del nuevo
territorio comunal, lo que fue reforzado por la habilitacion en 1940 del ramal del ferrocarril Corte Alto-Los
Muermos, construido en forma paralela al Camino Real®. Este tendido ferroviario corria desde la estacién
Corte Alto (actual comuna de Purranque) hasta la ciudad de Los Muermos. Este ramal presentaba tres
estaciones en la comuna (Tegualda, Fresia y Parga), las que contribuyeron al desarrollo de los asentamientos
de a lo largo de su trazado. Este ramal fue cerrado el afio 1982.

La actual ciudad de Fresia, junto con el sector de Las Beatas, corresponden a las areas mas antiguas de esta
parte de la comuna. En un principio la Municipalidad funcion6 en el sector de Las Beatas, pero
posteriormente fue trasladada frente a la plaza de Fresia, consolidado la funcién administrativa de la ciudad.
Esta funcién se mantiene hasta la fecha, ademas de constituir un nicleo de servicios y residencial de la
comuna, siendo el principal centro poblado de la comuna, seguido por las localidades de Tegualda por el
norte y Parga por el sur.

Finalmente, en las siguientes figuras se presentan algunas imagenes historicas de Fresia.

3 Historia de la Comuna de Fresia. 17 de Noviembre de 2010. Pagina web I. Municipalidad de Fresia (www. munifresia.cl)
4 Historia de la Comuna de Fresia. Pagina web I. Municipalidad de Fresia (www. munifresia.cl)

5 Lobos Poblete, Fernando (2009). «<Ramal del sur de Chile. Corte Alto Los Muermos.». XXVII Congreso de la Asociacion
Latinoamericana de Sociologia. VIIl Jornadas de Sociologia de la Universidad de Buenos Aires.
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FIGURA N° 3-1: Desfile donde se destaca la participacion del Cuerpo de Bomberos de Fresia.
/ i g

o 3 f : _3.;‘
! s N _
Se aprecia la calle San Francisco esquina San Carlos, la casa de la familia Schwerter Afiazco, y mas al fondo, se puede
divisar el edificio de la Cruz Roja Chilena Fresia. Fotografia tomada en la década del 40.
Fuente: www.fresiaahora.cl

FIGURA N° 3-2: Locomotora a “carbdn de piedra” de Ferrocarriles del Estado, llegando al pueblo de
Fresia.

Julio 2019 45



PLAN REGULADOR COMUNAL DE FRESIA
MEMORIA EXPLICATIVA

3.2 IMAGEN DEL MEDIO URBANO Y ARQUITECTONICO
3.21. Estructura Urbana
3.2.1.1. Ciudad de Fresia

La estructura urbana de la ciudad de Fresia se caracteriza por la presencia de una trama regular de
manzanas y calles en su sector fundacional, la que adquiere caracteristicas mas irregulares en la medida que
se aleja de su area central. Junto a lo anterior, destaca la presencia de la marco manzana donde se
emplazaba la Estacion de Fresia (actualmente subdividida en urbanizaciones residenciales), localizada
inmediatamente al norte del sector central. Por otro lado, tienen una importante incidencia en la trama urbana
los principales accesos a la ciudad, como los caminos V-46 y V-30. Esta Ultima, junto con constituir el acceso
sur a Fresia, corresponde a la Unica vinculacion de la ciudad con el sector de Las Beatas (Ver siguiente
figura).

FIGURA N° 3-3: Estructura urbana, localidad de Fresia.

Fuente: Elaboracién propia sobre la base de imagenes satelitales Google Earth.

En el sector central (o fundacional) de Fresia la estructura urbana es dominada por la trama regular de sus
vias, que conforman manzanas cuadradas de 100 metros de ancho aproximadamente. Este sector de localiza
al sur de la calle Alberto Edwards (en el otrora sector de la Estacién Fresia) extendiendo hacia el sur hasta la
calle San Martin, incluyendo en su interior a la Plaza de Armas de la ciudad.
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El trazado del ex ramal del ferrocarril Corte Alto-Los Muermos, determind por décadas el limite norte del
sector fundacional de la ciudad (entre 1940 y 1982), actuando como una barrera que determino la expansion
de la ciudad hacia el norte. Esta condicion se ve reflejada especialmente en la macro manzana que acogia los
terrenos de la ex Estacion Fresia, que sigue siendo un elemento morfolégico dominante del sector, pese a su
subdivisidn orientada al desarrollo de conjuntos residenciales ejecutados en los Ultimos afios.

Los accesos a la ciudad, dominados por los caminos V-46 y V-30, determinan sus areas de crecimiento
acompafiado por una trama urbana de caracteristicas mas irregulares que el sector central. En este contexto,
destaca la relacion entre Fresia y el sector de Las Beatas, localizado este ltimo en la interseccion de los
caminos V-30y V-300, dominado el acceso sur de la ciudad y su vinculacion con la comuna de Llanquihue.

Otro elemento significativo de la estructura de la ciudad es la presencia de los nuevos loteos de vivienda
emplazados en sus bordes, que conllevan una mayor atomizacién de la subdivision predial y el consiguiente
aumento de la densidad. En este contexto destaca el proceso de urbanizacion de la macro manzana de la ex
Estacion de Fresia, donde se ha desarrollado un intenso proceso de construccion de viviendas. (Ver siguiente
figura).

Areas consolidadas

(mayor nivel de urbanizacién)
Areas Semi— consolidadas
(en proceso de urbanizacion)

Fuente: Elaboracién propia sobre la base de imagenes satelitales Google Earth.

Como se muestra en la figura anterior, las areas con mayor grado de consolidacion urbana se concentran en
el sector central de Fresia, dominada por la trama regular antes mencionada. Al respecto, destaca la
expansion de esta area consolidada hacia el poniente y norte de la ciudad. En el primer caso, se extiende al
sur del trazado del ex ferrocarril, a lo largo de la calle San Carlos, rematando en un conjunto residencial. En
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tanto, al norte corresponde a la ocupacion de la manzana de la ex estacion, incluyendo su expansion hacia el
norte de la calle Circunvalacion, a través de desarrollo de nuevos conjuntos de viviendas.

En el caso de las &reas semi consolidadas, destaca la presencia de dos loteos al nororiente y sur poniente de
la ciudad, con predios con caracteristicas rurales, en cuanto a tamafio y grado de estructuracién urbana. En el
primer caso, el loteo se extiende al norte de la calle Los Carreras presentando una estructura o trama semi-
regular, con algunas manzanas de aproximadamente de 210 por 300 metros de largo, aproximadamente,
donde la localizacién de construcciones tiende a emplazarse frente a las vias. En tanto, el loteo Los Pinitos
emplazado en el sector suroriente de Fresia, se organiza a lo largo de un via trazada en forma diagonal
respecto a la calle Irarrdzaval (que corresponde a su prolongacion de esta misma calle).

3.2.1.2. Localidad de Tequalda

La localidad de Tegualda presenta una estructura de tipo lineal, organizada a lo largo de los caminos V-46
(calle B. O'Higgins), U-912-V (continuacién de la calle B. O'Higgins hacia el poniente), Maule y su
prolongacién hacia el norte por la U-960-V (calle Gallardo). Ademas destacan los accesos de la localidad
desde el sur y oriente, dominados por los caminos V-46 (camino a Fresia) y V-200 (Camino a Frutillar), en el
area de la ex Estacién (ver siguiente figura).

FIGURA N° 3-5: Estructura urbana, localidad de Teguald
P 5 VA - g 2 - '-_

RE

Fuente: Elaboracién propia sobre la base de imagenes satelitales Google Earth.

Por otro lado, tal como se muestra en la figura anterior, las areas con mayor nivel de consolidacion urbana (en
cuanto a su complejidad de su trama y nivel de urbanizacion), corresponde al sector vinculado con la calle
Bernardo O'Higgins, préximo a su interseccion con la calle Maule. En esta area se concentran los mayores
equipamientos dela localidad, junto con la Plaza y Centro Civico. Seguidamente, los loteos residenciales
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presentes en la localidad también constituyen sus areas méas consolidadas de la ciudad. Estas corresponden
a las villas Araucania (emplazado al sur de la calle O'Higgins) y Los Volcanes (localizado al norte de la
localidad, frente al camino U-960-V).

3.2.2.

Tipologias Arquitectonicas

3.2.2.1. Ciudad de Fresia:

La ciudad de Fresia presenta un predominio de construcciones no superiores a dos pisos de altura, las que se
encuentran determinadas por los distintos tipos de tramas urbanas presentes en su territorio (ver figura de la
siguiente pagina).

Area fundacional:

En el &rea fundacional de la ciudad la trama regular de sus calles y manzanas dominan la estructura de
este sector, con construcciones con sistemas de agrupamientos pareados y continuos principalmente,
pero con una baja intensidad de utilizacidn de algunos predios (ver figura 10-6). Estos Gltimos presentan
diversos tamafios, que van desde los 400 m2 hasta algunos de 2.500 m2 (un cuarto de manzana). Las
alturas de las edificaciones son variables, con un predominio de hasta dos pisos. Sin embargo, los
edificios publicos como la nueva sede Municipal (volumetria variable de hasta cuatro pisos) y otros
equipamientos (colegios y hospital) tienden a superar el promedio de las construcciones existentes.

El area que bordea el sector central de la ciudad (area pericentral) también presenta manzanas
regulares de las mismas caracteristicas del centro, pero con terrenos orientados principalmente a usos
residenciales, donde destaca la presencia de loteos con una mayor densidad, las que han subdividido
las manzanas originales. En cuanto a las alturas estas no superan los dos pisos.

Conjuntos y loteos residenciales:

Las areas de mayor densidad corresponden a los loteos residenciales desarrollados al poniente, norte y
sur de la ciudad. En estos destaca una subdivisién predial que varia entre los 100 y 230 m2
aproximadamente. Se trata de viviendas econémicas de tipo social, principalmente de un piso de tipo
aislada y pareada. Destacan los loteos emplazados en el terreno de la ex Estacion de Fresia, por su
subdivisién predial entre los 100 m2 y 150 m2, junto con la presencia de areas verdes y equipamientos
sociales relacionados. En conjunto alcanzan aproximadamente a un total de 325 viviendas.

Al norte de este sector (respecto a la calle Circunvalacién) se localizan otros loteos residenciales,
estando uno de ellos en proceso de construccion (como complemento ver punto 10.3.3 del presente
capitulo). Ofro loteo residencial de estas caracteristicas corresponde al emplazado al final de la Av. San
Carlos, al poniente de la ciudad.

Destaca la presencia de un loteo de viviendas en el extremo oriente de la ciudad, fuera del limite urbano
vigente, emplazado en el costado sur del camino V-46, que se presenta en forma aislada del resto de
Fresia.
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FIGURA N° 3-6: Estructura y tipologias urbanas de Fresia

FRESIA
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imagenes LiDAR 2017
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- Sectores de trama reqular con baja intensidad de utilizacién del suglo:
En los extremos nororiente y poniente de la ciudad, se presentan sectores de una trama regular semi-
consolidada, que posee una menor intensidad de utilizacion del suelo (ver figura anterior).

En el primer caso, al norte de la calle Los Carreras (denominado sector de Los Prados o Santa Maria),
se presentan usos residenciales, pero que mantienen actividades agropecuarias. La subdivision predial
es variable, con terrenos que van desde los 200 m2 hasta los 2.500 m2, aproximadamente. Las alturas
de las construcciones son de un piso, con algunas excepciones de dos pisos. El segundo sector de
estas caracteristicas se emplaza al norte de la Av. San Carlos, hasta el antiguo trazado del ferrocarril,
pero con una presencia mayor de usos residenciales.

- Area de loteos semiregulares:
En los extremos de la ciudad de Fresia, en especifico al sur poniente y sur oriente, se presentan
sectores con trama mas irregular, que establecen la transicidn con los sectores con caracteristicas mas
rurales. Se presenta una baja intensidad de utilizacion del suelo, con predominio de usos residenciales,
ademas de actividades productivas, destacando la existencia de un aserradero (al final de la calle San
Martin) y el terreno de la ex planta industrial de la Nestlé (al norponiente del camino V-30).

- Areas de loteos y parcelaciones mayores:
Se presentan sectores dominados por terrenos con superficies mayores a 5.000 m2 agrupados en loteos
presentes proximos la ciudad de Fresia y el sector de Las Beatas. En el caso de Fresia, destaca un loteo
localizado al surponiente de la misma, en una calle definida en forma diagonal a Irarradzaval. El segundo
caso se emplaza a lo largo del camino V-30, entre Las Beatas y Fresia, con la mayor concentracién en el
cruce con el camino V-300. Ademas se registra la localizacion de este tipo de predios a lo largo del
camino V-300.

3.2.2.2. Localidad de Tegualda

La localidad de Tegualda presenta una estructura urbana basica de caracter lineal, donde sus construcciones
tienden a emplazarse frente a los principales caminos (ver figura de la siguiente pagina). No obstante,
presenta una mayor complejidad en su estructura urbana a lo largo de la calle Bernardo O'Higgins, préximo a
su interseccion con Maule, donde se genera una manzana irregular que contiene la Plaza y Centro Civico de
la localidad. Esta condicion es reforzada por la presencia de equipamientos, tales como de servicios publicos
municipales (en la plaza), un colegio, la Iglesia de Tegualda (Capilla San Andrés de Tegualda), Carabineros
de Chile, 4° Compaiiia de Bomberos de Tegualda y una posta rural.

Por ofro lado, la Villa Araucania y la Villa Los Volcanes (representadas en la figura anterior), constituyen a su
vez las areas mas consolidadas dentro de la localidad. La primera se emplaza junto al nucleo principal urbano
de Tegualda, al sur de la calle Bernardo O’Higgins. En tanto, la Villa Los Volcanes se emplaza en el extremo
norte de la localidad, proximo al estadio. Ambos loteos residenciales concentran las principales areas verdes
y equipamientos sociales de Tegualda, a parte de los existentes en el Centro Civico.
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FIGURA N° 3-7: Estructura y tipologias urbanas de Tegualda.

Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017

3.23. Espacio Publico
3.2.3.1. Ciudad de Fresia:

En Fresia el espacio publico mas significativo corresponde a su Plaza de Armas, resientemente remodelada,
la cual concentra en su alrededores los principales equipamientos de la ciudad, como la Municipalidad y la
Iglesia, ademas de vincularse con la actividad comercial de la Av. San Carlos. En conjunto, la Plaza y la Av.
San Carlos corresponden al nucelo principal del sistema de &reas verdes y espacios publicos de Fresia (ver
figura de la pagina siguiente).

En relacion del resto de las areas verdes de la ciudad, estas se presentan principalmente vinculadas con los
loteos de viviendas, derivadas de las exigencias de este tipo dentro de los proyecto de urbanizacion, definidas
por la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC).

Lo anterior se ve reforzado por la trama de calles de la ciudad, que definen un sistema de espacios publicos
que integra su territorio, con anchos de vias que varian entre 15y 20 metros en promedio.
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FIGURA N° 3-8: Sistema de Areas Verdes y Espacios Publicos de Fresia
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Fuente: Elaboracion propia a partir de
imagenes LiDAR 2017
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3.2.3.2. Localidad de Tequalda

En Tegualda destaca la presencia de la Plaza y Centro Civico, la que corresponde al principal espacio publico
de la localidad. Junto a lo anterior, se presentan las areas verdes definidas por los loteos residenciales. Desde
el punto civico, la calle Bernado O’Higgins también contituye un area significativa en la localidad, dada la
realizacion de desfiles. Ademas destaca la calle Maule, dominada por la Iglesia de la localidad (Capilla San
Andrés de Tegualda) y el camino hacia el Estadio (ver siguiente figura).

FIGURA N° 3-9: Sistema de Areas Verdes y Espacios Piblicos de Tegualda

-

‘.’.' A

E,

i -4
Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017

3.24. Caracterizacion de requerimientos de densidades y normas urbanisticas.

Como complemento al analisis realizado en los puntos anteriores, a continuacién se presenta una estimacion
de las condiciones urbanisticas presentes en los principales conjuntos y/o loteos residenciales existentes
dentro de las areas urbanas de Fresia y Tegualda.

El objetivo de este andlisis fue realizar una estimacion de los rangos de subdivision predial minima, alturas de
edificacion y densidades brutas méximas presentes dentro de loteos residenciales. En este andlisis se
tomaron como muestra los conjuntos residenciales que presentan una mayor intensidad de utilizacion del
suelo (menor tamafio predial y mayor densidad).

La construccién de este analisis se realizd sobre la base de las imagenes satelitales del programa Google
Earth y su sistema de cuantificacion de superficie, ademas de las imagenes y cartografia base del presente
Plan. Los resultados se presentan a continuacion en las siguientes figuras:
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FIGURA N° 3-10: Fresia 01: stimacién de condiciones urbanisticas sector ex Estacion

9.

B

>

A 8 [ e |
CASOB
| Sup Total: 1,9 Ha (aprox.)
| N° de viviendas: 68 unid.
| Altura promedio: 1 piso
| Subdivision predial promedio: 110 a 120 m2
Densidad Bruta: 35,5 Viv/Ha = 143 Hab/Ha

CASO C

Sup Total: 2,9 Ha (aprox.)

N° de viviendas: 150 unid.

Altura promedio: 1 piso

Subdivision predial promedio: 120 a 150 m2

e — . \_ O Sl O =8| Altura promedio: 1y 2 pisos
\ . Subdivision predial promedio: 150 a 155 m2
Densidad Bruta: 39,5 Viv/Ha = 158 Hab/Ha

o e e e, -t

Fuente: Elaboracién Propia, sobre la base de imagenes aéreas y cartografia base de la Modificacién PRC de
Fresia 2017 e imagenes satelitales programa Google Earth.
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FIGURA N° 3-11: Fresia 02: Estimacion de

e

CASO B

Sup Total: 2 Ha (aprox.)

N° de viviendas: 110 unid.

Altura promedio: 1 y 2 pisos

Subdivision predial promedio: 115 a 150 m2
Densidad Bruta: 55 Viv/Ha = 220 Hab/Ha

condiciones urbanisticas sector norte.

-

—
-
-

Sup Total: 1,8 Ha (aprox.)

= Ne de viviendas: 100 unid.

e .“ : "l‘ =% :;‘, — P
) - -. r,’.":—"."" .

A‘ 4 -7’ 3 (= .

Fuente: Elaboracion Propia, sobre la base de imagenes aéreas y cartografia base de la Modificacion PRC de

Fresia 2017 e imagenes satelitales programa Google Earth.

{ Subdivisién predial promedio: 100 a 130 m2

i Densidad Bruta: 55,5 Viv/Ha = 222 Hab/Ha
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FIGURA N° 3-12: Fresia 03: Estimacion de condiciones urbanisticas sector poniente
A .;—;‘?}‘Z/ - = — f
‘ 2 ! ‘ \;

e
-
-
2 -

B Sup Total: 6,1 Ha (aprox.)
| N° de viviendas: 248 unid.
il Altura promedio: 1y 2 pisos
| Subdivision predial promedio: 140 a 160 m2
Densidad Bruta: 40,6 Viv/Ha = 163 Hab/Ha

—
-
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-
-

-
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Fuente: Elaboracién Propia, sobre la base de imagenes aéreas y cartografia base de la Modificacién PRC de
Fresia 2017 e imagenes satelitales programa Google Earth.
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FIGURA N° 3-13: Fres

o, j Wl .. -

{1

ia 04: Estimacion de condiciones urbanisticas sector sur
e 1 T\ S s

N° de viviendas: 81 unid. s L
Altura promedio: 1y 2 pisos

Subdivisién predial promedio: 220 a 240 m2
Densidad Bruta: 30 Viv/Ha = 120 Hab/Ha

WA WL =

i~

Ml

CASOC

Sup Total: 1,8 Ha (aprox.)

N° de viviendas: 101 unid. g )

Altura promedio: 1y 2 pisos 5 Tt BB == =
Subdivisién predial promedio: 110 a 120 m2 a - @

Densidad Bruta: 56,1 Viv/Ha = 224 Hab/Ha

-
P

Sup Total: 3 Ha (aprox.)

N° de viviendas: 125 unid.

Altura promedio: 1y 2 pisos

Subdivisién predial promedio: 100 a 180 m2
Densidad Bruta: 41,7 Viv/Ha = 167 Hab/Ha

Fuente: Elaboracién Propia, sobre la base de imagenes
aéreas y cartografia base de la Modificacion PRC de Fresia
2017 e imagenes satelitales programa Google Earth.
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FIGURA N° 3-14: Tegualda 01: Estimacion de condiciones urbanisticas Villa Araucania
Ry £\ y

CASOA

Sup Total: 2 Ha (aprox.)

N° de viviendas: 50 unid.

Altura promedio: 1 piso

Subdivision predial promedio: 100 a 130 m2
Densidad Bruta: 25 Viv/Ha = 100 Hab/Ha

Fuente: Elaboracion Propia, sobre la base de imagenes aéreas y cartografia base de la Modificacion PRC de Fresia 2017 e imagenes satelitales programa Google Earth
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FIGURA N° 3-15: Tegualda 02: Estimacion de condiciones urbanisticas Villa Los Volcanes

CASO B

Sup Total: 2 Ha (aprox.)

Ne° de viviendas: 52 unid.

Altura promedio: 1 piso

Subdivision predial promedio: 170 a 220 m2
Densidad Bruta: 26 Viv/Ha = 104 Hab/Ha

Fuente: Elaboracién Propia, sobre la base de imagenes aéreas y cartografia base de la Modificacion PRC de Fresia
2017 e imagenes satelitales programa Google Earth

3.3 PRINCIPALES ACTIVIDADES URBANAS.
3.3.1. Usos de Suelo

Continuando con el proceso de andlisis urbano de Fresia y Tegualda, se presenta una caracterizacion de los
usos de suelo y actividades relevantes en el interior y el contexto inmediato de estas localidades.

Esta caracterizacion persigue identificar los sectores o areas dentro de las localidades que presentan
actividades de carécter urbano, que se complementa con su grado de consolidacion (grado de urbanizacion y
concentracion de construcciones y poblacion).

La clasificacién de actividades urbanas se realiza desde el punto de vista metodoldgico, de acuerdo a las
categorias y tipos de usos de suelo establecidos por la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones
(OGUC), ademas de la identificacion de aquellas actividades que no se encuentran catalogadas en esta
ordenanza, pero que sean relevantes para la caracterizacion de los usos de suelo.

Julio 2019 60



PLAN REGULADOR COMUNAL DE FRESIA
MEMORIA EXPLICATIVA

La OGUC establece seis categorias de usos de suelo, que son las mismas que son factibles de ser reguladas
por los planes reguladores comunales, como parte de sus normas urbanisticas, las que corresponden a las
siguientes:

a. Residencial c. Actividades Productivas

- Habitacional - Industria

- Hospedaje - Taller

- Hogares de Acogida d. Bodegas y Almacenaje Infraestructuras
b. Equipamientos - Sanitaria

- Cientifico - Energética

- Comercio - Transporte

- Culto Cultura e. Areas Verdes

- Deporte f.  Espacio Publico

- Educacion

- Esparcimiento

- Salud

- Seguridad

- Servicios

- Social

La identificacion de los usos de suelo y actividades dentro de las localidades se realiz6 utilizando informacion
cartogréfica levantada a partir de las imégenes aéreas (LIDAR) e imagenes DMCL_Webviewer®, realizadas
por el presente Estudio, como parte del proceso de elaboracién de la cartografia base del nuevo Plan y de la
informacién recogida en los recorridos de terreno. Esta fue complementada con la utilizacién de los
programas Google Earth y Google Map (imagenes satelitales, fotografias y datos de actividades).

Por ofro lado, es necesario mencionar que la identificacion de usos de suelo y actividades que se presenta a
continuacién, no corresponde a un catastro detallado, sino una caracterizacién general dentro del diagndstico
urbano del presente Estudio. Por tanto, es una herramienta analitica para establecer lineamientos para el
proceso de formulacion del Plan Regulador, no teniendo como objetivo un estudio detallado y preciso de los
centros urbanos de la comuna.

3.3.1.1. Ciudad de Fresia

En Fresia los principales usos de suelo son de caracter residencial, con distintos grados de consolidacion y
urbanizacion, tal como se menciond anteriormente en el presente capitulo. No obstante presenta una
importante concentracion de equipamientos, ademas de la presencia de actividades productivas lo localizadas
en forma puntual en su territorio. (Ver figura de la pagina siguiente).

Los principales equipamientos se concentran en el area central de la ciudad, donde destacan los emplazados
en torno a su plaza, como es el caso del Edificio Consistorial de |. Municipalidad de Fresia, la Parroquia del
Espiritu Santo, el Banco Estado y otras dependencias municipales. Junto a lo anterior destaca la presencia de
un colegio (frente a calle Irarrazaval) y el Hospital de la Ciudad.

6 Las imagenes DMCL_Webviewer corresponde a un set de fotografias realizadas como parte del levantamiento
cartografico, que permiten la generacion de recorridos virtuales por las calles de la ciudad, de similares caracteristicas de
programa Google Street View, que fue desarrollado por la empresa Digimapas el afio 2017.
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FIGURA N° 3-16: Caracterizacion de usos de suelo, Fresia.
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~ Act. Productivas — Almacenamiento

Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017
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En los extremos de Fresia, respecto a la calle San Carlos, destaca la presencia de dos estadios, mientras que
al sur, fuera del actual limite urbano, se encuentra la medialuna del Club de Huasos. En tanto, el Cementerio
Municipal de Fresia se localiza en el sector de Las Beatas, frente al camino V-30 (camino a Llanquihue). En
este mismo sector destaca la presencia de un nuevo centro cultural de caracter étnico (Complejo Intercultural
de Fresia), frente al camino V-300.

Los equipamientos comerciales tienden a concentrarse a lo largo de la calle San Carlos, reforzando la
condicion de centralidad de la Plaza de Armas y los servicios asociados. En tanto se registran en la periferia
de la ciudad otros equipamientos comerciales como restaurantes asociados a centros de eventos (caminos V-
46y V-30).

Destaca la presencia de actividades productivas industriales relacionadas con aserraderos, localizados en los
extremos oriente y poniente de la ciudad. La primera al final de la calle San Martin, mientras que la segunda
frente al camino V-46. En esta linea, se presenta el terreno de la ex planta industrial de la Empresa Nestlé,
ubicada frente al camino V-30. El resto de este tipo de actividades tienden a localizarse frente al mismo
camino publico, pero concentradas hacia el sur, proximo al sector de Las Beatas.

La ciudad posee un terminal de buses, dentro del area fundacional (calle San Carlos), en tanto, la
infraestructura sanitaria de la empresa ESSAL se encuentre fuera del area urbana (sector nororiente).

En relacién los conjuntos residenciales, destaca su distribucién mencionada anteriormente en el presente
capitulo, la que es acompafiada por una serie de equipamientos comunitarios, desarrollados junto a las areas
verdes, como parte de la construccién de estos conjuntos.

Finalmente, en las siguientes figuras y cuadro relacionado, se detallan los principales usos de suelo presentes
en el interior de la ciudad de Fresia.
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FIGURA N° 3-17: Caracterizacion de usos de suelo, Fresia: Detalle 1
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Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017
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FIGURA N° 3-17: Caracterizacion de usos de suelo, Fresia: Detalle 2
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Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017
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CUADRO N° 3-1: Listado de los principales usos de suelo de la ciudad de Fresia.

Equipamiento Comercial 21 |Cementerio General de Fresia
n° Descripcion Equipamiento de Seguridad
1 Supermercado n° Descripcion
2 Estacién de Servicio 22 [Tenencia de Carabineros de Chile
Equipamiento Culto y Cultura 23 1°y 2° Compafiia de Bomberos de Fresia
n° Descripcidn 24 |3° Compafiia de Bomberos de Fresia
3 Parroquia Espiritu Santo de Fresia Equipamiento de Servicio
4 Templo n° Descripcion
5 Biblioteca Municipal 25  |Municipalidad de Fresia
6 Complejo Intercultural de Fresia 26 Banco / Financiera
7 Capilla Virgen Nuestra Sefiora de Lourdes, Las Beatas 27 Oficina
Equipamiento Deportivo Equipamiento Social
n° Descripcion n° Descripcion
8 Estadio Municipal 28 Sede Social
9 Estadio Club Deportivo Maine Actividades Productivas
10 Estadios Las Beatas n° Descripcion
11 Medialuna Club de Rodeo 29 Ex Nestlé
12 Gimnasio 30  |Aserradero
13 Multicancha Infraestructura
14 Instituto Nacional del Deporte - Gimnasio n° Descripcion
Equipamiento Educacional 31 Infraestructura de Transporte - Terminal de Buses
n° Descripcion 32 Infraestructura de Sanitaria - Planta Elevadora ESSAL
15 Liceo Carlos Ibafiez del Campo Otros
16 Colegio Purisimo Corazén de Maria n° Descripcion
17 Internado de Fresia 33 Hogar Madres Maria y Josefa
18 Jardin Infantil 34 Hogar de Ancianos
19 |Escuela Especial de Lenguaje Fuente: Elaboracion propia
Equipamiento Salud
n° Descripcion
20 Hospital de Fresia
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3.3.1.2. Localidad de Tequalda

La localidad de Tegualda presenta usos urbanos principalmente orientados a destinos residenciales, junto con
una serie de equipamientos que tienden a emplazarse a lo largo del camino V-46 (calle Bernardo O’Higgins),
ademas de los vinculados con los loteos residenciales (ver siguiente figura).

FIGURA N° 3-18: Caracterizacion de usos de suelo, Tegualda

USOS RESIDENCIALES PRINCIPALES USOS DE ACT.
f : PRODUCTIVAS E INFRAESTRUCTURA
I:l Loteos y urbanizaciones residenciales - Equipamientos de Salud

. . . - Act. Productivas — Taller
- Equipamientos Deportivo

PRINCIPALES USOS DE EQUIPAMIENTO ® Infraestructura Sanitaria

i i i Equipamientos Seguridad p
- Equipamientos Comercial - quip AREAS VERDES
- Equipamientos de Culto y Cultura - Equipamientos Servicio I:l Plaza
; : : Equipamientos Social (Comunitario
Equipamientos Educacional ; .
|:| quip de Loteos Residenciales)

Fuente: Elaboracion propia.

En el area méas consolida de la localidad, en la calle Bernardo O’Higgins proxima al cruce con la calle Maule,
destaca la presencia de la Plaza y Centro Civico, en cuyo interior se presenta una serie de construcciones
municipales orientadas al servicio de la comunidad. Junto a lo anterior, destaca la presencia de la Escuela
Rural de Tegualda y la iglesia de la localidad (Capilla San Andrés de Tegualda). Ademas, frente la calle
Bernardo O'Higgins destaca la presencia de la una Posta, un retén de Carabineros de Chile y la Estacion de
Bomberos (4° Compaifiia).
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En los extremos de la localidad destaca la presencia del Estadio de Tegualda (sector norte) y del Cementerio
(sector poniente), emplazados frente a los caminos U-960-V y U-912-V, respectivamente. Por otro lado, es
necesario mencionar que en la actualidad la antigua estacion de Tegualda ha desaparecido. Esta se
localizaba en el extremo oriente de la localidad, proximo al camino V-46.

En la siguiente figura y el cuadro relacionado, se detallan los principales usos de suelo presentes en la
localidad de Tegualda.

FIGURA N° 3-19: Caracterizacion de usos de suelo, Tegualda - Detalle

Fuente: Elaboracién propia.
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CUADRO N° 3-2: Listado de los principales usos de suelo de la localidad de Tegualda
Equipamiento Culto y Cultura

n° Descripcién
1 |Capilla San Andrés de Tegualda
2 [Templo

3 |Centro Cultural
Equipamiento Deportivo
n° Descripcion
4  |Estadio
5  |Multicancha
Equipamiento Educacional
n° Descripcion
6  |Escuela Rural San Andrés
Equipamiento Salud

n° Descripcion
7 |CESFAM de Tegualda
8 |Posta
Equipamiento de Seguridad
n° Descripcioén

9  |Retén de Carabineros de Chile

10 |4° Compaiiia de Bomberos de Tegualda
Equipamiento de Servicio

n° Descripcion

11 |Servicios Municipales
Equipamiento Social

n° Descripcion

12 |Sede Social y/o Comunitaria
Actividades Productivas

n° Descripcion
13 [Taller

Infraestructura
n° Descripcion

14 |Infraestructura Sanitaria
Fuente: Elaboracion propia.

3.4 LIMITANTES AL CRECIMIENTO URBANO
3.4.1. Ciudad de Fresia
La red de canales y esteros que se concentran en el territorio donde se emplaza la ciudad de Fresia,

corresponde a los principales elementos que pueden determinar su crecimiento urbano. Estos elementos se
presentan en la siguiente figura:

Julio 2019 69



PLAN REGULADOR COMUNAL DE FRESIA
MEMORIA EXPLICATIVA

FIGURA N° 3-20: Sistema de esteros y canales y su vinculacion con la ciudad de Fresia
|

(D - Red de canales y esteros

Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017

Como se presenta en la figura anterior, los principales cauces delimitan y atraviesan a Fresia, donde se
aprecia claramente una separacion entre el area fundacional y el sector poniente localizado al final de la calle
San Carlos. En tanto, al oriente destaca la presencia del estero Alvarado, el que coincide con el limite urbano
actual en el camino V-46, el que se bifurca en dos ramales, definiendo una importante delimitacion de la
ciudad hacia el suroriente (camino V-30), En tanto el segundo ramal atraviesa en forma diagonal el sector de
Las Beatas.

En el interior de Fresia destaca la presencia del estero Antiguo, que atraviesa en forma diagonal el area
fundacional, ademas del sector de terrenos mayores al norte de la calle Los Carreras.

La conformaciéon de los cauces se relaciona directamente con el relieve del emplazamiento de Fresia,
presentando importantes restricciones a la expansion de la ciudad hacia el norte y oriente, tal como se
muestra en la siguiente figura:
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FIGURA N° 3-21: Analisis de altimetria y pendientes de la ciudad de Fresia

“-.  GEMENTERIO ‘ \

Fuente: Elaboracion propia a partir de imégenes LIDAR 2017
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En sintesis, existen en los sectores oriente, poniente y norte importante depresiones del terreno, donde se
concentran las mayores pendientes. El resto del territorio, los cauces de los esteros configuran surcos que
dividen la continuidad de la terraza donde se emplaza la ciudad. Al respecto, destaca las ondulaciones y
pendientes en el sector de Las Beatas, el cauce del estero Alvarado.

En la siguiente figura se presebta una sintesis de las limitantes al crecimiento urbano presentes en el territorio
de la ciudad de Fresia:

FIGURA N° 3-22: Sintesis de limitantes al crecimiento urbano en Fresia

- Red de canales y esteros
@ ==nms Restricciones al crecimiento

« Posibilidades de crecimiento »

Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017

3.4.2. Localidad de Tegualda.

En Tegualda la red de canales y esteros delimita el territorio de la localidad, sin embargo destaca un cauce
que atraviesa el sector mas consolidado, especialmente su Plaza y Centro Civico (ver siguiente figura).
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FIGURA N° 3-23: Sistema de esteros y canales y su vinculacién con Tegualda.

Estadio

=== Red de canales y esteros

Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017

El cauce central corresponde al inicio de una depresion que se extiende hacia el oriente, que divide en dos
terrazas a la localidad, ademés de configurar una zona de menor altura en su sector oriente (&rea de la ex
estacion de Tegualda). Los bordes de esta depresion presentan importantes pendientes, que pemiten afirmar
la presencia de un Tegualda Alto y un Tegualda Bajo. Sin embardo, el primero presenta un relieve irregular
con lomajes hacia el sur y norponiente, presentando terreos con pendientes mas bajas hacia el sector del
Estadio (ver siguiente figura).
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FIGURA N° 3-24: Andlisis de altimetria y pendientes de Tegualda.

Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017

Julio 2019

74



PLAN REGULADOR COMUNAL DE FRESIA
MEMORIA EXPLICATIVA

Tomando como base lo anterior, en la siguiente figura se realiza una sintesis de las principales limitantes al
desarrrollo urbano presentes en la localidad de Tegualda:

FIGURA N° 3-25: Sintesis de limitantes al crecimiento urbano en Fresia

3y 74

<
&

= Red de canales y esteros

=== Restricciones al crecimiento

« Posibilidades de crecimiento
Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017

3.5 PRINCIPALES RESTRICCIONES A NIVEL URBANO

A continuacion se presenta un resumen de las principales areas restringidas al desarrollo urbano presentes
en el contexto de las localidades de Fresia y Tegualda, las cuales corresponden a las definiciones
establecidas en el articulo 2.1.17 y de la OGUC, cuya justificacion técnica se encuentra contenida en el
Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental, de los Estudios Especiales del presente Plan.

3.5.1. Zonas no edificables.
El articulo 2.1.17 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones referido a Areas Restringidas la

Desarrollo Urbano, en su inciso tercero define las zonas no edificables de la siguiente manera:
Por “zonas no edificables’, se entenderan aquéllas que por su especial naturaleza y ubicacion no son
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susceptibles de edificacion, en virtud de lo preceptuado en el inciso primero del articulo 60° de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones. En estas areas so6lo se aceptara la ubicacion de actividades
transitorias.”

Luego, en su inciso sexto sefala:
Las “zonas no edificables” corresponderan a aquellas franjas o radios de proteccion de obras de
infraestructura peligrosa, tales como aeropuertos, helipuertos, torres de alta tension, embalses,
acueductos, oleoductos, gaseoductos, u ofras similares, establecidas por el ordenamiento juridico
vigente.

En el area en planificacién de las localidades de Fresia y Tegualda, no se presentan en la actualidad
infraestructuras que tenga alguna franja o area de resguardo reconocida por la legislacién vigente,
que permita su definicion como Zona No Edificable dentro del presente Plan Regulador Comunal.

3.5.2. Zonas de riesgos.

La definicién de las areas de riesgos presente dentro del territorio sujeto a planificacién, es decir, en las
localidades de Fresia y Tegualda, se encuentra definido por un Estudio Fundado, que corresponde al Estudio
de Riesgos y Proteccién Ambiental, el que responde a los requerimientos de los articulos 2.1.10 y 2.1.17 de la
OGUC.

Los riesgos de origen natural analizados por el Estudio Fundado corresponde en sintesis a los siguientes:
Riesgos por Inundaciones terrestres:

- Peligro de inundaciones por desborde de cauces.

- Peligro de inundacién por anegamientos.
Riesgos por remociones en masa:

- Peligro de procesos de laderas.

- Peligro de flujos de barro y y/o detritos.

A. Riesqos por Inundaciones terrestres.

Como su nombre lo indica, las inundaciones por desborde de cauce ocurren cuando rios o esteros desbordan
su cauce natural anegando las terrazas fluviales laterales o adyacentes, debido a la ocurrencia de caudales
extremos. Estos fendmenos se producen generalmente debido a eventos de precipitaciones liquidas intensas
ylo prolongadas en el tiempo. Los valores que pueden alcanzar los caudales, asi como el tamafio del cauce,
dependen también de otros factores como del area de la cuenca correspondiente, su forma, la diferencia de
cota, la presencia de rocas o sedimentos permeables, etfc.

- Susceptibilidad de inundaciones por desborde de cauce
De acuerdo a los resultados del Estudio de Riesgos y Proteccidn Ambiental, las zonas inundables se
asocian en la mayoria de los casos a los tres cauces principales del area de estudio y a su entorno
préximo, aunque también se identificaron casos de inundaciones en cauces menores. En consecuencia,
la geologia corresponde a un buen insumo inicial para la definicion de la susceptibilidad, aunque ésta
debe ser adecuada por condiciones locales.

Los resultados del Estudio definieron la susceptibilidad de inundacién por desborde de cauces de la
siguiente forma:
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o

o

Susceptibilidad Muy Alta: Zonas cubiertas por depositos fluviales actuales (Hf) en los rios Norte y
de Las Caulles, en Fresia, y Toro, en Tegualda. En el dltimo de ellos se incluye un nivel de
terrazas.

Susceptibilidad Alta: Niveles de terrazas asociados a los rios Norte y de Las Caulles y cauces
menores que, segun el catastro, han generado inundaciones por desborde de cauces.
Susceptibilidad Moderada: Quebrada rellena que atraviesa Fresia.

- Susceptibilidad de inundaciones por anegamientos
Dentro del Estudio de Riesgos y Proteccién Ambiental se establecieron los siguientes criterios de
zonificacion para las areas propensas de inundacion por anegamientos:

o

Susceptibilidad Muy Alta: Corresponden a sectores topograficamente deprimidos con una
diferencia de altura cercana a 1,5 m con respecto al nivel base promedio de su entorno, con mal
drenaje, que cuentan con antecedentes de inundaciones por anegamiento previas y que en general
se conectan directamente con la red hidroldgica (es decir, existen condiciones morfolégicas para la
acumulacion superficial de aguas lluvias).

Susceptibilidad Alta: Corresponde a sectores morfolégicamente muy planos, deprimidos, con mal
drenaje, que segun el catastro han sido afectados previamente por inundaciones y que en general
se conectan directamente con la red hidrolégica (es decir, existen condiciones morfolégicas para la
acumulacién superficial de aguas lluvias). Estos bajos topograficos tienen una diferencia de altura
de entre 20 cm y 1 m con respecto al nivel base promedio de su entorno.

Susceptibilidad Moderada: Corresponden a los sectores aledafios las zonas de susceptibilidad alta
0 muy alta, los cuales también se encuentran deprimidos, y cuya diferencia topografica es menor a
20 c¢m con respecto al nivel base promedio de su entorno. También corresponden a los sectores
que se encuentran topograficamente deprimidos que no se encuentran directamente conectados a
la red hidrogréafica, y que no cuentan con antecedentes de anegamientos anteriores; en este caso
la diferencia de altura con respecto al nivel base promedio es inferior a los 50 cm.

En las siguientes figuras se presenta una sintesis de la susceptibilidad de inundaciones en el area de estudio
de Fresia y Tegualda:
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FIGURA N° 3-26: Esquema de susceptibilidad de inundaciones por desborde de cauce y anegamiento en la ciudad de Fresia.

Fuente: Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental de
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FIGURA N° 3-27: Esquema de susceptibilidad de inundaciones por desborde de cauce y anegamiento en la localidad de Tegualda.

SIMBOLOGIA ESPECIFICA

Susceptibilidad de inundaciones
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B VuyAita
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Quebrada
f:;l Area de estudio de detalle

Fuente: Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental de la Modificacion del Plan Regulador Comunal de Fresia.
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B. Riesgos por remociones en masa.

El término “remocidn en masa” incluye una amplia variedad de procesos que generan el movimiento aguas
abajo de los materiales que constituyen las laderas, incluyendo roca, suelo, relleno artificial o una
combinacién de las anteriores.

- Susceptibilidad de procesos de ladera
La generacion de procesos de ladera para la zona de estudio requiere de un componente principal que
son laderas de alta pendiente. De acuerdo a los resultados del Estudio de Riesgos y Proteccion
Ambiental, estas se encuentran cubiertas por tupida vegetacién (lo que reduce la susceptibilidad de
caida de bloques o deslizamientos) ubicadas generalmente en las zonas cercanas a los rios de la zona.
Por lo tanto, el factor condicionante primordial corresponde a la pendiente.

Aunque el criterio de zonificacién por pendientes no hace diferencias respecto del tipo de material que
esta disponible para ser movilizado, este sera el Unico criterio utilizado debido a que la geologia de la
zona se compone Unicamente de distintos tipos de depdsitos (morrénicos, glaciofluviales, fluviales
recientes, fluviales actuales y aluviales actuales) y el catastro junto con las observaciones de terreno no
aportaron informacion sobre este tipo de peligro. Con estos antecedentes, se realizé un anélisis a escala
1:5.000 y se definieron los siguientes criterios de zonificacion:

o Susceptibilidad Muy Alta: Zonas con pendientes mayores a 35°.

o Susceptibilidad Alta: Zonas con pendientes entre 25° y 35°.

o Susceptibilidad Moderada: Zonas con pendientes entre 15° y 25°.

- Susceptibilidad de flujos de barro ylo detritos
Los flujos de detritos y/o barro (o simplemente flujos) corresponden a movimientos de masa que
trasladan material sedimentario con contenido de agua, lo que permite que se comporten como fluidos
plasticos. La ocurrencia de ellos esta condicionada por la existencia de una zona que permita colectar la
lluvia caida y material de detritos, estas zonas de acumulacion en general son quebradas. Muchas veces
se asocian a lluvias esporadicas en zonas relativamente aridas, aunque también se pueden asociar a
periodos de precipitaciones muy intensos, que pueden ser muy breves.

En el area de estudio se identificaron la existencia de pocos sectores con condiciones favorables para la
ocurrencia de flujos, debido a la baja pendiente que, en general, existe en toda el area de estudio. Por
esta razdn, para definir la susceptibilidad asociada a los flujos se consideraron los depositos existentes y
la pendiente de los cauces. De esta forma, la definicion de la zonificacién de la susceptibilidad de flujos
es la siguiente:

o Susceptibilidad Muy Alta: Zonas cubiertas por los depdsitos aluviales actuales (Ha) que presentan
pendientes mayores que 12.

o Susceptibilidad Alta: Zonas cubiertas por los depdsitos aluviales actuales (Ha) que presentan
pendientes entre 8 y 12°. En el area de estudio no existen quebradas que cumplan con esta
condicion.

o Susceptibilidad Moderada: Zonas cubiertas por los depésitos aluviales actuales (Ha) que presentan
pendientes entre 5y 8°.

En las siguientes figuras se presenta una sintesis de la susceptibilidad de remociones en masa en el area de
estudio de Fresia y Tegualda:
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FIGURA N° 3-28: Esquema de susceptibilidad de remociones en masa en el area de estudio en la ciudad de Fresia.
\

SIMBOLOGIA ESPECIFICA
Susceptibilidad de procesos de ladera

Bl vuyAlta
[ Ata

Moderada
Susceptibilidad de flujos de barro y/o detritos|

Bl MuyAlta
CARTOGRAFIA BASE

] Area de estudio de detalle
——— Curvas indice (cada 10 m)

Hidrografia
Rio

Canal

Estero

[

I

Quebrada

3N
- AS
[CAULLES #¢

\

RIO'DE D

y

Fuente: Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental de la Modificacion del Plan Regulador Comunal de Fresia
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FIGURA N° 3-29: Esquema de susceptibilidad de remociones en masa en el area de estudio en la localidad de Tegualda.

Fuente: Estudio de Rie

25gos y Proteccion Ambiental de la Modificacion del Plan Regulador Comunal de Fresia
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3.6 RECURSOS DE VALOR NATURAL Y PATRIMONIAL CULTURAL
3.6.1. Recursos de valor natural

Las areas de proteccion de recursos de valor natural corresponde a las definidas por el marco normativo
establecido por el articulo 2.1.18 de la OGUC: “Se entenderan por “areas de proteccion de recursos de valor
natural” todas aquellas en que existan zonas o elementos naturales protegidos por el ordenamiento juridico
vigente, tales como: bordes costeros maritimos, lacustres o fluviales, parques nacionales, reservas nacionales
y monumentos naturales.”

En el area de estudio de las localidades de Fresia y Tegualda, no existen en la actualidad areas
protegidas por el ordenamiento juridico vigente.

3.6.2. Recursos de valor patrimonial

El articulo 2.1.18 de la OGUC sefala que: “Se entenderan por “areas de proteccion de recursos de valor
patrimonial cultural” aquellas zonas o inmuebles de conservacién histérica que defina el plan regulador
comunal e inmuebles declarados monumentos nacionales en sus distintas categorias, los cuales deberan ser
reconocidos por el instrumento de planificacion territorial que corresponda.”

En concordancia con esta disposicidn, cabe entonces sefialar los inmuebles o zonas que tienen algun tipo de
proteccidn oficial de acuerdo a la Ley de Monumentos Nacionales y cuéles son los inmuebles o zonas que
este Plan declara como Inmueble o Zona de Conservacién Historica.

3.6.2.1. Patrimonio oficialmente protegido.

En relacion a los antecedentes recopilados respecto a las areas de proteccion por valor natural, cultura y
patrimonial, de acuerdo a lo establecido por el articulo 2.1.18 de la OGUC, es posible mencionar lo siguiente:

- Enlas areas urbanas de Fresia y Tegualda no se identifican Monumentos Histéricos, Monumentos
Publicos, Zonas Tipicas, Monumentos Arqueolégicos y Santuarios de la Naturaleza, oficialmente
protegidos por la Ley de Monumentos Nacionales.

- ElPlan Regulador Comunal de Fresia no define dentro de sus disposiciones Inmuebles o Zonas de
Conservacion Historicas.

3.6.2.2. Definicion de inmuebles de conservacion historica.

Como parte del proceso de formulacién del presente Plan Regulador Comunal de Fresia, se procedié a la
identificacion y valoracion de edificios relevantes dentro del contexto del area de planificacion, desde el punto
de vista de su valor patrimonial y cultural. Esto se desarrollé dentro del marco normativo establecido por el
Articulo 2.1.18 de la OGUC. El proceso de evaluacion se realizo conforme a los lineamientos establecidos por
la Circular DDU n° 400 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (12 de febrero de 2018) y las aclaraciones
respecto a su aplicacion definidas por la Circular n° 404 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (09 de marzo
de 2018).

La seleccion de inmuebles que fueron valorados por parte del presente Plan, se efectiio tomando como base
los siguientes referentes:
- Estudio Inventario Patrimonio Cultural Inmueble de Chile, Regiéon de la Region de Los Lagos,
Ministerio de Obras Publicas MOP, 2000.

En total se incorporan 20 construcciones con categoria de Inmueble de Conservacion Histérica, que se
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encuentran identificadas en el Capitulo 5 de la presente Memoria, ademés de la Ordenanza Local y Planos
del presente Plan. La justificacion técnica de estos inmuebles es presentada en el ANEXO 1: Fichas de
Valoracion Patrimonial de Inmuebles de Conservacion Historica, de la presente Memoria.

3.7 SINTESIS DEL MARCO NORMATIVO DE NIVEL COMUNAL Y URBANO
3.71.  Plan Regulador Comunal de Fresia vigente

3.7.1.1. Limite Urbano

En la comuna de Fresia en la actualidad se encuentran vigentes dos areas urbanas, estabelcidas en la ciudad
de Fresia y en la localidad de Tegualda (ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 3-3: Instrumentos de planificacion territorial vigentes

Instrumento de Planificacion Localid_ad U Publicaciér] en SR Area Urbana
Asentamiento Oficial
Limite Urbano de Tegualda Tegualda 7 de Mayo de 1958 Sin antecedentes
Plan Regulador Comunal de Fresia 2004 Fresia 19 de Enero de 2004 317,1 Ha

Fuente: Observatorio Urbano, MINVU 2017.

El area urbana de Fresia se encuentra establecida por el Plan Regulador Comunal del mismo nombre,
publicado en el Diario Oficial el 19 de enero de 2004. Esta area urbana abarca una superficie de
aproximadamente 317,1 Ha, incluyendo a Fresia y parte del sector de Las Beatas (ver siguiente figura).

FIGURA N° 3-30: Plan Regulador Comuna del Fresia (D.O. 19.01.2004): Plano de Zonificacion
!
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Fuente: Observatorio Urbano MINVU= "
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El Limite Urbano de Tegualda fue establecido por el Ministerio del Interior el 7 de mayo de 1958, fecha de su
publicacién en el Diario Oficial. Si bien la constancia de la creacién de esta area urbana se encuentra en los
registro oficiales del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, no se cuenta con una versién oficial del Plano
respectivo, que permitan dar cuenta de la descripcion del limite urbano, salvo por la descripcién general de
este limite dentro de la publicacion en el Diario Oficial de 1958 (ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 3-4: Descripcion del Limite Urbano de Tegualda, segun publiacion en el Diario Oficial
(07.05.1958)

Limite Norte Limite Sur

Sur: Ei estero anies mombrado, desge la linea

Norte: Una lnea recla imaginaria, paralela
M e v y del ferrocarril, hasta un punte situado 50 me=

distante en 50 metros al norte del eje de la
calle Manuel Rodriguez, desde su inberseccion
con la prolongacién haciz el norte de una li-
nea imaginaria eguidisiante en doscientos me-
tros al eje de la calle Maule, hasta intersec-
tar la prolongacion hacia el norte de una ii-
nea recta imaginaria y paralela al oriente del
eje de la calle Andrés Gallardoe y distante en

metros; la linea rects imaginaria an-
tes citada, desde su interseccion con ia
prolongacién de la linea recta imagina-
ria, al norte de Ia calle Manyel Rodri-
guez, hasta intersectar una  linea imaginaria
al norte de la calle Zenteno, proyectada se-
gin plano, y equidistante en 50 metros a su
eje; la linea mencionada al norte de la calle
Zenteno, desde su interseccion con la linea rec-
ta citada al oriente de la calle Andrés Gallar-
do hasta intersectar una linea imaginaria al
oriente de la calle Estadio y equidistante en
50 metros a su eje,

tros al poniente del eje de la calle Vasconia;
una linea imaginaria y equidistante en 50
metros al poniente y sur, respectivamente, de
los efes de las calles Vasconia y Bernardo
O'Higgins desde el estero antes mencionade
nasta intersectar una linea imaginaria y pa=
raielg, al oriente de la calle Esmeralda y dis-
tante 50 metros de su eje; la linea recia men-
cionada al oriente de la calle Esmeralda, desde
su interseccién con la linea imaginaria men-
ciongda al sur de! eje de la calle Bernardo
O’Higging hasta la prolongacion de una li-
nea recta imaginaria al sur de los ejes de las™
calles Bernardo O'Higging y Ameérica y eful~
distante en 150 metros; la linea recta imagi-
nariz y equidistante en 150 metros al sur de
los eles de las calles Bernardo O'Higgins ¥
América y su prolongacién hacia el poniente,
desde su interseccién con la linea mencionada
anteriormente, al oriente de la calle Esmeral-
da, hasta Intersectar una linea recta y para-
lela al sur del eje de la calle Fidelio Alvarez
y distante en 50 meitros; una linea imaginaria
y equidistante a los ejes de las calles Amé-
rica y Maule, desde la linea imaginaria men-
cionada al sur de la calle Fidelio Alvarez hasta
intersectar el paralelo que pasa por-el eje de
la calle Maule a 180 mefros de su cruce con
1a calle América, y el paralelo del punio de
referencia antes nombrado hasta intersectar
con una linea imaginaria equidistante en 50
metrps al oriente del eje de la calle Manle.

Limite Este

Limite Oeste

Este: Ung lines imgzginaria al oriente de la 2a-
He Estadio y equidistante 50 metros de su eje,
desde la prolongacién de la lines imaginaria
citada al norie de la calle Zenteno, hasta in-
tersectar la prolongacion hacia el oriente de
una linea imaginariag eguidistante 50 metros
al sur del eje de la calle Juan Miranda; esta
Gltima lUnea imaginaria, desde 'su interseccion
con la_linea imaginaria trazada al oriente de
la calle Estadic hasta la linea del ferrocarril,
¥ la linea del ferrocarril, desde la linea ima-
ginarian mencionada al sur de la calle Juan
Miranda hasta el estero que pasa por el ré=
cinto de la Estacién, entre la oficina y la bo-
dega de dicho recinto.

Qeste: Una Iinea Imaginaria y equidistanie en
50 metros al geste y sur, réspectivamente, de
los ejes de las calles Maule y Bernarde O'Hig-
gins, desde el paralelo del punto de referen-
cia antes citado hasta intersectar la prolon-
gacién hacia el sur de una linea imaginaria
¥ equidistante en 200 metros el poniente del
efe de la calle Maule, y esta Gltima linea, des-
de su inlerseccion con la linea mencionada al
sur de la calle Bernardo (O'Higging hasta su
interseccion con la linea recta imaginaria men.

- cionada al norte de« la calle Manue! Reodri-

guez.

Fuente: Observatorio Urbano MINVU.

3.7.1.2. Revision de los componentes del instrumento de planificacién

El Plan Regulador Comunal de Fresia establece una propuesta de Zonificacién compuesta nueve tipos de
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zonas, agrupadas en cuatro categorias, correspondientes a las Areas Consolidadas, Areas de Extension
Urbana, Areas Especiales y Areas de Restriccion (ver siguiente figura y cuadro).

FIGURA N° 3-31: Plan Regulador Comuna del Fresia 2004: Zonificacion y Vialidad Estructurante.
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Fuente: Elaboracién propia sobre la base de antecendetes Observatorio Urbano (MINVU)

CUADRO N° 3-5: Zonificacion PRC

Categoria Zona
\ ZU-1
Areas Consolidadas ZU-2
ZU-3
. . Z EX-1
Areas de Extension Urbana 7 EX-2

Z E-1 Zona de equipamiento deportivo

Z E-2 Zona de cementerio

ZR-1 Proteccién de vertientes y cauces naturales de agua
ZR-2 Restriccién de cementerio

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de la Ordenanza PRC 2004.

Areas Especiales

Areas de Restriccion
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Las areas consolidadas son establecidas en el area central de Fresia, que presentaba al momento de la
formulacion del Plan un mayor nivel consolidacion urbana. Este territorio se divide en tres zonas cuyas
normas se presentan a continuacion:

CUADRO N° 3-6: Areas Consolidadas: Normas de Usos de Suelo

Zonas

Usos Permitidos

Usos prohibidos

ZU41

= Residencial

= Equipamiento de los siguientes tipos y escalas

a. Equipamiento Mediano: turismo (exclusivamente hoteles, moteles, residenciales)
b. Equipamiento menor: salud (excepto cementerios), educacion, seguridad, culto,
cultura, areas verdes, deportes, esparcimiento (excepto discotecas, quintas de
recreo, salas de bailes, boites, pubs y similares) turismo, comercio minorista
(excepto ferias libres y edificios de estacionamientos), servicios publicos, servicios
profesionales.

c. Equipamiento basico: salud, educacion, seguridad, culto, cultura, organizacion
comunitaria, areas verdes, esparcimiento, comercio minorista (excepto ferias, playas
y edificios de estacionamientos), servicios publicos.

= Actividades Productivas

a. Talleres: so6lo panaderias

b. Servicios artesanales

c. Establecimientos de impacto similar al industrial: centros de servicios automotor y
bombas de bencina

= Actividades complementarias a la vialidad y el transporte
a. Terminales rodoviarios

Todos los no
sefialados como
permitidos

ZU-2

= Residencial: se permitiran loteos DFL N°2 en predios no inferiores a 2.500 m2.

= Equipamiento:

a. Equipamiento Mediano: salud

b. Equipamiento menor: salud (excepto cementerios), educacion, seguridad, culto,
cultura, organizaciones comunitarias, areas verdes, deportes, esparcimiento
(excepto discotecas, quintas de recreo, salas de bailes, boites, pubs y similares)
solo en predios que enfrenten vias de un ancho igual o superior a 15m, turismo,
comercio minorista, servicios publicos, servicios profesionales.

c. Equipamiento basico: salud, educacién, seguridad, culto, cultura, organizacion
comunitaria, areas verdes, esparcimiento, comercio minorista, servicios publicos.

= Actividades productivas

Talleres inofensivos, servicios artesanales, almacenamiento de productos agricolas,
establecimientos de impacto similar al industrial.

La Direccién de Obras Municipales no otorgara permiso para instalar en esta zona
una planta lechera.

= Actividades complementarias a la vialidad y el transporte
Terminales rodoviarios
Terminales de locomocién colectiva

Todos los no
sefialados como
permitidos

ZU-3

= Residencial

= Equipamiento

a. Equipamiento Mediano: espaciamiento

b. Equipamiento Menor: areas verdes, deportes, espaciamientos
¢. Equipamiento basico: areas verdes, deportes.

= Actividades productivas: inofensivas de todo tipo.

Todos los no
sefialados como
permitidos

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de la Ordenanza PRC 2004.
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CUADRO N° 3-7: Areas Consolidadas: Normas de Edificacion.
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Aislada y
pareada:
Aislado seguin A partir de Opcional
ZU-1 200 m2 10m 09 | 3.6 | Pareado | 90% | rasantes | 7m linea de g m @)
Continuo Placa edificacion | ¥
continua:
15m (1)
Viv: 150 Viv:8 | Viv: ,
m2 m 08 Aislado r:seagnligs NS
ZU-2 Otros Otros | Otros | 1.8 - - linea de 2m
. . . Pareado (no ol
usos: 200 | usos: | usos: definida) edificacion
m2 10m 0.6
Segun Retirado de
. rasantes la linea de
ZU-3 450 m2 15m 08 | 16 | Aislado - (no - edificacion: 2m
definida) 10m

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de la Ordenanza PRC 2004.

Se presentan las tres zonas con usos de suelo residenciales y equipamientos, junto con actividades
productivas y de infraestructura de transporte. En general no se definen alturas maximas de edificacion (salvo
para las edificaciones de tipo continua en la zona ZU-1: 15 m) y no se fijan normas de densidades brutas
maximas.

Las zonas de extension urbana definidas por el Plan corresponden aquellos sectores a los cuales se
esperaba que acogiera el crecimiento de la ciudad. Estas zonas se emplazan en los extremos del area
urbana, ademas de incluir el sector de Las Beatas. Para este fin se definen dos zonas de este tipo, cuyas
normas se presentan a continuacion:

CUADRO N° 3-8: Areas de Extension Urbana: Normas de Usos de Suelo

Usos Permitidos Usos prohibidos
= Residencial: se permitiran loteos DFL N°2 en predios no inferiores a 10.000 m2.
= Equipamientos
b. Equipamiento Menor: salud, educacién, seguridad, culto, cultura, organizacion
comunitaria, areas verdes, deportes, esparcimiento (discotecas, quintas de recreo,
salas de baile, boites, pubs, o similares, s6lo en predios que enfrenten vias de un
ancho igual o superior a 15 m), turismo, comercio minorista, servicios publicos,
servicios profesionales.
c. Equipamiento Bésico: salud, educacion, seguridad, culto, cultura, organizacion
comunitaria, areas verdes, deportes, esparcimientos, comercio minorista, servicios
publicos.
= Actividades Productivas
Talleres inofensivos, servicios artesanales, almacenamientos de todo tipo,
establecimientos de impacto similar al industrial.
= Residencial: se permitiran loteos DFL2
= Equipamiento
b. Equipamiento Menor: salud, educacién, seguridad, culto, cultura, organizacion
comunitaria, areas verdes, deportes, esparcimiento (discotecas, quintas de recreo,
salas de baile, boites, pubs y o similares, sélo en predios que enfrenten vias de un
ancho igual o superior a 15 m), comercio minorista, servicios publicos, servicios

Zonas

Todos los no
sefialados como
permitidos

Z EX-1

Todos los no
sefialados como
permitidos

Z EX-2
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Zonas Usos Permitidos Usos prohibidos
profesionales.
c. Equipamiento Bésico: salud, educacion, seguridad, culto, cultura, organizacion
comunitaria, &reas verdes, deportes, esparcimientos, comercio minorista, servicios
publicos.
= Actividades Productivas
Talleres inofensivos, servicios artesanales, almacenamiento de todo tipo,
establecimientos de impacto similar al industrial.
No se permitird expansion de actual aserradero y no se podra construir viviendas a
una distancia menor de 100 m de sus instalaciones.
= Actividades complementarias a la vialidad y el transporte
Terminales rodo viarios
Terminales de locomocién colectiva
Fuente: Elaboracion propia sobre la base de la Ordenanza PRC 2004.
CUADRO N° 3-9: Areas Consolidadas: Normas de Edificacion.
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Viv: 400 Viv: Viv: 2.4 | Aislado - Segun - A partir de 3m
m2 15m | 0.6 Pareado rasantes linea de
Otros Otros | Otros (no edificacion
usos: 600 | usos: | usos: definida)
m2 20m |08
DFL2: no
Z EX-1 se
admiten
en predios
inferiores
a 10.000
m2
Viv: 1.000 | Viv; Viv: 1.2 | Aislado - Segun - A partir de 5m
m2 16m | 05 rasantes linea de
Otros Otros | Otros (no edificacion
usos: usos: | usos: definida)
1.500m2 | 20m |04
DFL2: no
Z EX-2 od
admiten
en predios
inferiores
a10.000
m2

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de la Ordenanza PRC 2004.

Como se presenta en los cuadros anteriores, en estas zonas de extension se admiten usos residenciales y de
equipamientos, ademas de actividades productivas inofensivas e infraestructura de transportes. No se definen
alturas maximas de edificacion, quedando estas reguladas segun aplicacion de rasantes, ademas de no
definir rangos de densidades brutas maximas.

En el caso de las zonas especiales, estas son definidas en los terrenos que presentan equipamientos de tipo
deportivos (Estadios) y sobre el Cementerio Municipal de Fresia (Equipamiento de Salud). Junto a lo anterior,
este tipo de zonas también se definen como areas de proteccion y restriccion (ver siguiente cuadro).
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CUADRO N° 3-10: Areas Especiales: Normas de Usos de Suelo

Zonas Usos Permitidos Usos prohibidos

Z E-1Zona de = Equipamientos: Todos los no sefialados
equipamiento Equipamiento mediano: deportes como permitidos
deportivo

Z E-2 Zona de = Equipamientos: Todos los no sefialados
cementerio Equipamiento mediano: obras especificas y propias de cementerios | como permitidos

ZR-1 Proteccion de | = Equipamientos: Todos los no sefialados
vertientes y cauces | Equipamiento de areas verdes a escala comunal. Deportes a como permitidos

naturales de agua escala vecinal, en aquellos puntos que no presenten riesgos de
inundacién y/o sean habilitados mediante obras de mejoramiento,
las cuales deben ser calificadas por profesional competente y
autorizadas por la Direccién de Obras.

ZR-2 Restriccion de | = Areas verdes de escala Comunal Todo otro uso no indicado
cementerio como permitido

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de la Ordenanza PRC 2004.

En el caso de la ZR-1, este se establecida asociadas a las” vertientes y cauces de agua” (actuando como un
area de riesgo, sin establecerla directamente con esta categoria de acuerdo al articulo 2.1.17 de la OGUC).
En esta misma condicién queda la zona ZR-2, pero como un &rea de restriccion asociada al Cementerio
Municipal (situacién que es contradictoria con la OGUC, dado que el uso de cementerio corresponde al de
Equipamiento de clase Salud, no correspondiendo la aplicacién de un area de restriccién entorno al
cementerio, especialmente como zona no edificable, ya que esto no se ajusta a lo establecido por el articulo
2.1.17 de la OGUC). No se establecen normas de edificacion.

3.7.1.3. Conclusiones

El Plan Regulador Comunal de Fresia presenta una estructura de zonificacion orientada en su mayor parte a
usos residenciales y de equipamientos, junto con admitir usos de actividades productivas inofensivas, pero
carece de definiciones respecto a usos de infraestructura.

En relacién al limite urbano establecido en Fresia, este en la actualidad se encuentra superado en algunos
sectores, especialmente en el sector de Los Pinitos, frente al camino V-46 (al oriente de la ciudad) y en el
sector del camino hacia Santa Maria.

Desde el punto de vista normativo, el Plan se encuentra desactualizado en sus disposiciones, al incluir
normas que se encuentran obsoletas, como el frente predial y la exigencia de usos de suelo de acuerdo a
escalas de equipamientos. Lo mismo es aplicable a la descripcion de los usos de suelos en general (ya sea
permitidos o prohibidos), que no se condicen con las definiciones establecidas por la OGUC. Esto es aplicable
especialmente a las disposiciones asociadas a las actividades productivas, donde se confunden definiciones
de usos de equipamientos o de servicios con respecto a las vinculadas con este tipo de actividades.

Por otro lado, sin bien no hay impedimento normativo de que los Planes Reguladores Comunales no definan
rangos de altura maxima o densidades brutas maximas, la ausencia de estas disposiciones no contribuye a la
adecuada aplicacién del Plan, dado que deja ambigiedades que pueden ir en contra de la imagen urbana que
se puede perseguir en la ciudad. Esto se debe a que la norma no precisa los pardmetros maximos de su
aplicacion, especialmente en temas sensibles para la comunidad, como es caso de la altura maxima.

En definitiva, el Plan posee una estructura de aplicacion normativa que es clara respecto a la zonificacion
pero que se encuentra desactualizada respecto a su aplicacién normativa.
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3.8 ZONAS HOMOGENEAS

La ciudad de Fresia presenta una conformacion que determina distintos sectores en su interior y contexto
inmediato, donde destaca Fresia y el sector de Las Beatas por el Sur. Esta estructura se presenta en la
siguiente figura:

FIGURA N° 3-32: Definicion de Areas Homogéneas, Fresia

| - Area fundacnonal (mﬂzanas

regulares) o

Area pericentral (manzanas
regulares)

i Area de mayor densidad (loteos
residenciales)

Area regular de baja densidad urbana
(loteos de mayor tamaiio)

FRESIA |

- Area de loteos semiregulares

Area de loteos y terrenos mayores
(parcelaciones)

Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017

Tomando como base la figura anterior, es posible identificar en Fresia las siguientes zonas o sectores:

- Centro: corresponde al area de trama regular que representa a la trama fundacional de la ciudad.

- Ex Estacién: que integra la marcro manzana de la ex Estacidon de Fresia en cuyo interior se
presentan nuevos desarrollos residenciales que han ocupado la totalidad de su superficie.

- Poniente: area en proceso de consolidacién emplazada al poniente del centro, localizada a lo largo
de la calle San Carlos, dominada por el Estadio y conjuntos residenciales.

- Surponiente: loteo con caracteristicas suburbanas emplazado al sur poniente del area central.

- Nororiente: sector de manzanas regulares y de caracteristicas suburbanas, emplazada al nororiente
del area central.

- Acceso oriente: loteos y parcelaciones emplazadas a lo largo del camino V-46.
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Expansion sur: area en proceso de consolidacion urbana del centro de la ciudad, hacia el sur de su
emplazamiento.

Camino a Las Beatas: conjunto de loteos y parcelaciones emplazados a lo largo del camino a Las
Beatas (camino V-30).

Sector Las Beatas: area de parcelaciones y loteos situados en torno a la interseccién de los caminos
V-30 y V-300. Destaca la presencia del Cementerio Municipal y loteos residenciales y otras
actividades, con una baja densidad de ocupacion.

En el caso de Tegualda, la organizacion urbana del asentamiento se organiza a lo largo de los caminos, sin
embargo se distingen diversos sectores, donde destaca:

Area alrededor de la Plaza y Centro Civico (manzana contenida entre las calles O’Higgins, Maule y
Las Américas).

Construcciones a lo largo de la calle O’'Higgins y Maule.

Villa Araucania, al suroriente de la localidad.

Villa Los Volcanes y el Estadio de Tegualda, en el extremo norte de la localidad.

Camino al Cementerio, en el sector poniente de la localidad (camino U-912-V)

Sector de acceso oriente de la localidad (ex Estacién Tegualda) frente al camino V-46.

Parcelaciones al nororiente del camino V-46.

La estructuracion de la localidad de Tegualda se presenta en la siguiente figura:

Sur

':v Villa
Araucania

FIGURA N° 3-33: Definicion de Areas Homogéneas, Tegualda

~
.,

A ?4 \\\lilla Los Volcanes /Estadio
O
&
<

Estadio

Nororiente

Ex Estacion /
Acceso Sur

Poniente

Centro Civico

=== Red de canales y esteros

Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017.
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3.9 TENDENCIAS DE CRECIMIENTO DEMOGRAFICO Y DE VIVIENDAS.

3.9.1. Escenario tendencial: crecimiento demografico y de viviendas.

El Escenario Tendencial corresponde desde el punto de vista metodolégico a las tendencias de desarrollo de
la poblacién registradas en las localidades de Fresia y Tegualda, de acuerdo a los resultados de los Censos
de Poblacidon. En este contexto se consideran los registros de los Censos de 1992, 2002 y 2017,
considerando un periodo de 25 afios. A partir de estos datos, se procedié a la estimacién de las proyecciones
considerando un horizonte de 23 afios, a partir del Censo de 2017, es decir, hasta el 2040.

La estimacion del escenario tendencial, permite establecer una situacion base, que considera la mantencion
de las condiciones de crecimiento urbano actuales, sin considerar la implementacién del nuevo Plan
Regulador Comunal.

3.9.1.1. Tendencias de Crecimiento de la Poblacion.

La poblacion de la comuna de Fresia pasé de 13.013 habitantes en 1992 a 12.261 habitantes en 2017, lo que
corresponde a una variacion negativa de 752 personas. Esta condicidn representa una tasa de variacion
promedio anual de -0.24%, que equivale a una disminucion de 30 habitantes por afio (ver siguientes cuadros).

CUADRO N° 3-11: Variacion de la Poblacion, de acuerdo a los Censos de Poblacion de 1992, 2002 y

2017
Variacion | Variacion Variacion
i A0 2017 | 49922002 | 2002-2017 | 1992-2017
Fresia 5.146 6.144 7328 998 1184 2.182
Tegualda 806 812 657 6 155 149
Resto 7.061 5,648 4276 213 1572 2785
Comuna 13.013 12.804 12,261 2209 543 752

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a datos INE.

CUADRO N° 3-12: Tasa de Variacion de la Poblacion, de acuerdo a los Censos de Poblacion de 1992,

2002y 2017
. .. Variacion anual promedio
Varlacién de la Poblacién 1992-2002 2002-201? 1992-2017
1992 2002 2017 Tasa Poblacion Tasa | Poblacion Tasa Poblacion
Fresia 5.146 6.144 7.328 | 1,79% 100 1,18% 79 1,42% 87
Tegualda 806 812 657 0,07% 1 -1,40% -10 -0,81% -5,96
Resto 7.061 5.848 4276 | -1,87% -121 2,07% | -105 -1,99% -111
Comuna 13.013 | 12.804 | 12.261 | -0,16% -21 -0,29% -36 -0,24% -30

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a datos INE.

La ciudad de Fresia es la que acoge el mayor incremento de la poblacién comunal entre 1992 y 2017,
pasando de 5.146 a 7.328 habitantes, con una variacion de 2.182 personas. Lo anterior representa una tasa

de crecimiento anual promedio de 1,42%, que equivale a 87 personas por afio, significativamente superior a la
variacion promedio a nivel comunal.

Para esta ciudad el mayor incremento de la poblacidn se realizd entre 2002-2017, con una variacién de 1.184
personas, mientras que en el periodo 1992-2002 fue de 998 habitantes. Si bien en este Ultimo periodo el
incremento fue menor, su variacion promedio anual tendié a ser mayor, con un incremento de 100 habitantes
por afio (tasa de 1,79%), si se compara con el periodo 2002-2017 donde el promedio anual es de 79
habitantes (tasa de 1,18%).
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En el caso de la localidad de Tegualda, entre 1992-2017 la poblacion pas6 de 806 a 657 habitantes, que
corresponde a una disminucion de 149 personas. Lo anterior representa una tasa promedio anual de -0,81%,
la que equivale a una disminucién anual de -5,96 personas, es decir, 6 personas por afo aproximadamente.

La mayor disminucion de poblacién se registré en el periodo 2002-2017, con una variacion de -10 habitantes.
En tanto el periodo anterior, entre 1992-2002 se produjo una variacién positiva de 1 habitante.

En definitiva, en los Ultimos 25 afios la ciudad de Fresia experimentd un incremento de 2.182
habitantes, con una tasa promedio de incremento anual de 1,42% (87 personas por afio). En tanto, en
Tegualda experimenté en el mismo periodo una disminucion de 149 personas, con una tasa promedio
de variacion anual de -0,81% (disminucién de 6 personas por afio, aproximadamente).

3.9.1.2. Variacién del numero de viviendas

Entre 1992 y 2017 el total de viviendas en la comuna de Fresia paso6 de 3.381 a 5.262 unidades, es decir, una
variacion de 1.881 viviendas. Esto equivale a la un incremento promedio anual de 75 viviendas, que
corresponde a una tasa de variacién de 1,79% (ver siguientes cuadros).

CUADRO N° 3-13: Variacion del nimero de viviendas, de acuerdo a los Censos de Poblacion de 1992,

2002 y 2017
Variacion | Variacion Variacion
i A0 2017 | 49922002 | 2002-2017 | 1992-2017
Fresia 1152 1812 2792 660 980 1640
Tegualda 205 279 317 74 38 112
Resto 2.024 2.034 2153 10 119 129
Comuna 3.361 4125 5,262 744 1437 1881

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a datos INE.

CUADRO N° 3-14: Tasa de Variacion del niimero de viviendas, de acuerdo a los Censos de Poblacion
de 1992, 2002 y 2017

Variacion del N° de Viviendas oy aclon anua promedle
1992 2002 2017 Tasa Viviendas Tasa | Viviendas Tasa Viviendas
Fresia 1.152 1.812 2.792 | 4,63% 66 2,92% 65 3,60% 66
Tegualda 205 279 375 3,13% 7 0,85% 2,5 1,76% 4
Resto 2.024 2.034 2.095 | 0,05% 1 0,38% 8 0,25% 5
Comuna 3.381 4125 5262 | 2,01% 74 1,64% 76 1,79% 75

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a datos INE.

La ciudad de Fresia es la que presenta el mayor incremento del nimero de viviendas, que incide directamente
en el incremento a nivel comunal, pasando de 1.152 unidades en 1992 a 2.792 unidades en 2017, con un
incremento de 1.640 viviendas. Esto representa una variacién promedio anual de 66 viviendas, equivalente a
una tasa de 3,60%. Esta tendencia es significativamente mayor que la registrada en relacion a la poblacion,
que alcanzé una tasa de variacion promedio anual de 1,42% en el mismo periodo.

Para esta ciudad, la mayor variacion del numero de viviendas se registrd en el periodo 2002-2017,
alcanzando un aumento de 980 viviendas, mientras que en el periodo 1992-2002 éste valor llegd a 660
viviendas. Sin embargo, la tasa promedio anual de crecimiento entre 1992-2002 es de 4,63% (66 viviendas
por afio), que es mayor al registrado en el periodo 2002-2017, que es de 2,92% (65 viviendas por afio).

En el caso de la localidad de Tegualda, entre los afios 1992 y 2017 se pasd de un total de 205 a 317
viviendas, con un incremento de 112 unidades. Lo anterior representa una variacién promedio anual de 4
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unidades, equivalente a un tasa de 1,76%. Este valor es significativamente mayor a la variacion de la
poblacién registrada en el mismo periodo, que presenta una tendencia a la baja de -0,81%.

En esta localidad, la mayor variacion de viviendas se registré en el periodo de 1992-2002, con un incremento
de 74 viviendas, mientras que el periodo de 2002-2017 llegd a 38 viviendas. Entre 2002-2017 la variacién
promedio anual se sitla en 0,85% (2,5 viviendas por afio), mientras que entre 1992-2002 es de 3,13% (7
viviendas por afio).

En sintesis, el nimero de viviendas en la ciudad de Fresia ha experimentado un incremento de 1.640
unidades en 25 afios, con un variacién promedio anual de 66 viviendas (tasa de 3,60%). En el caso de
Tegualda, presenta una variacion en el mismo periodo de 112 unidades, con un promedio de
incremento promedio anual de 4 unidades (tasa de 1,76%).

En Fresia el mayor incremento se registra entre los censos de 2002 y 2017, lo cual coincide con las
dinamicas de crecimiento de la poblacion. En tanto, en Tegualda la variacién del nimero de viviendas
es significativamente mayor a la registrada en cuanto a la poblacién, donde en este ultimo caso es
negativa.

Los resultados anteriores ponen en evidencia la importante diferencia entre las tendencias de crecimiento de
la poblacién de la localidad de Tegualda, respecto a las relacionadas con la variacién del numero de
viviendas. En este sentido, las dinamicas de crecimiento urbano de Tegualda se encuentran
relacionadas principalmente por el incremento del nimero de viviendas, que presentan un tendencia
al alza, lo que se encuentra disociada de las dinamicas de crecimiento de la poblacion, que presentan
un tendencia negativa.

3.9.1.3. Variacion de la Ocupacion de las Viviendas

La tasa de ocupacion promedio por vivienda, corresponde a la relacion establecida entre el numero de
personas y la cantidad de viviendas, que revela el grado de concentracién de personas en una vivienda. A
partir de los datos de los Censos de Pablacién, es posible estimar que existe una tendencia a la disminucién
de la tasa de ocupacion de las viviendas a nivel comunal entre 1992 y 2002, pasando de 3,8 a 3,1 personas
por vivienda, la que se extrema en el afio 2017, quedando en 2,3 personas por vivienda (ver siguiente
cuadro).

CUADRO N° 3-15: Tendencia de Ocupacion de las Viviendas
Evolucion de personas/ vivienda

1992 2002 2017
Fresia 45 3,4 2,6
Tegualda 39 2,9 2,1
Resto 3,5 29 2,0
Comuna 38 31 2,3

Fuente: Elaboracién propia de acuerdo a datos INE.

En la ciudad Fresia en 1992 la ocupacion era de 4,5 personas por viviendas, disminuyendo a 2,6 personas
por vivienda en 2017. En Tegualda, se pas6 de 3,9 habitantes por vivienda en 1992 a 2.1 habitantes por
vivienda en 2017.

La tendencia de ocupacion de las viviendas representa el nivel de hacinamiento de estas construcciones, por
lo que es posible plantear que existe una tendencia a la baja del promedio de ocupacion de las viviendas,
llegando al 2017 a una relacién de 2,6 personas por vivienda en Fresia y de 2,1 personas por vivienda en
Tegualda. Sin embargo, este valor tiende a coincidir con el promedio regional en el caso de Fresia, que llega
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a una relacién de 2,5 personas por viviendas, lo que es aplicable también al promedio nacional que llega a 2,7
personas por vivienda. Sin embargo, en Tegualda, este promedio de ocupacion es inferior al promedio
regional y nacional, incluso al comunal.

3.9.1.4. Proyecciones de crecimiento de la Poblacion y de Viviendas.

Considerando las tenencias de crecimiento de la poblacién y el nimero de viviendas para las localidades de
Fresia y Tegualda, se procedié a realizar una estimacién de su proyeccién al afio 2040. Para lo anterior se
consideré la tasa de variacidén promedio anual de los ultimos tres censos, abarcando un periodo de 25 afios.

a. Ciudad de Fresia:

En la ciudad de Fresia en el caso de la proyeccion de poblacién se utilizé una tasa de variacién promedio
anual de 1,42%, mientras que para el nimero de viviendas se empled una tasa de 3,60%, aplicando las
tendencias registradas en los tres ultimos Censos de Poblacion. Los resultados son presentados en el
siguiente cuadro:

CUADRO N° 3-16: Proyecciones de Crecimiento de la Poblacion y el Numero de Viviendas para la
ciudad de Fresia, de acuerdo a las tendencias de los Censos 1992, 2002 y 2017.

Afo Poblacién Viviendas Densidad Habitacional
2017 7.328 2.792 2,6
2027 12.916 4120 3,1
2037 14.872 5.868 2,5
2040 15.514 6.525 2,4

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a datos INE.

Los datos del cuadro anterior permiten afirmar que para el afio 2040, de mantenerse las tendencias de
crecimiento de los Ultimos 25 afios, la poblacion de la ciudad de Fresia llegara a los 15.514 habitantes, es
decir, un incremento respecto al 2017 de 8.186 personas (incremento de 111,7%, es decir, 1,18 veces
respecto a la situacion actual). En el caso de las viviendas, estas llegaran al 2040 a las 6.525 unidades, lo
que corresponde a un incremento de 3.733 unidades (incremento de 133,7%, equivalente a 1,34 veces
la situacion actual).

b. Localidad de Tequalda:

En la localidad de Tegualda las proyecciones de poblacion al 2040 se realizaron sobre la base de una tasa de
variacion promedio anual de -0,81%, mientras que el caso de las proyecciones de vivienda se utilizé una tasa
promedio anual de 1,76%, ambas coincidente con la variacion promedio de los Ultimos 25 afios. El resultado
es presentado en el siguiente cuadro:

CUADRO N° 3-17: Proyecciones de Crecimiento de la Poblacion y el Nimero de Viviendas para la
localidad de Tegualda, de acuerdo a las tendencias de los Censos 1992, 2002 y 2017.

Afio Poblacion Viviendas HaDtirt]:cI:?oar?al
2017 657 317 2,1
2027 601 384 1,6
2037 554 457 1,2
2040 540 482 1,1

Fuente: Elaboracién propia de acuerdo a datos INE.
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Los resultados del cuadro anterior apuntan que para el afio 2040 la poblacion de Tegualda alcanzara a los
540 habitantes, que corresponde a una disminucion respecto a la situacion de 2017 de 117 habitantes,
equivalente a un variaciéon del -17,7%. Sin embargo, la relacion al total de viviendas, tiende a ser
significativamente mayor, la que para el mismo afio llegara a las 482 unidades, que representa un aumento
de 165 viviendas, equivalente a una variacién del 52%.

La aplicacién de los valores anteriores, implica también una importante disminucion en la tasa de ocupacion
de las viviendas, que puede llegar al 2040 a una relacidén de 1,1 habitantes por vivienda, significativamente
menor a la registrada en 2017, que fue de 2,1 habitantes por vivienda.

Si se mantuviera la relacién de habitantes por vivienda del 2017, en el 2040 la poblacién de la localidad
debiera aumentarse en 346 habitantes (considerando el incremento tendencial de las viviendas de 165
viviendas multiplicadas por 2.1 habitantes por vivienda). Esto implica que la poblacion alcanzaria
aproximadamente a los 1.003 habitantes, en vez de los 540 habitantes registrados por parte del escenario
tendencial Esto revela una importante distorsion entre las dinamicas de crecimiento de las viviendas y de la
poblacién, lo cual incide en la tasa de ocupacién de personas por vivienda.

Con el fin de homologar las proyecciones de crecimiento del numero de vivienda a las estimaciones de
variacion de poblacién, para efectos de calculo se prioriza la primera por sobre la segunda, generando un
escenario mas acorde a las dindmicas de crecimiento del numero de viviendas, la cual incide de manera
directa en la potencial ocupacién de la nueva area urbana propuesta. Para lo anterior, se aplica la misma tasa
de variacion promedio anual registradas para las viviendas a la estimacion del nimero de habitantes, es decir,
una tasa de 1,76% anual, procurando mantener una tasa de ocupacion por vivienda de 2.1 personas. Los
resultados se presentan en el siguiente cuadro:

CUADRO N° 3-18: Ajuste de Proyecciones de Crecimiento de la Poblacion en relacion a las
Proyecciones del Numero de Viviendas para la localidad de Tegualda, de acuerdo a las tendencias de
los Censos 1992, 2002 y 2017.

Afio qulacién Viviendas Dgnsigiad
Ajustada Habitacional
2017 657 317 2,1
2027 796 384 2,1
2037 948 457 2,1
2040 999 482 2,1

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a datos INE.

Bajo las proyecciones ajustadas para el afio 2040, contenidas en el cuadro anterior, la poblacién de Tegualda
llegara a los 999 habitantes, con un aumento respecto a la situacion de 2017 de 342 habitantes
(variacién de 52%). Lo anterior, manteniendo las proyecciones del nimero de viviendas para el mismo afio
de 482 unidades, con un aumento de 165 viviendas, equivalente a una variacion del 52%, con una
ocupacion promedio por vivienda de 2,1 habitantes.

3.9.1.5. Escenario Tendencial y demanda por viviendas.

Las proyecciones de crecimiento de la poblacion y viviendas para Fresia y Tegualda, indican en un escenario
tendencial que la poblacién urbana de la comuna pasara de 7.985 habitantes en 2017 a un total de 16.513
habitantes para 2040, lo que representara un incremento de 8.528 personas.

La ciudad de Fresia bordeara los 15.514 habitantes en 2040, con un incremento de 8.186 personas,
equivalente a una variacion del 111,7%. En tanto, Tegualda en el escenario tendencial (considerando el
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incremento del numero de viviendas por sobre el vinculado con la variacidn de la poblacion), llegaré a los 999
habitantes, con un incremento de 342 habitantes respecto al 2017, equivalente a una variacion del 52%.

En relacion al nimero de vivienda, para la ciudad de Fresia se alcanzara para el 2040 un total de 6.525
unidades, que representa un incremento respecto al 2017 de 3.733 viviendas. En el caso de Tegualda, en el
mismo afio se llegara a un total de 482 viviendas, con un incremento respecto al 2017 de 165 unidades.

En conclusion, de mantenerse las dinamicas de crecimiento de la poblacién y vivienda registradas por los
Ultimos tres censos de poblacion, para el aio 2040 se requeriran para Fresia y Tegualda un total de 3.898
viviendas adicionales, respecto a las registradas en 2017, con lo que el total de viviendas pasara de 3.109 a
7.007 unidades. Esto implica una demanda de nuevas viviendas que equivale a un aumento de 1,25
veces respecto a la cantidad de unidades existentes al afio 2017. En especifico, la demanda de
viviendas para la ciudad de Fresia llegara a 3.733 viviendas, mientras que para Tegualda este valor
sera de 165 viviendas.

A modo de ejemplo, si se considera el proyecto residencial Loteo Llanuras de Fresia | y II, desarrollado en la
ciudad de Fresia, el que presenta una superficie total de 3,7 Ha y un total de 168 viviendas, es posible afirmar
que para el afio 2040 se requerira la construccion de 23,2 nuevos conjuntos de este tipo, para cumplir con la
demanda de viviendas segun el escenario tendencial (3.898 unidades). Esto implica un requerimiento de
superficie de aproximadamente de 85,8 Ha, manteniendo el mismo modelo de ciudad del Loteo
Llanuras de Fresialy Il.

Bajo el supuesto anterior, en el caso de la ciudad de Fresia se requerira aproximadamente 22,1
conjuntos residenciales de este tipo, con una superficie de 81,8 Ha. Mientras para Tegualda el
requerimiento alcanzara a 1 loteo del tipo anterior aproximadamente, con una superficie total de 3,7
Ha.

3.10 ESTIMACIONES DE TENDENCIAS DE CRECIMIENTO URBANO.
En el presente apartado se da cuenta de las tendencias de crecimiento urbano identificadas al interior de las
localidades de Fresia y Tegualda, con el fin de identificar la oferta de suelo urbano presente en la actualidad,
junto con el ritmo de consumo del mismo.
3.10.1. Estimacion de la Oferta de Suelo

3.10.1.1. Areas consolidadas

El area consolidada, para efectos de analisis urbano, corresponde a los territorios (asentamientos, sectores o
areas) que por su estructura fisica o funcional, responden a condicionantes que lo diferencian de su entorno
rural, haciéndolos irremediablemente urbanos’. Por tanto, un area consolidada desde el punto de vista urbano
responde a lo siguiente?:
- Presencia de concentraciones de edificaciones, organizadas en un estructura regular o semi-regular
de calles, que permiten su acceso.
- Una mayor atomizacion de la subdivision predial, respecto a su contexto inmediato, con tamafios
predial inferiores a 5.000 m2.
- Concentracion de personas y viviendas.
- Presencia de dotacion de servicios béasicos, ya sea uno de los mas relevantes (agua potable,
electricidad o alcantarillado).

T Fuente: elaboracion propia.
8 Fuente: elaboracion propia.
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En la ciudad de Fresia, de acuerdo a estimaciones realizadas a partir de la imagenes satelitales del programa
Google Earth (complementada con la cartografia base del Estudio), en entre el 2015 y 2017 alcanzé una
superficie consolidada de aproximadamente 197,9 Ha. En tanto, para el afio 2017 la poblacién local se estima
que llegd a 7.328 habitantes (Censo 2017, INE). Esta area consolidad se presenta en la siguiente figura:

FIGURA N° 3-34: Estimacion del area consolidda en la ciudad de Fresia

B S Ao

s Area Consolidada

Fuente: Elaboracion Propia.

Al considerar la poblacién de Fresia (7.328 habitantes) y la superficie del &rea consolidada (197,9 Ha), es
posible estimar una densidad bruta promedio para la localidad de 37 Hab/Ha. Sin embargo, la estimacion
anterior sélo se centra en Fresia. Por lo anterior, con el fin de complementar los antecedentes antes
expuestos, se realizé el mismo andlisis de areas consolidadas de Fresia, pero incluyendo el area urbana
vigente, ademas de los nuevos proyectos residenciales, utilizando la base cartogréfica desarrollada para el
estudio de actualizacion del PRC de Fresia de 2017. Los resultados se presentan en el siguiente cuadro:

CUADRO N° 3-19: Estimacion del area consolidada en la ciudad de Fresia

Poligono Sup. Ha
Area Urbana 2004 3171
Poligono Sup. Ha
Area Consolidada 223,9
Area Consolidada en el interior del area
201,5
urbana
Area Consolidada fuera del area urbana 22,4
Fuente: Elaboracién Propia, sobre la base de Imagenes LiDAR y cartografia base del Estudio Modificacion PRC de
Fresia 2017.

El area consolida, de acuerdo al cuadro anterior, alcanza en Fresia (incluyendo al sector de Las Beatas), una
superficie total de 223,9 Ha, de los que 201,5 Ha se encuentran al interior del area urbana vigente, mientras
que el resto (22,4 Ha), se localizan fuera de esta area (ver siguiente figura).
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FIGURA N° 3-35: Estimacion del area consolidada en la ciudad de Fresia

/
2 Yory

- Area Consolidada

@ Areas de Riesgo PRC 2004
ZR-1 Proteccion de

Vias principales

vertientesy cauces —

naturales de agua existentes
(R) Interpretacion de area |:I Limite Urbano vigente
de riesgos sector Las
Beatas
Fuente: Elaboracion Propia, sobre la base de Imagenes LiDAR y cartografia base del Estudio Modificacion PRC de
Fresia 2017

En el caso de la localidad de Fresia, el drea consolidada alcanzé al afio 2017 a las 40,6 Ha, con una
poblacion de aproximadamente 657 habitantes (considerando los datos del Censo de 2017), alcanzando una
densidad de 16,2 Hab/Ha. En la siguiente figura se muestra una estimacion del area consolidada de
Tegualda).
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FIGURA N° 3-36: Estimacion del area consolidada en la localidad de Tegualda

Y
-

Fuente: Elaboracion Propia, sobre la base de Imagenes LiDAR y cartografia base del Estudio Modificacién PRC de
Fresia 2017

3.10.1.2. Disponibilidad de suelo urbano

La estimacion de disponibilidad de suelo urbano se realizd mediante la superposicion del area consolidada
(expuesta en el punto anterior), con el area urbana vigente, establecida por el PRC de Fresia de 2004 (para
mayor antecedentes respecto a este Plan ver el capitulo 11 de la presente Memoria), descontando a su vez,
las areas de riesgos establecidas por dicho Plan (ZR-1 Proteccion de vertientes y cauces naturales de agua).
A partir de lo anterior se identificaron los sectores que no presentaban construcciones (o bien con muy baja
intensidad), ademas de aquellos sin urbanizaciones.

Bajo lo antes expuesto, se obtuvo que la disponibilidad de suelo urbano alcanza a 103,9 Ha, que equivale
al 33% del area urbana vigente (ver siguiente figura y cuadro).
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FIGURA N° 3-37: Disponibilidad de suelo urbano de Fresia

Q)

Disponibilidad de Areas de Riesgo PRC 2004 - Vias principales
Suelo Urbano ZR-1 Proteccion de existentes
vertientesy cauces 5 e "
- Krea Consdlidada naturales de agua I:I Limite Urbano vigente

(R) Interpretacion de area
de riesgos sector Las

Beatas
Fuente: Elaboracion Propia, sobre la base de Imagenes LiDAR y cartografia base del Estudio Modificacion PRC de
Fresia 2017
CUADRO N° 3-20: Estimacion de disponibilidad de suelo urbano en Fresia
Sector Poligono Sup. Ha
A1 12,1
A2 10,1
Sector Norte A3 88
SubTotal 31,0
B1 74
Sector Poniente B2 7,0
SubTotal 14,4
Sector Sur C1 55
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Sector Poligono Sup. Ha
C2 24,0
SubTotal 29,5
. D1 23,0
Sector Oriente SubTotal 23.0
E1 17
E2 2,0
Sector Las Beatas E3 23
SubTotal 6,0
TOTAL | 103,9 |
Fuente: Elaboracion Propia, sobre la base de Imagenes LiDAR y cartografia base del Estudio Modificacion PRC de
Fresia 2017

Se desprende de los anterior, que en el sector norte la disponibilidad llega a las 31 Ha, seguido por el sector
sur con 29,5 Ha. Al oriente la superficie disponible alcanza a las 23 Ha, mientras que al poniente sélo llega a
las 14,4 Ha. En tanto, en el sector de Las Beatas, la superficie urbana disponible llega a las 6 Ha.

En sintesis, en el area urbana de Fresia se presenta una disponibilidad suelo urbano que llega a las
103,9 Ha (33% del area urbana), lo que descuenta las areas de riesgos establecidas por el PRC de Fresia de
2004.

3.10.2. Ofertay Localizacion de Viviendas

3.10.2.1. Consolidacion y tendencia de crecimiento urbano

Las tendencias de crecimiento urbano en Fresia desde el 2006 a la fecha, han tendido a concentrarse en los
extremos de su area consolidada, ademas del sector de Las Beatas. Sin embargo destaca el proceso de
consolidacién de la macromanzana de la ex Estacién de Fresia, que en el periodo de andlisis fue subdivida
para el desarrollo de loteos residenciales (ver siguiente figura).
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FIGURA N° 3-38: Tendencias de Crecimiento Urbano, en Fresia: Analisis historico de urbanizacion
entre 2006 y 2017.

Fuente: Elaboracidn propia a partir de imagenes satelitales historicas programa Google Earth, entre 2006 y 2017

En relacién al limite urbano vigente, el proceso de crecimiento ha tendido a superarlo en algunos tramos,
especialmente hacia el surponiente y norte. En este contexto, en el sector de Las Beatas ha experimentado
un proceso de crecimiento, pero orientado a predios de mayor tamafio, principalmente parcelaciones, tanto
dentro como fuera del area urbana.

En el caso de Tegualda, entre el 2010 y 2017 la localidad ha experimentado pocos cambios en cuanto a su
expansion. En esta linea destaca la construccion de la Villa Los Volcanes en el extremo norte de la localidad.
Por otro lado, destaca el proceso de consolidacion del &rea central de la localidad, por la habilitacion de la
Plaza y Centro Civico en la manzana conformada por las calles O’'Higgins, Maule y Las Américas (Ver
siguiente figura).
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FIGURA N° 3-39: Tendencias de Crecimiento Urbano, en Tegualda: Analisis historico de urbanizacion
entre 2010 y 2017.

-

Fuente: Elaboracion propia a partir de imagenes satelitales historicas programa Google Earth, entre 2006 y 2017

3.10.2.2. Proyecciones de crecimiento de viviendas y consumo de suelo, ciudad de Fresia.

En la ciudad de Fresia las tendencias de crecimiento del numero de viviendas, registradas en los ultimos
Censos de Poblacién (escenario tendencial), definen una tasa de variacién promedio anual de 3,6%. Sobre
la base de lo anterior, las proyecciones al 2040 indican que la ciudad alcanzara un total de 6.525 viviendas,
que corresponde a un incremento de 3.733 unidades respecto al 2017.

Para la definicion de la demanda de suelo urbano al 2040, se considera la tasa de variacién promedio anual
antes mencionada (3,6%), sobre la superficie consolidada actual, es decir, 197,9 Ha, haciendo consistente
esta proyeccion con las proyecciones de crecimiento de las viviendas. Los resultados se presentan en el
siguiente cuadro:

CUADRO N° 3-21: Proyeccion de Consumo de Suelo de acuerdo a tendencias de crecimiento de
viviendas en la ciudad de Fresia, de acuerdo a Censos de Poblacion.

- Superficie (ha)
b Tasa Promedio 3,6%
2017 1979
2027 292,0
2037 4159
2040 4625
Variacion 2017-2040 264,6

Fuente: Elaboracién propia sobre la base a resultados de los Censos de Poblacién, 1992, 2002 y 2017
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Considerando el escenario tendencial antes expuesto, se estima que para el afio 2040 el area consolidada de
Fresia alcanzara una superficie de 462,5 Ha, que corresponde a un incremento de 264,6 Ha respecto al
afo 2017, que equivale a un incremento de 133%.

Al comparar el resultado anterior con la superficie urbana bruta disponible en la actualidad, es decir,
103,9 Ha, es posible plantear que ésta resulta insuficiente para cubrir la demanda de suelo urbano
para el aino 2040, alcanzando a cubrir sélo el 39,3% de dicha superficie.

En conclusion, bajo las dinamicas de crecimiento tendencial de viviendas, se requeriran aproximadamente
160,7 Ha adicionales a las disponibles en la actualidad, dentro del area urbana vigente en Fresia, para
alcanzar la demanda de suelo prevista para el afio 2040.

3.10.2.3. Proyecciones de crecimiento de viviendas y consumo de suelo, localidad de Tegualda.

En la localidad de Tegualda la tendencia promedio de variacion anual de viviendas es de 1,76% respecto a lo
registrados por los Ultimos tres Censo de Poblacién. La aplicacidon de esta tasa en las proyecciones de
viviendas al afio 2040, indican que esta localidad alcanzara un total de 482 viviendas, que corresponde a un
incremento de 165 unidades respecto al 2017, equivalente a una variacion del 52%.

Al igual que Fresia, al aplicar la tasa promedio anual del nimero de viviendas sobre la superficie
consolidada de la localidad en la actualidad (40,6 Ha), permite estimar que para el afio 2040 ésta abarcara un
area de 61,7 Ha, que corresponde a un requerimiento de consumo de suelo de 21,1 Ha respecto a la
situacion de 2017, equivalente a una variacion del 52% (ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 3-22: Proyeccion de Consumo de Suelo de acuerdo a tendencias de crecimiento de
viviendas en la localidad de Tegualda, de acuerdo a Censos de Poblacién.

- Superficie (ha)
LD Tasa Promedio 2,39%
2017 40,6
2027 49,2
2037 58,6
2040 61,7
Variacion 2017-2040 21,1

Fuente: Elaboracion propia sobre la base a resultados de los Censos de Poblacién, 1992, 2002 y 2017

En conclusion, bajo las dinamicas de crecimiento tendencial de viviendas, se requeriran aproximadamente
21,1 Ha para alcanzar la demanda de suelo prevista para el afio 2040.

3.11 ESCENARIOS DE DESARROLLO URBANO DEL PLAN.

Las medidas normativas que establece un Plan Regulador Comunal buscan implementar una idea de futuro
en el desarrollo urbano del territorio sujeto a planificacion, dado que las normas que establece comienzan a
regir desde el momento en que éste entra en vigencia y sus efectos practicos (la manera de utilizar los
terrenos y el tipo de edificaciones que se construyen) se van materializando paulatinamente en el tiempo de
acuerdo a estas nuevas reglas.

Por esta razon resulta necesario formular una hipotesis de desarrollo urbano que muestre no sélo el rumbo
general, por lo demés ya expresado en la Imagen Objetivo, sino que entregue una estimacién del marco
cuantitativo de la magnitud de los cambios proyectados hacia el futuro, marco que presente un correlato en la
oferta de suelo que propone el Plan.
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Para lo anterior, se utiliza como base el escenario tendencial presentado anteriormente y el escenario
dirigido. Este ultimo es construido sobre la base de la aplicacion de la propuesta de Modificacion del
Plan Regulador de Fresia final, que es presentado en el Capitulo 5 “Descripcion del Plan” de la
presente Memoria.

3.11.1. Escenario Tendencial: crecimiento demogréfico y de viviendas

Las proyecciones tendenciales de crecimiento de la poblacion y viviendas para Fresia y Tegualda, tal como se
menciond anteriormente, indican que la poblacion urbana de la comuna pasara de 7.985 habitantes en 2017 a
un total de 16.513 habitantes para 2040, lo que representara un incremento de 8.528 personas..

La ciudad de Fresia bordeara los 15.514 habitantes en 2040, con un incremento de 8.128 personas (respecto
a la situacion del 2017), equivalente a una variacién del 111,7%. En tanto, Tegualda considerando el
escenario tendencial (incluyendo el incremento del nimero de viviendas por sobre el vinculado con la
variacion de la poblacion), llegara a los 999 habitantes, con un aumento de 342 habitantes respecto al 2017,
equivalente a una variacion del 52%.

En relacién al nimero de vivienda, para la ciudad de Fresia se alcanzara para el 2040 un total de 6.525
unidades, que representa un incremento respecto al 2017 de 3.733 viviendas. En el caso de Tegualda, en el
mismo afio se llegara a un total de 482 viviendas, con un incremento respecto al 2017 de 165 unidades.

En sintesis, de mantenerse las dinamicas de crecimiento de la poblacion y vivienda registradas por los Ultimos
tres censos de poblacién, para el afio 2040 se requeriran para Fresia y Tegualda un total de 3.898
viviendas adicionales, respecto a las registradas en 2017, con lo que el total de viviendas pasara de 3.109
a 7.007 unidades. Por lo tanto, la demanda de nuevas viviendas que equivale a un aumento de 1,25
veces respecto a la cantidad de unidades existentes al afio 2017.En especifico, la demanda de
viviendas para la ciudad de Fresia llegara a 3.733 viviendas, mientras que para Tegualda este valor
sera de 195 viviendas.

3.11.2. Escenario Dirigido: hipétesis de crecimiento demografico y de viviendas.

El nuevo Plan Regulador Comunal de Fresia implica un cambio en las condiciones urbanas presentes en las
localidades de Fresia y Tegualda hasta la fecha, dado por la modificacién de las disposiciones normativas de
este Plan. Estas nuevas condiciones urbanas establecen un escenario regulatorio, que puede configurar
alteraciones al escenario tendencial antes expuesto, generando un nuevo escenario al que se dirige la
planificacion (Escenario Dirigido).

5.6.2.1. Aplicacién del Plan y potenciales efectos sobre las tenencias de crecimiento de la Poblacion v el
numero de Viviendas.

a. Aplicacion Normativa:
La definicion del escenario dirigido persigue, desde el punto de vista metodoldgico, definir la cabida de
poblacion y viviendas que implica la aplicacion de nuevas disposiciones del Plan, dentro de un horizonte
de desarrollo urbano de por lo menos 20 afios.

Un Plan Regulador Comunal puede orientar la localizacion de viviendas dentro de un territorio
determinado, mediante la aplicacién de sus disposiciones normativas, las que pueden favorecer o
restringir su localizacion. En el caso de los posibles incentivos, estos se relacionan con lo siguiente:
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Aumento de oferta de
suelo urbano, mediante la
ampliacion de su limite
urbano

Como parte de las atribuciones de un PRC se encuentra la definicion del Limite
Urbano. Por medio de la aplicacién de esta disposicion el Plan puede aumentar la
oferta de suelo urbano, factible para la expansion de una localidad.

Aplicacién de normas de

Como parte de este tipo de normas urbanisticas, el Plan puede orientar la

usos de suelo, que localizacién de usos residenciales, admitiendo o no su localizacién en cada zona
permitan  los  usos (usos permitidos o prohibidos).

residenciales

Aplicacién de normas |- El PRC puede favorecer la localizacion de proyectos residenciales mediante la
urbanisticas de aplicacion de normas urbanisticas, que permitan aumentar la intensidad de

edificacién y urbanizacion utilizacién de suelo para dichos usos. En este contexto este tipo de normas
urbanisticas se relacionan por un lado en la regulacion del tamafio de las
construcciones respecto a su predio, incluyendo el tamafio minimo de la
subdivisién, mientras que por otro, se vincula con la cantidad de viviendas factibles
de ser desarrollado en su interior.

- Las disposiciones de un PRC relacionadas con la intensidad de las construcciones
corresponden principalmente a las siguientes: altura maxima, coeficientes de
ocupacion de suelo y de constructibilidad y sistema de agrupamiento. En relacién
al tamafio del terreno, esta se vincula a subdivision predial minima.

- Lanorma que incide directamente en la cantidad de viviendas a ser desarrolladas
en un predio, corresponde a la densidad bruta mé&xima. Si bien esta norma se
expresa en habitantes por hectarea (Hab/Ha), permite regular el nimero total de
viviendas que se puede desarrollar en un terreno determinado, mediante la
aplicacion de una relacion de 4 habitantes por vivienda establecida en la OGUC.
Por lo anterior, esta disposicion puede favorecer la localizacion de viviendas en
zonas especificas del Plan en relacion a otras zonas (donde se privilegia el
desarrollo de otros usos de suelo), estableciendo un menor nivel de densidad.

Para efectos de la estimaciéon de cabida de poblacion y vivienda, se utiliza como base la norma de
densidad bruta maxima, debido a que esta es la que se relaciona directamente con este tipo de
requerimiento. Es necesario considerar que este tipo de disposiciones establece rangos maximos, gue no
necesariamente son alcanzados por todos los proyectos desarrollados en una zona determinada. Los
proyectos residenciales pueden definir densidades menores a las establecidas por el Plan (pero no mas
de lo permitido, salvo por la aplicacién de normas de excepcion establecidas por la OGUC, que permiten
una aumento respecto a lo establecido por instrumento de planificacion territorial), ademas de ocupar una
parte del territorio de una zona del PRC, concentrando las densidades en sectores especificos, no siendo
aplicable a la totalidad de su superficie.

En el caso de Fresia, las condiciones normativas buscan favorecer la ocupacion de las areas previstas
para el crecimiento de la ciudad (sectores de expansién urbana). Esto también es aplicable a sectores
puntuales de las areas consolidadas.

b. Condiciones de accesibilidad:
El proceso de implementacién de la red vial estructurante de un Plan Regulador Comunal, implican el
mejoramiento de las condiciones de accesibilidad de un sector determinado. Lo anterior, favorece la
localizacién de nuevos proyectos, al facilitar su vinculacion con el resto del area urbana.

c. Proceso de disefio, implementacion y construccion de nuevos proyectos:
El disefio, implementacién y construcciones de nuevos proyectos en el area de planificacion de un Plan
Regulador Comunal, es aplicable al momento de que este instrumento entra en vigencia, con su
publicacion en el Diario Oficial, donde pasa a ser Ley de la Republica. Por otro lado, el desarrollo de
construcciones en el interior de las zonas del Plan puede tardar en implementarse, especialmente en las
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areas de expansion del asentamiento urbano. Es por lo anterior, que antes que se desarrolle una nueva
construccidn bajo las nuevas disposiciones del Plan pueden pasar varios afios.

Un factor relevante a ser considerado, es el largo proceso de tramitacion de un Plan Regulador Comunal
antes de entrar en vigencia, que puede tardar entre 1 a 2 afios. Si se considera que la fecha de inicio de la
tramitacion del nuevo Plan se iniciase en 2019, éste sdlo se en contraria vigente entre el 2020 y 2021, en
un escenario favorable.

En el caso del desarrollo de nuevos proyectos, este proceso también no es inmediato, sino que requiere
un periodo de disefio y aprobacién de permisos ante la Direccion de Obras Municipales y de otros
Servicios de ser necesario, antes que se empiece con su construccion. En este sentido, la fase de disefio
y aprobacién puede tomar entre 1 a 2 afios, dependiendo de la complejidad de los proyectos. A esta
estimacion de plazos, también es necesario considerar la fase de adquisicidn de terrenos, el que también
tiene plazos administrativos, como es el caso de la inscripcién de escrituras ante el Conservador de
Bienes Raices.

Si consideramos lo antes expuesto, para dar inicio a construcciones dentro del marco del nuevo Plan
Regulador Comunal, pueden tardar entre 4 a 5 afios mas, por lo que estas podrian encontrarse ejecutadas
alrededor del 2023 y 2024.

La implementacion de los proyectos, también puede desarrollarse por etapas. Esta condicién implica que
el ritmo de ocupacion de los terrenos disponibles para el crecimiento urbano puede tardar varios afios.

En sintesis, el proceso de ocupacion de los terrenos disponibles para el crecimiento de los asentamientos
urbanos puede ser paulatino en tiempo, ocupando una parte de la superficie destinada por el Plan
Regulador Comunal para su desarrollo. Si a lo anterior, se suma el proceso de tramitacién para la
aprobacion de un instrumento de planificacion, ademas del disefio y aprobacién municipal, el desarrollo de
nuevos proyectos puede tardar por lo menos cinco afios mas en implementarse dentro del territorio del
Plan, bajo las nuevas normas establecidas por el mismo.

5.6.2.2. Propuesta de Zonificacion y definiciones de areas susceptibles de cambios.

La propuesta de zonificacién de un Plan Regulador Comunal es una herramienta de planificacién, que permite
focalizar en areas especificas de un territorio la aplicacién de normas urbanisticas. En este sentido, las zonas
pueden ser aplicadas sobre sectores que ya se presentan consolidados desde el punto de vista urbano, o
bien, sobre las areas factibles para la expansién del asentamiento urbano. En el caso de las areas
consolidadas, el Plan puede establecer disposiciones que mantienen su condiciones actuales, o bien, que
persiguen mejorar su estado actual (areas deterioradas) o generar procesos de reconversion o renovacion
urbana.

Al respecto, es posible identificar las zonas dentro de un Plan que estan orientadas a generar cambios en su
interior (reconversion o renovacion urbana) o sectores que se busca la mantencion de las condiciones
existentes. La identificacion de sectores susceptibles de cambios, es también una condicién para las areas de
expansion urbano, dado que las normas urbanisticas pueden definir un baja interinidad de utilizacién de suelo,
0 bien, una mayor, las que pueden establecer gradualidades de cambios respecto a la situacién original.

Por otro lado, dado el interés de obtener la cabida maxima de poblacién en las zonas del Plan, en relacion al
nimero de viviendas, se deben identificar las zonas del Plan que admiten usos residenciales, donde sean
aplicables las normas de densidades brutas maximas. En el caso de la propuesta del Plan Regulador
Comunal de Fresia, las zonas que admiten usos residenciales corresponden a las siguientes, diferenciadas
por area urbana:
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Area Urbana

Tipo de zona

Zonas

Fresia

Zonas Mixtas

ZM1, ZM2, ZM3 y ZM4

Zonas Residenciales

ZH1, ZH2 y ZH3.

Tegualda

Zonas Mixtas

ZM5 y ZM6.

Zonas Residenciales

ZH4, ZH5 y ZH6.

Con el fin de orientar la estimacion de carga de ocupacién del Plan (Escenario Dirigido), se presenta a
continuacién un registro de las zonas previstas por el Plan, en relacidén a su condicién de susceptibilidad de
cambio, en un periodo de 20 afios (con intervalos de corte cada 5 afios), donde se incluyen las
consideraciones de tiempo mencionadas en el punto anterior, en relacién al proceso de disefio,

implementacién y construccion de nuevos proyectos:

CUADRO N° 3-23: Estimacion de susceptibilidad de cambios en las zonas del Plan Regulador Comunal
de Fresia hacia usos residenciales, area urbana de Fresia

TIPO DE ) ) Susceptibilidad de Cambio Urbano por zona (%)
CODIGO | DENOMINACION . A10 A15 A20 Acumulado Comentarios
ZONA A 5 aiios - - -
afios afos afos al 2040

Zona Mixta 1 Sin Sin Sin 5% 5% - Mayor presencia de desarrollo

(centro, cambios | cambios | cambios de proyectos de

comercio y equipamientos comerciales y

ZM1 | servicios de de servicios.

Fresia) - Desarrollo de proyectos
puntales en el centro de la
ciudad de usos residenciales.

Zona Mixta 2 Sin 5% 5% 5% 15% - Desarrollo de nuevos

(centro de cambios conjuntos residenciales en

Fresia) forma puntual, manteniendo
gran parte de las condiciones

7ZM2 existentes. Ocupacion de
» terrenos con baja intensidad
= de utilizacion de suelo en la
> . . .
= actualidad, o predios eriazos.
@ Junto con el desarrollo de usos
3 de equipamientos.
N Zona Mixta 3 Sin 5% 10% 10% 25% - Ocupacion de terrenos del
(pericentro de cambios area periférica del centro de
7M3 Fresia) Fresia. Inicio de utilizacion de
terrenos disponibles, dado que
se encuentran subutilizados en
la actualidad.

Zona Mixta 4 Sin 5% 10% 10% 25% - Ocupacion de terrenos

(accesos a cambios disponibles en los bordes de

Fresia) los accesos a la ciudad, que

ZM4 en la actualidad en su mayoria
se encuentran subutilizados
desde el punto de vista
urbano.

Zona Sin Sin Sin 5% 5% - Proceso de renovacion urbana

Residencial 1 cambios | cambios | cambios de los conjuntos existentes,

= ZH1 | (4rea residencial asociado a la ampliacion de
e existente de las viviendas.

a Fresia)

0 Zona 10% 5% 5% 5% 25% - Desarrollo de conjuntos

E Residencial 2 residenciales, incluyendo los
o ZH2 | (expansion que actualmente se

3) residencial de encuentran en fase de disefio,
< Fresia) aprobacién o construccion.

Q Zona Sin 5% 5% 5% 15% - Ocupacion de terrenos en

ZH3 | Residencial 3 cambios sectores extremos del &rea

(expansién urbana propuesta, incluyendo
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TIPO DE Susceptibilidad de Cambio Urbano por zona (%)
CODIGO | DENOMINACION - A10 A15 A 20 Acumulado Comentarios
ZONA A 5 aios - = =
anos anos anos al 2040

residencial de el sector de Las Beatas.
baja densidad de

Fresia)

Fuente: Elaboracién propia.

CUADRO N° 3-24: Estimacion de susceptibilidad de cambios en las zonas del Plan Regulador Comunal
de Fresia, area urbana de Tegualda.

TIPO DE ) ) Susceptibilidad de Cambio Urbano por zona (%)
ZONA CODIGO | DENOMINACION A5 af A10 A15 A20 Acumulado Comentarios
anos . & =
afios anos anos al 2040
Zona Mixta 5| Sin Sin Sin 5% 5% - Mayor presencia de desarrollo
(centro Tegualda) | cambios | cambios | cambios de proyectos de equipamientos
7M5 comerciales y de servicios.
2 - Desarrollo de proyectos
& puntales en el centro de la
f) localidad de usos residenciales.
< ZM6. Zona Mixta| Sin 5% 5% 5% 15% - Ocupacion de terrenos
Q 6 (accesos a| cambios disponibles en los bordes de
ZM6 | Tegualda) los accesos a la localidad,
relacionados con su via
principal.
Zona Residencial | Sin Sin Sin 5% 5% - Proceso de renovacion urbana
4 (@rea | cambios | cambios | cambios de los conjuntos existentes,
4 /H4 | residencial asociado a la ampliacion de las
s existente  de viviendas.
& Tegualda)
a Zona Residencial |  Sin 5% 5% 5% 15% - Aplicacion en las areas de
& 5 (expansion | cambios expansion urbana planteadas
e ZHS residencial
w por el Plan.
x Tegualda)
2 Zona Residencial |  Sin Sin 5% 5% 5% - Aplicacion en el extremo
& 6 (expansion | cambios | cambios oriente del area urbana
N /HG | residencial  de propuesta.
baja densidad de
Tegualda)

Fuente: Elaboracion propia.

5.6.2.3. Escenario de ocupacion de suelo: Escenario Dirigido.

La propuesta del Plan dentro de su ambito de accidn normativo, define un escenario de ocupacion de suelo
urbano para las areas urbanas de Fresia y Tegualda. Este escenario es determinado por la aplicacién de las
normas urbanisticas, las que orientan los usos de suelo admitidos, como a su vez la intensidad de utilizacién
del suelo para el desarrollo de construcciones.

Con estas herramientas normativas el Plan propuesto se hace cargo de la demanda estimada de crecimiento
de los asentamientos urbano, considerando el suelo suficiente para el desarrollo residencial.

La construccién de este escenario se basa en estimar la susceptibilidad de que una 0 mas zonas del Plan
cambien su situacion actual, ya sea en su intensidad de ocupacién, o bien, su destino hacia otros usos. Tal
como se expuso en el punto anterior, este factor de cambio se realiza a través del tiempo, en relacién de la
disponibilidad de suelo urbano y su susceptibilidad de cambio.

La propuesta normativa del Plan es determinada de acuerdo al alcance de sus normas urbanisticas, la que
establece rangos maximos y minimos, dentro de los cuales se pueden desarrollar las nuevas construcciones,
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respondiendo de este modo a los objetivos de planificacién y, en especial, a su Imagen Objetivo. En este
contexto, el desarrollo de proyectos en interior de las zonas del Plan, no necesariamente se hacen cargo de
los maximos establecido por la norma (como asi mismo, de los minimos), sino que éstos se pueden
desarrollar respetando estos parametros normativos.

Para la determinacion del escenario dirigido de crecimiento de la poblacién, se utilizdé como base las
densidades brutas maximas establecidas por el Plan, en las zonas que admiten usos de suelo residenciales.
Estas normas fueron aplicadas sobre la superficie susceptible a cambios (estimadas en el punto anterior),
obteniendo la carga de ocupacién de poblacidn en cada zona. Finalmente, para la obtencion de numero de
viviendas, se considerd la tasa de calculo de 4 habitantes por viviendas, lo que corresponde a la metodologia
oficial definida por el articulo 2.1.22 de la OGUC.

A. Proyecciones de crecimiento de la Poblacion y de Viviendas para la ciudad de Fresia, en Escenario
Dirigido.

En el Escenario Tendencial realizado sobre la base de los resultados de los ultimos Censos de Pablacion, se
considera que para el afio 2040 la ciudad de Fresia alcanzard 15.514 habitantes, donde el numero de
viviendas llegara a las 6.525 unidades. Estos datos establecen la condicién minima de crecimiento de la
localidad, sin considerar cambios respecto a elementos normativos.

En el caso del Escenario Dirigido se estima una cabida de poblacién al afio 2040 de 15.042 habitantes. Lo
anterior equivale aproximadamente a 3.760 viviendas, aplicado sobre una superficie total de 59,7 Has,
equivalente al 12,8% del area urbana propuesta (ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 3-25: Estimacion de cabida de viviendas dentro de las zonas que admiten usos
residenciales. Area urbana de Fresia.

ANTEPROYECTO FINAL ESCENARIO DE CABIDA DE VIVIENDAS
] % de suelo 2 Numero de
Superficie o Dsliy susceptible al Superﬁme Incrgmento de Vivienda (4
ZONAS (hectareas) % Bruta cambio para susceptible al | habitantes por habitantes por
(hab/ha) vivienda cambio (ha) densificacion vivienda)
M1 9,9 2,1 120 5% 0,5 59 15
M2 20,7 45 160 15% 3,1 497 124
ZM3 71,7 15,4 350 25% 17,9 6.275 1.569
M4 24,5 53 450 25% 6,1 2.761 690
ZH1 39,2 8,4 200 5% 2,0 392 98
ZH2 81,3 17,5 220 25% 20,3 4473 1.118
ZH3 64,9 14,0 60 15% 9,7 584 146
Limite Urbano [ 4649 | 100,0 |
Total | - | 59,7 | 15.042 [ 3.760

Fuente: Elaboracion propia.

El escenario dirigido contenido en el cuadro anterior, define la méaxima ocupacion de la nueva area urbana de
Fresia, considerando un horizonte hasta 2040, para las zonas que cambian su condicion actual, es decir,
areas de ampliacion urbana y sectores de reconversidn. Por lo anterior, se considera que esta estimacion es
complementaria a los datos arrojados por el escenario tendencial, que mantiene las condiciones actuales.

Si se considera como situaciéon base los resultados del Censo 2017, es decir, una poblaciéon de 7.328
habitantes y un total de 2.792 viviendas, sumado a los resultados del escenario dirigido entre 2018 y 2040, se
obtiene que para este Ultimo afio que la poblacion podra llegar a los 22.370 habitantes, mientras que el
numero de viviendas alcanzara a las 6.552 unidades, tal como se muestra en el siguiente cuadro:
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CUADRO N° 3-26: Estimacion de proyeccion de poblacion y viviendas en el Escenario Tendencial y en
el Escenario Dirigido para el area urbana de Fresia, al 2040

Escenario Tendencial Escenario Dirigido
Poblacion Vivienda Poblacion Vivienda
Situacién Base Censo 2017 7.328 2.792 7.328 2.792
Variacion al 2040 8.186 3.703 15.042 3.760
Total al 2040 15.514 6.525 22.370 6.552

Fuente: Elaboracién propia.

Tomando como base los resultados del cuadro anterior, es posible plantear que el Escenario Tendencial
presenta una proyeccién de crecimiento total de 8.186 habitantes para el afio 2040, alcanzando un total de
15.514 personas. En tanto, la aplicacion de las nuevas condiciones normativas del Plan, representadas
en el Escenario Dirigido, implican un aumento de la poblacién para el mismo afio de 15.042 habitantes,
alcanzando un total de 22.370 personas. Esto ultimo implica una variacion de 2,05 veces la poblacion
registrada en el afio 2017.

En el caso de las viviendas, el escenario tendencial apunta a un crecimiento de éstas en 3.703 unidades al
2040, alcanzando un total de 6.525 viviendas. En el caso del Escenario Dirigido, el incremento estimado
es de 3.760 viviendas, alzando un total de 6.552 unidades para el 2040. Esto ultimo implica un aumento
de 1,35 veces el total registrado en 2017.

En sintesis, la propuesta del nuevo Plan Regulador Comunal de Fresia, bajo el Escenario Dirigido antes
expuesto, puede acoger para la ciudad de Fresia una poblacién maxima al 2040 de 22.370 habitantes, es
decir, 15.042 habitantes adicionales respecto a la situacion registrada para la capital comunal en 2017. En el
caso de las viviendas, este mismo escenario, implica que el Plan puede absorber un total de 6.552 viviendas,
lo que implica un aumento de 3.760 viviendas adicionales al 2040.

B. Proyecciones de crecimiento de la Poblacion y de Viviendas para la Localidad de Tegualda, en
Escenario Dirigido.

En la localidad de Tegualda el escenario tendencial indica que para el afio 2040 la poblacién puede alcanzar
a 999 habitantes, asociado a un total de 482 viviendas. En el Escenario Dirigido, el incremento de la poblacién
puede llegar para el mismo afio a 1.236 habitantes, asociado a un total de 309 viviendas sobre una
superficie de 7,5 Ha equivalente al 8,9% del area urbana propuesta (ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 3-27: Estimacion de cabida de viviendas dentro de las zonas que admiten usos
residenciales. Area urbana de Tegualda.

ANTEPROYECTO FINAL ESCENARIO DE CABIDA DE VIVIENDAS
] % de suelo 2 Numero de
ZONAS Superficie y D%nmdad susceptible al Superfme Incrgmento o Vivienda (4
. o ruta ; susceptible al | habitantes por .
(hectareas) (hablha) cambio para cambio (ha) densificacion habitantes por
vivienda vivienda)
ZM5 6,3 7,6 160 5% 0,3 51 13
ZM6 20,6 24,6 160 15% 3.1 494 124
ZH4 3,0 32,2 150 5% 0,1 22 6
ZH5 241 3,5 180 15% 3,6 651 163
ZH6 71 28,8 50 5% 0,4 18 4
Limite Urbano| 839 [ 100,0 |
Total | - | 7,5 | 1236 | 309

Fuente: Elaboracién propia.
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Considerando los resultados del siguiente cuadro, el Escenario Tendencial apunta a que la poblacién de
Tegualda al afio 2040 crecera en 342 personas, llegando a un total de 999 habitantes. En el Escenario
Dirigido, el incremento para el mismo afo es de 1.236 personas, alcanzando un total de 1.893
habitantes. El resultado implica un incremento de la poblacion equivalente a 188% respecto a la
situacion al afo 2017.

CUADRO N° 3-28: Estimacion de proyeccién de poblacion y viviendas en el Escenario Tendencial y en
el Escenario Dirigido para el area urbana de Tegualda, al 2040

Escenario Tendencial Escenario Dirigido
Poblacion Vivienda Poblacion Vivienda
Situacion Base Censo 2017 657 317 657 317
Variacion al 2040 342 165 1.236 309
Total al 2040 999 482 1.893 626

Fuente: Elaboracién propia.

En relacion al total de viviendas, el escenario tendencial apunta que este valor se incrementara en 165
unidades, llegando a un total de 482 viviendas al 2040. En el Escenario Dirigido la variacién llegara a 309
viviendas, alcanzando un total de 626 unidades. Este ultimo valor representa un incremento del total
de viviendas equivale a 97,4% respecto a la condicion base de 2017.

En resumen, la propuesta del nuevo Plan Regulador Comunal de Fresia en la nueva &area urbana en la
localidad de Tegualda, permite albergar en el Escenario Dirigido hasta 1.893 habitantes al 2040. Esto implica
un aumento de hasta 1.236 personas adicionales respecto a la situacion registrada en 2017. En el caso de las
viviendas, el mismo escenario el Plan puede acoger al 2040 un total de 626 viviendas, es decir, hasta 309
viviendas adicionales respecto a la situacion base de 2017.
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4. SINTESIS DE OBJETIVOS DEL PLAN

4.1 IMAGEN OBJETIVO DEL PLAN: MARCO CONCEPTUAL.

La Imagen Objetivo de un Plan Regulador Comunal es una herramienta de tipo conceptual, que persigue
definir una visioén positiva y deseada para el desarrollo futuro del territorio sujeto a planificacion. Esta vision
futura se construye sobre la base del diagnostico del territorio (que corresponde la imagen actual),
incorporando elementos propositivos que permitan establecer una meta deseada, a ser alcanzada en un
periodo u horizonte de tiempo. Esta meta puede estar compuesta con una serie de objetivos especificos, cuyo
cumplimiento se considera que puede permitir lograr la imagen deseada.

La imagen objetivo persigue establecer los roles para cada localidad segun su vocacién y su potencial
considerando, entre otros, su localizacién, recursos naturales donde se emplaza, accesibilidad, tendencias de
crecimiento, disponibilidad de suelo, servicios, preferencias de las personas, tomando en consideracion al
mismo tiempo limitantes del contexto natural, econdmico y de desarrollo urbano.

En el caso de un Plan Regulador Comunal, dada su condicion y aplicacion a nivel territorial, puede buscar
renovar, potenciar o reforzar los roles actuales de una localidad respecto a su imagen actual, o bien,
desarrollar aquellos que se muestran incipientes o que presentan una ventaja comparativa en la escala local 0
intercomunal. En este sentido, los roles o vocaciones actuales de una localidad se desprenden del diagndstico
(que corresponde a la imagen actual), donde se han caracterizado los usos de suelo presentes y dentro de
ellos, las actividades o destinos y sus escalas de atencién a la demanda local e intercomunal segun sea el
caso.

4.2 SINTESIS DE LOS COMPONENTES DEL DIAGNOSTICO: IMAGEN ACTUAL.

La Imagen Actual del area de estudio dentro del proceso de formulacién del Plan Regulador Comunal de
Fresia, corresponde a una sintesis del diagnéstico de las localidades de Fresia y Tegualda. Esta sintesis es
presentada a través de componentes territoriales, con el fin de facilitar su comprension, los que
posteriormente son tomados como base para la posterior explicacion de las Alternativas de Estructuracion
Urbana. Estos componentes corresponden a los siguientes:
1. Limite urbano: areas consolidadas y areas de expansion.
2. Centros y Subcentros
3. Conectividad y accesibilidad
4. Limitantes y condicionantes al desarrollo urbano
5. Zonas de usos preferentes o especificos
5.1 Residencial
5.2 Equipamientos
5.3 Actividades productivas e infraestructura
5.4 Areas verdes y espacios publicos
6. Elementos de valor natural y cultural

A. Fresia:
Elemento / o .
Componente Situacion actual
1. Limite urbano: - El &rea urbana vigente establece sectores para la expansion urbana para Fresia, desde el
areas consolidadas y afio 2004, que aun presentan disponibilidad de suelo urbano hacia los extremos de la
areas de expansion. ciudad, incluyendo su prolongacién al sector de Las Beatas.

- Las dindmicas de crecimiento urbano, generadas especialmente por el desarrollo de nuevos
conjuntos residenciales, han tendido a localizarse en los extremos de la ciudad, ademas de
ocupar los terrenos de la ex Estacion de Fresia.

- Por otro lado se registran algunos loteos y urbanizaciones fuera del area urbana vigente. El
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Elemento /
Componente

Situacion actual

caso mas relevante corresponde al loteo “Los Pinitos” ubicado al sur-poniente de la
localidad, que posee una importante superficie en el area rural. El segundo caso
corresponde a un loteo de vivienda social (ASE Fresia), emplazado en el acceso oriente de
la ciudad (camino V-46).

Al norte de la calle Los Carreras se presenta un sector con caracteristicas semi-rurales, el
cual también sobrepasa el &rea urbana vigente, llegando hasta la ribera del rio Norte,
ademas de poseer como delimitacion oriente el estero Alvarado.

El sector de Las Beatas la subdivision mantiene caracteristicas rurales, con presencia
puntual de actividades productivas y equipamientos, que se localizan tanto en el area
urbana como en el area rural.

2. Centros y
Subcentros

Presencia de un centro de equipamientos comerciales y de servicios, que coincide con el
area fundacional de la ciudad, localizado especialmente a lo largo de calle San Carlos y
alrededor de la Plaza de Armas.

Localizacion de equipamientos menores en el resto del &rea consolidada de la ciudad, pero
sin conformar nuevas centralidades.

3. Conectividad y
accesibilidad

Trama vial regular en el area central de la ciudad (conformada por manzanas cuadradas),
que se extiende especialmente hacia al sur de la calle Alberto Edward, pero que pierde
continuidad en los sectores periféricos.

Trama irregular la norte de la ciudad, con falta de continuidad en sentido oriente-poniente y
norte-sur.

En relacién a los accesos a la ciudad se aprecia la falta de alternativas viales relevantes
para su atravieso en su interior, que hace que el transporte pesado de carga tenga que
transitar al interior del centro y barrios residenciales, con el consiguiente efecto negativo
sobre los residentes (ruido, congestion y disminucion de la seguridad).

En el sector de Las Beatas se presenta un bajo nivel de consolidacion de su trama vial,
siendo esta estructurada principalmente por los caminos publicos existentes (caminos V-30
y V-300).

Lo mismo acontece a lo largo del camino V-30 entre Las Beatas y Fresia, pero con la
localizacion de actividades empresariales (actividades productivas), junto con destacar la
presencia del Cementerio Municipal.

En Las Beatas y en el camino entre este sector y Fresia, no existen vias alternativas al
corredor principal (camino V-30).

Nuevos conjuntos residenciales con dificultades de integracién a su contexto urbano (falta
de continuidad en la trama vial), especialmente en los bordes urbanos de Fresia.

Esto se ve reforzado por los nuevos proyectos residenciales, donde el trazado y ancho de
sus nuevas calles, no permite una buena integracion con otros conjuntos de vivienda y con
el resto de la ciudad.

4. Limitantes y
condicionantes al
desarrollo urbano

Presencia de un sistema esteros y canales en los bordes de la ciudad (como el Estero
Alvarado), con presencia de vegetacion y potenciales areas de inundacion, que constituyen
barreras internas a su crecimiento.

5. Zonas de usos
preferentes o
especificos

5.1 Residencial

Presencia de usos residenciales en el area consolidada de la ciudad, especialmente en el
sector central y en los loteos residenciales emplazados en su periferia.

Desarrollo de conjuntos residenciales en los bordes del area consolidada, presentando en
algunos casos problemas de integracion con las vias principales (pocos accesos).

Falta de continuidad de la trama vial de la ciudad, producto del desarrollo de urbanizaciones,
fuera del trazado de la vialidad estructurante del PRC vigente.

Presencia de parcelaciones y loteos residenciales, emplazados fuera del area urbana del
Plan Regulador Comunal Vigente.

5.2 Equipamientos

Presencia de importantes terrenos orientados a usos de equipamientos al interior de la
ciudad y sectores periféricos, especialmente equipamientos educacionales, deportivos y de
salud.

En el sector de Las Beatas destaca la presencia del Cementerio Municipal, ademas del
nuevo equipamiento “Complejo Intercultural de Fresia”, este Ultimo, localizado en el area
rural.

Concentracion de equipamientos comerciales y de servicios en el area central de la ciudad
(calle San Carlos y Plaza de Armas), con presencia puntual en sectores residenciales de la
ciudad.

5.3 Actividades

- Presencia de terrenos orientados al desarrollo de actividades productivas en el acceso sur
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Cilr?\rsgﬂzﬂe Situacion actual
productivas e | de la ciudad (camino V-30), ademas en los extremos oriente y poniente de la misma, del tipo
infraestructura |  aserraderos.

Instalaciones industriales abandonadas al oriente de la ciudad (Ex Planta Nestlé).
Presencia de talleres y bodegas dentro de la ciudad, con distintos grados de consolidacion.

5.4. Areas verdes y
espacios publicos

Presencia de areas verdes en el area central de la ciudad, constituido por la Plaza de Armas
y otras en el sector de la Ex Estacion (loteos residenciales).

Incorporacién como una franja de area verde de los terrenos vinculados con la linea del
ferrocarril.

Presencia de areas verdes locales vinculadas a los conjuntos residenciales.

6. Elementos de valor
natural y cultural

Ausencia en el drea urbana de elementos de valor natural y de valor patrimonial cultural
oficialmente protegidos en la actualidad, de acuerdo al articulo 2.1.18 de la OGUC.
Potenciales areas de valor natural y paisajisticos asociados a los cauces de esteros y rios
presentes en los bordes de la ciudad y en algunos sectores en su interior.

Existencia de construcciones valoradas desde el punto de vista patrimonial, emplazadas
principalmente en el area central de la ciudad y puntualmente en el sector de Las Beatas,
que no cuentan con proteccion oficial.

B. Tegualda:

Fuente: Elaboracién propia.

Elemento /
Componente

Situacién actual / diagndstico

1. Limite urbano:
areas consolidadas y
areas de expansion.

Tegualda se encuentra organizado a lo largo de los principales caminos publicos presentes
en su territorio, especialmente por el camino V-46, que al interior de la localidad se
denomina Bernardo O’Higgins, ademas de calle Maule y su prolongacién hacia el norte de
la localidad.

Esta condicion lineal hace que la mayor parte de las areas consolidadas se concentren a lo
largo de estas vias.

El crecimiento urbano de los ultimos afios se ha desarrollado de la mano de los nuevos
loteos residenciales, los que se han emplazado al sur de Bernardo O'Higgins (Villa
Araucania) y en el extremo norte de la localidad aproximadamente frente al Estadio
Municipal (Villa Los Volcanes).

Nota: La localidad cuenta con un limite urbano vigente desde 1958, sin embargo, no
presenta planos oficiales que permitan identificar su trazado.

2. Centros y
Subcentros

La conformacién lineal de la localidad hace que los principales equipamientos se concentren
a lo largo de la calle O’'Higgins (camino V-46). Sin embargo su mayor agrupacién se realiza
en torno a la manzana conformada por las calles O'Higgins, Maule y Las Américas.

En este sector destaca la presencia del Centro Civico de Tegualda, que concentra
equipamientos de la Municipalidad de Fresia (de las clases de servicio, comunitario, salud y
cultural) dentro de un area verde (parte superior de la quebrada de Tegualda). También
incluye en este terreno el nuevo CIESFAM de Tegualda.

Proximo a este sector se encuentra la Escuela Rural y la Capilla San Andrés de Tegualda.
(calle Maule).

Frente a Bernardo O’Higgins se localiza un Retén de Carabineros de Chile, la 4° Compafiia
de Bomberos de Tegualda y una Posta.

La calle O'Higgins es también donde se concentra la mayor parte del equipamiento
comercial de la localidad.

Otros equipamientos relevantes corresponde a dos grandes terrenos orientados recintos
deportivos (“estadios”), el primero hacia el norte de la localidad, mientras el segundo el
extremo oriente, fuera del nlcleo urbano principal.

El Cementerio de la localidad se localiza fuera del nucleo principal, hacia el poniente (frente
al camino U-912-V)

El resto de la localidad no presentan sectores que puedan considerarse como centros o
subcentros

3. Conectividad y
accesibilidad

La trama vial existente corresponde a los caminos publicos que conforman la localidad,
dada su condicién de centro poblado lineal. Es por lo anterior, que su estructura se basa en
el acceso principal (camino V-46) y caminos relacionados como Las Américas y Maule.

- Maule y calles relacionadas hacia el norte de su interseccién con O Higgins, conforman una
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Elemento /
Componente

Situacion actual / diagnéstico

macro manzana, que proyecta el area consolidada hacia el norte.

- Los conjuntos residenciales son los que concentran las mayores atomizaciones de la
estructura urbana de la localidad, en cuanto a trazado de sus pasajes, como es el caso de
las Villas Araucania y Los Volcanes.

4. Limitantes y
condicionantes al
desarrollo urbano

Presencia de un sistema esteros y canales en los extremos de la localidad, sumado a la
presencia de una extensa quebrada hacia su costado nor-oriente, que nace en el centro de
Tegualda (Centro Civico).

Topografia irregular especialmente hacia el sur y nororiente de la localidad.

- Presencia del rio Toro en el extremo oriente del camino V-46, alejado del &rea mas
consolidada de la localidad.

5. Zonas de usos
preferentes o
especificos

5.1 Residencial

- Las mayores concentraciones de viviendas se encuentran asociadas a los huevos conjuntos
residenciales, localizados principalmente en el sector sur y el extremo norte de la localidad.

- El resto de los usos residenciales se extienden a lo largo de las vias que estructuran
Tegualda.

5.2 Equipamientos

- Los usos de equipamientos se concentran a lo largo de las principales vias de la localidad.
Estos corresponden a terrenos destinados a equipamientos de educacion, salud y deporte.

- En este sector destaca la presencia del Centro Civico de Tegualda, que concentra
equipamientos de la Municipalidad de Fresia. Préximo a este sector se encuentra la Escuela
Rural y la Capilla San Andrés de Tegualda. (frente a calle Maule).

- Frente a Bernardo O’Higgins se localizan un Retén de Carabineros de Chile, la 4°
Compafiia de Bomberos de Tegualda y una Posta. La calle O'Higgins es también donde se
contra la mayor parte del equipamiento comercial de la localidad.

- Otros equipamientos relevantes corresponde a dos grandes terrenos orientados recintos

deportivos (“estadios”), el primero hacia el norte de la localidad, mientras el segundo el

extremo oriente, fuera del nlcleo urbano principal.

El Cementerio de la localidad se localiza fuera del nlcleo principal, hacia el poniente.

5.3 Actividades
productivas e
infraestructura

La localidad no presenta actividades productivas relevantes, sino talleres menores y
almacenamientos, estos Ultimos vinculados con las actividades agropecuarias que rodean a
la localidad.

5.4. Areas verdes y
espacios publicos

- La principal area verde existente corresponde a la vinculada con el Centro Civico de
Tegualda.

- El resto de las areas verdes en la localidad se encuentran vinculadas a los conjuntos
residenciales existentes.

6. Elementos de valor
natural y cultural

- Ausencia en el area urbana de elementos de valor natural y de valor patrimonial cultural
oficialmente protegidos en la actualidad, de acuerdo al articulo 2.1.18 de la OGUC.

- Potenciales areas de valor natural y paisajisticos asociados a los cauces de esteros y rios
presentes en los extremos de la localidad, ademas de la Quebrada Tegualda.

- Existencia de construcciones valoradas como patrimonio por parte de la comunidad y el
municipio, como es el caso de la Capilla San Andrés de Tegualda.

Fuente: Elaboracién propia.

4.3 IMAGEN OBJETIVO: VISION DE FUTURO

4.31. Imagen Objetivo: Ciudad de Fresia

,COMO SERA FRESIA EN EL ANO 2040?

- Centro administrativo comunal, prestador de equipamientos y servicios a la comuna, a sus areas rurales,
que promueve el asentamiento de equipamientos, manteniendo su cualidad de nodo de servicios y
comercio por el antiguo Camino Real y su vinculacion a Frutillar y Llanquihue.

- Centro residencial que mantiene y mejora su calidad de vida (escala, tranquilidad, ciudad caminable,
conectividad interna, acceso a servicios y equipamientos, vida de barrio) y provee suelo para nuevas
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,COMO SERA FRESIA EN EL ANO 2040?

viviendas.

- Centro de servicios turisticos ligado a las actividades rurales, a la cultura ancestral, al sector costero
maritimo (desembocadura del rio Llico) y al borde del Lago Llanquihue.

- Nucleo urbano que potencia sus actividades empresariales y agroindustriales de pequefia y mediana
escala que dan trabajo a sus residentes y su entorno rural.

- Lugar que conserva sus atributos naturales (esteros, rios y quebradas), impidiendo su contaminacién,
intervencion y degradacion, manteniendo una relacion sustentable entre el medio natural y la ocupacion
urbana

- Ciudad que conserva y promueve sus tradiciones culturales ancestrales e histdricas (poblamiento
indigena, Camino Real, colonizacién alemana, ferrocarril y asentamientos industriales, entre ofras)
poniendo en valor sus edificaciones, sus actividades culturales y riquezas gastronémicas.

- Ciudad que regula su condicién de lugar de paso de los flujos de carga forestal y agropecuaria
proveniente del sector poniente de la comuna, hacia la Ruta 5

4.3.2. Imagen Objetivo: Localidad de Tegualda

¢ COMO SERA TEGUALDA EN EL ANO 20407

- Mantiene su rol residencial y de prestador de servicios a nivel local.

- Mantiene y mejora su calidad de vida (escala, tranquilidad, ciudad caminable, conectividad interna,
acceso a servicios y equipamientos, vida de barrio).

- Incentiva el desarrollo de conjuntos residenciales con buena accesibilidad, evitando la des-continuidad de
calles interiores y pasajes.

- Conserva y promueve sus tradiciones ancestrales de la cultura indigena y los ligados a la colonizacién
espafiola (Camino Real) y alemana (edificaciones y tradiciones) y al desarrollo de la Republica.

- Conserva sus elementos naturales (cursos de agua, humedales, vegetacion y biodiversidad asociada).

- Mejora la cobertura y acceso de la poblacion a espacios recreativos

4.4 OBJETIVOS DE PLANIFICACION Y MEDIDAS DEL PLAN
4.41. Obijetivos de Planificacion.

Los objetivos de planificacion tienen su génesis en la Imagen Objetivo, buscando sefialar aquellos objetivos
que son especificos al ambito de accion de un instrumento de planificacion territorial, que en este caso se
relaciona con un Plan Regulador Comunal. Asi, deben necesariamente estar ligados a lo que puede o no
hacer este instrumento legal, dado que, son estos objetivos los que deben ser controlados en su coherencia
con las medidas que finalmente adopta el Plan (zonificacién, normas urbanisticas, etc.).

En resumen, la Imagen Objetivo corresponde a lo que se quiere lograr, mientras que el Objetivo de
Planificacion es lo que se quiere alcanzar en el ambito de accién del Plan Regulador Comunal, lo que se
traduce en Medidas de Planificacion, que se refieren al cdmo hace el Plan para alcanzar el objetivo de
planificacion (Ver siguiente esquema).
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IMAGEN OBJETIVO DE LA OBJETIVO DE MEDIDA DE
CIUDAD O LOCALIDAD PLANIFICACION PLANIFICACION

¢QUE ES LO QUE SE
QUIERE LOGRAR?

QUE ES LO QUE SE
QUIERE ALCANZAR
EN EL AMBITO DE
ACCION DEL PLAN
REGULADOR

s

¢COMO LO HACE EL PLAN
PARA ALCANZAR EL
OBJETIVO DE
PLANIFICACION?

A continuaciéon se presentan los componentes de la Imagen Objetivo y su relacion con los Objetivos y
Medidas de Planificacion en el caso de Fresia y Tegualda:

A. Ciudad de Fresia

N° Componente de la imagen
objetivo

Objetivo de planificacion

Medidas de planificacion

Centro administrativo comunal,
prestador de equipamientos y
servicios a la comuna, a sus
areas rurales, que promueve el
1 asentamiento de equipamientos,

manteniendo su cualidad de
nodo de servicios y comercio por
el antiguo Camino Real y su
vinculacién a Frutillar y
Llanquihue

Facilitar la localizacion de
equipamientos y servicios

Estableciendo zonas especificas con
usos del suelo y normas urbanisticas
para favorecer la construccion de
equipamientos y servicios de nivel
mediano sobre vias colectoras

Potenciar la localizacion de
equipamientos y servicios en el
centro de la ciudad

Estableciendo normas de usos del
suelo y normas urbanisticas para
favorecer la construccion de
equipamientos y servicios en el centro
de la ciudad, compatibles con las
edificaciones existentes.

Potenciar las actividades de
servicios y equipamiento en torno a
las vias de acceso

Estableciendo normas urbanisticas
(usos del suelo y de edificacion) para
favorecer la construccion de
equipamientos y servicios en los bordes
de las vias de acceso a la ciudad.

Centro residencial que mantiene
y mejora su calidad de vida
(escala, tranquilidad, ciudad

2 caminable, conectiv[dgd interna,

acceso a Servicios y
equipamientos, vida de barrio) y
provee suelo para nuevas
viviendas.

Incorporar nuevo suelo urbano
habitable (sin riesgos) con buena
conectividad para la implementacion
de nuevas viviendas, en especial
para viviendas econdémicas

Definiendo zonas habitables en
sectores con buena conectividad con
normas urbanisticas que permitan la

construccion de viviendas econdmicas.

Establecer un crecimiento urbano
acotado, con un tamafio que permita
tanto acoger nuevas actividades y el
crecimiento de la poblacion, como a

su vez, mantener las relaciones
sociales y culturales de la
comunidad.

Definiendo un limite urbano cuyas areas
de crecimiento mantengan una distancia
“caminable” al centro de la ciudad

Incorporar las areas con carencia de
urbanizacién dentro del limite
urbano, para promover la ampliacién
del area operacional de la empresa
sanitaria.

Definiendo un limite urbano que
incorpore las areas consolidadas
actuales presentes dentro del contexto
de la ciudad.

Incorporar nuevos actores
(propietarios) al mercado del suelo
urbano.

Extendiendo el limite urbano
incorporando varios propietarios

Evitar la construccién de conjuntos

Definiendo red vial obligatoria que
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Componente de la imagen

0
* objetivo

Objetivo de planificacion

Medidas de planificacion

de viviendas que no tengan la
adecuada conectividad con la trama
urbana.

garantice la adecuada conectividad
interna

Evitar la ocupacion de areas no
consolidadas expuestas a riesgos
geoldgicos y disminuir la intensidad
del uso de &reas consolidadas
expuestas a esos riesgos.

Estableciendo criterios de uso del suelo
en areas expuestas a riesgos
geoldgicos, que restrinjan o condicionen
la localizacién de nuevas
construcciones.

Aumentar los espacios recreativos.

Definiendo zonas con normas
urbanisticas, que favorezcan la
construccion de espacios recreativos.

Favorecer que las nuevas
construcciones mantengan y
potencien las condiciones urbanas
presentes en la ciudad, como
alturas, volimenes y tipos de
edificaciones.

Definiendo zonas con normas
urbanisticas, que propicien la
mantencién de las condiciones
espaciales actuales de la ciudad
(imagen urbana).

Considerar un crecimiento
moderado del Limite Urbano con la
finalidad de no ocupar en exceso
tierras de buena calidad agricola
que rodean la ciudad

Definiendo una ampliacion moderada
del limite urbano.

Centro de servicios turisticos
ligado a las actividades rurales, a
3 la cultura ancestral y al sector

costero maritimo y lacustre del
entorno comunal e intercomunal

Facilitar la localizacién de
alojamientos y servicios comerciales
y culturales al turista en la ciudad

Definiendo zonas con normas
urbanisticas (usos de suelo y de
edificacién) que faciliten la construccion
de alojamientos y equipamientos al
turista.

Mejorar el acceso a ruta V- 46 (que
va hacia borde costero) desde
sector poniente de la ciudad Fresia.

Estableciendo un sistema vial que
facilite el flujo vehicular hacia el sector
costero, desde del area urbana
propuesta por el Plan

Mejorar las condiciones de acceso a
ruta V-30, sector sur de ciudad de
Fresia (que conectaconruta5y
comuna de Llanquihue).

Definiendo un sistema vial que facilite el
flujo vehicular hacia el circuito del lago
Llanquihue, desde el area urbana
propuesta por el Plan.

NUcleo urbano que potencia sus
actividades empresariales y
agroindustriales de pequefay
mediana escala que dan trabajo
a sus residentes y su entorno
rural.

Promover la instalacion de
equipamiento y servicios a las
actividades agroindustriales sin
afectar la vida tranquila de la ciudad

Definiendo zonas
especificas con normas urbanisticas
adecuadas para estos fines en lugares
que no afecten a la vida tranquila de las
personas

No permitir las actividades
productivas molestas en el area
urbana

Estableciendo en todas las zonas del
plan la prohibicion de realizar
actividades productivas molestas y
peligrosas

Lugar que conserva sus atributos
naturales (esteros, rios y
quebradas), impidiendo su
5 contaminacion, intervencion y
degradacion, manteniendo una
relacion sustentable entre el
medio natural y la ocupacion
urbana.

Evitar la ocupacion y degradacion
del sistema de drenaje natural.

Definiendo usos
de area verde o espacio publico en los
bordes de esteros y quebradas

Evitar la modificacion del paisaje con
intervenciones de esteros,
quebradas y laderas naturales.

Estableciendo usos de area verde o
espacio publico en el entorno de
esteros, quebradas y laderas naturales.

Considerar un crecimiento
moderado del Limite Urbano con la
finalidad de no ocupar en exceso
tierras de buena calidad agricola,
preservando esta actividad.

Definiendo la ampliacién moderada del
limite urbano

Ciudad que conserva y
promueve sus tradiciones
6 culturales ancestrales e
historicas (poblamiento indigena,
Camino Real, colonizacion
alemana, ferrocarril y

Promover la consolidacién de uno o
mas barrios que conserven la
identidad urbano - arquitecténica
(alturas, morfologia, materiales) de
las edificaciones tradicionales

Defiendo barrios con normas
urbanisticas que conserven la
morfologia urbana de las edificaciones
tradicionales del tiempo de la
colonizacién alemana

Evitar la destruccion y/o

Definiendo Inmuebles de Conservacion
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Componente de la imagen

N objetivo Objetivo de planificacion Medidas de planificacion
asentamientos industriales, entre | transformacion de las edificaciones Historica.
otras) poniendo en valor sus | con valor histérico y/o valor urbano —
edificaciones, sus actividades arquitectdnico que forman parte de
culturales y riquezas |la tradicion de Fresia
gastronomicas. Promover la consolidacion de Estableciendo
equipamientos culturales que Zonas con normas urbanisticas que
favorezca la realizacién de permitan la construccién y desarrollo de
actividades interculturales equipamientos culturales
Ciudad que regula su condicién
de lugar de paso de los flujos de | Define un sistema vial que evite el Definiendo el trazado de vias para el
7 carga forestal y agropecuaria paso de camiones de carga por el paso de vehiculos de carga sin pasar

proveniente del sector poniente
de la comuna, hacia la Ruta 5.

centro de la ciudad.

por el centro de la ciudad.

B. Localidad de Tegualda

Fuente: Elaboracién propia.

NO

Componente de la imagen
objetivo

Objetivo de planificacion

Medidas de planificacion

Mantiene su rol residencial
y de prestador de servicios
a nivel local.

Propiciar la localizacion de
equipamientos y servicios, junto con
favorecer y potenciar la permanencia de
los existentes.

Estableciendo zonas que admitan usos
del suelo y normas urbanisticas que
favorezcan la localizacion de
equipamientos y servicios.

Mantiene y mejora su
calidad de vida (escala,
tranquilidad, ciudad
caminable, conectividad
interna, acceso a servicios
y equipamientos, vida de
barrio).

Mantener las condiciones urbanas de la
localidad, en complemento y en forma
armonica con el desarrollo de nuevos

conjuntos residenciales y equipamientos.

Definiendo una propuesta de zonificacion
de normas urbanisticas, que permitan
generar una imagen urbana armonica

con la situacién existente de la localidad

(alturas, subdivision predial y otras
normas de edificacion).

Considerar un crecimiento moderado del
Limite Urbano con la finalidad de no
ocupar en exceso tierras agricolas,

preservando esta actividad.

Definiendo un limite urbano que
reconozca las areas con mayor grado de
consolidacion urbana, ademas de areas

de expansion urbana acotadas y

directamente relacionadas con estos
sectores existentes.

Incentiva el desarrollo de
conjuntos residenciales con
buena accesibilidad,
evitando la des-continuidad
de calles interiores y
pasajes.

Favorecer el emplazamiento de nuevos
conjuntos residenciales, debidamente
equipados y conectados.

Estableciendo una propuesta de
zonificacion y de normas urbanisticas
que favorezcan la localizacién de usos

residenciales, junto con usos de

equipamientos complementarios.
Ademas de establecer una propuesta de
vialidad estructurante que permitan su
adecuada integracion con el resto del
area urbana y con las vias de acceso a la
localidad.

Proveer de suelo urbano para el
desarrollo de nuevos conjuntos
residenciales.

Estableciendo dentro del area urbana
propuesta, zonas que permitan el
desarrollo de conjuntos residenciales,
con normas urbanisticas que favorezcan
su localizacion (densidad y subdivision
predial).

Conserva y promueve sus
tradiciones ancestrales de
la cultura indigena y los
ligados a la colonizacién
espafiola (Camino Real) y
alemana (edificaciones y
tradiciones) y al desarrollo
de la Republica.

Conservar la identidad urbano —
arquitectonica (alturas, morfologia,
materiales) de las edificaciones
tradicionales presente dentro de la
localidad

Defiendo normas urbanisticas que
conserven la morfologia urbana de las
edificaciones tradicionales.

Evitar la destruccion y/o transformacion
de las edificaciones con valor historico
y/o valor urbano - arquitectonico.

Definiendo Inmuebles de Conservacion
Historica.

Promover la consolidacion de

Estableciendo
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NO

Componente de la imagen
objetivo

Objetivo de planificacion

Medidas de planificacion

equipamientos culturales que favorezca
la realizacién de actividades
interculturales

Zonas con normas urbanisticas que
permitan la construccién y desarrollo de
equipamientos culturales

Conserva sus elementos
naturales (cursos de agua,
humedales, vegetacion y
biodiversidad asociada).

Evitar la ocupacién y degradacion del
sistema de drenaje natural.

Definiendo usos
de area verde o espacio publico en los
bordes de esteros y quebradas

Evitar la modificacién del paisaje con
intervenciones de esteros, quebradas y
laderas naturales.

Estableciendo usos de area verde o
espacio publico en el entorno de esteros,
quebradas y laderas naturales.

Reconocer el sector de la quebrada
Tegualda como un area verde, con el fin
de evitar la localizacién de
construcciones en su interior.

Establecer una zona que reconozca la
quebrada de Tegualda como un parque
urbano.

Mejora la cobertura y
acceso de la poblacién a
espacios recreativos.

Facilitar la implementacion de areas de
equipamientos, areas verdes y espacios
publicos para la comunidad.

Definiendo dentro de la propuesta de

zonificacién normas urbanisticas que
reconozcan los equipamientos y areas
verdes existentes, ademas de admitir la

localizacién de nuevos usos de este tipo.

442,

A. Ciudad de Fresia.

Fuente: Elaboracién propia.

Sintesis de cambios esperados a partir de la Imagen Objetivo.

Elemento / Componente

Cambios esperados

1. Limite urbano: areas
consolidadas y areas de
expansion.

- Nueva area urbana que permita acoger el crecimiento urbano de Fresia, generando

barrios residenciales debidamente conectados con el resto de la ciudad y sus
accesos.

Una estructura vial completa, que permita la integracion de la totalidad de los barrios y
sectores de la ciudad, facilitando los traslados de las personas, ademas de su acceso
con las vias interurbanas y regionales.

2. Centros y Subcentros

Mantener el rol de cabecera comunal de la ciudad de Fresia, potenciando su centro
actual, como prestadora de servicios y comercio, ademas de mantener el desarrollo
residencial de sus areas aledafias.

Presencia de nuevos subcentros complementarios al centros actual de la ciudad,
relacionados especialmente con las nuevos barrios residenciales y los corredores de
acceso a la ciudad, que permitan mejorar el acceso de las personas a equipamientos
y servicios.

3. Conectividad y
accesibilidad

Una estructura vial completa, que permita la integracion de la totalidad de los barrios y
sectores de la ciudad, facilitando los traslados de las personas, ademas de su acceso
con las vias interurbanas y regionales, ademas de los centros turisticos de la comuna
y el borde costero.

Implementacion de vias alternativas que permitan atravesar la ciudad sin necesidad
de hacerlo por su centro, especialmente para el transporte de caminos (carreteras)
con el fin de acceder a los caminos publicos que la vinculan con la Ruta 5 Sur.

4. Limitantes y
condicionantes al
desarrollo urbano

Presencia de un sistema de espacios publicos y areas verdes, que integre elementos
naturales, plazas y parques. Con este modo generar un mejor acceso de la
comunidad a este tipo de espacios.

5. Zonas de usos
preferentes o especificos

5.1 Residencial

Barrios residenciales debidamente conectados con el resto de la ciudad y sus
accesos.

Sectores residenciales con accesos a equipamientos basicos, espacios publicos y
areas verdes.

5.2 Equipamientos

- Frente urbano de la ciudad hacia sus principales accesos, orientado a la instalacién

Centro de la ciudad que mantiene su rol de prestadora de equipamientos comerciales
y de servicios, ademas de la presencia de subcentros complementarios asociados a
los barrios residenciales en los extremos del area urbana.

Sectores residenciales con acceso a equipamientos basicos y a espacios publicos y
areas verdes.

de grandes equipamientos y actividades productivas.
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Elemento / Componente

Cambios esperados

5.3 Actividades productivas
e infraestructura

- Mantencién de los principales sectores orientados al desarrollo de actividades
productivas presentes en el area urbana. Estos se encuentran claramente separados
de las areas residenciales.

- Frente urbano de la ciudad hacia sus principales accesos, orientado a la instalacién
de grandes equipamientos y actividades productivas, especialmente al camino V-30.

5.4. Areas verdes y
espacios publicos

- Presencia de un sistema de espacios publicos y areas verdes, que integre elementos
naturales, plazas y parque. Generando un mejor acceso de la comunidad a este tipo
de espacios.

6. Elementos de valor
natural y cultural

- Elementos de valor natural integrados al sistema de espacios publicos y areas verdes
de la ciudad.
Construcciones de valor patrimonial presentes en la ciudad se mantienen y forman
parte relevante del desarrollo de la misma.

B. Localidad de Tegualda.

Fuente: Elaboracién propia.

Elemento / Componente

Cambios esperados

1. Limite urbano: areas
consolidadas y areas de
expansion.

- El area urbana ha permitido reconocer el area consolidada y acoger el crecimiento
urbano de Tegualda, generando barrios residenciales debidamente conectados.

- Una estructura vial completa, que permita la integracion de la totalidad de los barrios y
sectores de la localidad, facilitando los traslados de las personas, ademas de su
acceso con las vias interurbanas y regionales (camino V-46).

2. Centros y Subcentros

- Centro urbanos consolidado a lo largo de la calle O'Higgins e integrado al Centro
Civico de la localidad.

- Tegualda ha consolidado su prestadora de servicios y comercio a nivel local, con
barrios que cuenten con equipamientos basicos.

3. Conectividad y
accesibilidad

- Una estructura vial completa, que permita la integracion de la totalidad de los barrios y
sectores de la localidad, facilitando los traslados de las personas, ademas de su
acceso con las vias interurbanas.

4. Limitantes y
condicionantes al
desarrollo urbano

- Presencia de un sistema de espacios publicos y areas verdes, que integre las plazas
y parques. Con este modo generar un mejor acceso de la comunidad a este tipo de
espacios.

5. Zonas de usos
preferentes o especificos

5.1 Residencial

- Barrios residenciales debidamente conectados con el resto del area urbana y sus
accesos principales.

- Sectores residenciales con accesos a equipamientos basicos y a espacios publicos y
areas verdes.

5.2 Equipamientos

- Centro urbanos consolidado a lo largo de la calle O’Higgins e integrado al Centro
Civico de la localidad.

- Tegualda ha consolidado su prestadora de servicios y comercio a nivel local.

- Sectores residenciales con acceso a equipamientos basicos y a espacios publicos y
areas verdes.

5.3 Actividades productivas
e infraestructura

Las actividades productivas (talleres y almacenamientos) se localizan fuera de las
zonas mas residenciales.

5.4. Areas verdes y
espacios publicos

- Presencia de un sistema de espacios publicos y areas verdes, que integre plazas y
parques. Con este modo generar un mejor acceso de la comunidad a este tipo de
espacios.

- Definicién de la quebrada Tegualda como un parque urbano.

6. Elementos de valor
natural y cultural

- Elementos de valor natural integrados al sistema de espacios publicos y areas verdes
de la ciudad.

- Construcciones de valor patrimonial presentes en la ciudad se mantienen y forman
parte relevante del desarrollo de la misma.

Fuente: Elaboracién propia.
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4.5 ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION URBANA
4.5.1. Definiciones de criterios para la formulacion de las Alternativas de Estructuracion.

e Aspectos conceptuales:

La definicién de Alternativas dentro del proceso de formulacién de un Plan Regulador Comunal, persigue
aplicar en forma territorial los componentes de la Imagen Objetivo vy de los Obijetivos de Planificacién,
aterrizando los conceptos y metas deseadas en uno 0 mas esquemas de estructuracion. Estos esquemas,
denominados Alternativas de Estructuracion, buscando plantear distintas opciones de desarrollo en el area
de estudio del Plan, tomando como base aquellos elementos propios del territorio, que por su importancia
constituyen componentes que caracterizan o condicionan significativamente las decisiones de planificacion
del Instrumento.

En el contexto del &rea de estudio, la imagen objetivo (incluyendo los objetivos de planificacion), establecen
la necesidad de regular el crecimiento urbano de Fresia y Tegualda, por sobre las definiciones de limite
urbano y zonificacion propuestas por el Plan Regulador Comunal de Fresia vigente. Lo anterior se traduce en
la necesidad de orientar el desarrollo urbano de ambas localidades, en el interior de sus areas urbanas
vigentes, como asi mismo, la potencial incorporacién de nuevo suelo urbano.

La aplicacion de lo anterior, se expresa en la definicion de rangos para la definicion del limite urbano, desde
una situacion base minima, que corresponde al limite urbano vigente, hasta un maximo, que conlleva regular
el crecimiento urbano con un menor impacto sobre las areas rurales que rodean a las localidades. Estos
rangos minimos y maximos son definidos desde el punto de vista metodolégico del presente estudio, como
“fronteras conceptuales” para la aplicacién de la modificacién del Plan Regulador Comunal.

l Escenario Tendencial

Escenario Objetivo Escenario Extremo J

\ CECEETEEE |

PRC 2004 Minimo Intermedio Maximo E Incluir areas de mayor
desarrollo agricola dentro

del area urbana

Mantener la situacion Delimitacion de rangos o “fronteras” de accién de la

actual Modificacion PRC de Fresia El PRC no puede
Situacion base normativa regular las actividades
l agropecuarias
Situacion Minimo Situaciéon maxima

Ajuste menor al PRC Regularizacion de actividades con

Precision y actualizacién limite usos urbanos en el area rural (de

urbano hecho), junto con proveer de suelo

- urbano para el crecimiento de las

localidades

Fuente: Elaboracién propia.

En el esquema anterior se define los limites (fronteras conceptuales) para la definicion de la Modificacion del
PRC (zona de color azul). Bajo el rango minimo (franja de color verde), corresponde a un escenario cero o
base, que representa la situacion normativa actual del PRC vigente, sin mediar ningun tipo de modificacion de
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este instrumento de planificacién. Por otro lado, sobre el rango maximo (de color rojo), implica un escenario
donde se define una nueva area urbana que incorpora una mayor superficie de areas rurales, afectando el
desarrollo de actividades agropecuarias no reguladas por un PRC.

En el esquema anterior se presentan dos escenarios, el primero de tipo tendencial que responde a las
dinamicas de crecimiento urbano presente en el territorio en estudio, las cuales se encuentran reguladas por
el PRC vigente. El segundo es denominado como escenario objetivo, el cual parte de la base de la aplicacion
y cumplimiento de los Objetivos de Planificacion de la Imagen Objetivo. Un tercer escenario corresponde a
una situacion extrema, que escapa de los alcances de la imagen objetivo.

4.5.2. Alternativas de Estructuracion de Fresia.

Como parte del proceso de formulacion del Plan, se establecieron dos alternativas de estructuracion para
Fresia, planteadas de manera tal que cada una de ellas refleja opciones diferenciadas de desarrollo. Las
alternativas propuestas corresponden a las siguientes, cuyo principal elementos diferenciador es la definicion
del limite urbano:

+ Alternativa A Fresia. Situaciéon Minima

+ Alternativa B Fresia. Situacion Intermedia

En las siguientes figuras se presenta un resumen de las alternativas propuestas:
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FIGURA N° 4-1: Resumen de Alternativas de Estructuracion Urbana de Fresia: Area Urbana

AREA URBANA

" Area Urbana Vigente

I:I Area de Expansién Urbana

Alternativa A Fresia / Situacion Minima

AREA URBANA

. Area Urbana Vigente

D Area de Expansién Urbana

Alternativa B Fresia / Situacion Intermedia

i PRC vigente . ‘ PRC vigente .
Area Urbana Sup. Ha Alt.1 Sup.Ha | Variacion (Ha) Area Urbana Sup. Ha Alt.2 Sup.Ha | Variacion (Ha)
Fresia 3171 376,9 59,7 Fresia 3171 4549 137,7
Fuente: Elaboracion propia.
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FIGURA N° 4-2: Resumen de Alternativas de Estructuracion Urbana de Fresia: Zonificacion y Conectividad

Alternativa A Fresia / Situacion Minima |
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ZONAS MIXTAS
Mixto Comercial y de Servicios
Centrode Fresia
Mixto Residencial y de Equipamiento
Centro de Fresia

Mixto Residencial y de Equipamiento
Limite Area Consolidada
ZONAS MIXTAS DE EXPANSION
Mixto Act. Productivas Industrial y
Equipamientos
- Mixto Residencial y Equipamiento
Area de Expansién Urbana

- Mixto Residencial y Equipamiento
Area de Expansién Urbana —Baja Densidad

RIO'DE LAS CAULLES

ZONAS RESIDENCIALES Y DE EXPANSION OTROS
Loteos residenciales
Existentes

D Preferentemente Residencial
Areas de Expansion Urbana

AREAS VERDES

I:I Plazas existentes

- Areas verdes propuestas
- Areas de Cauces de Esteros

Fuente: Elaboracion propia.

Principales equipamientos existentes
(Educacion, Deporte y Salud)

Alternativa B Fresia / Situacion Intermedia

AREA URBANA

! Area Urbana Vigente

CONECTIVIDAD

= Trama Vial Existente

== Trama Vial Proyectada
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La toma de decisiones respecto a las Alternativas de Estructuracion requirié para su revisién de un analisis
cualitativo de su coherencia entre las medidas propuestas por cada una de ellas y su relacién con los
postulados de la Imagen Objetivo, expresado en los objetivos de planificacion enunciados. Se trata por tanto
de revisar cdmo contribuye la Alternativa analizada a alcanzar cada uno de los objetivos de planificacién.

Para efectos de la comparacion cualitativa, se utilizé un sistema de puntaje simple, de facil lectura y
comprension. El significado de los puntajes es el siguiente:

Puntaje Significado
+2 Contribuye plenamente a alcanzar el objetivo
+1 Contribuye moderadamente a alcanzar el objetivo

0 Es Neutro respecto al cumplimiento de objetivos
-1 No contribuye a alcanzar el objetivo
-2 No contribuye a alcanzar el objetivo y tiene un efecto negativo

Los resultados del proceso de valorizacion aplicada al planteamiento de las Alternativas de Estructuracion se
resumen en el siguiente cuadro:

CUADRO N°4-1: Resumen de resultados del proceso de revision y evaluacion de las Alternativas de
Estructuracion de Fresia.
N° Componente de la Imagen Objetivo Alternativa A Alternativa B

1 Centro administrativo comunal, prestador de equipamientos y 1 1
servicios a la comuna, a sus areas rurales, que promueve el
asentamiento de equipamientos, manteniendo su cualidad de nodo de
servicios y comercio por el antiguo Camino Real y su vinculacién a
Frutillar y Llanquihue
2 Centro residencial que mantiene y mejora su calidad de vida 2 1
(escala, tranquilidad, ciudad caminable, conectividad interna,
acceso a servicios y equipamientos, vida de barrio) y provee suelo
para nuevas viviendas
3 Centro de servicios turisticos ligado a las actividades rurales, a la 1 1
cultura ancestral y al sector costero maritimo y lacustre del entorno
comunal e intercomunal.

4 Nucleo urbano que potencia sus actividades empresariales y 2 2
agroindustriales de pequefia y mediana escala que dan trabajo a
sus residentes y su entorno rural.

5 Lugar que conserva sus atributos naturales (esteros, rios y 2 0
quebradas), impidiendo su contaminacion, intervencion y
degradacion, manteniendo una relacion sustentable entre el medio
natural y la ocupacién urbana.

6 Ciudad que conserva y promueve sus tradiciones culturales 1 1
ancestrales e histdricas (poblamiento indigena, Camino Real,
colonizacién alemana, ferrocarril y asentamientos industriales, entre
otras) poniendo en valor sus edificaciones, sus actividades culturales
y riquezas gastrondmicas
7 Ciudad que regula su condicion de lugar de paso de los flujos de 1 1
carga forestal y agropecuaria proveniente del sector poniente de la
comuna, hacia la Ruta 5.

Fuente: Elaboracién propia.

La Alternativa A es la que presenta la mayor valorizacidn positiva, ya que alcanza los mayores
puntajes en cada uno de los componentes de la Imagen Objetivo en los numerales 2 y 5, mientras
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que en el resto se registra un empate.

A partir de la evaluacion realizada es posible concluir lo siguiente:

- La Alternativa A es la que presenta los mayores puntajes de valorizacion de las dos
alternativas, destacando el rol de conformacion de centro residencial de conserva la calidad
de vida (componente 2) y Lugar que conserva sus atributos naturales (componente 5).

- En el caso de los componentes de la imagen objetivo 1, 3, 4, 6 y 7, ambas alternativas
obtienen los mismos puntajes.

- Laincorporacién de suelo urbano es un tema relevante en las alternativas, donde destaca la
provision de suelo para el desarrollo residencial. Sin embargo, esta condicién es contraria
con la necesidad de generar un crecimiento moderado del &rea urbana, con respecto al
suelo agricola que rodea la ciudad. En este contexto, la alternativa B al disponer de mas
suelo urbano va en contra de este subjetivo. Esta condicién hace que en los numerales 2y 5
se refleje un menor puntaje en la Alternativa B respecto a la Alternativa A.

- En relacion a la conectividad, ambas alternativas cumplen con la funcion, junto con definir
nuevos corredores viales que persiguen evitar el flujo de vehiculos (especialmente del tipo
camiones) por el centro de la ciudad.

- Por otro lado, el reconocimiento de los cursos de agua, constituyen elementos importantes
en la definicién de las alternativas, asociado a la proteccion de los elementos naturales. Esto
es cumplido por ambas alternativas, a través de la definicion de un sistema de areas verdes
asociados.

El proceso de discusion técnica realizado con la Contraparte del Estudio y las observaciones
recibidas en el proceso de participacién ciudadana (audiencias), indicaron que ambas alternativas
cumplian con los requerimientos de planificacién planteadas por la Imagen Objetivo. Sin embargo,
se consider6 que la Alternativa A presenta un escenario de expansion urbana que no establece
mayores cambios respecto a la situacion del PRC vigente, mientras que la Alternativa B genera un
incremento del area urbana que puede entrar en conflicto con las areas de produccién agropecuaria
que rodean la ciudad, sin que las dinamicas de crecimiento de la poblacién y viviendas, justifiquen
dicha ampliacion.

En el caso especifico de la Alternativa B, se valora el incremento del area urbana hacia el norte y
oriente de la ciudad, tomando como limite urbano los cauces existentes (Rio Norte y sus afluentes,
junto con el estero Alvarado). Esta condicién permite disponer de mayor suelo urbano para usos
residenciales, con una clara delimitacion, con la suficiente conectividad hacia el centro de Fresia. En
tanto, el incremento del area urbana en el sector de Las Beatas, se considera que no se condice con
el nivel de consolidacidn del sector, que presenta caracteristicas rurales en cuanto al nivel de sus
construcciones, subdivision y la permanencia de actividades agropecuarias.

En relacion a la propuesta de conectividad vial de la Alternativa B, es valorada la definicion de vias
de circunvalacion en los sectores norte y oriente del area urbana, que presentan una mayor
cobertura respecto al planteamiento de la Alternativa A. esta condicion establece una mayor
diversidad de atraviesos al interior del area urbana, como alternativas a la circulacion a través del
centro de Fresia.
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Tomando en consideracion los aspectos anteriores, se planted la necesidad de establecer una
nueva Alternativa, que integre las alternativas A y B, respecto a lo siguiente:

Ampliacion del Limite Urbano:

Incorporar dentro de la propuesta de la Alternativa A, el area de expansion urbana prevista
en la Alternativa B, hacia el norte y oriente de la ciudad.

Mantener la propuesta del area urbana de la Alternativa A hacia el sur, en el sector de Las
Beatas, pero incluyendo un mayor ancho hacia el poniente del camino V-30. De esta forma
se persigue incluir la totalidad del area consolidada en torno al Cementerio Municipal.
Incorporar la propuesta de conectividad vial de la Alternativa B dentro de las éreas de
expansion urbana.

En relacion a los usos de suelo y zonas:

En relacién a la zona mixta de actividades productivas industrial y equipamientos, definida al
oriente del camino V-30, se plantea su precision, ademas de establecer una adecuada
separacion respecto a las areas de expansion residencial propuestas. Sobre lo anterior, se
propone la incorporacion de una franja de area verde alrededor de la zona de actividades
productivas, que se suma a la propuesta de vias planteadas por ambas alternativas.

Los resultados de los ajustes anteriores son presentados en el siguiente capitulo, como parte de la definicién
de la Alternativa Sintesis de Fresia.

4.5.3.

Alternativas de Estructuracion de Tegualda.

En el caso de la localidad de Tegualda se definieron dos Alternativas de Estructuracién Urbana, que al igual
que Fresia, tiene como principal factor diferenciador la delimitaciéon del area urbana. Estas alternativas
corresponden a las siguientes:

Alternativa A Tegualda. Situacion Minima: reconocimiento del area consolidada
Alternativa B Tegualda. Situacion Maxima: reconocimiento y ampliacién del area consolidada

En la siguiente figura se presenta un resumen de las alternativas propuestas:
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FIGURA N° 4-3: Resumen de Alternativas de Estructuracién Urbana de Tegualda: Zonificacién y Conectividad
Alternativa A Tegualda / Situacién Minima Alternativa B Tegualda / Situacion Intermedia
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Trama Vial Existente

Trama Vial Proyectada

Mixto Act. Productivas Industrial y
Equipamientos

Fuente: Elaboracion propia.
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Al igual que en el caso de Fresia se realizé un analisis cualitativo de la coherencia de las Alternativas de
Estructuracion, respecto a los postulados de la Imagen Objetivo expresado en sus objetivos de planificacién.

El resumen de los resultados de este proceso de revision es presentado en el siguiente cuadro:

CUADRO N°4-2: Resumen de resultados del proceso de revision y evaluacion de las Alternativas de
Estructuracion de Tegualda.

N° Componente de la Imagen Objetivo Alternativa A | Alternativa B
1 Mantiene su rol residencial y de prestador de servicios a nivel local. 1 1
2 | Mantiene y mejora su calidad de vida (escala, tranquilidad, ciudad caminable, 1 0
conectividad interna, acceso a servicios y equipamientos, vida de barrio).
3 | Incentiva el desarrollo de conjuntos residenciales con buena accesibilidad, 1 2
evitando la des-continuidad de calles interiores y pasajes.
4 | Conserva y promueve sus tradiciones ancestrales de la cultura indigena y los 2 1

ligados a la colonizacién espafiola (Camino Real) y alemana (edificaciones y
tradiciones) y al desarrollo de la Republica.

5 | Conserva sus elementos naturales (cursos de agua, humedales, vegetacion 2 2
y biodiversidad asociada).
6 Mejora la cobertura y acceso de la poblacion a espacios recreativos. 1 1

Fuente: Elaboracién propia.

La diferencia en la valorizacion de las alternativas se registra en los puntos 2, 3 y 4, mientras que en
los tres puntos restantes se presenta un empate.

En el caso del punto 2, referido a la mantencién y mejoramiento de la calidad de vida, la Alternativa
A supera a la B, dado principalmente al incremento del area urbana con respecto al consumo de
suelo agricola. En este sentido, si bien ambas alternativas plantean un incremento del area urbana
respecto a las areas consolidadas de la localidad, es la Alternativa B la que propone un mayor
aumento. Esta condicion, si bien es valorada en el punto 3 (incentiva el desarrollo de conjuntos
residenciales), donde la Alternativa B supera a la Alternativa A, el mayor consumo de suelo agricola
es valorado en forma negativa en el punto 2.

En el punto 4 relacionado con la conservacion y promocion de las tradiciones de la localidad, la
Alternativa A supera levemente a la alternativa B.

En sintesis, la Alternativa A es la mas valorada respecto al cumplimiento de los objetivos de
planificacién, no obstante, en el proceso de discusion técnica realizado con la Contraparte del
Estudio y las observaciones recibidas las jornadas de participacion ciudadana (audiencias), junto con
las opiniones de las autoridades comunales, indican la necesidad de precisar la propuesta de area
urbana.

Tomando como base lo anterior, se establece la necesidad de generar una nueva alternativa
(Alternativa C o Sintesis), que precise la propuesta planteada en la Alternativa A, respecto a lo
siguiente:
- Mantener gran parte del limite urbano establecido por la Alternativa A, pero estableciendo
una mayor precision del mismo en los extremos de la localidad.
- En el sector norte, se plantea disminuir el area urbana en el sector de la Villa Los Volcanes,
junto con su vinculacion con el centro de Tegualda a través de la calle Gallardo. Al respecto,
se circunscribe la definicién del area urbana a una franja de aproximadamente 100 metros
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en ambos costados de la via, pero incluyendo la totalidad del terreno de Estadio de
Tegualda.

- La misma condicion es aplicada hacia el sur, a lo largo de la calle Maule, reconociendo sélo
las areas contiguas a la via con mayor concentracién de edificaciones.

- En relacion a la vialidad estructurante, se plantea necesario mantener el anillo de
circunvalacion planteado en el sector emplazado al sur de la calle O’Higgins, ya que permite
dar accesibilidad al area de expansién urbana planteada al sur de la localidad.

- Con respecto a la propuesta de zonificacion, se mantiene la definicion de una zona mixta
residencial y de equipamientos a lo largo de los corredores de acceso de la localidad, en
especifico en el camino V-46 (calle O'Higgins), el camino al Cementerio de Tegualda,
ademas de la calle Maule. Dentro de esta misma zona, se incluye el sector establecido
originalmente para usos de actividades productivas y equipamiento.

- En relacién a la Quebrada de Tegualda, se propone la incorporacién de una parte de la
misma dentro del area urbana propuesta, con el fin de controlar la localizacién de
construcciones en su interior. En este contexto, se propone su definicion como parte de una
zona de area verde (parque).

Los resultados de estos ajustes son presentados a continuacién, como parte de la definicién de la Alternativa
Sintesis de Tegualda.

4.6 ESQUEMA DE ESTRUCTURACION URBANA: ALTERNATIVA SINTESIS

La definicion de la Alternativa Sintesis de Estructuracion corresponde a la Ultima fase del proceso de
formulacion de los objetivos del Plan (aplicacién de los componentes de la Imagen Objetivo y sus Objetivos de
Planificacion) a ser abordado por el Plan Regulador Comunal (que es descrito en el siguiente capitulo de la
presente Memoria).

La alternativa sintesis toma los objetivos del Plan definidos como parte de la formulacién de la imagen
objetivo, ademas de avanzar en la definicion de la estructura de zonificacion y de conectividad vial, que sirve
de base para la propuesta del nuevo Plan Regulador. En este sentido, corresponde al esquema final de
estructuracién del territorio, que es tomando como base del proceso de formulacion de nuevo Plan, siendo
incorporado en la definicién de sus componentes normativos (zonificacion, vialidad estructurante y normas
urbanisticas, entre otros), los que quedan contenidos en su respectiva Ordenanza y Planos.

4.6.1. Alternativa Sintesis de Fresia

En el caso de la ciudad de Fresia la Alternativa Sintesis de Estructuracién Urbana define una nueva area
urbana con una superficie total de 451 Ha, que representa un incremento respecto al &rea urbana vigente
(317,1Ha) de 133,8 Ha, equivalente a un aumento de un 42,2%.

Dentro del area urbana propuesta se definen cinco tipos de zonas, de acuerdo a sus principales
caracteristicas de usos de suelo y orientaciones de planificacion: Zonas Mixtas, Zonas Mixtas de Expansion y
Reconversion, Zonas Residenciales y de Expansion, Areas Verdes y Otros (equipamientos). En la siguiente
figura y cuadro se presenta una caracterizacion general de las zonas propuestas:
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FIGURA N° 4-4: Alternativa Sintesis Area Urbana de Fresia

ZONAS MIXTAS
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Mixto Residencial y de Equipamiento
Centrode Fresia

Mixto Residencial y de Equipamiento
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Mixto Act. Productivas Industrial y
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Area de Expansién Urbana —Baja Densidad
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Fuente: Elaboracién propia.
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CUADRO N°4-3: Caracterizacion General de las zonas de la Alternativa Sintesis Fresia

Tipo de zonas

Zonas

Caracterizacién general

Zonas Mixtas

Mixto Comercial y de

Servicios, Centro de Fresia

Establecido en el sector central de la ciudad, a lo largo de la calle
San Carlos (entre Caupolican y O'Higgins), ademas de las manzanas
que rodean a la Plaza de Armas (calles San José y San Francisco).
Usos mixtos de equipamientos (comercial y de servicios) y
residencial en menor medida.

Normas de edificacion homologables a las condiciones existentes,
con alturas de edificacién controladas.

Mixto Residencial y de
Equipamiento, Centro de
Fresia

Incorpora a las manzanas que constituyen el centro de la ciudad,
Alberto Edwards, Bernardo O’Higgins, Juan Schwerter y Caupolican.
Usos mixtos de equipamientos y residenciales, principalmente.
Normas de edificacion homologables a las condiciones existentes,
pero propiciando una mayor densidad para favorecer la ocupacion
del &rea central de la ciudad.

Mixto Residencial y de

Equipamiento, Limite Area

Consolidada

El resto del territorio del area consolidada de la ciudad, en los bordes
del area central.

Usos mixtos de equipamientos y residenciales, principalmente.
Normas de edificacion homologables a las condiciones existentes.
pero propiciando una mayor intensidad de utilizacién del suelo para
favorecer la ocupacion de estos sectores.

Zonas Mixtas
de Expansion y
Reconversion

Mixto de Actividades
Productivas Industria y
Equipamiento

Esta zona se establece en el area en el acceso sur de la ciudad,
frente a al camino V-30.

Reconocimiento de sectores industriales y empresariales existentes,
junto con proveer areas para su expansion y consolidacion.

Usos mixtos actividades productivas industriales (inofensivas) y
equipamientos (de gran tamaro). Se prohibe el desarrollo de usos
residenciales.

Como complemento, se establece una franja de area verdes en los
costados de la zona, con el fin de fijar un area de transicion con
respecto a las zonas residenciales, apoyado con el trazado de vias
estructurantes.

Normas de edificacién orientadas al desarrollo de grandes
construcciones, con alturas controladas, que permitan insertarse de
manera adecuada en su contexto urbano inmediato.

Mixto Residencial y
Equipamiento Area de
Expansién Urbana

Es planteada en los accesos a la ciudad, frente al camino V-46, al
oriente y poniente del area urbana, ademas del acceso sur frente al
camino V-30 y su prolongacién hasta Bernardo O'Higgins.

Usos mixtos de equipamientos (comercial y de servicios) y
residencial en menor medida. Se restringen los usos de actividades
productivas (taller y almacenamiento) a inofensivas.

Normas de edificacion orientadas al desarrollo de equipamientos de
tamarfio intermedio, compatibles con el desarrollo de conjuntos
residenciales. Altura controlada, pero con densidad para la
implementacion de conjuntos residenciales.

Mixto Residencial y de
Equipamiento, area de
expansion urbana, baja
densidad

Es planteada en el sur del &rea urbana incluyendo el sector de Las
Beatas, en el borde oriente frente al estero Alvarado y en el extremo
norte del area urbana propuesta (préximo al Rio Norte).

Usos  preferentemente  residenciales y  equipamientos
complementarios, junto con la prohibicion de usos de actividades
productivas.

Normas de edificacién compatibles con el desarrollo de usos
residenciales, con alturas controladas (hasta 2 pisos) y una baja
densidad.

Zonas

Loteos Residenciales

Se reconocen los loteos residenciales existentes.
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Tipo de zonas

Zonas

Caracterizacion general

residenciales y
de expansion

Existentes

Usos  preferentemente  residenciales y  equipamientos
complementarios, restriccion o prohibicion de usos de actividades
productivas.

Normas de edificacién homologables a las existentes.

Preferentemente Residencial,
Areas de Expansién Urbana

Areas de expansion de las zonas consolidadas de la ciudad, hacia el
sector norte, sur poniente y sur oriente de la ciudad.

Usos  preferentemente  residenciales y  equipamientos
complementarios, restriccion o prohibicion de usos de actividades
productivas.

Normas de edificacién compatibles con el desarrollo de usos
residenciales, con alturas controladas, pero con una mayor
intensidad de utilizacién del suelo respecto a las zonas consolidadas,
para acoger el desarrollo de usos residenciales, con alturas maximas
de hasta 5 pisos.

Areas verdes

Plazas Existentes

Reconocimiento de plazas existentes.

Areas verdes propuestas

Areas verdes propuestas.

Areas de cauces de esteros

Areas verdes propuestas asociadas cauces incorporados dentro del
area urbana.

Otros

Principales equipamientos
existentes (educacion,
deporte y salud)

Reconocimiento de los principales equipamientos presentes en el
area urbana (educacional, salud y deportivo).

Fuente: Elaboracion propia.
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CUADRO N° 4-2-A. Resumen de resultados del proceso de revision y evaluacion de las
Alternativas de Estructuracion de Fresia, incluyendo la Alternativa C-Sintesis.

Alternativa C -

N° Componente de la Imagen Objetivo Alternativa A | Alternativa B Sintesis

1 | Centro administrativo comunal, prestador de equipamientos 1 1 2
y servicios a la comuna, a sus areas rurales, que promueve
el asentamiento de equipamientos, manteniendo su
cualidad de nodo de servicios y comercio por el antiguo
Camino Real y su vinculacién a Frutillar y Lianquihue

2 Centro residencial que mantiene y mejora su calidad de 2 1 2
vida (escala, tranquilidad, ciudad caminable, conectividad
interna, acceso a servicios y equipamientos, vida de
barrio) y provee suelo para nuevas viviendas

3 Centro de servicios turisticos ligado a las actividades 1 1 2
rurales, a la cultura ancestral y al sector costero maritimo
y lacustre del entorno comunal e intercomunal.

4 NUcleo urbano que potencia sus actividades 2 2 2
empresariales y agroindustriales de pequefia y mediana
escala que dan trabajo a sus residentes y su entorno
rural.

5 Lugar que conserva sus atributos naturales (esteros, rios 2 0 2
y quebradas), impidiendo su contaminacién, intervencion
y degradacion, manteniendo una relacion sustentable
entre el medio natural y la ocupacién urbana.

6 | Ciudad que conserva y promueve sus tradiciones culturales 1 1 2
ancestrales e historicas (poblamiento indigena, Camino
Real, colonizacién alemana, ferrocarril y asentamientos
industriales, entre otras) poniendo en valor sus
edificaciones, sus actividades culturales y riquezas
gastronomicas

7 Ciudad que regula su condicion de lugar de paso de los 1 1 2
flujos de carga forestal y agropecuaria proveniente del
sector poniente de la comuna, hacia la Ruta 5.

Fuente: Elaboracion propia

Como se puede observar, la Alternativa C - Sintesis cumple cabalmente con los siete componentes
de la Imagen Objetivo.

4.6.2. Alternativa Sintesis de Tegualda.

La Alternativa Sintesis Tegualda establece un nuevo limite urbano para la localidad, junto a vialidad
estructurante y zonificacion, dentro de un area urbana con una superficie total de 83,6 Ha.

En el interior del area urbana propuesta se establecen 4 tipos de zonas, definidas de acuerdo a sus
principales caracteristicas de usos de suelo y orientaciones de planificacion. En la siguiente figura y cuadro se
presenta una caracterizacion general de las zonas propuestas:

Julio 2019 139



PLAN REGULADOR COMUNAL DE FRESIA
MEMORIA EXPLICATIVA

FIGURA N° 4-5: Alternativa Sintesis Area Urbana de Tegualda
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Fuente: Elaboracién propia.
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CUADRO N°4-4: Caracterizacion General de las zonas de la Alternativa Sintesis Tegualda

Tipo de zonas

Zonas

Caracterizacién general

Zonas Mixtas

Mixto Comercial y de
Servicios, Centro de
Tegualda.

Sector central de la localidad, conformada por las calles O'Higgins,
Maule y Las Américas.

Usos mixtos de equipamientos (comercial y de servicios) y residencial
en menor medida.

Normas de edificacién homologables a las condiciones existentes.

Mixto Residencial y de
Equipamientos, corredores
viales

Definida a lo largo de las calles O’Higgins, camino V-46, Maule y
Gallardo (camino U-960-V).

Usos mixtos de equipamientos y residenciales, principalmente.
Normas de edificacién homologables a las condiciones existentes,
pero favoreciendo una imagen urbana homogénea en cuanto a
alturas.

Zonas
residenciales y
de expansion

Loteos Residenciales
existentes

Se reconocen los loteos residenciales existentes.

Usos  preferentemente  residenciales 'y equipamientos
complementarios, restriccion o prohibicion de usos de actividades
productivas.

Normas de edificacion homologables a las existentes

Preferentemepte
Residencial, Areas de
Expansion Urbana

Areas de expansion de las zonas consolidadas de la localidad.

Usos  preferentemente  residenciales y  equipamientos
complementarios, restriccion o prohibicion de usos de actividades
productivas.

Normas de edificacién compatibles con el desarrollo de usos
residenciales, con alturas controladas.

Areas verdes

Plazas

Reconocimiento de plazas existentes.

Parque

Definicién como area verde de Parque Urbano del sector relacionado
con la quebrada Tegualda.

Otros

Principales equipamientos
existentes (educacion,
deporte y salud)

Reconocimiento de los principales equipamientos presentes en el
area urbana (educacional, salud, deportivo y seguridad).

Fuente: Elaboracion Propia

Cuadro 4-2-A. Resumen de resultados del proceso de revision y evaluacién de las
Alternativas de Estructuracion de Tegualda, incluyendo la Alternativa C-Sintesis.

I Alternativa " Alternativa
0
N Componente de la Imagen Objetivo A Alternativa B C - Sintesis
1 Mantiene su rol residencial y de prestador de servicios a nivel 1 1 2
local.
2 | Mantiene y mejora su calidad de vida (escala, tranquilidad, ciudad 1 0 2

caminable, conectividad interna, acceso a servicios y
equipamientos, vida de barrio).

pasajes.

3 Incentiva el desarrollo de conjuntos residenciales con buena 1 2 2
accesibilidad, evitando la des-continuidad de calles interiores y

4 | Conserva y promueve sus tradiciones ancestrales de la cultura 2 1 2
indigena y los ligados a la colonizacion espafiola (Camino Real) y
alemana (edificaciones y tradiciones) y al desarrollo de la

Republica.
5 | Conserva sus elementos naturales (cursos de agua, humedales, 2 2 2
vegetacion y biodiversidad asociada).
6 Mejora la cobertura y acceso de la poblacion a espacios 1 1 2
recreativos.

Fuente: Elaboracién propia

Como se puede observar, la Alternativa C - Sintesis cumple cabalmente con los seis componentes
de la Imagen Objetivo
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5.  DESCRIPCION DEL PLAN

El presente capitulo expone los principales propuestas urbanas de la Modificaciéon del Plan Regulador
Comunal de Fresia. Este instrumento de planificacion territorial persigue regular y orientar el desarrollo urbano
de la ciudad de Fresia y de la localidad de Tegualda, de acuerdo a la legislacion urbana vigente, contenida en
la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC) y su respectiva Ordenanza (OGUC).

La definicién del Plan toma como base la Imagen Objetivo, los Objetivos de Planificacion y la Alternativa
Sintesis presentada en el capitulo anterior, para las localidades de Fresia y Tegualda. Corresponde a un

avance sobre la misma, pero precisando su propuesta de zonificacion y vialidad estructurante, de acuerdo al
ambito de accién de un Plan Regulador Comunal.

5.1 DEFINICION DEL AREA URBANA.

a. Area Urbana Vigente:

El Plan Regulador Comunal de Fresia de 2004 establece un &rea urbana para la ciudad del mismo nombre de
317,1 Ha, la que incluye a la capital comunal y al sector de Las Beatas.

La localidad de Tegualda cuenta con un limite urbano establecido desde el afio 1958. Sin embargo, es
necesario mencionar que no se cuenta con antecedentes oficiales (cartograficos y/o planimetros), que
permitan la identificacion del poligono que conforma el area urbana vigente.

b. Propuesta de Area Urbana

Como parte del presente Plan se plantea la redefinicién del limite urbano establecido por el PRC de Fresia
vigente, a partir de la aplicacién de los siguientes objetivos:

- Extension del area urbana hacia el surponiente de la ciudad, completando el area urbana propuesta
por el PRC de Fresia de 2004 junto con proyectar su crecimiento, admitiendo la conformacién de una
via de circunvalacion (que actiia como delimitacién de sus areas de expansién urbana), junto con
generar alternativas de atravieso desde del camino V-46 hasta el camino V-30.

- Redefinir el area urbana entre Fresia y Las Beatas, con el fin de acoger el crecimiento entre ambas
localidades, ademas de acoger una nueva via paralela al camino V-30.

- Ampliar el area urbana hacia el sector sur-oriente, hasta el estero Alvarado, generando una nueva
area de expansion de la ciudad.

- Regularizar el rea urbana hacia el norte de la ciudad, generando una nueva area de expansién
urbana hasta el cauce del Rio Norte y esteros relacionados.

- Integrar al &rea urbana los sectores emplazados en el acceso oriente de la ciudad (camino V-46).

- Incorporar ambos costados de los cauces de los esteros que delimitan el area urbana propuesta, con
el fin de favorecer su proteccion a través de la definicion de un sistema de areas verdes y espacios
publicos.

La aplicacion de los objetivos anteriores implicaron la definicion de un &rea urbana de 464,9 Ha, lo que
representa un incremento de 147,8 Ha respecto a la condicion vigente, que equivale a una variacion de un
46.6% (Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 5-1: Propuesta de Area Urbana de Fresia y Tegualda

PRC vigente Propuesta de Modificacion Incremento
Felseli Sup. Ha PRC. Sup. Ha Sup. (Ha)
Fresia 3171 464,9 1478
Tegualda - 83,7 83,7
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PRC vigente Propuesta de Modificacion Incremento
FelRleel ]y Sup. Ha PRC. Sup. Ha Sup. (Ha)
Total 3171 548,6 231,5

Fuente: Elaboracion propia.

FIGURA N° 5-1: Propuesta de Extension del Area Urbana de Fresia

AREA URBA;J‘A
“ Area Urbana Vigente
D Area de Expansién Urbana
CONECTIVIDAD

= Trama Vial Existente

= Trama Vial Proyectada

Fuente: Elaboracion propia

En relacion a la propuesta de area urbana de la localidad de Tegualda se plantean los siguientes objetivos:

- Definir una nueva area urbana que permita reconocer las areas consolidadas de la localidad,
incorporando sus principales ejes viales, ademas de integrar el sector al oriente del camino V-46
hasta el sector del Estadio.

- Establecer areas de expansion urbana relacionadas con el nucleo central de la localidad, en sus
extremos nor-poniente, sur y norte, incluyendo a la Villa Los Volcanes.

- Integrar dentro del area urbana el sector de la quebrada de Tegualda, con el fin de regularla con la
definicion de una zona de areas verdes, controlando el potencial emplazamiento construcciones en
su interior.

Esta segunda area urbana representa una superficie de 83,7 Ha.
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c. Resumen de la Propuesta de Limite Urbano de la Modificacion PRC de Fresia:

En conjunto las dos areas urbanas propuestas alcanzan una superficie de 548,6 Ha, que representa un
incremento respecto al &rea vigente de 231,5 Ha, que corresponde a una variacion respecto a la situacién
vigente de un 73%, lo que incluye la nueva area urbana de Tegualda (Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 5-2: Proyecto de Modificacion PRC de Fresia: Total de Area Urbana propuesta

i Area Urbana Area Urbana Incremento Area
b Lt vigente (Ha) % Propuesta (Ha) % Urbana (Ha) %
Fresia 3171 100,0 464,9 84,8 1478 63,9
Tegualda Sin Informacién - 83,7 15,2 83,7 36,1
Total 3171 100 548,6 100 231,5 100

Fuente: Elaboracién propia.

La nueva area urbana de la ciudad de Fresia establece un incremento de 147,8 Ha, alcanzando una superficie
total de 464,9 Ha, equivalente al 84,8% del area urbana total. En el caso de Tegualda el area urbana es de
83,7 Ha, correspondiendo al 15,2% del area urbana total.

5.2 PROPUESTA GENERAL DEL PLAN.

A continuacion se realiza una descripcion de la zonificacion establecida en la Modificacion del Plan Regulador
Comunal Fresia, en el interior de las areas urbanas de Fresia y Tegualda.

5.2.1. Descripcion general de zonificacion.

En el total del area urbana propuesta, se establecen 22 categorias de zonas urbanizables, agrupadas de
acuerdo a los usos de suelo predominante y su localizacion (zonas mixtas, residenciales, especiales,
equipamientos, y de actividades productivas e infraestructura), junto con 4 zonas destinadas a plazas y
parques (incluyendo las plazas existentes), 3 zonas no edificables, 2 areas de riesgo y 13 Inmuebles de
Conservacion Histérica. Esta propuesta de zonificacion se resume en las siguientes tablas:

A.  Propuesta General de Zonificacion.

a) Area Urbana (o Urbanizable):

Tipos de zona Zonas

Zonas Mixtas - ZM1. Zona Mixta 1 (centro, comercio y servicios de Fresia)
- ZM2. Zona Mixta 2 (centro de Fresia)

- ZM3. Zona Mixta 3 (pericentro de Fresia)

- ZM4. Zona Mixta 4 (accesos a Fresia)

- ZM5. Zona Mixta 5 (centro Tegualda)

- ZM@. Zona Mixta 6 (accesos a Tegualda)

Zonas Residenciales - ZH1. Zona Residencial 1 (area residencial existente de Fresia)

- ZH2. Zona Residencial 2 (expansion residencial de Fresia)

- ZH3. Zona Residencial 3 (expansion residencial de baja densidad de
Fresia)

- ZH4. Zona Residencial 4 (area residencial existente de Tegualda)

- ZH5. Zona Residencial 5 (expansion residencial Tegualda)

- ZH®6. Zona Residencial 6 (expansion residencial de baja densidad de
Tegualda)

Zonas especiales y de equipamiento - ZEQ?1. Zona de Equipamientos 1 (cementerio).
- ZEQ2. Zona de Equipamiento 2
- ZEQ3. Zona de Equipamiento 3 (Tegualda)

Zonas de actividades productivas e | - ZAP1. Zona de Actividades Productivas y Equipamientos (centro
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Tipos de zona

Zonas

infraestructura

empresarial)
ZIS. Zona Infraestructura Sanitaria

b) Parques y Plazas

Tipos de zona

Zonas

Espacios Plblicos y Areas Verdes
existentes (Articulo 2.1.30 de la OGUC)

EP. Plazas y Parques

Plazas y parques existentes (representado en los respectivos Planos
de la Modificacion del Plan Regulador Comunal de Fresia),
correspondientes a bienes nacionales de uso publico de acuerdo a lo
establecido en el articulo 2.1.30 de la OGUC.

Terrenos destinados a Parques y
Plazas

ZEP. Terrenos destinados a plazas y parques publicos
ZPARQ. Terrenos destinados a Parque Comunal

Zonas de area verdes. (Articulo 2.1.31
de la OGUC)

ZAV. Zona Uso Area Verde

Areas restringidas al desarrollo urbano:
c) Areas de Riesgos

Tipos de area

Zonas

Areas inundables o potencialmente
inundables

AR1. Zonas inundables o potencialmente inundables.

Areas propensas a remocion en masa
de aluviones o rodados

AR2. Zonas propensas a avalanchas, rodados, aluviones o erosiones
acentuadas.

Areas de Proteccion:

d) Areas de proteccion de recursos de valor patrimonial cultural

| ICH | - Inmueble de Conservacion Histérica

En las siguientes figuras se presenta la propuesta de zonificacion en las areas urbanas de Fresia y Tegualda,
cuyo detalle se encuentra representado en los Planos PRCF-F y PRCF-T, que forman parte del expediente de
la Modificacion del Plan Regulador Comunal de Fresia:
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FIGURA N° 5-2: Esquema de Zonificacion Area Urbana de Fresia
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Fuente: Elaboracion propia
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FIGURA N° 5-3: Esquema de Zonificacion Area Urbana de Tegualda
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Fuente: Elaboracion propia

Julio 2019 147



PLAN REGULADOR COMUNAL DE FRESIA
MEMORIA EXPLICATIVA

B.  Descripcion General de la Zonificacion en el Area Urbana de Fresia

En el interior del area urbana propuesta Fresia se definen 15 tipos de zonas, las que se dividen en zonas
mixtas, zonas residenciales, zonas de equipamientos, zonas especiales, zonas de actividades productivas e
infraestructura y &reas de parques y plazas, junto con las areas restringidas al desarrollo urbano y zonas de
proteccion.

Dentro del area urbana propuesta para Fresia de 464,9 Ha, las zonas que admiten usos residenciales, es
decir, zonas mixtas (ZM1, ZM2, ZM3 y ZM4) y zonas residenciales (ZH1, ZH2 y ZH3), ocupan un total de
311,9 Ha, que equivale a un 67,1% del area urbana. En conjunto las zonas mixtas ocupan 126,6 Ha que
representa el 27,2% del area urbana. En tanto, las zonas residenciales alcanzan a las 185,3 Ha, que
corresponde al 39,9% del area urbana (ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 5-3: Resumen de superficies por zonas en area urbana de Fresia

. Zonas 0
Categoria de zona Sigia Nombre Sup. Ha %
Area Urbana | Zonas de Mixtas ZM1 Zona Mixta 1 (centro) 7.8 1,7
(o ) M2 Zona Mixta 2 (centro sur) 22,5 48
Urbanizable) N3 Zona Mixta 3 (vias de acceso) 72 155
ZM4 Zona Mixta 4 24,2 52
Sub-Total 126,6 27,2
Zonas Residenciales ZH1 Zona Residencial 1 39,2 8,4
ZH2 Zona Residencial 2 89,5 19,2
ZH3 Zona Residencial 3 56,6 12,2
Sub-Total 185,3 39,9
Zonas Especiales y de ZEQ1 Zona de Equipamientos 1 2,0 04
Equipamientos ZEQ2 Zona de Equipamientos 2 8,7 1,9
Sub-Total 10,7 2,3
Zonas de Actividades ZAP1 Zona de Actividades Productivas 6,4 1,4
Productivas e ZIS Zona Infraestructura Sanitaria 0.1 0,0
Infraestructura Sub-Total 6,5 14
Parquesy | Zonas de espacios EP Plaza y Parques 3,3 0,7
plazas publicos y areas verdes
existentes (Art. 2.1.30 de la
OGUC)
Terrenos destinados a ZEP Terrenos destinados a plazas y 2,4 0,5
plazas y parques parques
ZPARQ | Terrenos destinados a Parque 19,9 43
Comunal
Zonas de areas verdes ZAV Zona Uso Area Verde 29,3 6,3
(Art. 2.1.31 de la OGUC)
Sub-Total 54,9 11,8
Sup. Total de Zonas 383,9 82,6
Sup. Vialidad Estructurante 81,0 17,4
Area Urbana Propuesta 464,9 100,0

Fuente: Elaboracién propia.

Las zonas especiales y de equipamientos alcanzan a las 10,7 Ha, equivalente al 2,3% del area urbana. En
tanto, las zonas de actividades productivas y de infraestructura llegan a las 6,5 Ha, que corresponde al 1,4%
del area urbana.

En el caso de las zonas de parques y plazas, abarcan en conjunto un total de 54,9 Ha, que es equivalente al
11,8% del area urbana. De éstas, las plazas y parques existentes (EP) llegan a 3,3 Ha (0,7%), mientras que
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los terrenos destinados a este tipo de usos de suelo por parte del presente Plan (zonas ZEP), alcanzan a 2,4
Ha (0,5%). En tanto, las zonas destinadas a parque comunal (ZPARQ), emplazadas frente al Rio Norte y a lo
largo del estero Alvarado, comprenden una superficie de 19,9 Ha, que representa el 4,3% del area urbana.
En el caso de las zonas de uso de area verde (ZAV), establecidas como complemento de las areas de riesgos
definidas por el Plan, llegan a una superficie de 29,3 Ha, que representan un 6,3% del area urbana propuesta.

En sintesis, en cuanto al crecimiento urbano futuro de Fresia resulta relevante considerar que en la propuesta
de zonificacién del Plan, el 67,1% de su area urbana esta orientada al desarrollo de usos residenciales, en las
cuales se incluyen las areas consolidadas de la ciudad. En este sentido, si bien el Plan establece una
ampliacion del limite urbano de 147,8 Ha, la superficie urbana total presenta un 33% (153 Ha) orientada al
desarrollo de usos no residenciales, donde un 11,8% (54,9 Ha) corresponde a usos de areas verdes y espacio
publico, asociado no sélo al reconocimiento de las areas de este tipo presentes en su interior, sino también al
objetivo de planificacion de preservar el entorno natural del emplazamiento de la ciudad, incluyendo esteros y
rios, junto con otros cauces presentes en el area urbana.

C. Descripcion General de la Zonificacion en el Area Urbana de Tequalda

En el area urbana de Tegualda se definen en su interior 10 tipos de zonas, que se dividen en zonas mixtas,
zonas residenciales, zonas especiales y de equipamientos, zonas de infraestructura y de areas verdes, junto
con las areas restringidas al desarrollo urbano y zonas de proteccion.

CUADRO N° 5-4: Resumen de superficies por zonas en area urbana de Tegualda

Categoria de zona Sigia Zonilsombre Sup. Ha %
Area Urbana | Zonas de Mixtas M5 Zona Mixta 5 6,2 74
(o ZM6 Zona Mixta 6 20,6 24,6
Urbanizable) Sub-Total 26,8 32,0
Zonas Residenciales /H4 Zona Residencial 4 3,0 3,5
/H5 Zona Residencial 5 24,4 29,2
/H6 Zona Residencial 6 7.1 8,5
Sub-Total 34,5 41,2
Zonas Especiales y de ZEQ1 | Zona de Equipamientos 1 (Cementerio) 0,1 0,2
Equipamientos ZEQ3 | Zona de Equipamientos 3 47 5,7
Sub-Total 4,9 58
Zonas de Actividades ZIS Zona Infraestructura Sanitaria 0,05 0,1
Productivas e Sub-Total 0,05 0,1
Infraestructura
Parquesy | Zonas de espacios EP Plaza y Parques 0,7 0,8
plazas publicos y areas verdes
existentes (Art. 2.1.30 de
la OGUC)
Zonas de areas verdes ZAV Zona Uso Area Verde 3,6 43
(Art. 2.1.31 de la OGUC)
Sub-Total 4,3 52
Sup. Total de Zonas 70,5 84,3
Sup. Vialidad Estructurante 13,2 15,7
Area Urbana Propuesta 83,7 100,0

Fuente: Elaboracién propia.

Como se muestra en el cuadro anterior, en el interior del area urbana propuesta de 83,7 Ha, las zonas que
admiten usos residenciales (ZM4, ZM5, ZH4, ZH5 y ZH6) ocupan un total de 61,3 Ha equivalente al 73,2% del
area urbana. Las zonas mixtas en total alcanzan a las 26,8 Ha que representa el 32% del area urbana,
mientras que las zonas residenciales llegan a 34,5 Ha, equivalente al 41,2%.
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Las zonas especiales y de equipamientos ocupan 4,9 Ha dentro de la propuesta del Plan, con un 5,8% del
area urbana.

En relacién a las areas orientadas a usos de &reas verdes y espacios publicos (parques y plazas), éstas
ocupan 4,3 Ha en conjunto, equivalente a un 5,2% del area urbana. De estas, 0,7 Ha corresponden a las
plazas existentes (EP), mientras que 3,6 Ha se relacionan con las éreas verdes propuestas por el Plan (ZAV).

5.3 DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ZONIFICACION Y LINEAMIENTO NORMATIVOS.

En relacion al detalle de cada una de las zonas y sus normas establecidas por el presente Plan, 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 descripcion
general de cada uno de los tipos de zonas, ademas de sus lineamientos normativos, son presentados a
continuacioén:

5.3.1. Area Urbana (o Urbanizable)
5.3.1.1. Zonas Mixtas:

Las zonas mixtas corresponden, en términos generales, a las areas establecidas por un Plan Regulador
Comunal, que buscan reconocer o 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 el complemento de actividades en un territorio determinado, con usos
predominantes de equipamientos (actividades comerciales, de servicios, y otros tipos), e igual 0 menor grado
en cuanto a viviendas.

El territorio del presente Plan se definen seis tipos de zonas mixtas, que se distribuyen en las areas centrales
de Fresia y Tegualda, ademas de los respectivos accesos a dichas localidades.

- ZM1. Zona Mixta 1 (centro, comercio y servicios de Fresia)
Esta zona se encuentra establecida en el sector central de la ciudad de Fresia, a lo largo de la calle
San Carlos, entre las calles Caupolican y O’Higgins, ademas de incluir parte de la calle San José.

Esta zona persigue orientar y consolidar el desarrollo urbano del sector central de Fresia,
reconociendo su actual rol comercial y de prestadora de servicios, que se concentran en la calle San
Carlos. Ademas se busca preservar al interior de esta zona las construcciones con caracter
patrimonial, siendo estas definidas como parte de los Inmuebles de Conservacion Historica del Plan
(las que se explican mas adelante en el presente capitulo).

Los objetivos anteriores se ven reflejados en el planteamiento normativo de la zona, donde se persigue
admitir usos principalmente de equipamientos comerciales y de servicios, junto con usos residenciales.
En esta zona se reconoce la presencia del terminal de buses de la localidad (frente a calle San Carlos)
como infraestructura de transportes, junto con prohibir los usos de actividades productivas.

En relacion a las normas de edificacion, estas buscan mantener la imagen urbana del centro de Fresia,
permitiendo edificaciones de mayor densidad que las actuales, pero con un limite de altura de 10,5
metros (3 pisos)°. El sistema de agrupamiento propuesto reconoce la diversidad de tipologias de

9 En relacién a la aplicacion de las normas de altura maxima de edificacién, se considera que las construcciones no
deben sobrepasar la altura en metros establecidas por el Plan, ademas de cumplir una cantidad maxima de pisos. Para
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construcciones presentes a lo largo de la calle San Carlos y la Plaza de Armas, admitiendo en el caso
de los usos residenciales y de equipamientos edificaciones de tipo aislado, pareado y continuo. En
relacién a este Ultimo tipo de agrupamiento (continuo) es restringida su altura méaxima hasta los 7
metros (2 pisos), con el fin de mantener la imagen urbana presente en este sector de la ciudad.

En relacién a la subdivision predial minina admitida, se establece un tamafio de 200 m2, que es
concordante con los predios existentes de menor superficie presentes en el sector, ademas de
mantener lo establecido sobre esta materia por el PRC de Fresia de 2004. Sobre este predio se puede
ocupar en primer piso hasta un 80% de su superficie, sobre el que es factible edificar hasta 1,2 veces
la superficie de dicho terreno para usos residenciales, el que aumenta a 1,6 veces en el caso de los
usos de equipamiento. Junto a lo anterior, se establece una densidad de 120 Hab/Ha (equivalente a 30
viviendas por hectarea, considerando una tasa de ocupacion de 4 personas por vivienda, de acuerdo a
lo establecido por el articulo 2.1.22 de la OGUC?), lo que junto con las otras normas establecidas en
la zona, persiguen favorecer la consolidacion de los terrenos en el area central.

En esta zona se podran precisar las normas urbanisticas mediante la elaboracion de Planos
Seccionales, conforme a lo establecido en el articulo 2.7.9 de la OGUC, con el fin de establecer
obligaciones para la adopcién de una determinada morfologia o un particular estilo arquitectonico de
fachadas, incluyendo disposiciones sobre la altura total de éstas y sobre la correlacién de los pisos
entre si, para la obtencion de un efecto arménico a través del conjunto de las edificaciones. Esta
misma medida podra ser aplicada sobre terrenos con menos de 15 metros de frente sobre nuevas
construcciones ubicadas entre edificios construidos, cuya arquitectura se quiere armonizar para la
conformacion de una imagen urbana homogénea.

- ZM2. Zona Mixta 2 (centro de Fresia)
Este tipo de zona es definido como complemento de la zona anterior, en el interior del area central de
la ciudad de Fresia (que corresponde a su sector fundacional), se estructura sobre la base de una
trama regular de calles que conforman manzanas de aproximadamente 100 metros de ancho y de
largo. Esta zona se inscribe aproximadamente al interior de un area determinada por las calles Alberto
Edwards, Caupolican, Juan Schwerter y O’Higgins.

Esta zona persigue orientar y consolidar el desarrollo urbano del sector central de Fresia, procurando
mantener su rol de prestador de servicios (zona ZM1 anterior), junto con preservar su actual
orientacion residencial, favoreciendo la ocupacion de terrenos subutilizados presentes en el sector,
Junto a lo anterior se persigue preservar al interior de esta zona las construcciones con caracter
patrimonial (al igual que la zona ZM1), siendo estas definidas como parte de los Inmuebles de
Conservacion Histérica del Plan (las que se explican mas adelante en el presente capitulo).

En esta zona se admiten usos residenciales y de equipamientos, siendo estos ultimos orientados
principalmente a los tipos de comercio y servicio, junto con la prohibicién de usos de actividades
productivas.

efectos de aplicacion de la norma, se considera un promedio de altura de 3.5 metros por piso de acuerdo a lo establecido
en el articulo 2.1.23 de la OGUC. No obstante lo anterior, las edificaciones pueden desarrollar alturas por piso inferiores
0 superiores a esta medida, pero no podran superar el maximo de pisos fijados en la zona y su altura maxima en pisos.
10 Articulo 2.1.22 de la OGUC. “Los Instrumentos de Planificacion Territorial que fijen densidad, deberan expresarla en
densidad bruta en habitantes por hectérea y se entendera que su equivalencia o conversién en nimero de viviendas sera
igual al valor que resulte de dividir la densidad establecida por el coeficiente 4.

El parametro de densidad establecido en los instrumentos de planificacion territorial solo se aplicara al destino de
vivienda del tipo de uso de suelo Residencial.”
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Aligual que la zona anterior, se persigue regular el desarrollo de construcciones que puedan afectar su
imagen urbana, permitiendo edificaciones de mayor densidad pero con un limite de altura de 10,5
metros (3 pisos). Estas pueden ser de tipo aisladas, pareadas y continuas para usos residenciales y de
equipamiento, pero en el caso de las edificaciones de tipo continuo sélo pueden llegar hasta los 7
metros (2 pisos). Se admite una subdivision predial minima de 150 m2, con una ocupacion de suelo en
primer piso de no mas del 60% del predio. Sobre este predio se pueden edificar hasta 1,8 veces la
superficie de dicho terreno para usos de equipamientos, pero que disminuye a 1,6 en el caso de usos
residenciales. Se establece una densidad de 160 Hab/Ha (equivalente a 40 viviendas por hectarea).

Al igual que la zona mixta ZM1, en esta zona se podran precisar las normas urbanisticas mediante la
elaboracion de Planos Seccionales, conforme a lo establecido en el articulo 2.7.9 de la OGUC.

- ZM3. Zona Mixta 3 (pericentro de Fresia)
El &rea contigua al centro de Fresia es incluida como parte de esta zona mixta, reconociendo las
areas consolidadas y semi-consolidadas (desde el punto de vista urbano), presentes en este borde de
la ciudad actual. Su objetivo principal es actuar como un area de transicion entre el sector central con
respecto a las zonas preferentemente residenciales previstas en los bordes del area urbana propuesta.

En esta zona son admitidos usos de suelo similares a las de la zona ZM2, del tipo residencial y de
equipamientos, pero permitiendo usos de actividades productivas de tipo taller y almacenamiento
inofensivos, ademas de infraestructura sanitaria.

En relacion a las normas asociadas a las edificaciones, se establece al igual que la zona anterior una
altura maxima de hasta 10,5 metros (3 pisos), asociado a un sistema de agrupamiento aislado,
pareado y continuo (este Ultimo sblo puede alcanzar una altura maxima de 7 metros y 2 pisos). En el
caso de las actividades productivas, estas pueden ser de tipo aislado y con una altura maxima de 7
metros (2 pisos). Se establece una superficie predial minima de 120 m2, con una ocupacién en primer
piso que no supera el 60% del terreno y una constructibilidad méaxima de 1,8 veces el mismo predio
para usos de equipamiento, la que disminuye a 1,6 para usos residenciales. Se persigue ademas
aumentar la utilizacion de suelo de este sector para usos residenciales, lo que explica el tamafio
predial y la densidad bruta maxima, siendo esta Ultima de 350 Hab/Ha (equivalente a 87 viviendas por
hectarea). Estas disposiciones permiten el desarrollo tanto de viviendas colectivas como unifamiliares.

- ZM4. Zona Mixta 4 (accesos a Fresia)
Este tipo de zona mixta es planteada a lo largo de los principales accesos a la ciudad de Fresia, como
es el caso de los caminos publicos V-30 y V-46, al sur, oriente y poniente de la ciudad. Se busca con la
definicién de esta zona orientar los usos de suelo en los terrenos colindantes a los caminos de
accesos, hacia usos mixtos residenciales y de equipamientos, junto con usos de infraestructura de
transporte, los que se ven favorecidos por las condiciones de accesibilidad, ademas de admitir usos de
actividades productivas inofensivas (talleres y almacenamiento).

Las condiciones urbanisticas propuestas establecen una subdivisién predial minima de 120 m2,
admitiendo edificaciones del tipo aislado, pareado y continuo, para usos residenciales y de
equipamientos, mientras que el resto de los usos admitidos sélo es de tipo aislado. Se fija una altura
maxima de 14 metros (4 pisos), salvo en el caso de las actividades productivas que es de 10,5 metros
y usos de infraestructura que llega a 7 metros. En el caso de las edificaciones continuas, sélo pueden
alcanzar una altura de 7 metros (2 pisos). En cuanto a los usos residenciales, se establece una
densidad bruta méxima de 450 Hab/Ha (equivalente a 112 viviendas con hectarea), con el fin de dar la
posibilidad de desarrollo de viviendas tanto colectivas como unifamiliares.
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ZMb. Zona Mixta 5 (centro Tequalda)

A través de esta zona se reconoce el area central de la localidad de Tegualda, emplazada a lo largo de
la calle O’Higgins (camino V-46), en su interseccion con las calles Maule y Las Américas, donde se
concentran los principales equipamientos de la localidad.

En esta zona se admiten usos de equipamientos y residenciales, prohibiendo las actividades
productivas.

Son admitidas construcciones de hasta 10,5 metros de altura (3 pisos), del tipo aislado y pareado, con
una subdivisién predial minima de 150 m2, con una ocupacion en primer piso de hasta un 80% del
terreno y una constructibilidad de hasta 1,6 veces dicho terreno. Junto a lo anterior, se define una
densidad bruta méaxima de 160 Hab/Ha (equivalente a 40 viviendas por hectéarea), que permite el
desarrollo de por lo menos una vivienda por predio minimo.

Finalmente, de igual forma que las zonas mixtas ZM1 y ZM2, en esta zona se podran precisar las
normas urbanisticas mediante la elaboracién de Planos Seccionales, conforme a lo establecido en el
articulo 2.7.9 de la OGUC.

ZM6. Zona Mixta 6 (accesos a Tegualda)

Como complemento a la zona anterior, se define en Tegualda una zona mixta a lo largo del acceso a la
localidad, conformado por el camino V-46, ademas de la via hacia el Cementerio y la manzana
conformada por las calles Maule y Gallardo, junto con la prolongacion hacia el sur del area central, a
través de la calle Maule.

Con esta zona se persigue regular las areas contiguas al centro de la localidad, orientandolo a usos
residenciales y de equipamientos, que potencialmente se vean favorecidas por la presencia de las
principales vias de la localidad, como es el caso de equipamientos comerciales y de servicio. Junto a
lo anterior, se admiten usos de actividades productivas inofensivas (taller y almacenamiento), ademas
de infraestructura de transportes y sanitaria.

Las normas de edificacion son las mismas que las planteadas en la zona ZM5 para usos residenciales
y de equipamientos, pero con una ocupacion del predio de hasta un 60% de su superficie, con una
constructibilidad de hasta 1,2 veces su tamafio. En el caso de los usos de actividades productivas y de
infraestructura, se admite un sistema de agrupamiento aislado y una ocupacién del suelo de un 50%
del predio, principalmente.

5.3.1.2. Zonas Residenciales

Este tipo de zonas se presentan como areas consolidadas o en vias consolidacion (propuestas por el Plan),
orientadas al desarrollo de usos residenciales principalmente, del tipo vivienda, combinados en menor grado
con equipamiento (educacion, salud, seguridad y comercial, entre otros), que pueden incluir actividades
productivas compatibles con el uso residencial (en casos puntuales). En el presente Plan se establecen las
siguientes zonas residenciales:

ZH1. Zona Residencial 1 (area residencial existente de Fresia)

Esta primera zona preferentemente residencial busca regular las urbanizaciones y loteos residenciales
existentes en la ciudad de Fresia. Su objetivo es regular estos de estos conjuntos residenciales,
manteniendo sus caracteristicas actuales, preservando su condicion de uso residencial y admitiendo el
desarrollo de equipamientos complementarios para su funcionamiento. En concordancia con lo
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anterior, se admiten en esta zona usos residenciales, ademas de equipamientos complementarios,
junto con la prohibicién de usos de actividades productivas.

En el caso de las disposiciones de edificacion, se establece una subdivision predial minima de 120 m2
y una densidad maxima de 200 Hab/Ha (equivalente a 50 viviendas por hectérea). Se admiten
edificaciones de tipo aislado, pareado y continuo para usos residenciales, con una altura maxima de 7
metros (2 pisos), que reconocen las condiciones existentes de la mayor parte de las urbanizaciones
existentes. En el caso de los usos de equipamientos, se admiten construcciones de tipo aislado y
pareado, con una altura maxima de 10,5 metros (3 pisos).

- ZH2. Zona Residencial 2 (expansion residencial de Fresia)
Este tipo de zona residencial es establecido en las areas previstas por el Plan para el crecimiento de la
ciudad de Fresia, en los extremos norte, surponiente y suroriente principalmente.

Se persigue con esta zona orientar el proceso de habilitacion de los nuevos barrios residenciales en
los sectores de ampliacion urbana, admitiendo usos que permitan el desarrollo de equipamientos
complementarios. De esta forma, se consideran usos residenciales y equipamientos de similares
caracteristicas que la zona ZH-1, pero admitiendo el desarrollo de infraestructura sanitaria.

En relacién a las normas de edificacion, se establecen disposiciones similares a las de la zona ZH-1,
pero con una altura méxima de edificacion de hasta 10,5 metros (3 pisos) y una mayor constructibilidad
(que alcanza en el caso de los usos residenciales hasta 2,4 veces el tamafio predial). Lo anterior, junto
con una densidad de 220 Hab/Ha (equivalente a 55 viviendas por hectarea), persigue mejorar la el
acceso de suelo urbano para acoger el desarrollo de nuevos conjuntos residenciales.

- ZH3. Zona Residencial 3 (expansion residencial de baja densidad de Fresia)
Esta zona residencial es definida en los extremos del area urbana propuesta en Fresia, con el fin de
actuar como una franja de fransicion entre las nuevas areas residenciales de mayor intensidad de
utilizacion del suelo y el area rural. Junto a lo anterior, se reconocen las condiciones urbanas
presentes en estos sectores, como es el caso de Las Beatas y los emplazados al sur del Rio Norte,
definiendo una menor intensidad de utilizacién del suelo que las zonas residenciales anteriores.

En esta zona se admiten usos de suelo residenciales y de equipamientos de similares caracteristicas
que las zonas anteriores, pero permitiendo uso de actividades productivas inofensivas (faller y
almacenamiento) e infraestructura sanitaria.

En el caso de las normas de edificacion, se establece una subdivision predial minima de 800 m2 y una
densidad de 60 Hab/Ha (equivalente a 15 viviendas por hectérea), siendo factible el desarrollo de
construcciones de tipo aislado de hasta 7 metros (2 pisos), salvo para los usos de equipamientos y
actividades productivas donde se puede aumentar hasta los 10,5 metros. Esto ultimo, con el objeto de
acoger los requerimientos constructivos de este tipo de actividades, que pueden optar a una mayor
envergadura en su altura para su funcionamiento (por ejemplo: galpones destinados a bodegas,
gimnasios, entre otros).

- ZH4. Zona Residencial 4 (area residencial existente de Tequalda)
La definicion de este tipo de zona residencial persigue reconocer y regular los loteos residenciales
existentes en la localidad de Tegualda, correspondientes a la Villa Arauco y la Villa Los Volcanes,
emplazados en sus extremos norte y sur.
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Se admiten en esta zona usos de suelo residencial y de equipamiento, con la prohibicion de usos de
actividades productivas. Las condiciones de edificacion reconocen la situacion existentes, fijando una
subdivisién predial minima de 100 m2, admitiendo un sistema de agrupamiento del tipo aislado y
pareado y una altura méxima de 7 metros (2 pisos). En esta misma linea, se fija una densidad bruta
méxima de 150 Hab/Ha (equivalente a 37 viviendas por hectarea).

ZH5. Zona Residencial 5 (expansion residencial Tequalda)
Esta zona es definida en forma complementaria a la anterior, en la localidad de Tegualda, buscando
regular las areas de expansidn residencial planteadas en los extremos de ésta localidad.

Se admiten usos residenciales y de equipamientos, con la prohibicion de usos de actividades
productivas y sélo admitiendo usos de infraestructura sanitaria. En relacion a las normas de
edificacién, se establece una subdivision predial minima de 140 m2, con una altura maxima de 7
metros (2 pisos) y un sistema de agrupamiento del tipo aislado y pareado, pero en el caso de los usos
de equipamiento puede llegar hasta los 10,5 metros (3 pisos). Junto a lo anterior, se establece una
densidad bruta maxima de 180 Hab/Ha (equivalente a 45 viviendas por hectérea), para facilitar la
disponibilidad y acceso de suelo urbano para el desarrollo de nuevos conjuntos residenciales para la
localidad.

ZH6. Zona Residencial 6 (expansion residencial de baja densidad de Tequalda)

En la misma localidad de Tegualda, se define al oriente del camino V-46 esta zona residencial,
estableciendo una menor intensidad de utilizacién de suelo, reconociendo las condiciones existentes
presentes en este sector del area urbana propuesta. Por lo anterior, se admiten usos residenciales y
de equipamientos, con la prohibicion de usos de actividades productivas e infraestructura, salvo por las
infraestructuras sanitarias.

Se admite una subdivision predial minima de 1.000 m2, sobre el que se pueden desarrollar
construcciones aisladas de hasta 7 metros de altura (2 pisos). Junto a lo anterior se fija una baja
densidad de hasta 50 Hab/Ha, que equivale a 12 viviendas por hectarea, aproximadamente.

5.3.1.3. Zonas especiales y de equipamiento

Este tipo de zonas corresponden a las destinadas de forma preferente o exclusiva para usos de
equipamientos.

ZEQ1. Zona de Equipamientos 1 (cementerio).

Esta zona tiene como objetivo reconocer los predios que en la actualidad corresponden a
Cementerios. En el caso del area urbana propuesta, se reconoce con esta zona al Cementerio
Municipal de Fresia y el viejo Cementerio de Tegualda.

Las actividades de estos recintos estan reguladas de acuerdo a la normativa vigente (Cédigo 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 subdivisién predial minima de 1.000 m2, con una altura maxima para las edificaciones
de no mas de 7 metros (2 pisos).

ZEQ2. Zona de Equipamiento 2
Esta tipo de zona reconoce los principales terrenos destinados a equipamientos dentro de la ciudad de
Fresia, correspondientes a los tipos deportivos, educacionales, de salud y de servicios.
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En esta zona se persigue admitir usos de equipamientos de todas las clases (salvo cientificos,
comercio y esparcimiento), 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 usos de
equipamiento. En relacion a las normas de edificacion, se persigue una subdivisién predial minima de
500 m2 y un sistema de agrupamiento aislado y pareado, con una altura méxima de 14 metros (4
pisos).

ZEQ3. Zona de Equipamiento 3 (Tequalda).

Esta zona persigue los mismos objetivos que la anterior, pero aplicados a los terrenos destinados a
equipamientos en el area urbana de Tegualda, como el Centro Civico, Estadios y Escuela Rural. Al
igual que la zona ZEQ2, se persigue admitir usos de equipamientos de todas las clases (salvo
cientificos, comercio y esparcimiento), que permitan diversificar las posibilidades de utilizaciéon de
estos terrenos, independientes de sus usos actuales, siempre y cuando, se preserve su sentido de
zona de usos de equipamiento.

Las normas de edificacion son similares a las establecidas en la zona ZEQ2, pero definiendo una
subdivision predial minima de 1.500 m2 y una altura maxima de 10.5 metros (3 pisos).

5.3.1.4. 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 las
siguientes zonas de éste tipo:

ZAP1. Zona de Actividades Productivas y Equipamientos (centro empresarial)

Esta zona es definida en el area urbana de Fresia, en el acceso sur de la ciudad frente al camino V-30,
reconociendo las actividades productivas presentes en este sector. Se persigue con esta zona generar
las condiciones que permitan consolidar un barrio empresarial en el acceso de la ciudad, con el fin de
desarrollar actividades productivas y de equipamientos en el sector.

Por lo anterior, la zona esta orientado principalmente desarrollo de actividades productivas del tipo
inofensivo, incluyendo industrias, talleres y almacenamiento, ademas de usos de infraestructura y
equipamientos, prohibiendo el desarrollo de usos residenciales.

Las normas urbanisticas establecen una subdivision predial minima de 1.000 m2, permitiendo
construcciones de hasta 14 metros de altura, con edificaciones de tipo aisladas exclusivamente. La
ocupacion del predio es de hasta un 80%, salvo para usos de actividades productivas donde se
disminuye a un 50%. La constructibilidad es de hasta 1,8 veces el tamafio predial.

ZIS. Zona Infraestructura Sanitaria

Se reconocen como parte de la zona ZIS los recintos donde se emplazan las obras de infraestructura
sanitaria existente, localizadas al interior del area urbana propuesta por el Plan. En esta zona se
admiten principalmente usos de infraestructura de este tipo, correspondientes a plantas de agua
potable y plantas de tratamiento de aguas servidas y aguas lluvias.

Las normas propuestas en la zona, apuntan una baja intensidad en la ocupacién del suelo, con una
subdivisién predial minima de 500 m2, admitiendo el desarrollo de construcciones aisladas, con una
altura méxima de 7 metros, con una ocupacién del predio y una constructibilidad de hasta el 50% del
terreno.
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5.3.2. Parquesy plazas.

En esta categoria se incluyen los terrenos que en la actualidad se encuentran ocupados por areas verdes de
plazas y parques en la actualidad, ademas de aquellos terrenos que son destinados a este tipo de usos de
suelo.

5.3.2.1. Espacios Publicos y Areas Verdes existentes (Articulo 2.1.30 de la OGUC)

- EP. Plazas y Parques
En esta categoria se reconocen las plazas y areas verdes existentes dentro del &rea urbana propuesta
por el Plan, en su calidad de bienes nacionales de uso publico (BNUP), de acuerdo a lo establecido
por el articulo 2.1.30 de la OGUC.

5.3.2.2. Terrenos destinados a plazas y parques:

- ZEP. Terrenos destinados a plazas y parques publicos
Mediante esta zona se identifican aquellos terrenos destinados por el presente Plan a plazas y
parques, acogidos a las disposiciones sobre declaratorias de utilidad publica (DUP) del articulo 59 de
la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

Junto con establecer nuevas areas destinadas a plazas y parques, se incluyen dentro de esta
categoria las areas de borde de esteros quebradas, vinculados con areas propensas a inundaciones o
desbordes, como complemento a las zonas de Usos de Area Verde (ZAV), establecidas en estos
cauces.

- ZPARQ. Terrenos destinados a Parque Comunal
Esta zona se identifica a los terrenos destinados a parques comunales al interior del area urbana
propuesta, acogidos a las disposiciones sobre declaratorias de utilidad publica (DUP) del articulo 59 de
la Ley General de Urbanismo y Construcciones. Los parques propuestos corresponden a los

siguientes:
Codigo Nombre Area Urbana
ZPARQ Parque Norte: sector ribera Rio Norte Fresia
ZPARQ Parque Oriente: sector ribera estero Alvarado Fresia

5.3.2.3. Zonas de area verdes. (Articulo 2.1.31 de la OGUC)

- ZAV. Zona Uso Area Verde
Esta zona estd orientada al desarrollo de usos de area verde y usos de equipamientos
complementarios a este uso de suelo, de acuerdo a la aplicacién del articulo 2.1.31 de la OGUC. Es
establecida como complemento de las areas de riesgos relacionadas con cauces y quebradas dentro
del area urbana propuesta.

Se incluyen dentro de esta categoria las areas de borde de esteros y rios, vinculados con areas
propensas a inundaciones o desbordes, ademas de los sectores propensos a deslizamientos, ambos
determinados como areas de riesgos de acuerdo a lo establecido por el articulo 2.1.17 de la OGUC.
Junto a lo anterior, se reconocen sectores con importante presencia de vegetacion, relacionadas con
las areas de riesgos.
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5.3.2.4. Localizacion del sistema de areas verdes del Plan.

En los siguientes esquemas se resume la distribucion de las zonas de parques y plazas en las areas urbanas
de Fresia y Tegualda.

FIGURA N° 5-4: Esquema de zonas de Parques y Plazas en el Area Urbana de Fresia.
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Fuente: Elaboracién propia.
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FIGURA N° 5-5: Esquema de zonas de Parques y Plazas en el Area Urbana Tegualda.
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Fuente: Elaboracion propia.
5.3.3. Areas restringidas al desarrollo urbano.

Las areas restringidas al desarrollo urbano corresponden a las areas de riesgo y zonas no edificables
presentes dentro del territorio sujeto a planificacion. La definicion de este tipo de areas y zonas es establecida
de acuerdo a lo especificado en el articulo 2.1.17 de la OGUC, siendo fundado a través del Estudio de
Riesgos y Proteccion Ambiental, que forma parte de los Estudios Especiales contenidos como parte de la
presente Memoria Explicativa.

5.3.3.1. Areas de Riesgos

La definicion de las areas de riesgos presentes dentro del territorio sujeto a planificacién, que es establecido
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por medio de un Estudio Fundado, que tal como se menciond anteriormente, corresponde al Estudio de
Riesgos y Proteccion Ambiental, el que responde a los requerimientos de los articulos 2.1.10 y 2.1.17 de la

OGUC.

Los riesgos de origen natural analizados por el Estudio Fundado son los siguientes, en relacion a las
localidades de Fresia y Tegualda:

Tipo de riesgo

Tipo de Peligrosidad

terrestres

Riesgos por inundaciones

- Peligro de inundaciones por desborde de cauces.
- Peligro de inundacion por anegamientos.

masa

Riesgos por remociones en

- Peligro de flujos de barro y y/o detritos.
- Peligro de procesos de laderas.

Los resultados del Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental, que se resumen en el punto 3.5.2 del Capitulo
3 de la presente Memoria, apuntan a lo siguiente:

CUADRO N° 5-5: Resultados del Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental y Criterios de Zonificacién

del Plan.

_ _ Tipo de - _ Criterio de Zonificacion Urbana OGUC
Tipo de riesgo Peligrosidad Susceptibilidad de riesgo Col:rsecfli:‘il:da Area Consolidada
Riesgos  por | Peligro de | - Susceptibilidad Muy Alta: Zonas cubiertas | - Aplicacion de - Aplicacion de
inundaciones | inundaciones por depésitos fluviales actuales (Hf) en area de Riesgo area de Riesgo
terrestres por desborde de los rios Norte y de Las Caulles, en Fresia, (21.17 dela (2117 dela

cauces. y Toro, en Tegualda. En el ultimo de ellos 0OGUC) OGUC)
se incluye un nivel de terrazas. - Uso Area - Uso Area
Verde Verde
- Susceptibilidad Alta: Niveles de terrazas | - Aplicacion de - Aplicacion de
asociados a los rios Norte y de Las area de Riesgo area de Riesgo
Caulles y cauces menores que, segun el (21.17 dela (2117 dela
catastro, han generado inundaciones por 0GUC) OGUC)
desborde de cauces. - Uso Area - Excluir
Verde equipamiento
esencial (1)
- Mitigacién con
Normas

Urbanisticas

Susceptibilidad Moderada: Quebrada

- Mitigacion con

Mitigacion con

rellena que atraviesa Fresia. Normas Normas
Urbanisticas Urbanisticas

Susceptibilidad | - Susceptibilidad Muy Alta: Corresponden a | - Aplicacion de - Aplicacion de
de inundaciones sectores topograficamente  deprimidos area de Riesgo area de Riesgo
por con una diferencia de altura cercana a 1,5 (2117 dela (21.17 dela
anegamientos m con respecto al nivel base promedio de 0GUC) OGUC)

su entorno, con mal drenaje, que cuentan | - Uso Area - Uso Area

con antecedentes de inundaciones por Verde Verde

anegamiento previas y que en general se

conectan directamente con la red

hidrolégica (es decir, existen condiciones

morfolégicas para la  acumulacién

superficial de aguas lluvias).

- Susceptibilidad Alta: Corresponde a | - Aplicacion de - Aplicacion de
sectores morfologicamente muy planos, area de Riesgo area de Riesgo
deprimidos, con mal drenaje, que segun (2117 dela (21.17 dela
el catastro han sido afectados 0GUC) OGUC)
previamente por inundaciones y que en | - Uso Area - Excluir
general se conectan directamente con la Verde equipamiento
red hidrologica (es decir, existen esencial (1)
condiciones  morfolégicas para la - Mitigacién con
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Tipo de riesgo

Tipo de
Peligrosidad

Susceptibilidad de riesgo

Criterio de Zonificacion Urbana OGUC

Area No
Consolidada

Area Consolidada

acumulacién superficial de aguas lluvias).
Estos bajos topograficos tienen una
diferencia de altura de entre 20 cmy 1 m
con respecto al nivel base promedio de
su entorno.

Normas
Urbanisticas

Susceptibilidad Moderada: Corresponden
a los sectores aledafios las zonas de

- Mitigacion con

Normas

Mitigacion con
Normas

susceptibilidad alta 0 muy alta, los cuales Urbanisticas Urbanisticas
también se encuentran deprimidos, y | - Excluir - Excluir
cuya diferencia topografica es menor a 20 equipamiento equipamiento
cm con respecto al nivel base promedio esencial (1) esencial (1)
de su entorno. También corresponden a
los sectores que se encuentran
topogréaficamente deprimidos que no se
encuentran directamente conectados a la
red hidrografica, y que no cuentan con
antecedentes de anegamientos
anteriores; en este caso la diferencia de
altura con respecto al nivel base
promedio es inferior a los 50 cm.
Riesgos  por | Susceptibilidad | - Susceptibilidad Muy Alta: Zonas cubiertas | - Aplicacion de - Aplicacion de
remociones en | de flujos de por los depdsitos aluviales actuales (Ha) area de Riesgo area de Riesgo
masa barro y/o que presentan pendientes mayores que (21.17 dela (2117 dela
detritos 12. 0OGUC) OGUC)
- Uso Area - Uso Area
Verde Verde
- Susceptibilidad Alta: Zonas cubiertas por | - Aplicacion de - Aplicacion de
los depdsitos aluviales actuales (Ha) que area de Riesgo area de Riesgo
presentan pendientes entre 8 y 12°. En el (2.1.17 OGUC) (2117 dela
area de estudio no existen quebradas que | - Uso Area 0OGUC)
cumplan con esta condicion. Verde - Excluir
equipamiento
esencial (1)
- Mitigacién con
Normas

Urbanisticas

Susceptibilidad Moderada: Zonas
cubiertas por los depositos aluviales
actuales (Ha) que presentan pendientes
entre 5y 8°.

- Mitigacién con

Normas
Urbanisticas

Mitigacion con
Normas
Urbanisticas

Susceptibilidad
de procesos de
ladera

- Susceptibilidad Muy Alta: Zonas con | - Aplicacion de - Aplicacion de
pendientes mayores a 35°. area de Riesgo area de Riesgo
(2117 dela (21.17 dela
0GUC) OGUC)
- Uso Area - Uso Area
Verde Verde
- Susceptibilidad ~ Alta:  Zonas  con | - Aplicacion de - Aplicacién de
pendientes entre 25° y 35°. area de Riesgo area de Riesgo
(2117 dela (2117 dela
OGUC) OGUC)
- Uso Area - Excluir
Verde equipamiento
esencial (1)
- Mitigacién con
Normas

Urbanisticas

Susceptibilidad Moderada: Zonas con
pendientes entre 15° y 25°.

- Mitigacién con

Normas
Urbanisticas

Mitigacién con
Normas
Urbanisticas

(1) Equipamientos Esenciales o Criticos: corresponde a todos aquellos equipamientos que deben estar accesibles y
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mantenerse operativos, en caso de emergencia. Estos corresponden principalmente a:

o Equipamientos de las clase educacional: educacion parvularia (jardines infantiles y salas cunas), general
basica, media, basica especial, superior 0 educacion de adultos.
Equipamientos de la clase salud, que contemplen hospitalizacién o atencién de urgencia.
Equipamiento de la clase seguridad.
Equipamientos de clase deporte, destinados a gimnasios.
Equipamientos de la clase servicios, destinados a servicios publicos correspondientes a oficinas de emergencia
Equipamiento de la clase servicios, destinados a centros de control de empresas de servicios energéticos y
sanitarios, y emisoras de telecomunicaciones.

Fuente: Estudio de Riesgos y Proteccién Ambiental, Plan Regulador Comunal de Fresia.

O O O O O

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, cuya definicién es fundada a partir
del Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental del Plan. Las &reas de este tipo establecidas como parte del
presente Plan corresponden a las siguientes:

Area Denominacién
Zonas inundables o potencialmente inundables, debido entre otras causas a maremotos o tsunamis, a
AR1 la proximidad de lagos, rios, esteros, quebradas, cursos de agua no canalizados, napas freaticas o
pantanos
AR2 Zonas propensas a avalanchas, rodados, aluviones o erosiones acentuadas

Fuente: Elaboracién propia.

Las normas urbanisticas aplicables a los proyectos localizados en estas areas que cumplan los requisitos
establecidos en el inciso quinto del articulo 2.1.17 de la OGUC!", son las correspondientes a la zona donde se
emplaza el proyecto segun los planos de zonificacion del presente Plan, de acuerdo a lo establecido en su
Ordenanza Local.

5.3.3.2. 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, de acuerdo al articulo 2.1.17 de la OGUC. En el interior de
las areas urbanas propuestas en Fresia y Tegualda no se registran infraestructuras que ameriten su
incorporacion como parte de las Zonas No Edificables, factibles de ser reconocidas por el presente
Plan.

5.3.4. Areas de Proteccion

5.3.4.1. Areas de proteccion por Valor Patrimonial Cultural:

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

1 Articulo 2.1.17 de la OGUC, Inciso 5°: “Para autorizar proyectos a emplazarse en areas de riesgo, se requerira que se
acomparie a la respectiva solicitud de permiso de edificacion un estudio fundado, elaborado por profesional especialista y
aprobado por el organismo competente, que determine las acciones que deberan ejecutarse para su utilizacion, incluida
la Evaluacion de Impacto Ambiental correspondiente conforme a la Ley 19.300 sobre Bases Generales del Medio
Ambiente, cuando corresponda. Este tipo de proyectos podran recibirse parcial o totalmente en la medida que se
hubieren ejecutado las acciones indicadas en el referido estudio. En estas areas, el plan regulador establecera las
normas urbanisticas aplicables a los proyectos una vez que cumplan con los requisitos establecidos en este inciso.”
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- Inmuebles de Conservacion Historica (ICH)

Los inmuebles de conservacion 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 arquitecténicas, histéricas o de valor cultural, que no cuenta con declaratoria de
Monumento Nacional. Su definicién en el presente Plan tom6 como base el registro de inmuebles de
valor patrimonial de la Direccién de Arquitectura del MOP, aplicando la metodologia de valoracién
establecida por las Circulares DDU 400 y 404 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo. Las respectivas
fichas de valoracion patrimonial son incluidas en el Anexo 1: Fichas de Valoracion de Inmuebles de
Conservacion Historica de la presente Memoria.

En total se establecen en el interior del area urbana 20 Inmuebles de Conservacion Historica (ICH). De
éstos, 17 se localizan en el &rea urbana de Fresia (incluyendo la Capilla Virgen Nuestra Sefiora de
Lourdes, en el sector de Las Beatas), mientras que 3 se emplazan dentro del &rea urbana de
Tegualda. Estas ICH se individualizan en las siguientes figuras y cuadro asociado:

Fuente: Elaboracion propia.
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Fuente: Elaboracion propia.

ema de emplazamiento ICH

" .' ," i

Fuente: Elaboracion propia.

CUADRO N° 5-6: Propuesta de Inmuebles de Conservacion Histérica (ICH)

AREA APLICACION
CODIGO URBANA DENOMINACION DIRECCION NORMATIVA
- — — 5
ICH-1 Fresia Casa Esquina, Qaupollcgn / San Caupolican n® 889 / San Carlos n° 090, 7M1
Carlos (esquina suroriente) Fresia
- — — 5
ICH-2 Fresia Casa Esquina, Qaupohcan / San Caupolican n® 890/ San Carlos n° 102, 7M1
Carlos (esquina nororiente) Fresia
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- AREA . - APLICACION
CODIGO | |rBANA DENOMINACION DIRECCION NORMATIVA
Casa Esquina y Local Comercial, San | San Carlos n° 802, San José n° 101 - 102,
ICH-3 Fresia Carlos / San José (esquina sur Fresia ZM1
poniente), frente a Plaza de Armas
Casa y Local Comercial en primer San José n° 143, Fresia
ICH-4 Fresia | piso, calle San Carlos, frente a Plaza ZM1
de Armas
ICH-5 Fresia Parroquia Espiritu Santo de Fresia San Francisco 235, Fresia ZM2
ICH-6 | Fresia | ©@s@ Parroquial, Manuel Irarrazaval / San Francisco 235, Fresia M2
San Francisco (esquina sur poniente)
ICH-7 Fresia Casa Esqglna, Mangel Irarrazgval / Manuel Irarrazaval n° 202, Fresia M2
San Francisco (esquina sur oriente)
ICH-8 Fresia Casa Esqgma, Manqel Irarrazgval / San Francisco n® 190, Fresia M2
San Francisco (esquina nor oriente)
Casa Esquina y Local Comercial, San San Carlos SIN, Fresia
ICH-9 Fresia | Carlos/ San Francisco (esquina nor M1
poniente)
ICH-10 | Fresia Casa Esquina, Alt?erto Edwards / San Alberto Edwards N° 614, Fresia M2
Teodoro (esquina sur poniente)
ICH-11 | Fresia Casa Esquina, .San Carlosl/ San San Carlos SIN, Fresia 7M1
Teodoro (esquina nor poniente)
ICH-12 | Fresia Casa Esquina, San Martlp / San San Martin s/n. Fresia M2
Teodoro (esquina sur oriente)
ICH-13 | Fresia Casa Esqumaz San Martlp/ San Martin n® 102, Fresia 7M2
Balmaceda (esquina sur poniente)
ICH-14 | Fresia Casa Esqumg San Martlr]/ San Martin n® 101, Fresia 7M2
Balmaceda (esquina nor poniente)
ICH-15 | Fresia Casa Esquma,.San Martlln/ Balmaceda n° 290, Fresia 7M2
Balmaceda (esquina nor oriente)
. ; 5 -
ICH-16 | Fresia Casa Esquina, Mar)uel Irarrazgval / San Teodoro n° 202, Fresia 7M2
San Teodoro (esquina sur poniente)
ICH-17 | Fresia Capilla Virgen Nuestra Sefiora de Camino V-300 S/N, Las Beatas 7H2
Lourdes, Las Beatas
Casa Esquina, camino V-46 Camino V-46 (O’'Higgins) n° 39, Tegualda
ICH-18 | Tegualda (O’Higgins) / Camino al Estadio, ZM6
Tegualda
Casa Esquina y Local Comercial, | camino V-46 (O’Higgins) n° 185, Tegualda
ICH-19 | Tegualda | camino V-46 (O’Higgins) / Maule, ZM5
Tegualda
ICH-20 | Tegualda | Capilla San Andrés de Tegualda Maule S/N, Tegualda ZM5

Fuente: Elaboracion propia.

Las normas urbanisticas de subdivisién y/o edificacion aplicables a las ampliaciones, reparaciones,
alteraciones u obras menores que se realicen en las edificaciones existentes, asi como las aplicables a las
nuevas edificaciones que se ejecuten en los inmuebles de conservacion histérica, corresponden a las
presentes en las zonas identificadas en la columna “Aplicacion Normativa” del cuadro anterior, cuyas
disposiciones se encuentran contenidas en la Ordenanza Local del Plan.

5.4 PROPUESTA DE VIALIDAD ESTRUCTURANTE
El Plan Regulador Comunal presenta como parte de sus atribuciones la definicién de la trama urbana de

conectividad del area que regula, lo que se efectiia mediante el establecimiento de una propuesta de vialidad
estructurante. Esta propuesta determina las vias fundamentales que se requieren para asegurar una
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adecuada conectividad entre los distintos sectores que componente el territorio de planificacion y su
integracion a su contexto. Esta estructura estd compuesta por calles, avenidas, pasajes y circulaciones en
general, tanto existentes como proyectadas, que contribuyen al cumplimiento del objetivo antes expuesto.

a. Area Urbana de Fresia

La vialidad estructurante definida por parte del presente Plan en el area urbana de Fresia, 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 Fresia vigente, junto con la estructura vial existente.

La descripcion y el detalle de la vialidad estructurante es expuesta en la Ordenanza y Planos que componen
el presente expediente del Plan. Sin embargo, en el esquema siguiente se muestra la propuesta de
conectividad para Fresia. 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.

FIGURA N° 5-9: Esquema de Vialidad Estructurante Area Urbana de Fresia
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Los principales objetivos de la propuesta vial del presente Plan se resumen a continuacion:
— Completar y reforzar la trama vial y estructura de conectividad en el area 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 Sector norte, camino a Santa Maria, hasta el cauce del rio norte, estero Alvarado y cauces
relacionados.
= Establece una via de costanera en el borde estos cauces principales, asociada al limite
urbano y propuesta de areas verdes.
= Generar una trama de vias, que permite completar la estructura de calles existentes,
integrando los nuevos loteos residenciales.
o Integrar el sector emplazado al poniente del camino V-30, hasta el estero Alvarado, buscando:
= Generando una estructura de vias que permitan integrarla al camino V-30, ademas del
centro y al camino V-46.
= Una via de costanera paralela al borde de estero Alvarado, asociada a un sistema de
areas verdes.
= Generar alternativas de atraviesos en sentido norte-sur, como alternativas al camino V-30.
o Mejorar la conectividad hacia el sector de Las Beatas, generando una vinculacién paralela al
camino V-30, al poniente de esta via.
— Generar vias de circunvalacién, que permitan establecer atraviesos alternativos al centro de la
ciudad, especialmente respecto a vehiculos pesados (camiones), Esto implica lo siguiente:
o Trazado en los extremos del &rea urbana, que permiten rodear el sector central de la ciudad.
o Definicién de un corredor al sur-poniente del area urbana, entre los caminos V-46 y V-30.
o Establecer un corredor al oriente, entre los caminos V-46 y V-30.
o Generar un corredor al norte del area urbana, delimitado por los cauces de los esteros
existentes, pero con un caracter mas local respecto a las dos vias anteriores.
— Integrar el sector de acceso oriente de la ciudad, por parte del camino V-46 (camino a Tegualda).

b. Area Urbana de Tequalda

La propuesta de vialidad estructurante establecida en el area urbana de Tegualda persigue los siguientes
objetivos:

— Reconocer la estructura de vias existentes en la localidad, como es el caso de O'Higgins y Maule, y
su prolongacién hasta la Villa Los Volcanes (calle Gallardo).

—  Definir una via de circunvalacién al sur de la calle O’'Higgins, que permita integrar el area de
expansion urbana planteadas en el sector, incluyendo las poblaciones existentes (Villa La
Araucania).

— Generar una frama de vias que permitan integrar el sector de expansion urbana establecido al nor-
poniente de la interseccion de las calles O'Higgins y Maule.

Al'igual que la vialidad propuesta para el area urbana de Fresia, la descripcion de la vialidad estructurante de
Tegualda es expuesta en detalle en los respectivos planos y ordenanza del expediente del Plan. Sin embargo,
en la siguiente figura se presenta un esquema de la propuesta de vialidad estructurante para el area urbana
de Tegualda.
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FIGURA N° 5-10: Esquema de Vialidad Estructurante Area Urbana de Tegualda

§y SI==
) +
Villa Los - T T = x
o X
Volcanes i + X
| 4 E A
| B o—t e
\ Py * A

/Capilla San
Andrés

Escuela Rural San
Andrés

N Centro Civico

Vialidad Estructurante

- \/ialidad Estructurante Existente
- \/ialidad Estructurante Ensanche
- \/ialidad Estructurante Proyectada

Fuente: Elaboracion propia

5.5 RESUMEN DE NORMAS URBANISTICAS POR ZONAS.

Estadio

Como complemento a la descripcion de la propuesta de zonificacion del Plan, se presenta a continuacion un
resumen de las normas urbanisticas aplicadas en cada zona, en concordancia con lo establecido en la
Ordenanza Local. Junto a lo anterior, se integran figuras tematicas que representan la aplicacion de las
normas de altura méxima de edificacion, densidad bruta méxima y superficie de subdivision predial minima en

las areas urbanas de Fresia y Tegualda.
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CUADRO N° 5-7: Sintesis de Zonas del Plan Regulador Comunal de Fresia.

L Densidad - Altura Altura Coeficiente .
TIPOSDEZONA | CODIGO | DENOMINACION |  DESCRIPCION Usos s”bﬂﬁ'iil” N s Setemalds ﬁ:ﬁfri?;zfiz‘: LEUEEO P ILICD D 3332&'32&?5’.3 il il
mi:im (m2) Bruta Agrupamiento (m) edificacion Edificacion ocupacion o (m)
a (hab./ha.) (pisos) Continua (m) de Suelo
ZONAS MIXTAS Residencial 120 A-P-C 10,5 3 7m [2p 0,8 1,2 S/A
Zona Mixta 1| Zona Mixta P _ =X
ZM1 (Centro, comercio y | Residencial y de Equipamiento 200 AP-C 105 & 7m 2p 08 1.6 gjﬁ
servicios de Fresia) | Equipamiento Infraestructura - A 7 2 - 05 1
Area Verde - A 35 - -- 0,1 0,1 S/A
; P Mixta | Residencial 160 A-P-C 10,5 3 7m /2p 0,6 1,6 N/E
Mg | fom@ M@ 2 pesidencial y de | Equipamiento 150 - A-P-C 10,5 3 m /2p 06 1,8 N/E
(centro de Fresia) o h
Equipamiento Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 N/E
Residencial 350 A-P-C 10,5 3 7m [2p 0,6 1,6 3
Zona Mixta 3| Zona Mixta Equipamiento - A-P-C 10,5 3 m /2p 0,6 1,8 3
ZM3 | (pericentro de | Residencial y de | Act. Productivas 120 - A 7 2 -- 0,5 1 5
Fresia) Equipamiento Infraestructura - A 35 - 0,2 0,2 5
Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 3
Residencial 450 A-P-C 14 4 7m [2p 0,6 1,6 3
. Vida 4 | Zon@ Mixta | _Equipamiento - A-P-C 14 4 7m /2p 0,8 24 N/E
Zm4 | cona  MIXa 4 pesidencial y de | Act. Productivas 120 - A 10,5 3 - 05 1 5
(accesos a Fresia) S
Equipamiento Infraestructura - A 7 2 0,5 0,5 3
Area Verde - A 35 - 0,1 0,1 3
Zona Mixta 5| Zona Mixta Residencial 160 A-P 10,5 3 0,8 1,6 N/E
ZM5 (centro de | Residencial y de | Equipamiento 150 - A-P 10,5 3 0,8 1,6 N/E
Tegualda) Equipamiento Area Verde - A 35 - 0,1 0,1 N/E
Zona Mixta Residencial 160 A-P 7 2 0,6 1,2 N/E
Zona Mixta 6 Eeside”9i3|’t Equipamiento - A-P 7 2 0,6 1,2 N/E
ZM6 (acceso a Agtlij\llii):;:ilsg 0 Y | Act. Productivas 150 - A 7 2 0,5 1 5
Tegualda) productivas Infraestructura - A 3,5 - 0,5 0,5 5
inofensivas Area Verde -- A 3,5 -- - 0,1 0,1 3
ZONAS PREF. Zona Residencial 200 A-P-C 7 2 7m /2p 0,8 1,6 3
RESIDENCIAL Preferentemente Zona Residencial y Equipamiento - A-P 105 3 _ 06 12 3
ZH1 | Residencial 1 (4rea | de  Equipamiento 120 : : *
residencial Complementario Area Verde - A 35 - 0,1 0,1 3
existente de Fresia)
Zona Residencial 220 A-P-C 10,5 3 7m /2p 0,8 2,4 3
g;esfizr::é;Teme , | Zona Residencial y Equipamiento - A-P 10,5 3 - 0,6 1,8 3
ZH2 (expansién de Equipamiento | Infraestructura 120 - A 35 - 0,1 0,1 3
% il d Complementario i
residencia e Area Verde - A 35 - 0,1 0,1 3
Fresia)
Zona Zona Residencial y Residencial 60 A 7 2 0,6 1 3
Preferentemente de Equipamiento | Equipamiento - A 10,5 3 0,5 1 3
zng | Resdencal 3 Complementario y %o brogictivas | 800 - A 10,5 - 04 08 5
(expansion Actividades
residencial de baja | Productivas Infraestructura - A 35 - 0.1 0,1 5
densidad de Fresia) | inofensivas Area Verde - A 35 - 0,1 0,1 3
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% 5 % L Dh:::il:\aad Sistema de Bl G e ma")\(litr:;ade ma")\(litr:;ade Coef(lj:ente LA Antejardin
TIPOS DE ZONA | CODIGO | DENOMINACION DESCRIPCION Usos misir;:l(allnz) Bruta Agrupamiento de ed;:]c):acnon edificacion Edificacion ocupacién Constral:jctlbllld (m)
(hab./ha.) (pisos) Continua (m) de Suelo
Zona Residencial 150 A-P 7 2 - 0,8 1,2 3
Preferentemente S Equinamient - A-P 7 2 - 1,2
Residencial 4 (area Zona Residencial y quipamiento 06 - 8
ZH4 S de Equipamiento 100
residencial Complementario A
existente de p Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 3
Tegualda)
Zona Residencial 180 A-P 7 2 - 0,8 1,2 3
;reif;r::égreme 5 Zona Residencial y | Equipamiento - A-P 10,5 3 - 0,6 16 3
ZH5 (expansion de Equipamiento | Infraestructura 140 - A 3,5 - - 0,1 0.1 3
r Ei ncial d Complementario -
esidencia e Area Verde - A 3,5 - - 0,1 0,1 3
Tegualda)
Zona Residencial 50 A 7 2 - 0,6 0,8 3
Preferentemente Equinamient - 7 2 -
Residencial 6 | Zona Residencial y I ?U|pam|eno 2 35 8'? g’? g
ZH6 (expansion de Equipamiento | raestructura 1000 - ! - - ) !
residencial de baja | Complementario i
densidad de Area Verde - A 3,5 - - 0,1 0,1 3
Tegualda)
ZONAS Zona de | Zona de | Equipamiento - A 7 2 - 0,2 0,2 N/E
ESPECIALES YDE | ZEQ1 | Equipamiento 1 | Equipamiento de . 1000
EQUIPAMIENTO (Cementerio) Cementerio Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 N/E
ZEqQe | Zoma de | Zona de | Equipamiento 500 - A-P 14 4 - 0,8 24 N/E
Equipamiento 2 Equipamiento Area Verde = A 35 - - 0,1 0,1 N/E
Zona de | de |_Equipamiento AN - A-P 10,5 3 - 0,8 1,6 N/E
ZEQ3 | Equipamiento 3 - ,
(Tegualda) Equipamiento Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 N/E
ZONAS DE ACT. Zona de Equipamiento -- A 14 -- - 0,8 1,8 5
PRODUCTIVAS E Actividades Zona de Actividades | Act. Productivas - A 14 - - 0,5 1,8 5
INFRAESTRUCT. Productivas y )
ZAP1 | Eauiami Productivas y | Infraestructura 1000 - A 7 - - 0,5 1 5
quipamiento Equipami
i quipamientos -
(centro Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 5
empresarial)
Zona de | Zona de | Infraestructura - A 7 - - 0,5 0,5 5
ZIS infraestructura infraestructura ) 500
sanitaria sanitaria y rea verde |  A\rea Verde - A 3.5 - - 0,1 0,1 5
PARQUES Y Plazas 'y parques Aplican las disposiciones del articulo 2.1.30 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC)
ALl EP Plazas y Parques existogles WacogidoR Espacio Publico
al Articulo 2.1.30 de
la OGUC
; Uso de Area Verde | Equipamiento - A 3,5/1 piso - 0,02 0,02 5
zav | ga VS0 AR | atinio 2.4.31 de la — 2500
0GUC) Area Verde - A 3,5/ 1 piso - 0,02 0,02 5
Terrenos afectos a
Terrenos declaratoria de
ZPARQ | destinados a | utilidad publica (DUP) | Espacio Publico Declaratoria de Utilidad Publica bajo lo dispuesto por el Articulo 59 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC)
Parque Comunal para parque
comunal
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- Densidad - Altura Altura Coeficiente . .
Subdivision o . Altura maxima o " Coeficiente de B
4 5 % " Maxima Sistema de P maxima de maxima de de ...« | Antejardin
TIPOS DE ZONA | CODIGO | DENOMINACION DESCRIPCION Usos mi:ir:l(;l(arlrﬂ) Bruta Agrupamiento de ed;:](;aclon edificacion Edificacion ocupacién Constrat:jctlbllld (m)
(hab./ha.) (pisos) Continua (m) de Suelo

Terrenos afectos a
Terrenos declaratoria de

ZEP | destinados a plazas | utilidad piblica (DUP) | Espacio Publico Declaratoria de Utilidad Publica bajo lo dispuesto por el Articulo 59 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC)
y parques publicos | para plazas 'y

(1) Sistema de Agrupamiento: Aislado (A), Pareado (P), Continuo (C).
(2) NJ/E: No Exigido.
(3) S/A: Sin Antejardin.

Fuente: Elaboracién propia.
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FIGURA N° 5-11: Altura maxima de edificacion permitida para usos residenciales, Fresia.

Fuente: Elaboracién propia.

Altura Residencial (metros y pisos)
| 7 metros 2 pisos

11 10.5 metros 3 pisos

Il 14 metros 4 pisos
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FIGURA N° 5-12: Altura maxima de edificacion permitida otros usos de suelo (Equipamiento), Fresia.

Altura Equipamientos (metros y pisos) | Fuente: Elaboracion propia.

3,5 metros 1 piso
- 7 metros 2 pisos
1 10.5 metros 3 pisos
I 14 metros 4 pisos
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FIGURA N° 5-13: Densidad bruta maxima permitida, Fresia.
x* ey Categoria densidad (hab/H4)
60
120
; 160
~{ I 200

Fuente: Elaboracion propia.
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FIGURA N° 5-14: Subdivision predial minima permitida, Fresia
. x4y Categoria division predial minima (m2)
Y i - 120
’ I 150
I 200
| 500
800

o

Fuente: Elaboracién propia.
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FIGURA N° 5-15: Altura maxima de edificacion permitida para usos residenciales, Tegualda

Villa Los -
Volcanes
Estadio

T s S I

e i g

Andrés

Escuela Rural San
Andrés

Altura (metros y pisos)
7 metros 2 pisos
' 10.5 metros 3 pisos

Fuente: Elaboracion propia.
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FIGURA N° 5-16: Altura maxima de edificacion permitida para otros usos de suelo (Equipamiento),
Tegualda.

Villa Los.
Volcanes

Estadio

Estadio

IRRIPSRR 1 |
IR | “JAS

“Capilla San |
[ Andrés |~

Escuela Rural San
Andrés

Altura Equipamientos
(metros y pisos)

3,5 metros 1 piso
I 7 metros 2 pisos
I 10.5 metros 3

Fuente: Elaboracion propia.
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FIGURA N° 5-17: Densidad bruta maxima permitida, Tegualda
>\
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#r 4 /':‘ . \\
v \ > 3 .v. . /
W
XX ’ B 4
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150
I 160 g0\
I 180 r'g

Fuente: Elaboracion propia.
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FIGURA N? 5-18: Subdivision predial minima permitida, Tegualda
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7 Capilla San_
- ‘Andrés |

Escuela Rural San |
Andrés
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Fuente: Elaboracion propia.
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6. ANEXOS

ANEXO 1: FICHAS DE VALORACION PATRIMONIAL DE INMUEBLES DE CONSERVACION HISTORICA
ANEXO 2: INFORME PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA.

ANEXO 3: INFORME DE PARTICIPACION INDIGENA DIFERENCIADA.
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