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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
Modificacion del “Plan Regulador Comunal de Llanquihue”, cuyo objetivo concreto corresponde a la
actualizacion del instrumento de planificacion vigente desde el afio 1988, que regula a la capital comunal del
mismo nombre, ademas de incorporar a la localidad de Los Pellines dentro de este Plan, que sélo cuenta con
limite urbano vigente (establecido en el afio 1996).

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 tendrd un &mbito 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 accién de un plan regulador comunal estd dado por lo establecido en la Ley
General de Urbanismo y Construcciones (LGUC), entendiendo por planificacion urbana comunal aquella que
promueve el desarrollo armonico del territorio comunal, en especial de sus centros poblados. En este sentido,
la modificacién del plan regulador comunal de Llanquihue involucra dentro del territorio de planificacion la
actual area urbana vigente de Llanquihue, asi como la relacionada con la localidad de Los Pellines, 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, fijacién 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 estd compuesto por los siguientes
documentos:
— La presente Memoria Explicativa

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

o Estudio de Equipamiento.

o Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental.

o Estudio de Capacidad Vial.
—  Estudio de Factibilidad Sanitaria.
Ordenanza Local.
Planos

1.2 JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL PLAN

Segun se establece en las bases de licitacidén para la contratacion del Estudio de actualizacién del
Plan Regulador Comunal de Llanquihue, 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 Llanquihue, determinaron la necesidad de desarrollar los Estudios previos para la
actualizacién Plan Regulador Comunal de Llanquihue, aludiendo particularmente a la antigliedad
de los instrumentos vigentes: el Plan Regulador Comunal de Llanquihue de 1988 y sus
modificaciones, y el Limite Urbano definido en la localidad de Los Pellines en 1996.

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 ocupacién actual y futura del suelo urbano de la ciudad de Llanquihue y el pueblo de
Los pellines;

- 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 hoy vigente solo para la ciudad de Llanquihue; ademas
de definir nueva zonificacién para el area urbana de Los Pellines.

- 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 1988
— 2019, vale decir, desde el inicio de la aplicacion del Plan Regulador Comunal vigente hasta la
fecha;

- La necesidad de consolidar la incorporacién del pueblo de Los Pellines a la planificacion urbana
comunal, revisando el trazado de su limite urbano fijado en 1996 y mediante la asignacion de
normas urbanas que lo 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 Llanquihue como en el pueblo de Los
Pellines, generando circuitos optativos a los existentes, ademas nuevas vias que segreguen el
transporte de carga, particularmente de camiones de dos y mas 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.

- La necesidad de dar proteccidn a los recursos de valor natural y cultural de ambas localidades
(red de canales y esteros de Los Pellines; y los humedales, laderas, Lawen Mapuche y el borde
de lago de Llanquihue).

- La necesidad de dar reconocimiento y proteccién a los inmuebles (edificaciones) de valor
patrimonial existentes en el area urbana de la ciudad de Llanquihue, a fin de incorporarlas en el
Plan, segun lo definido por el marco normativo establecido por el articulo 2.1.18 de la OGUC.

- Lanecesidad 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 Llanquihue
y Los Pellines, 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: Localizacion de las Areas Urbanas vigentes en el contexto de la Comuna de Llanquihue
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Las dinamicas de crecimiento de las localidades, sumado a la falta de actualizacion de los instrumentos de
planificacion (con una vigencia de mas de 30 afios en el caso del Plan Regulador Comunal y 22 afios en
cuanto al limite urbano de Los Pellines), conllevan la necesidad de su actualizacion, dentro del marco de un
nuevo Plan Regulador Comunal. Este ultimo, en relacion con la necesidad de actualizacion del area urbana y
las normas aplicables para la ciudad de Llanquihue, junto con incorporar a la localidad de Los Pellines dentro
de la planificacién urbana comunal (es decir, dentro del Plan Regulador Comunal).

1.3 OBJETIVOS Y FUNDAMENTOS GENERALES DEL PLAN.

1.3.1. Objetivos Generales del Estudio del nuevo Plan.

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

Dotar a la Comuna de Llanquihue, 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 su aplicacién normativa 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
Llanquihue y Los Pellines, 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 planificacion 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 planificacion con que cuenta actualmente la comuna de Llanquihue por
uno de mayor reflejo de la situacion urbana existente al momento de elaboracion de la presente
modificacion, atendiendo los actuales requerimientos de su crecimiento y desarrollo, considerando
para ello, una adecuada proteccién del medio ambiente que asegure minimas condiciones de
habitabilidad de sus habitantes.

Actualizar y modificar el Plan Regulador Comunal de Llanquihue, cumpliendo todos los procedimientos
establecidos en la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC), su Ordenanza General
(OGUC) y sus modificaciones, para la aprobaciéon Municipal de éste, y atendiendo las indicaciones que
ha impartido la jurisprudencia de la Contraloria General de la Republica que han precisado el alcance,
contenido y facultades de los Instrumentos de Planificacién Territorial, con la finalidad de lograr su
aprobacidn a nivel Municipal, de acuerdo a la legislacion vigente.

1.3.2. Objetivos Especificos del Estudio del nuevo Plan.

Los objetivos especificos desarrollados al interior de las nuevas areas urbanas de Llanquihue y Los Pellines,
correspondieron a los siguientes:

Definir una Imagen Objetivo para el desarrollo urbano de Llanquihue y Los Pellines que guie el
desarrollo futuro de ambos centros poblados.

Estudiar y redefinir el limite urbano de Llanquihue y Los Pellines.

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 &reas de valor natural.

Identificar y conservar los inmuebles de valor patrimonial.

Octubre 2019 4



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

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

Incorporar la opinién 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 (EAE).

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

Identificar las necesidades de ampliacién 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.

1.4 CONTENIDOS DE LA MEMORIA

La presente Memoria Explicativa da cuenta de los principales antecedentes que describen el “Plan Regulador
Comunal de Llanquihue”, correspondiendo a una sintesis de los resultados del diagndstico urbano-territorial
del area de estudio de éste Plan, incluyendo su Imagen Objetivo y sus Objetivos de Planificacién, 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 legislacién
urbana vigente, en relacién a la Ordenanza del Plan y sus respectivos Planos.

Los contenidos de la presente Memoria corresponden a los siguientes:

2l

La presente Introduccion.

Antecedentes de Nivel Comunal

Antecedentes Nivel Urbano: centros urbanos, tamario y tendencias de crecimiento.
Sintesis de Objetivos del Plan

Descripcién del Plan

Anexos:
- Anexo 1: Fichas de Valoracion Patrimonial de Inmuebles de Conservacion Histérica
- Anexo 2: Informe Proceso de Participacién Ciudadana.
- Anexo 3: Informe de Participacién Indigena Diferenciada.
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2. ANTECEDENTES DE NIVEL COMUNAL

2.1 ANTECEDENTES GENERALES Y DE CONTEXTO COMUNAL

21.1. Antecedentes Generales y de Contexto Comunal
La comuna de Llanquihue esta ubicada en la Region de Los Lagos. Desde el punto de vista administrativo
ésta comuna forma parte de la Provincia de Llanquihue, vinculandose directamente con las comunas de
Puerto Varas, Frutillar, Fresia y Los Muermos (ver siguiente cuadro).

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

Provincia Capital Comuna
Llanquihue | Puerto Montt | 11 Calbuco
12 Cochamé
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 Juan de 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: Entidades Urbanas, provincias de Llanquihue y Osorno.
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Junto a lo anterior, se conforma un segundo sistema de centros poblados a lo largo del antiguo “Camino
Real™, integrando los asentamientos urbanos de Fresia, Los Muermos y Maullin, conformando un corredor
paralelo a esta via, emplazado préximo 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, ademas
de formar parte de la ruta internacional 215 CH, relacionado la provincia con la Republica de Argentina a
través del paso Cardenal Samoré. Mas 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, ademés de
Paucho (a medio camino entre el borde costero y la ciudad de Osorno). Una situacién similar acontece con la
localidad de Cochamd, 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 poblacién, 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. Poblacion Total de las comunas de las Provincias de Llanquihue y Osorno afio 2017.

NOMBRE PROVINCIA NOMBRE COMUNA TOTAL %
LLANQUIHUE PUERTO MONTT 245.902 207
CALBUCO 33.985 4,1

COCHAMO 4.023 05

FRESIA 12.261 15

FRUTILLAR 18.428 2,2

LOS MUERMOS 17.068 2.1

LLANQUIHUE 17.591 2.1

MAULLIN 14.216 17

PUERTO VARAS 44,578 54

TOTAL 408.052 49,2

OSORNO OSORNO 161.460 19,5
PUERTO OCTAY 8.999 11

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 234.122 283

| 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 poblacion 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 afio 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 44578 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 27
9 MAULLIN Llanquihue 14.216 2,2
10 RIO NEGRO Osormo 14.085 22
11 FRESIA Llanquihue 12.261 1,9
12 PUYEHUE Osorno 11.667 18
13 SAN PABLO Osorno 10.030 16
14 PUERTO OCTAY Osorno 8.999 14
15 | SANJUAN DE LA COSTA Osorno 7512 1,2
16 COCHAMO Llanquihue 4.023 0,6

| TOTAL provincias de Llanquihuey Osorno | 642174 | 100

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

De acuerdo al cuadro anterior, la comuna de Llanquihue ocupa el 7° lugar a nivel interprovincial, entre las
comunas de Frutillar y Los Muermos, con una poblacion total de 17.591 habitantes equivalente al 2,7% de la
poblacion interprovincial y al 2,1% de la poblacion regional.

En relacién a la poblacién 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 &reas 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 44,578 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 4,933 59,8
12 PUYEHUE Osorno 11.667 4.993 6.674 42,8
13 SAN PABLO Osorno 10.030 4.600 5.430 45,9
14 PUERTO OCTAY Osorno 8.999 2.049 6.950 22,8
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NOMBRE COMUNA PROVINCIA TOTAL Poblacion Poblacion % de Poblacion
Urbana Rural Urbana
15 | SANJUAN 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 | 638151 |  497.474 | 140.677 | 78,0

Fuente: Elaboracién 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 Llanguihue presenta una poblacion urbana de 14.104 habitantes, que representa el 80,2% de
su poblacion total. Respecto a este porcentaje, es superior a Purranque y Frutillar, que alcanzan a un 70,6% y
69,9%, respectivamente, mientras que es sélo inferior a los presentes en las comunas de Osorno y Puerto
Monto, que presentan 91,5% y 89%, respectivamente. Lo anterior refleja la importante cantidad de poblacion
urbana de Llanquihue, en comparacion con otras comunas de las provincias de Llanquihue y Osorno.

21.2. Sistema de centros poblados

Con el fin de identificar el sistema de centros poblados de la comuna de Purranque, se utilizé 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 2019".

En relacién al nivel de jerarquia de los centros poblados, la clasificacién establecida por el INE no sélo
considera su situacion de poblacion, sino sus caracteristicas de concentracién 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 concentracion 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 poblacion 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 poblaciédn, la poblacién
econdmicamente 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 o0 menos habitantes, o entre 1.001 0 2.000 habitantes, donde mas del 50% de la poblacion 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):

CUADRO N° 2-5: Clasificacion y definiciones de los centros poblados de acuerdo al INE

Entidad Definicion
Caracterizacion | 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 &reas macrourbanas, que aunan entidades de diversas comunas y que por
urbanas (i) procesos de conurbacion han conformado una gran &rea urbana, sin apreciarse
limites de separacion entre ellas.

1 “Ciudades, Pueblos, Aldeas y Caserios” Instituto Nacional de Estadisticas (INE), Marzo 2019.

Octubre 2019 10



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE

MEMORIA EXPLICATIVA
Entidad Definicion
El monto poblacional de estas &reas en su conjunto, supera los 500.000 hasta
1.000.000 de habitantes.
Ciudades Son ciudades capitales regionales o provinciales, que cuentan con una poblacién
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

(i)

Asentamiento humano con continuidad y concentracion de construcciones en un
amanzanamiento regular con poblacién mayor a 2.000 habitantes, o entre 1.001'y
2.000 habitantes, donde menos del 50% de la poblacion que declara haber
trabajado se dedica a actividades primarias

Ciudad (Cd) (i)

Entidad urbana que cuentan con mas de 5.000 habitantes, con la excepcién 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 poblacién que flucttia entre 2.001 y 5.000
habitantes o entre 1.001 y 2.000 habitantes, donde menos del 50% de la poblacion
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 poblacion fluctiia 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 comunicacion 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 Purranque.

Entidad Cateqoria Pobl. Total Viv. Total
Tipo Nombre g 2017 2017
Urbana Llanquihue Cd 12.945 4.260
Los Pellines Pb 1.159 409
Rural Entre 201y 250 | San Juan (incluye San Juan Cs 231 80
Hab. Sur)
Entre 151y 200 Loncotoro Cs 192 82
Hab.
Entre:igg y 150 Totoral (incluye Totoral Norte) Cs 115 56
infertor 100 Colonia de Indios Cs 73 29

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

En el interior de la comuna de Llanquihue se registran un total de 6 asentamientos o entidades, de acuerdo a
los antecedentes del INE. De estos asentamientos, s6lo Llanquihue (ciudad) y Los Pellines (pueblo) son
reconocidas como entidades urbanas, mientras que el resto son definidas dentro de las entidades rurales (ver
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cuadro anterior). Esta condicidén es concordante con las definiciones de areas urbanas establecidas por el
Plan Regulador Comunal de Llanquihue de 1988 y sus modificaciones vigentes y el Limite Urbano de Los
Pellines de 1996 (cuya descripcion es presentada méas adelante en la presente Memoria).

En conjunto Llanquihue y Los Pellines alcanzan una poblacion de urbana de 14.104 habitantes, la que
equivale al 80,2% de la poblacién comunal (total de poblacion comunal segin Censo 2017: 17.591
habitantes). En tanto, ambas localidades alcanzan total de 4.669 viviendas, equivalente al 76,1% del total
comunal (total de viviendas a nivel comunal segln Censo 2017: 6.135 unidades).

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: Jerarquia Sistema de Centros Poblados, Comuna de Llanquihue

COMUNA DE FRUTILLAR

e Lago.:
= LIanquitue
= ] ) - :
= i S S
> : N s
=) Llanquihue i .
: S 1 Plchllagune_:\g'- : LLANQ)JIHUE :.
2 g G / .
. < o ; 4
m . T ®__El Chillan g i ¢ £ >
7] $ > = NA00 L LT e e :
]_> . . o . : /,,/ F T ( - 3
b oot P Colonia Lt&/‘\/ 1 11 : .:
b Linea Solar Lon'cotoro\ : |ndi°%‘ e b deesessescccces®
$= i G2 I:w«-f.t«--»-.»f;f B T :.""."""< S
T T—aas - ; \ oncotoro _ .- s = &n > ~
':.V-400 T Linea Solar ® 'Uno - 4 : ....onu.- = ".. & ’ \\
o 0o 2o '0.....“-"""" °
ER TS . % oo’
:ooo:' b3y o..oo-.. 00 °‘:<" COMUNA DE PTO. VARAS 0) ‘ PTO. VARAS @
3 V-500 7 \
ENTIDAD URBANA ENTIDAD RURAL
1 Caserio (Cs) inferior a 100
,~=~~, Cabecera Comunal ﬁaz:rlot(CS) entre 201 y 250 habitantés )
.’\ i Ciudad (Cd) con poblacién abltantes
..~/ mayora12.000 habitantes O Caserio (Cs) entre 151y 200 Otros sectores no registrados
i P51 blacia habitantes como entidades por el INE
ueblo con poblacién "
1
__/ mayora1.100 habitantes @ o el

Fuente: Elaboracién propia sobre la base de datos del INE y cartografia Biblioteca del Congreso

En relacién a las entidades rurales, estas alcanzan un total de 611 habitantes, que representa sélo el 3,5%
de la poblacion comunal. En el caso de las viviendas se llega a un total de 247 unidades, que equivale al 4%
del total comunal.

Dentro de las entidades rurales, la que presenta la mayor poblacion es la localidad San Juan (Caserio), que
incluye los datos del sector de San Juan Sur (de acuerdo a los registros del INE), ocupando el tercer lugar en
la jerarquia de los centros poblados de la comuna, después de Los Pellines. Este asentamiento cuenta con
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una poblacién de 231 habitantes y 80 viviendas. La poblacién representa el 1,3% de la poblacion total, pero
equivale al 37,8% de las entidades rurales de la comuna.

Las tres entidades rurales restantes corresponden también a caserios de acuerdo al INE, de los que sélo dos
superan las 100 personas, que es el caso de Loncotoro (192 habitantes) y Totoral (115 habitantes), mientras
que Colonia de Indios llega a los 73 habitantes.

e  Conectividad Comunal:

Finalmente, respecto a la estructura de conectividad de la comuna, destaca la Ruta 5 como la principal via de
integracion regional, provincial y comunal. Junto a esta via se genera un subsistema dominado por Llanquihue
y Los Pellines, donde destacan los caminos V-155 y V-506, integrando a su vez el frente costero hacia el lago
Llanquihue.

Un segundo corredor relevante es el camino V-30, que vincula el sector norponiente de la comuna desde El
Totoral hasta Agua Fria, sirviendo a su vez como camino de acceso a la comuna de Fresia.

El tercer camino comunal corresponde al camino V-400, desde Llanquihue (Ruta 5) hasta el sector de Linea
Solar al poniente, pasando por Loncotoro. Al igual que el corredor anterior, esta via también permite acceder
ala comuna de Fresia.

Un cuarto corredor lo constituye el camino V-508, al sur de la comuna, que presenta un trazado paralelo a la
Ruta 5. Esta via permite la integracién de la ciudad de Llanquihue con la comuna de Puerto Varas, a través
del camino V-500. Junto a lo anterior, a través de este camino publico otorga acceso a la comuna de Los
Muermos.

2.2 SISTEMA SOCIOECONOMICO
2.21. Poblacion

3.9.1.1. Introduccidn.

Las dinamicas de crecimiento de la poblacién en la Comuna de Llanquihue presentan una tendencia hacia su
aumento, segun informan los datos de los Censos de Poblacion de los afios 1992, 2002 y 2017. En 1992 la
poblacién comunal alcanz6 a los 14.386 habitantes, mientras que en el 2002 llegd a los 16.337 habitantes,
para finalizar en 2017 con 17.391 habitantes. Lo antes expuesto representa un aumento en los Ultimos 25
afios de 3.205 habitantes (ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-7: Variacién de la Poblacién, segtin Censos de Poblacién de 1992, 2002 y 2017

Variacion Variacion Variacion

1992 2002 Ay 1992-2002 | 20022017 | 1992-2017
Lianquihue 9.422 11.447 12.945 2.025 1498 3523
Los Pellines 1014 1281 1159 267 122 145
Comuna 14.386 16.337 17.591 1.951 1254 3.205

Fuente: Elaboracién propia de acuerdo a datos INE.

En relacion a las entidades urbanas de la comuna, es decir, Llanquihue y Los Pellines, en el 2017 alcanzaron
una poblacién total de 14.104 habitantes, que equivale al 80,2% de la poblacién comunal. De este total,
Llanquihue llega a los 12.945 habitantes, mientras que Los Pellines alcanza a las 1.159 personas. Ambas
localidades presentan una tendencia positiva de incremento de poblacion.
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En el punto 3.9 “Tendencias de crecimiento demogréfico y de viviendas” de la presente Memoria, se realiza
una andlisis mas detallado de las tendencias demograficas en las localidades de Llanquihue y Los Pellines.

3.9.1.2. Distribucion de la poblacién

e Localidad de Llanquihue

De acuerdo a estimaciones propias, la superficie consolidada del area urbana de Llanquihug, alcanzé en
el afio 2017a las 242,8 Ha. En tanto, su poblacién llegd en el mismo afio a los 12.945 habitantes. Con
estos pardmetros, se estima que Llanquihue cuenta con una densidad poblacional bruta? de 53,3
Hab/Ha.

FIGURA N° 2-3: Area Consolidada Ciudad de Llanquihue, Afio 2017

242,8 Ha

=

s Area Consolidada
Fuente: Elaboraci6n Propia.

e Localidad de Los Pellines
La localidad de Los Pellines al afio 2017 contaba con una superficie estimada en 42,0 Ha, en tanto que
la poblacion local para el mismo afio es de 1.159 habitantes. Con esto, la densidad poblacional bruta
alcanzaria los 27,5 Hab/Ha.

2 Densidad bruta: se estima considerando la totalidad de la superficie consulidad, 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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FIGURA N° 2-4: Area Consolidada Localidad de Los Pellines, Ao 2015 ‘

N

e Area Consolidada

Fuente: Elaboracién Propia.

3.9.1.3. 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 etareas recopiladas en el Censo de 2002, muestran que la poblacion presentaba una
distribucion caracteristica de la poblacion joven, con una base dominada por los estratos infantil, joven y
adulto-joven. Sin embargo, dicha caracteristica va experimentando una evolucidn hacia la maduracién, con un
emparejamiento en la representacion de los rangos infantil hasta adulto mayor.

Los comportamientos anteriormente descritos se presentan graficamente en las piramides poblacionales de la
pagina siguiente.
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FIGURA N° 2-5: Piramides Poblacionales, Comuna de Llanquihue
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Fuente: INE. Elaboracion Propia.

En cuanto a las tendencias futuras, las proyecciones comunales en base a los resultados de los Censos de
1992, 2002 y 2017, muestran que la comuna experimentaria un aumento importante para ambos periodos
intercensales. Sin embargo, dicha tendencia, si bien se mantiene, su ritmo decrece de manera notoria para el
periodo comprendido entre 2017 y 2050 (Ver figura de la pagina siguiente).

De acuerdo a los analisis presentados, la comuna de Llanquihue debiese experimentar un aumento constante
de su nimero de habitantes, sin embargo, las tendencias muestran que este crecimiento ird acompafiado de
un envejecimiento de la poblacion.
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FIGURA N° 2-6: Proyeccion de Poblacion, Comuna de Llanquihue
22.000
20.000
18.000
16.000
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1992 2002 2017 2020 2030 2040 2050

Fuente: INE. Elaboracion Propia.

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 Llanquihue y Los Pellines, ajustando
las proyecciones de poblacién presentadas en la figura anterior.

2.2.2. Caracteristicas socioeconomicas

3.9.1.4. Caracterizacién Socioecondmica

Segun los datos de la encuesta CASEN 2013, en la comuna de Llanquihue el 13,1% de su poblacién se
encuentra viviendo en condicion de pobreza, con el 12,7% en condicion de pobreza no extrema y el 0,4% en
condicién de pobreza extrema. En términos de poblacion, 2.368 personas viven en condicion de pobreza (ver
siguiente figura).

FIGURA N° 2-7: Poblacion segin Pobreza Tradicional y Multidimensional, Comuna de Llanquihue

0,4% Pobreza extrema )

Pobreza no extrema
ERLR Pobreza total €9

33.31% Pobreza multidimensiona 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 78% de los hogares el jefe de hogar
corresponde a un hombre, en tanto que solo el 22% restante cuenta con jefatura de hogar femenina. (Ver
siguiente figura).
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FIGURA N° 2-8: Jefe de Hogar, Comuna de Llanquihue

FEOL N Hombre

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

En cuanto al nivel educacional, la comuna presenta como promedio 9,26 afios de escolaridad, por debajo de
los promedios nacional y regional (ver siguiente figura). Como puede apreciarse en el grafico siguiente, los
niveles de escolaridad son bajos, ya que el 41,5% de la poblacién no cuenta con escolaridad o no terminé la
ensefianza basica, en tanto que solo el 13% terminé ensefianza béasica y el 16,1% alcanzé a terminar
ensefianza media (humanista y técnica).

FIGURA N° 2-9: Nivel Educacional y Aios de Escolaridad, Comuna de Llanquihue

3
Sin educacidn paeLl M Técnica superior incompleta

2
RN EScica incompleta m Técnica superior completa

=k

RN Essica completa Profesional incompleta

Humanistica incompleta Postgrado incompleto

Técnica incompleta ALl Frofesional comple

Pt N Humanistica completa Postgrado completo
ER:L W Tecnica completa
Fuente: DEMRE 2013. Sitio Web http://www.conocetucomuna.cl

En el caso de la vivienda se debe sefialar que el 49,0% corresponden a casas aisladas y el 50,1% son
viviendas pareadas (ver figura de la pagina siguiente). No se presentan en la comuna departamentos, piezas
en casa antigua o conventillos, ranchos o viviendas precarias.

En relacion a la materialidad de la vivienda el 92,1% corresponde a tabiqueria forrada y el restante porcentaje
a vivienda de albafiileria. No se registraron viviendas de hormigon armado, adobe u otros materiales
precarios.
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FIGURA N° 2-10: Tipo de Vivienda, Comuna de Llanquihue

49,0% ReEEEIEERLE] Depro en edificio sin ascensor
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ascensor
Depto en edificio sin Vivienda precaria
ascensor

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

Respecto a la tenencia, el 68,5% corresponde a vivienda propia pagada o pagandose, en tanto que el 23,5%
corresponde a viviendas cedidas (ver siguiente figura). Es destacable que sélo el 2,9% correspondan a
viviendas en calidad de arriendo.

FIGURA N° 2-11: Tenencia de la Vivienda, Comuna de Llanquihue

EERLN Propio pagado Arrendado sin contrato
Propio pagandose Cedido por servicic o
trabajo
Compartido (pagada) con otras pESL N Cedido por familiar u
viviendas otro
0,09

Compartido (pagéndose) con otras Usufructo (sélo usoy

viviendas goce)
Arrendado con contrato Ocupacién irregular {de
hecho)
m Arrendado sin contrato VLN Poseedor irregular

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

FIGURA N° 2-12: Personas en el Hogar, Comuna de Llanquihue

40

1 persona [ERGE © personas
30
20 2 personas 7 personas
3 personas 8 personas

m 4 personas UKL O personas

5 personas 10 o0 mas personas

Fuente: Encuesta CASEN 2013. Sitio Web http://www.conocetucomuna.cl
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Finalmente, en cuanto a la cantidad de personas por hogar y los niveles de hacinamiento existentes se puede
indicar que la categoria mas representativa corresponde a 4 personas por hogar, seguida de 3 y 5 personas,
con porcentajes similares (ver figura anterior). Del total habitantes de la comuna, 15.401 personas no
presentan condicion de hacinamiento, en tanto que 2.024 personas presentan hacinamiento medio (11,4%) y
so6lo 261 personas (1,4%) se encuentran en condicién de hacinamiento critica.

3.9.1.5. Fuerza de Trabajo de la Poblacién.

La comuna de Llanquihue posee un total 14.417 personas mayores de 15 afios y la fuerza de trabajo esta
representada por 8.274 personas, de las cuales 7.708 se encuentran ocupadas (93,2%) vy el porcentaje de
desocupacion alcanza el 6,8% (566 personas), tal como se muestra en la siguiente figura:

FIGURA N° 2-13: Poblacion Ocupada, Desocupada o Inactivos, Comuna de Llanquihue

IEL AR MMayores de 15 afios

EWFEN  Fuerza de trabajo

7.708 Ocupada €

Desocupada €

Inactiva €

Fuente: Encuesta CASEN 2013. Sitio Web http://www.conocetucomuna.cl
En relacion a la poblacion ocupada, el 58,9% corresponde a empleados del sector privado, seguido de las
categorias trabajador por cuenta propia (13,9%), empleado del sector publico (12,7%), servicio doméstico
puertas afuera (7,9%) y patrén o empleador (5,2%), tal como se representa en la siguiente figura:

FIGURA N° 2-14: Poblacion ocupada por Categoria, Comuna de Llanquihue

60

50 Ll Patran o empleador Empleado sector privade

40 .

a0 Trabajador par cuenta Servicio doméstico puertas

20 propia adentro

1,‘ Empleado sector pablico Servicio doméstico puertas

4 afuera
Empleado empresas Fuerzas armadas
publicas
Empleado sector privado Familiar no remunerado

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

Respecto a la ocupacion segun el tamafio de las empresas presentes en la comuna, la mayor participacion se
encuentran en empresas hasta 5 personas (47,4%), seguida de los rangos 10 a 49 personas (7,9%) y mas de
200 personas (7,7%), como se muestra en la siguiente figura:
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FIGURA N° 2-15: Poblacién Ocupada seglin Tamafo Empresa, Comuna de Llanquihue

Lyl il Hasta 5 personas
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Fuente: Encuesta CASEN 2013. Sitio Web http://www.conocetucomuna.cl

3.9.1.6. Ingresos de la Poblacion

En relacion a los ingresos del hogar, CASEN sefiala que en la comuna este alcanza los $601.952 al mes,
donde $572.071 corresponderian a ingresos autdnomos y $29.881 a subsidios monetarios entregados por el
Estado a las personas y los hogares a través de sus diversos programas sociales. (Ver siguiente figura).

FIGURA N° 2-16: Ingreso Promedio de los Hogares, Comuna de Llanquihue

$572.071 BB a1

$£29.881 Subsidio monetario

1]
LI Ryl |nzresc monetario €9

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

En el ambito 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 $408.500 pesos, cifra inferior al
promedio regional ($449.900 pesos) y al promedio nacional ($563.000 pesos). La comuna recibid,
aproximadamente, $1.800 millones de pesos en prestaciones monetarias, el afio 2012, concentrandose los
mayores montos en la Pension Bésica Solidaria, el Aporte Previsional Solidario y el Subsidio Familiar.
Mientras en la comuna hubo en promedio, el mismo afio, 3.433 causantes de Subsidio Familiar, destacan por
su numero de beneficiarios el Subsidio al Consumo de Agua Potable (1.048) y la Pension Bésica Solidaria
(812).

Por rama de actividad econémica, al afio 2012, el promedio de renta percibido por los trabajadores
dependientes alcanzaba los $403.037, un 11% por sobre el promedio regional, pero también un 11% bajo la
media nacional. Destaca como el rubro mejor remunerado el de electricidad, agua y gas con renta de
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$602.188, en tanto que el peor remunerado corresponde al rubro de comercio con una renta de $331.571.
(Ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-8: Renta Promedio Trabajadores Dependientes Afiliados al Seguro de Cesantia por
Rama de Actividad Econémica, Comuna de Llanquihue

Rama de Actividad Econdmica Renta Promedio (Junio 2012)
Agricultura, Caza, Silvicultura y Pesca $378.753
Explotacién de Minas y Canteras $464.939
Industria Manufacturera $443.433
Electricidad, Agua y Gas $602.188
Construccion $345.748
Comercio $331.571
Transporte, Aimacenaje y Comunicaciones $368.573
Establecimientos Financieros $368.493
Servicios Comunales, Sociales y Personales $348.430
Sin Informacién $378.245
Total $403.037

Fuente: MIDESO, 2013.

3.9.1.7. Pertenencia a Pueblos Originarios

A nivel comunal, hacia el afio 2002, el 5,2% de la poblacién se declaraba como perteneciente a algin pueblo
originario, correspondiente a 856 personas (ver siguiente figura). La mayor representacion correspondia a la
etnia mapuche, que alcanzaba el 95,3% de los habitantes censados.

FIGURA N° 2-17: Distribucién de poblacién perteneciente a Pueblos Originarios, Comuna de
Llanquihue

Los
Pellines
9%

Fuente: INE. Elaboracion Propia.

En cuanto a la distribucion comunal, la figura anterior muestra como la mayor parte de los habitantes
identificados como pertenecientes a alguna de las etnias, se localizaban en Llanquihue, en tanto que sélo el
9% habitaba en Los Pellines. La restante poblacion se localizaba dispersa en el territorio comunal.

La figura siguiente muestra la distribucién de las etnias por localidad. Se puede apreciar como la etnia
mapuche tenia mayor representatividad y tendia a concentrarse en la localidad de Llanquihue.
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FIGURA N° 2-18: Distribucion de poblacion perteneciente a Pueblos Originarios por Localidad,
Comuna de Llanquihue
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Fuente: INE. Elaboracion Propia.

Segun registros de CONADI, la comuna cuenta con 2.031 personas debidamente acreditadas en su calidad
de indigena, en base a la siguiente distribucién: 605 personas en categoria art. 2 letra a “hijos de padre y
madre indigenas”, 1.395 personas en categoria art. 2 letra b “descendientes de ancestro indigena hasta
tercera generacion” y 31 personas en categoria art. 2 letra ¢ “quienes se auto identifican como pertenecientes
a una etnia y mantienen rasgos culturales o de vida indigena”.

Segun los registros del Sistema Integrado de Informacién de CONADI (SIIC), en la comuna de Llanquihue se
encuentran inscritas 4 comunidades indigenas, cuyos detalles son los siguientes:

NOMBRE DE COMUNIDAD RINCONADA SAN JUAN
COMUNA LLANQUIHUE
CODIGO INSTITUCIONAL 10-425-C

NOMBRE DE COMUNIDAD

NANCUANTE PUEL MAPU

COMUNA LLANQUIHUE
CODIGO INSTITUCIONAL 10-897-C
NOMBRE DE COMUNIDAD LEFNAHUEL
COMUNA LLANQUIHUE
CODIGO INSTITUCIONAL 10-903-C
NOMBRE DE COMUNIDAD CARRILLANCA
COMUNA LLANQUIHUE
CODIGO INSTITUCIONAL 10-915-C

Fuente: SIIC (CONADI)
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FIGURA N° 2-19: Localizacion Comunidades Indigenas, Comuna de Llanquihue
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Fuente: SIIC (CONADI)

Respecto de las demas organizaciones pertenecientes a los pueblos originarios, a continuacién se describen

las 5 asociaciones que se registran formalmente ante CONADI:

Numero de Registro: 400

Espacio Territorial: SECTOR PELLINES
Nombre: KA WINORAYIN MAPUMEW
Numero de Socios: 36

Fecha de Constitucion: MAYO DE 2014
Nimero de Registro: 377

Espacio Territorial: LLANQUIHUE
Nombre: KEFAFAN

Numero de Socios: 28

Fecha de Constitucion: JUNIO DE 2013
NUmero de Registro: 298

Espacio Territorial: LLANQUIHUE
Nombre: RAYUN MAPU
Numero de Socios: 79

Fecha de Constitucion: ABRIL DE 2009
Nimero de Registro: 305

Espacio Territorial: LOS PELLINES
Nombre: HUILLI RAYEN
Numero de Socios: 35

Fecha de Constitucion: OCTUBRE DE 2009
Namero de Registro: 371

Espacio Territorial: LLANQUIHUE
Nombre Comunidad Indigena:

Numero de Socios: 32

Fecha de Constitucion: ABRIL 2013

Octubre 2019

24



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

2.3 BASE ECONOMICA
2.3.1. Empleo comunal

De acuerdo a la Encuesta CASEN 2011, el empleo relacionado a las actividades econdémicas de la comuna
sefialan que la actividad econdmica mas relevante es la agricultura (46,4%), seguida por el comercio,
servicios gastrondmicos y hoteleria (17%); y en tercer lugar los servicios comunicacionales, sociales y
personales (14,3%). En la tabla siguiente se presenta la distribucion de datos para las actividades econdmicas
de la comuna.

CUADRO N° 2-9: Ocupacion segun Rama de Actividad Econémica, Comuna de Llanquihue

Actividad Econdmica Porcentaje
Agricultura, caza, silvicultura y pesca 46,4%
Explotacion de minas y canteras 4,5%
Industria manifactura 8,5%
Electricidad, gas y agua 0,5%
Construccion 3,5%
Comercio, restaurantes y hoteles 17,1%
Transportes almacenamiento y comunicaciones 3,3%
Establecimiento financiero, seguros bienes inmuebles y servicios prestados a empresas 1,6%
Servicios comunicacionales, sociales y personales 14,3%

Fuente: CASEN 2011. Pladeco Llanquihue 2015-2018.
2.3.2. Usos de suelo
Respecto a las explotaciones presentes en la comuna, el VIl Censo Agropecuario arrojé que en existen 279 y
abarcan una superficie de 33.166 ha (ver siguiente cuadro). Destaca los siguientes datos: 1) la totalidad de las

explotaciones se encuentran con actividad; 2) no se registran explotaciones del tipo forestal.

CUADRO N° 2-10: Explotaciones Censadas, Comuna de Llanquihue

Explotaciones censadas Numerp . 279

Superficie (ha) 33.166,1

Total NL’Jmer.o. 279

Superficie (ha) 33.166,1

- NUmero 279

. Con actvidad s, oerficis (ha) 33.166,1
Con tierra : :

Temporalmente sin | Nimero 0

actividad Superficie (ha) 0

Sin tierra Numero 0

Explotaciones forestales Numerp . 0

Superficie (ha) 0

Fuente: VIl Censo Agropecuario 2007.

Al vincular el nimero de actividades censadas con la subdivisién predial rural, se puede apreciar que todas
las actividades informadas se concentran en el area del valle, destacando la relativa uniformidad en los
tamarios prediales presentes, dando cuenta de la existencia de gran numero de propiedades con destino de
praderas.
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FIGURA N° 2-20: Subdivision Predial, Comuna de Llanquihue
' 2 ®® m (&
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Fuente: IDE MINAGRI.

En relacién al uso de suelo, predomina el uso destinado a otros suelos (praderas, bosques, matorrales y
otros) con un 83,9% de la superficie total, en tanto que los suelos destinados a cultivos corresponden al
restante 16,1%. La categoria de uso de suelo de mayor representatividad en la comuna corresponde a las
praderas (mejoradas y naturales) con un 61,9%. Esta gran cantidad de superficie se condice con la gran
cantidad de ganado existente, donde el niumero de cabezas censado en 2007 alcanzada las 50.211 unidades
(ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 2-11: Explotaciones segun Uso del Suelo, Comuna de Llanquihue

. . . NUmero 279
Explotaciones | agropecuarias con tierra Superficie (ha) 33.166.1
Total 5.349,6
Suelos de Cultivos anuales y permanentes 1.946,2
cultivo Forrajeras permanentes y de rotacién 3.370,4

En barbecho y descanso 33,0
Total 27.816,5
Praderas Mejoradas 18.303,2
Uso del suelo Naturales 2.239,2

(ha) Plantaciones forestales 3351
Bosque nativo 3.590,7
Otros suelos Matorrales 1.629,9

Infraestructura (Construccpnes, caminos, embalses, etc. 572.7

No incluye invernaderos)
Terrenos estériles y otros no aprovechables (arenales, 11457
pedregales, pantanos, etc.)

Fuente: VII Censo Agropecuario 2007.
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2.3.3. Patentes municipales

Desde el Pladeco Comunal se pudo obtener informacién respecto a las patentes comerciales para el periodo
2003 — 2014. Acorde a esta informacion, el aporte econdémico de las patentes, bordea en promedio los 13,5
millones de pesos al afio, con un promedio de 99 solicitudes/pagos de patente al afio. (Ver siguiente figura).

FIGURA N° 2-21: Patentes Comerciales, Periodo 2003 - 2014, Comuna de Llanquihue
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Fuente: Pladeco 2015 — 2018. Elaboracién Propia.

El analisis en detalle del afio 2013 muestra que de las 421 patentes otorgadas, la mayor parte de ellas
corresponde al rubro comercio (271 / 64,4%). Le siguen las patentes de alcoholes (93 / 22,1%) e industriales
(2315,5%).

2.3.4. Concesiones Acuicolas
Dada la condicién de orilla de lago que presenta la comuna, en su territorio se registra la existencia de 5
concesiones acuicolas distribuidas entre dos empresas: Marine Harvest Chile S.A. y Aquacultivos S.A. El

detalle de las concesiones vigentes se presenta a continuacion.

CUADRO N° 2-12: Concesiones Acuicolas Vigentes Comuna de Llanquihue

Cédigo Centro Estado Nombre o Razén social N°y Fecha Resoluciéon SSFFAA
100100 INSCRITA AQUACULTIVOS S.A. 30-10-2013, N°8566
100332 INSCRITA MARINE HARVEST CHILE S.A. 25-03-2013, N°682
100510 INSCRITA MARINE HARVEST CHILE S.A. 25-03-2013, N°683
100511 INSCRITA MARINE HARVEST CHILE S.A. 25-03-2013, N°683
101866 INSCRITA AQUACULTIVOS S.A. 23-05-2017, N°3112

Fuente: Subsecretaria de Pesca y Acuicultura.
2.3.5. Otras actividades
Para la identificacion de otras actividades se recurrié a una revision en el Sistema de Evaluacion Ambiental
(SEA), 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 23 iniciativas (2 mediante EIA y 21 via DIA).

Dentro de los proyectos mas relevantes, dado el monto de inversion, destacan los Parques Edlicos Aurora y
Llanquihue, pues ambos suman una inversion estimada en US$565 millones. Como puede apreciarse en la
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figura siguiente, los proyectos de inversion tienden a localizarse en las inmediaciones de la red vial, en
particular cerca de la Ruta 5 y la ciudad de Llanquihue.

FIGURA N° 2-22: Estudios y Declaraciones de Impacto Ambiental Aprobadas, Periodo 1997 - 2017,
Comuna de Llanquihue

Fuente: SEA. Elaboracion Propia.

CUADRO N° 2-13: Listado de Iniciativas Aprobadas, Comuna de Llanquihue

Nombre Titular Inversion (US$) Calificado
Regularizacién de Planta de Tratamiento
de RiLes del proceso de Elaboracién de | Productora de Agar S. A. 390.000 13-ago-08
Fico-coloides
Puesta en Operacion de la Empresa . -
Procesadora de Productos del Mar Et%(;edad Comercial Ria Austral 610.000 22-ago-01
Sociedad Comercial Ria Austral Ltda. '
Modificacion Planta de Tratamiento de
Residuos Industriales Liquidos Ria Austral | Ria Austral S.A. 60.000 16-ago-07
S.A.
Modificacién al Plan Regulador Comunal | llustre Municipalidad de 0 29
de Llanquihue Llanquihue ul-98

q q
ACTUALIZACION PLAN REGULADOR llustre Municipalidad de 0 03-560-10
COMUNAL DE LLANQUIHUE Llanquihue P
Regularizacién y Actualizacion de la
Planta de Tratamiento Primario de Riles Unisur Alimentos Limitada 170.000 17-nov-09
de Unisur Alimentos Ltda.
Modificacion Punto de Disposicion
Residuos Industriales Liquidos, Mddinger | Mdinger Hnos.S.A. 50.000 25-jul-08
Hnos. S.A.
Modificacion Plan Regulador Comunal de | llustre Municipalidad de 0 28-abr-98
Llanquihue Sector Sur Oriente Llanquihue
gﬁgst&‘gg:g;‘esrﬁﬁg‘sa e Tretemiento de |y inger Hnos. SA 241,765 09-un-03
Planta de Tratamiento de Aguas Servidas | Empresa de Servicios Sanitarios 2.880.000 02-ago-00
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Nombre Titular Inversion (US$) Calificado
Puerto Varas - Llanquihue de los Lagos ESSAL
Ampliacion Elant_a Re_Enpacadora de Intac Procesos Spa 5.000.000 02-may-14
Recursos Hidrobioldgicos Intac Procesos
Drenaje Superficial Fundo Bellavista 182.473 21-mar-07

H i [}

anoniceos sla Caioura I Sol Granja Marina Tomagaleones S.A. | 300,000 18-ul03
Proyecto Parque Eélico Aurora Aela Edlica Llanquihue SpA 400.000.000 25-sep-15
Parque Edlico Llanquihue Ener-Renova S.A 165.000.000 02-may-11
Emprestito Pellines Concesion de Los Lagos S. A. 320.000 07-may-99
Ampliacién del Empréstito Pellines Concesion de Los Lagos S. A. 470.000 14-feb-00
Centro de Manejo de Residuos Llanquihue | llustre Municipalidad de ) 4
(CEMAR) Lianquihue 1,000,000 15-sep-04
Drenaje Superficie fundo Quebrada Honda
Lote 1y El Nady Lote 2 19423 11-ag0-09
Centro de Entrenamiento de Bomberos Junta Nacional dg Cuerpos de 15.000.000 04-jul-17
Zona Sur Bomberos de Chile
Camping Totoral 30.000 12-ene-00
Lgvadp de Redes de Agua Dulce, Sgrwﬂqos y Comercializacién 150.000 05-un-06
Pinguino Ltda. Pingtiinos Ltda
Obras de Mejoramiento de Playa en el
Parque Recrgatlvo della Cajade CaJa de.(,)omper).samon de’ 10.000 23-mar-01
Compensacion Los Héroes en el Lago Asignacion Familiar Los Héroes
Llanquihue

Fuente: SEA. Elaboracién Propia.
2.4 MEDIO FisICO
241. Suelos

3.9.1.8. Distribucion Comunal

La conformacion de los suelos se origina a partir de la combinacién de factores relacionados principalmente al
clima y la vegetacion predominante. De tal modo, en la comuna de Llanquihue 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.

En la comuna existe predominancia de los suelos “Trumaos de Nadis” y se presume que hay muchos suelos
aluviales incluidos en esta zona, todos correspondientes a la cuenca del rio Maullin. Los suelos de mayor
importancia (segun su extensidn) corresponden a las series: Alerce, Maullin, Frutillar y Fresia.

En general, los suelos “Nadis” corresponden a un grupo de suelos de “Trumao”, los que poseen un mal
drenaje y la presencia de un hard pan férrico, conocido por los agricultores como “fierrillo”. Son suelos
derivados de cenizas volcanicas de topografia extremadamente plana, moderados a delgados en profundidad.
Las texturas en la superficie van de franco arenosa fina a muy fina a franco arcillo arenosa fina, predominando
las texturas franco limosas, de estructura granular a bloques sub angulares finos muy débiles, con gran
cantidad de materia organica y raices. En profundidad las texturas van de franco arcillo arenosa fina a franco
arcillosa, con tendencia a estructura prismatica y las raices sélo se mueven en las caras de los prismas. Esto
hace que la real profundidad del suelo sea menor que la de sus horizontes observables antes de llegar al
horizonte compactado o cementado. Los pH van de fuertemente acidos en la superficie a medianamente
acidos en profundidad. Los colores usualmente amarillentos y mas claros cuando los fenémenos de reduccion
son mas intensos. Generalmente son estratificados, presentado suelos enterrados en muchos sectores.
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Descansan normalmente sobre gravas y arenas cementadas por un pan férrico que origina problemas graves
de drenaje e impide la penetracidn radicular. Algunos suelos son extremadamente delgados como las series
Alerce y Maullin. Otros son medianamente delgados como la serie de suelo Frutillar.

En relacién 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 Llanquihue

Clases Superficie (ha) %
| 768,2 1,5
Il 13.072,1 25,0
Il 22.830,8 43,6
I\ 5.825,7 11,1
v 111,6 0,2
VI 6.856,0 13,1
Vil 2.329,3 44
Total 52.348,9 100,0

Fuente: Estudio Agrolégico (CIREN, 2012). Elaboracion Propia.

En Llanquihue se registran escasos suelos clase I, 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 1,5% y abarcan 768,2 ha. (Ver siguiente

figura).

FIGURA N° 2-23: Clases de Capacidad de Uso, Comuna de Llanquihue
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Fuente: Estudio Agroldgico (CIREN, 2012). Elaboracion Propia.
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Del total de la superficie comunal, los suelos Il y Il en su conjunto comprenden un 68,6% del territorio. Los
suelos clases Il representan el 25,0%, con un total de 13.072,1 has., mientras los suelos clase Il alcanzan las
22.830,8 has y representan el 43,6%, siendo estos Ultimos los de mayor representacion en la comuna. 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, V y VI, de aptitud ganadera y forestal,
representando en conjunto un 23,4% de la superficie comunal, correspondiente a 12.793,2 has.

Los suelos clase VIl corresponden a una superficie de 2.329,3 ha. Estos suelos tienen recomendacion de uso,
en términos de uso potencial, para la actividad silvoagropecuaria. En la comuna representan sélo el 4,4%.

3.9.1.9. Distribucién Localidad de Llanguihue

En los alrededores de la localidad de Llanquihue no existe una predominancia respecto a las clases de
capacidad de uso que rodean al centro poblado, pues se identifica presencia de suelos desde las clases Il a la
VII.

Los suelos clase Il se localizan en pequefia proporcion en el borde poniente, en tanto que los suelos clase I
se localizan hacia el extremo norte de la localidad. Los suelos clase IV es posible localizarlos hacia el sur, en
tanto que las clases VI y VIl se sitian en el borde norponiente y poniente, respectivamente, en las cercanias
de la Ruta 5 Sur.

En la siguiente figura se presenta la distribucion espacial de los suelos que bordean a la localidad de
Llanquihue, junto con sus respectivas clases de capacidad de uso.

FIGURA N° 2-24:

Fuente: Estudio Agrolégico (CIREN, 2012). Elaboracion Propia.
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3.9.1.10. Distribucion Localidad de Los Pellines

En los alrededores de la localidad de Los Pellines predominan los suelos de clase de capacidad de uso Il y
V.

Los suelos clase Il se detectan hacia los bordes oriente, sur y surponiente, en tanto que los suelos clase IV
se identifican hacia los bordes poniente, norte y nororiente.

En la siguiente figura se muestra la distribucion espacial de los suelos que bordean a la localidad de Los
Pellines, junto con sus respectivas clases de capacidad de uso.

FIGURA N° 2-25: Clases de Capacidad de Uso, Localidad de Los Pellines

Fuente: Estudio Agrolégico (CIREN, 2012). Elaboracion Propia.
24.2. Geologiay geomorfologia

La comuna de Llanquihue, desde un punto de vista geomorfoldgico, se localiza en la unidad de la Depresidn
Intermedia, donde el relieve se caracteriza por la presencia de planicies de baja altura y suaves ondulaciones
del terreno, dando acogida a suelos fértiles que permiten el desarrollo de la agricultura y la ganaderia. Como
particularidad espacial, la comuna cuenta con parte de la superficie del lago Llanquihue, el cual tiene origen
glacial debido a la acumulacién de antiguos depésitos morrénicos provenientes del Plesitoceno. (Ver siguiente
figura).
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FIGURA N° 2-26: Unldades Geoldgicas, Comuna de Llanquihue
et

Frutillar

\
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Fuente: Carta Geologica de Chile (SERNAGEOMIN, 2003). Elaboracion Propia.

En esta zona, 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 deposicidn, 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 depésito.

Acorde a la clasificacion de Borgel (1983), el territorio comunal se localiza en la region periglacial y lacustre de
volcanismo activo, la que se extiende desde el rio Bio-Bio hasta el Canal de Chacao. La formacion geoldgica
mas antigua corresponde al Complejo Pluténico, originado en el Paleozoico superior y constituido por
tonalitas, dioritas y granodioritas. Los fenémenos geoldgicos que dieron origen a esta unidad ocurrieron con
anterioridad al denominado ciclo orogénico andino que dio origen a la Cordillera de Los Andes. En la
actualidad, este complejo aflora al oriente del rio Petrohue, rodeando el lago Todos los Santos por sus flancos
sur, norte y este.

Durante el Mioceno se desarrolld una intensa actividad volcanica en la Cordillera de la Costa, se eleva la
Cordillera de Los Andes como consecuencia del ciclo orogénico y junto a esto se produce la retirada del mar
inicidndose una fase erosiva. Esta actividad volcénica es trasladada a la Cordillera de Los Andes durante el
Plioceno provocando la sedimentacion de grandes cantidades de materiales piro clésticos, lahares y lavas
andesitico-basalticas cubriendo las formaciones mas antiguas (Complejo Plutonico). El intenso tectonismo
desarrollado durante el Plioceno contribuyd a modelar el actual relieve, separado en Cordillera de la Costa,
Depresion Intermedia y Cordillera de Los Andes.

Por su acotada extension espacial, la comuna de Llanquihue, desde el punto de vista geoldgico, esta
conformada netamente por rellenos y formaciones de caracteristicas sedimentarias. En términos generales se
reconocen las siguientes formaciones:
e Q1q: Corresponden a depdsitos del Pleistoceno-Holoceno, ubicado en gran parte del valle central de
la comuna. Estos se clasifican como depésitos morrénicos, fluvioglaciales y glacilacustres: diamictos
de bloques y matriz de limo/arcilla, gravas, arenas y limos. En las regiones Xl y XlI corresponden a
l6bulos 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.

El detalle de los antecedentes anteriores es presentado en el Estudio de Riesgos y Proteccién Ambiental del

Octubre 2019 33



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

presente Plan.
2.4.3. Hidrologia e hidrogeologia

El sector de la comuna de Llanquihue queda comprendido integramente al interior de la cuenca hidrogréfica
del rio Maullin, la que se extiende desde la latitud 40°40’ Norte hasta la latitud 41°40’ Sur.

La cuenca del rio Maullin es de caracteristica pre—andina, con una extensién aproximada de 3.972 km2. El rio
nace en la costa poniente del lago Llanquihue, precisamente en el borde sur de la ciudad, desde este lugar
toma direccidn hacia el suroeste, hasta desembocar en la costa del Océano Pacifico, donde forma un gran
estuario en cuyo costado sur se encuentra la localidad de Maullin. (Ver siguiente figura).

FIGURA N° 2-27: Red Hidrografica, Comuna de Llanquihue
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Fuente: Cubiertas Mapas Vectoriales BCN. Elaboracién Propia.

Recorre la Depresion Intermedia (Valle Central) en una longitud de 85 kilémetros. En su recorrido hacia el
mar, el rio Maullin recibe el aporte de afluentes menores, entre los que destacan los rios Calabozo, Rio
Negro, Gato, Gonzalez, Toledo, Chaqueigua y Cebada, entre otros. En la comuna los rios que tributan hacia
el rio maullin corresponden a Colegual y Oscuro. Al llegar a su desembocadura recibe desde el norte las
aguas del rio Quenuir, el cual corre por las boscosas llanuras costeras en direccidn sur, serpenteando entre
grandes meandros que forman pantanos extensos.

El curso superior del rio Maullin es tortuoso y corre en terreno mas bien plano, en un lecho de suaves
pendientes y profundo de 60 a 100 m. de ancho. El curso medio, a 45 km de su nacimiento, se ve
interrumpido por un salto de 1,5 m. que obstaculiza la navegacion. Debido a ello el rio Maullin es navegable
por botes solamente hasta Puerto Toledo, caserio situado en la ribera sur y a 35 km. de la boca. Al salto ya
mencionado sigue, por unos 25 kildmetros, un cauce uniforme de 50 a 60 m de ancho, entre campos planos y
bosques, hacia abajo el cauce se ensancha a 200 y hasta 600 m, conservando una profundidad media de 3
m.

En términos de la hidrogeologia local, esta se encuentra fuertemente condicionada por la presencia, por una
parte de los volcanes Calbuco y Osorno, y por otro lado, por el lago Llanquihue.
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En la parte alta destaca la existencia de formaciones rocosas de origen hipabisales e intrusivas
pertenecientes a los periodos Jurasico — Terciario, donde los volcanes Osorno y Calbuco actiian como
importantes formadores del relieve de esta cuenca, asi como las glaciaciones acontecidas durante el periodo
Cuaternario. Estas formaciones consisten principalmente en intrusivos graniticos de nula permeabilidad y que
forman el basamento de este sector de la cuenca. Por lo tanto, las infiltraciones de aguas metedricas escurren
por el subsuelo principalmente hasta el lago Llanquihue. Las aguas de este lago se infiltran a través del
material morrénico originando una fuente constante de abastecimiento del acuifero.

El lago Llanquihue posee una superficie estimada en 860 km2, tiene forma esencialmente equidimensional y
costas bajas o de lomajes suaves y relativamente regulares, aunque posee bahias abrigadas, como las de
Frutillar y Puerto Varas en la costa occidental; Ensenada en la sudoriental y Puerto Octay y Puerto Fonck en
la ribera norte.

El lago recibe algunos tributarios. Los de la ribera oriente se generan como torrenteras en la falda occidental
del volcan Osorno y los tributarios del sur descienden en su mayoria de la falda norte del volcan Calbuco. De
estos Ultimos el mas importante es el rio Pescado, que desemboca entre la Poza y el sector denominado
Punta de los Ingleses.

El valle central destaca por su baja altitud con respecto al nivel del mar, por el cual escurre un acuifero en
direccion S y SSW. El medio por el cual escurre el acuifero es material de relleno o depdsitos no consolidados
de origen glacial, consistente en morrenas y materiales aluviales de alta permeabilidad.

Destaca el batolito costero como un gran muralldén impermeable consistente en rocas metamorficas y
sedimentarias del periodo Paleozoico que provoca el escurrimiento en la direccion antes sefialada. Destaca la
baja profundidad del acuifero que se mantiene hasta su desembocadura con profundidades de 1 a 8 metros
caracteristicas hidrogeolégicas generales de la cuenca del rio Maullin.

En la siguiente figura se presentan las unidades hidroldgicas relacionadas con la comuna de Llanquihue.
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FIGURA N° 2-28: Unidades Hidrogeolégica, omna de Llanquihue
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24.4. Clima

Segun la clasificacion climatica de Kdppen, el clima que presenta la comuna de Llanquihue corresponde a
Templado Lluvioso con Influencia Mediterranea e incluye gran parte de la Regidn de la Araucania y Region de
Los Lagos, extendiéndose hasta los 42°20' de latitud sur, alcanzando el tercio superior de la Isla Grande de
Chiloé y su extension hacia el territorio continental.

Este clima presenta promedios anuales de precipitacion superior a los 1.300 mm en Osorno y sobre los 1.800
mm en Puerto Montt con una temperatura media de 11°C. Presenta escasa amplitud térmica anual, con
valores similares en Valdivia y Osorno, con 8,8°C y 8,7°C, respectivamente, a pesar de las distancias
dispares que presentan ambas ciudades en relacion a la costa. En la zona del lago Llanquihue la temperatura
promedio anual alcanza los 12° C, y la amplitud térmica anual los 9,6°C, siendo el mes més calido enero con
17,2°C, y el mes mas frio julio con 7,6°C.

En términos de precipitaciones en esta zona se registran aproximadamente 2.489,7 mm, con lluvias
practicamente durante todos los meses del afio, aunque en enero y febrero sus registros descienden a 64,6 y
68,9 mm, respectivamente, lo que no permite hablar de una estacién estival seca en este tipo de clima para
esta zona en particular.

2.4.5. Vientos

El régimen de vientos, presenta una clara estacionalidad, donde predominan los vientos S-SW-W en los
meses de periodo estival y los vientos del N-NE-NW en la época invernal. En promedio la -intensidad de los
vientos es de 7,27 m/s, presentandose en los meses de octubre un promedio méaximo de 7,95 m/s y en los
meses de marzo un promedio minimo de 6,64 m/s. Los vientos maximos de 22 m/s han sido registrados en
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los meses de septiembre. En conjunto las direcciones SSW-W representan un total del 46,11% de incidencia,
conformando los vientos reinantes en la localidad, mientras que las direcciones del N-NE-NW representan un
total del 44,93% de incidencia, conformando los vientos dominantes (Contreras, 1999).

En la siguiente figura se presenta la frecuencia y direccién predominante de los vientos promedio para el
periodo 1980-2002 en la Estacién Tepual.

FIGURA N° 2-29: Frecuencia de Vientos, Estacion Tepual, Periodo 1982 - 2002
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Fuente: DIA Plan de Cierre del Vertedero Municipal de Fresia.
2.5 MEDIO NATURAL
2.5.1. Flora
A continuacion se presenta una caracterizacion de la flora presente en la comuna de Llanquihue a nivel de
una descripcion general de la vegetacion representativa segun los pisos vegetacionales y biocliméaticos

descritos en la bibliografia especializada.

2.5.1.1. Pisos Vegetacionales

De acuerdo con la propuesta fitoecolgica de Gajardo (1994), la comuna de Llanquihue 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 arbol caducifolio. (Ver siguiente
figura).
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FIGURA N° 2-30: Formaciones Vegetacionales, Comuna de Llanquihue
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Fuente: Gajardo (1994). Elaboracion Propia.

En mayor detalle, en la comuna es posible identificar los siguientes pisos vegetacionales:

e 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 vegetacidn 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 (mafiio 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).

e 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 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 formacion 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).

o Bosque siempreverde de Chiloé: representa la vegetacion mas humeda de la region, con presencia
frecuente de suelos tipos fiadi y podocarpaceas. Las asociaciones incluidas en esta formacion son
los bosques siempreverdes de Nothofagus nitida (coihue de Chiloé) -Podocarpus nubigena,
Nothofagus nitida-Tepualia stipularis (tepu), y los de Nothofagus dombeyi-Laureliopsis philippianum,
en lugares alterados por la tala o los incendios antiguos. Entre los bosques resultan de importancia
los higrdfilos, tipo hualve, de Myrceugenia exsucca-Luma apiculata. Entre los matorrales secundarios
destacan los de Chusquea valdiviensis-Fuchsia magellanica y Aristotelia chilensis-Corynabutilon
vitifolium (huella). En los sitios muy degradados o dedicados al pastoreo aparecen las comunidades
pratenses de Rubus constrictus (zarzamora)-Ulex europaeus (espinillo), Holcus lanatus (pasto miel)-
Agrostis tenuis (chépica) y Juncus procerus (J. effusus)-Lotus uliginosus (L. pedunculatus).

Octubre 2019 38



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

2.5.1.2. Pisos Bioclimaticos

En relacién con la propuesta de la clasificacion de la vegetacion en pisos bioclimaticos de Luebert & Pliscoff
(2006), el area de la comuna de Llanquihue incluye los pisos de vegetacion del Bosque Caducifolio Templado
de Nothofagus obliqua y Laurelia sempervirens, del Bosque laurifolio templado interior de Nothofagus
dombeyi y Eucryphia cordifolia y del Bosque siempreverde templado interior de Nothofagus nitida y
Podocarpus nubigena (ver siguiente figura).

FIGURA N° 2-31: Pisos Bioclimaticos, Comuna de Llanquihue
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Fuente: Luebert & Pliscoff (2006). Elaboracion Propia.

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);

En la formacién bosque laurifolio templado interior de Nothofagus dombeyi y Eucryphia cordifolia son
importantes los elementos laurifolios como E. cordifolia, Persea lingue, Podocarpus saligna, Weinmannia
trichosperma, Laureliopsis philippiana y Dasyphyllum diacantoides en la estrata arbérea, pero la presencia
dominante de N. dombeyi marca la fisionomia y revela un caracter menos humedo.

La formacién del bosque siempreverde templado interior de Nothofagus nitida y Podocarpus nubigena se
encuentran asociada a zonas frias de laderas altas y cumbres cordilleranas costeras y de los suelos de fiadis.
Son también frecuentes Drimys winteri, Saxegothaea conspicua, Amomyrtus luma, y Weinmania trichosperma
como componentes arbéreos, Tepualia stipularis, Desfontainia spinosa, Pseudopanax laetevirens y Chusque
quila en la estrata arbustiva, Nertera granadensis en la estrata herbacea y las epifitas Mitraria coccinea y
Asteranthera ovata. En los sectores en que el régimen térmico es aln mas frio es posible encontrar
bosquetes de Nothofagus antarctica. La vegetacion intrazonal corresponde a bosques pantanosos dominados
por Myrceugenia exsucca y Blepharocalyx cruckshanksii. Las principales comunidades de reemplazo cuando
el bosque ha sido alterado son las de Fuchsia magellanica — Aristotelia chilensis, o bien un conjunto
diversificado de comunidades pratenses asociadas al ganado.
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2.5.2. 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 vegetacidn 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 clasificacion
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 higrofilos y varias especies de sapos del género Eupsophus.

Sobre la base de cierta similitud floristica, los bosques de la Region 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

La fauna presente en la zona del lago y comuna de Llanquihue esta pobremente representada debido a la alta
intervencién humana, cuyo mayor reflejo son la destruccion de milenarios bosques de alerce existentes antes
de la colonizacién y su posterior transformacién en zonas de cultivo y pastoreo de ganado.

También como consecuencia de la intervencion antropica la frecuencia de incendios forestales es alta lo que
conlleva una pérdida de diversidad y migracién forzada de especies a lugares menos intervenidos, ya sea
hacia la costa o hacia la cordillera en donde hay areas con mayor condicion silvestre, tal como el sitio
prioritario rio Maullin.

Otro de los aspectos relevantes en la baja diversidad es el empleo masivo de pesticidas y la presencia de
perros.

Tomando en consideracidn los antecedentes anteriormente expuestos, se puede sefialar que la bibliografia
especializada indica que la fauna silvestre presente en la comuna de Llanquihue, particularmente en el lago
Llanquihue y el Rio Maullin, describen principalmente la composicidn de especies de aves, a lo menos, 125
especies de aves, entre las que destacan las acuaticas. Entre la avifauna registrada existen varias especies
descritas con problemas de conservacion. Las especies con mayor riesgo de extincion es el cisne coscoroba
(Coscoroba coscoroba), cisne de cuello negro (Cygnus melanocorypha) catalogados en Peligro de extincidn, y
el halcon peregrino (Falco peregrinus), la bandurria (Theristicus melanopis), el guanay (Phalacrocorax
bougainvillii), Becacina (Gallinago paraguaiae) y el loro choroy (Enicognathus leptorhynchus), catalogados en
estado Vulnerable.

2.5.2.3. Fauna Acuatica

En el rio Maullin se han resgistrado numerosas especies benténicas de valor comercial. En el sector alto de la
cuenca, a partir del lago Llanquihue, en los rios y esteros afluentes, se presenta la fauna benténica tipica con

Octubre 2019 40



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

etapas larvales de insectos, moluscos y crustaceos.

En peces se han descrito 18 especies en la literatura, las cuales se han registrado principalmente en el
estuario de Maullin. Entre ellas, dos especies estan clasificadas en Peligro de extincion.

CUADRO N° 2-15: Listado de especies de peces potenciales en rio Maullin y lago Llanquihue

Familia | Nombre cientifico | Nombre comiin
Especies nativas
. . Basilichthys australis Pejerrey chileno
Atherinopsidae Odontesthes maulenaum Cauque
Characidae Cheirodon australe Pocha del Sur
Aplochiton taeniatus Peladilla
Aplochiton zebra Farionella listada
Galaxidae Brachygalaxias bullocki Puye
Galaxias maculatus Puye chico
Galaxias platei Puye grande
Geotridae Geotria australis Lamprea de bolsa
Percichtydae Percilia gillissi Carmelita
Percychthys trucha Perca trucha
Trichomycteridae Trichomycterus areolatus Bagrecito
Especies introducidas
Poecilidae Gambusia affinis Gambusia
Salmonidae Oncorhynchus mykiss Trucha arcoiris
Salmo trutta Trucha café

La cuenca del rio Maullin pertenece a la “Zona Himeda” (region exorreica). Las areas ritronicas, de éstas,
estarian habitadas por las especies Aplochiton zebra (farionella listada), Trichomycterus areolatus (bagrecito),
Percilia gillissi (carmelita) y Galaxias platei (puye grande). Por su parte, las potamicas estarian habitadas por
las especies Galaxias platei (puye grande), Basilichthys australis (pejerrey), Odontesthes mauleanum
(pejerrey) y Percichthys trucha (perca), mientras que Cheirodon australe (Pocha) y Brachygalaxias bullocky
(puye) estarian asociadas a zonas de humedales (Vila et al. 2006).

Al respecto, historicamente el Programa de Vigilancia Ambiental realizado en el rio Maullin, concluyen que la
Planta de tratamiento de Aguas Servidas de Llanquihue — Puerto Varas, no estaria produciendo efectos
ambientales negativos significativos en el area el rio, debido a que la evaluacion de la fauna ictica y columna
de agua de la estacion correspondiente a la descarga y posterior a la descarga no han presentado diferencias
ambientales positivas importantes respecto de la estacion control ubicada antes de la descarga,
manteniéndose dentro de los rangos determinados por la Norma Chilena de Calidad de Agua para la Vida
Acudtica) (NCh 1333, la cual establece como criterio valores de O2 > 5 mg/L. Histéricamente, los resultados
indican que en invierno los valores de oxigeno disuelto suelen ser superados en mas del doble de este
criterio.

2.5.3. Zonas con sensibilidad ambiental

A continuacion se detalla el registro de las areas 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 identificacién de estas reas se consultd el Registro Nacional de Areas Protegidas del Ministerio del
Medio Ambiente.
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Del andlisis de la fuente citada, se puede indicar que en la comuna de Llanquihue 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 “Rio Maullin”, protegido bajo la denominacién de
“Sitio Prioritario para la Conservacion” segun lo definido en la Ley 19.300 art. 11, letra d.

El sitio prioritario Rio Maullin incluye las comunas de Llanquihue, Puerto Montt, Maullin y Los Muermos. El
principal cuerpo de agua corresponde al Rio Maullin, el cual desagua las aguas del lago Llanquihue. Este sitio
prioritario alberga una amplia diversidad de especies de fauna y avifauna la cual se asocia principalmente a
los humedales localizados en el area. Al respecto, estos sistemas incluyen desde ambientes léticos
oligotréficos (ritrales y potamales, incluyendo los Lagos Todos los Santos y Llanquihue) a ambientes
eutroficos y mesotréficos en el sector de la desembocadura del rio Maullin. En todo su curso, este rio
presenta vegetacion riberefia de la cual destacan valiosos bosques inundados o hualves. Posee una
superficie total de 75.073,49 hectareas.

FIGURA N° 2-32: Sitios de Sensibilidad Ambiental, Comuna de Llanquihue
| Simbologia
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Fuente: Registro Nacional de Areas Protegidas. Elaboracién Propia.

Los demas sitios de sensibilidad y/o valoracién ambiental corresponden a iniciativas de caracter privado,
localizandose en la comuna solo 1 Area Protegida Propiedad Privada, localizada en el area rural, sin
presentar cercania a las localidades de Los Pellines o Llanquihue. Dicho sitio corresponde al Fundo El
Desaglie que cuenta con destino de recreacion.

En el area urbana de la localidad de Llanquihue existen cuatro sitios de sensibilidad ambiental,
correspondientes a una red de humedales urbanos (identificados en la siguiente figura). De acuerdo a
antecedentes recogidos desde el sitio de la ciudad de Llanquihue en Wikipedia, estos humedales albergan
mas de 70 especies de aves, 100 especies de plantas y 20 especies de peces nativos. Si bien estos datos no
se pueden verificar desde fuentes de mayor confiabilidad, es indudable el valor ambiental y paisajistico que
esta red de humedales aporta a la ciudad, sin considerar ademas los servicios ecosistémicas que alli se
desarrollan. (Ver siguientes figuras de referencia).
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Fuente: Elaboracion Propia.

FIGURA N° 2-34: Sitios de Sensibilidad Ambiental, Ciudad de Llanquihue
Laguna Huemedal El Loto

Fuente: Elaboracién propia. INFRACON
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FIGURA N° 2-35: Sitios de Sensibilidad Ambiental, Ciudad de Llanquihue
Laguna Huemedal de Las Ranas

-

Fuente: Elabofaggn propia. INFRACON
2.6 IDENTIFICACION DE VALORES AMBIENTALES

En la comuna de Llanquihue se identifican los siguientes valores y/o problemas ambientales acorde al
diagnéstico fisico y natural presentado anteriormente:

Valores

e Lacomuna cuenta con una porcion de su territorio constituyendo ribera del lago Llanquihue, lo que le
otorga un gran potencial en términos paisajisticos y de acceso y disponibilidad a recursos hidricos y
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otros de caracter natural, tales como el desague del lago y la naciente el rio Maullin, dando lugar a la
conformacion de una serie de lagunas y ambientes de humedales.

o Enelvalle central existen suelos de alta calidad agricola, con presencia de suelos de clases |, Il 'y Il
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 mayor capacidad de infiltracién y aporte a
la recarga de los acuiferos. En particular en la comuna estos suelos estan fuera del alcance del
crecimiento urbano o industrial, por lo que podrian continuar manteniendo su condicion “natural”.

e La presencia del sitio prioritario Rio Maullin implica que la comuna cuenta con un importante interés
de proteccion ambiental. Este sitio alberga una amplia diversidad de especies de fauna y avifauna la
cual se asocia principalmente a los humedales localizados en el area. Al respecto, estos sistemas
incluyen desde ambientes l6ticos oligotréficos (ritrales y potamales, incluyendo al lago Llanquihue) a
ambientes eutréficos y mesotroficos en el sector de la desembocadura del rio Maullin. En todo su
curso, este rio presenta vegetacion riberefia de la cual destacan valiosos bosques inundados o
hualves.

o Valor escenogréfico desde el punto de vista paisajistico del emplazamiento de la ciudad de
Llanquihue, en el encuentro del lago del mismo nombre con el rio Maullin. Conformacion de una
segunda terraza localizada en la parte alta del emplazamiento de la ciudad, junto a la Ruta 5 Sur.

Problemas

o Existe un escaso o nulo manejo de los cuerpos de agua existentes al interior del radio urbano de la
ciudad de Llanquihue. De acuerdo a los antecedentes existentes no existen criterios para su
preservacion, cuidado y manejo, por lo que su condicién de valor se encuentra amenazada. Es
relevante considerar esta tematica ya que algunas de ellas son utilizados como lugares de descanso
por especies migratorias y como areas de nidificacion.

o Respecto a la cubierta vegetal, hacia el sur de la comuna se denota la intervencion sobre la
vegetacion nativa, particularmente debido a procesos de parcelacién los que han ido introduciendo
especies exoticas con fines ornamentales. En tanto, aquellos sectores que no ha sido ocupados por
las actividades anteriormente mencionadas han sido invadidas por Ulex europaeus (pica pica) que
primitivamente han sido utilizadas para delimitar las propiedades, pero se han extendido por
descontroladamente.

e Las riberas tanto del lago Llanquihue como del rio Maullin se encuentran expuestas al uso como
basurales y vertederos clandestinos. La situacion mas reconocida es la que afecta la ribera norte del
rio Maullin, encontrandose alli todo tipo de desechos y residuos de origen domiciliario.

e Proceso de contaminacion del lago Llanquihue, derivado de dificultades en el manejo de residuos
sanitarios en areas urbanas, fuera de la comuna de Llanquihue.
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3. ANTECEDENTES NIVEL URBANO: CENTROS URBANOS,
TAMANO Y TENDENCIAS DE CRECIMIENTO.

3.1 PROCESO DE URBANIZACION

La Comuna de Llanquihue fue creada el 19 de junio de 1968, mediante la aprobacion en el Congreso
Nacional de la Ley n.® 16.854, estableciendo como cabecera en la ciudad del mismo nombre, separandose
definitivamente de la comuna de Puerto Varas. Sin embargo, el origen de la ciudad de Llanquihue es anterior,
formando parte del proceso colonizacion alemana desarrollada en el sur de Chile, a mediados del siglo XIX.
En este contexto, por decreto del Gobierno de la Republica se dispuso el 23 de junio de 1853 que todo el
territorio alrededor del lago Llanquihue fuera considerado como zona de colonizacion. En la siguiente figura se
presenta un plano del lago Llanquihue de 1872.

FIGURA N°3-1. Plano del Lago Llanquihue, 1872
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Fuente: Biblioteca Nacional de Chile (www.bibliotecanacional.cl)
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El emplazamiento de lo que seria la ciudad de Llanquihue ocurre en esta época, en la zona denominada
"Desagiie", dado que corresponde al nacimiento del rio Maullin que permite desaguar el lago Llanquihue al
océano Pacifico. Se estima que el asentamiento original fue fundado por los colonos alemanes
aproximadamente en 1852, sin embargo, su definicion como pueblo acontecidé a principios de 18943, La
llegada del ferrocarril en 1907 y la creacion de la estacion "Llanquihue" permitieron dar un impulso
significativo al pueblo, adquiriendo su actual nombre?*. En la siguiente figura se muestra una fotografia de
1930 del Pueblo de Llanquihue y el desagle del lago hacia el rio Maullin.

FIGURA N°3-2. Desagiie Lago Llanquihue, 1930
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Fuente: Biblioteca Nacional de Chile (www.bibliotecanacional.cl)

En relacion al proceso de colonizacion de las riveras del lago Llanquihue, desde la década de 1850 se
comenzé a desarrollar actividades de navegacion a través del lago. Esta se asocio originalmente para el
transporte de los colonos, que posteriormente derivo en la conformacion de un sistema de comercio lacustre
entre las localidades que rodeaban al Llanquihue. En periodo que va desde 1852 hasta la década de 1950
destaca la presencia de veleros y vapores que surcaban el lago en funciones de transporte de pasajeros y
carga (que en la actualidad se sigue desarrollando en el lago, pero asociada a la actividad turistica),

destacando los barcos “La Fundadora”, “El Enriqueta”, “El Llanquihue”, “El Colonia®, “El Santa Rosa”, “El
Bajos”, “El Correo”, “El Céndor”, “El Chile”, “El Gaviota”, entre otros, segln da cuenta Emilio Held Winklers.

En el caso del pueblo de Llanquihue, esta actividad de transporte lacustre se vio reforzada por la construccién
del ferrocarril a principios de siglo XX. Lo anterior redundo en la construccion de un muelle, que permitié el
desarrollo de una actividad portuaria, vinculando el transporte lacustre con el transporte ferroviario. En este
contexto, la navegacion permitia la salida de productos de las localidades que bordeaban el lago, a través del

3 Bruno Siebert y Karin Siebert Wendt. Raices e historia de la familia Siebert, Santiago de Chile, 1992

4 Félix Berger Mercado. «Mafiana cumple 49 afios la comuna de Llanquihue», diario chileno-aleman Grafelberg Noricias,
18.06.2017.

5 Emilio Held Winkler. “Cien Afios de Navegacion en el Lago Llanquihue 1852-1952", 2017.
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pueblo de Llanquihue, mediante su vinculacion al ferrocarril, ligados a la actividad maderera y ganadera. Por
otro lado, también permitia abastecer a los colonos alejados de la red principal de ferrocarril.

La actividad ferroviaria también permitié a mediados del siglo XX el desarrollo de la actividad industrial en la
localidad, al sur del rio Maullin (que actualmente corresponden a las plantas industriales de la Ex IANSA y
Néstle).

En la siguiente figura se presenta un plano del pueblo de Llanquihue en el afio 1934, donde es posible
apreciar la linea del ferrocarril, el muelle y la trama de la localidad.

FIGURA N°3-3. Plano de Aseguradoras: Llanquihue 1934
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Fuente: Biblioteca Nacional de Chile (www.bibliotecanacional.cl)

La conformacion de la comuna de Llanquihue fue un largo proceso, surgida por iniciativa de sus vecinos, que
comenzé a concretarse a mediado del siglo XX. En 1954 el Club de los Veinte de Llanquihue (fundado en
1948) tomaba iniciativas administrativas actuando como municipio, el que acordd comenzar una campafia
para que el Congreso Nacional permitiera la separacién de la comuna de Puerto Varas®. Lo anterior, se
concretd 14 afios después en 1968, tal como se menciond anteriormente.

La localidad de Los Pellines, no presenta registros histéricos respecto a su fundacion, no obstante es posible
afirmar que su localizacién nace a partir de la instalacion de la Estacion homologa en el sector.

El proceso de urbanizacion de la ciudad de Llanquihue parte en el area del Estacion, hacia el poniente, entre
las actuales calles Baquedano y Manuel Antonio Matta. Debido a la presencia de este asentamiento la

6 Diario El Llanquihue. Consultado el 22 de diciembre de 2016.
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Estacidn se localizd en el sector en 1907, que posteriormente se prolongd hacia el sur por la calle Vicente
Pérez Rosales. En tanto, durante la primera mitad del siglo XX se desarrolld el sector al oriente de la
manzana de la Estacion, frente al lago Llanquihue (Playa Cisne), dominado por las actuales calles Errazuriz,
Manuel Montt y Salomén Negrin.

Hasta la década de 1950 la principal via de transporte de la actual provincia de Llanquihue correspondia al
Ferrocarril, ademas de un camino en sentido norte sur, que venia desde la ciudad de Osorno hasta la ciudad
de Puerto Montt (incluyendo Puerto Varas). En el caso del Pueblo de Llanquihue, era obligado el paso por su
interior, siendo su acceso norte por la actual calle Erardo Werner, mientras que por el poniente por la actual
calle Valdivieso, la que continuaba hacia el sur por la calle Vicente Pérez Rosales, la que se prolongaba hacia
el sur por el actual camino V-508 (Antiguo camino a Puerto Varas).

La construcciéon de la ruta Panamérica (Ruta 5 Sur) en la década de 1950 cambié la estructura de
conectividad de la actual provincia de Llanquihue, respecto a las conexiones y atraviesos de las localidades.
De esta forma, la principal ruta norte-sur de la provincia se alejo del centro de la ciudad, dejando a las calles
Erardo Werner, Valdivieso y Vicente Pérez Rosales, como los principales accesos a la ciudad desde la nueva
ruta nacional.

Un hito importante en este proceso de extension urbana hacia el sur del rio Maullin, se debié al terremoto de
Valdivia, ocurrido el 22 de mayo de 1960. Este evento causo importantes efectos en el pueblo de Llanquihue,
lo que obligo a que los planes de reconstruccion se desarrollaran en sectores con mejores condiciones de
localizacion para la expansion de la localidad. En este contexto destaca la construccion de la Villa Los
Volcanes a mediados de la década de 1960. En las siguientes figuras se presentan las imagenes aéreas de
Llanquihue tomadas en 1962 y 1972, donde se aprecia la construccién de la Villa Los Volcanes, ademas de la
poblacién IANSA (actual Villa Los Presidentes).

FIGURA N°3-4. Fotografia Aérea de Llanquihue. 1962
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FIGURA N°3-5. Fotografia Aérea de Llanquihue. 1972

Fuente: Direccion de Obras Municipales de Llanquihue

Lo antes expuesto, provocod que entre las décadas de 1960 y 1980 el proceso de urbanizacién tendiera a
concentrarse la sur del rio Maullin, de la mano del desarrollo industrial de la ciudad. En este contexto, se
desarrolla las poblaciones Los Volcanes, Manuel Montt, La Copa, La Esperanza, Obrera Nestlé (Villa Nestlé y
IANSA (Villa Los Presidentes). En relacion al desarrollo industrial aparecen grandes instalaciones de este tipo,
donde destaca Nestlé, IANSA y Cecinas Llanquihue.

En la década de 1980 gran parte del proceso de urbanizacion del sector sur de Llanquihue se encuentra
consolidado. En tanto, en el area relacionada con el centro de la ciudad mantiene su estructura urbana (ver
siguiente figura).
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FIGURA N°3-6. Fotografia Aérea de Llanquihue. 1982

\

Fuente: Direccion de Obras Municipales de Llanquihue

Entre 1990 y 2017 el crecimiento urbano se ha centrado hacia el norte de la ciudad, relacionado con el area
central de la ciudad y su proyeccion principalmente hasta el estero Sarao, impulsado principalmente por
nuevas urbanizaciones residenciales. Un fendmeno similar, pero en menor extension, se relaciona con el
desarrollo industrial emplazado entre Vicente Pérez Rosales y la ribera sur del rio Maullin.

En la siguiente figura se presenta un fotomosaico de la ciudad de Llanquihue, actualizado al afio 2017, donde
se aprecia que el crecimiento urbano de Llanquihue ha configurado en la actualidad dos grandes sectores,
con respecto al rio Maullin: Sector Norte y Sector Sur.
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FIGURA N°3-7. Foto Mosaico de Imagenes Aéreas de Llanquihue. 2017
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El andlisis urbano de la ciudad de Llanquihue, ademas de las caracteristicas propias de la localidad de Los
Pellines, son presentados a continuacién.

3.2 IMAGEN DEL MEDIO URBANO Y ARQUITECTONICO
3.21. Estructura Urbana

A.  Ciudad de Llanquihue

La estructura urbana de la ciudad de Llanquihue se caracteriza por la presencia de una trama irregular,
condicionada por la topografia del territorio, humedales y cursos de agua, las vias de acceso, el trazado del
ferrocarril y grandes pafios de terrenos industriales.

Desde el punto de vista geografico, el rio Maullin divide en la actualidad a la ciudad en dos sectores:
- Sector Norte: correspondientes al &rea fundacional, incluyendo la Playa El Cisne, frente costero al
lago y el desarrollo de conjuntos residenciales.
- Sector Sur: es dominado por la presencia de grandes industrias y loteos residenciales.
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La vinculacion entre ambos sectores a nivel urbano se realiza a través del puente de la Av. Vicente Pérez
Rosales, sin considerar el puente ferroviario existente. Ademas desde el punto de vista vehicular, la ofra
alternativa de conectividad corresponde al puente sobre el rio Maullin definido por la Ruta 5 Sur, fuera del
area urbana vigente.

La topografia del emplazamiento de Llanquihue y la presencia de humedales, determinan la trama urbana
especialmente en el sector norte, dominado por el desarrollo de urbanizaciones mas recientes.

Otro elemento significativo es el trazado del ferrocarril, que separa el borde costero frente al lago Llanquihue
del resto de la ciudad, tanto en el sector norte como sur. Esta condicion se ve reforzada por la existencia de
solo tres cruces oficiales sobre el tendido ferroviario. Los primeros dos en el sector de la Estacién, que dan
continuidad a las calles Otto Segundo Shoebitz y Errdzuriz, mientras que la tercera en el acceso a la Av.
Jorge Alessandri, en el sector sur de la ciudad.

En relacién a las vias de acceso a la ciudad, el trazado de la Ruta 5 Sur constituye un elemento relevante
que delimita el desarrollo de la ciudad hacia el poniente y que condiciona sus accesos. En relacion a esta
ruta, se distinguen tres accesos:

- Acceso Sur, Nodo vial Ruta 5 y V-508: el principal acceso desde el sur es través del nodo vial entre
la Ruta 5 Sur y el camino V-508, dominado su relacion con la comuna de Puerto Varas y la ciudad de
Puerto Montt. Al interior del &rea urbana al camino V-208 es denominada como la Av. Vicente Pérez
Rosales, que constituye el principal corredor de la ciudad, llegando al centro de la misma
atravesando el rio Maullin. De esta via se desprende la Av. Los Volcanes que da accesibilidad a los
principales sectores residenciales del sector sur de la ciudad.

- Acceso Norte, Nodo vial Ruta 5 y V-506: el acceso norte de Llanquihue es dominado por el nodo vial
entre la Ruta 5 y al camino V-506. Este ultimo relaciona a la capital comunal con la localidad de Los
Pellines, como via local interurbana, como complemento a la Ruta 5. Al interior del area urbana de
Llanquihue, este acceso corresponde Erardo Werner que llega al centro de la ciudad.

- Acceso Poniente, Atravieso Ruta 5 y V-400: desde el poniente destaca el acceso que reconoce al
camino V-400, que relaciona a la capital comunal con la localidad de Loncotoro. Este acceso es
dominado por el atravieso a desnivel a través de la Ruta 5, que al interior del area urbana es
denominado como calle Valdivieso, que llega directamente al centro de la ciudad.

Junto a lo anterior, la ciudad presenta dos accesos adicionales, en sus extremos norte y sur, vinculados por el
borde costero frente al lago Llanquihue:

- Acceso Norte: el camino V-155 camino el Totoral-Frutillar, domina el acceso a Llanquihue en su
extremo norte, vinculado por el borde costero, en el sector de la Estacion. Este camino a su vez
borde el lago, relacionado a la capital comunal con el sector del Totoral (y desde éste con la
localidad de Los Pellines) y con la comuna de Frutillar.

- Acceso Sur. desde el sur el camino Viento Norte constituye la prolongacién hacia el sur de la Av.
Jorge Alessandri, integrando el sector de borde costero al sur de Llanquihue, el cual sirve de acceso
por el sur a la ciudad, desde el sector de parcelaciones presentes en el sector.

En la trama urbana del sector sur destaca la presencia de las manzanas de caracteristicas mas regulares en
el area fundacional de la ciudad, seguidas de la mayor atomizacién de las mismas en las urbanizaciones
residenciales.

En el sector sur, la trama de los conjuntos residenciales domina la estructura urbana, condicionadas con la
linea del ferrocarril y los grandes terrenos industriales.

En la siguiente figura se presenta una sintesis de la estructura urbana de la ciudad de Llanquihue, integrando
los elementos antes expuestos:
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Fuente: Elaboracién propia.

FIGURA N°3-8. Estructura urbana, ciudad de Llanquihue
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B. Localidad de Los Pellines

La localidad de Los Pellines presenta una estructura urbana semi-regular, condicionada por el trazado de la
Ruta 5 y del ferrocarril, ademas de la depresion topografica localizada hacia el sur (ver siguiente figura).

FIGURA N°3-9. Estructura urbana, Localidad de Los Pellines
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Tal como se muestra en la figura anterior, el trazado de la Ruta 5 divide la localidad en dos sectores:

- El primero emplazado al oriente, delimitado a su vez por la linea del ferrocarril, que presenta una
trama regular de manzanas cuadradas (100 por 100 metros aproximadamente), la que se ve
condicionada en sus bordes, especialmente por el trazado de la via Circunvalacion contigua a la
linea del ferrocarril.

- El segundo se emplaza al poniente de la Ruta 5, a lo largo de la O'Higgins (camino V-280), que
corresponde a una estructura principalmente lineal, sin alcanzar una trama urbana definida.

La Ruta 5 actia como barrera entre ambos sectores, interrumpiendo la principal via oriente y poniente de la
localidad, que corresponde a O'Higgins. El proceso de habilitacion de la actual via concesionada, dejé el
atravieso hacia el sur, vinculando los caminos V-506 y V-280.

En el sector oriente de la localidad, la linea del ferrocarril establece un limite, donde solo la Estacion Los
Pellines y el Cementerio, se emplazan al otro lado de la linea férrea.

Al norte de la localidad, el trazado de la Ruta 5 y la linea del ferrocarril, junto a la via de Circunvalacion,
generan un estrechamiento que da una forma triangular al sector.

En relacion a los acceso a la localidad, el mas relevante es la Ruta 5, seguido por la vinculacion con el camino
V-506, que la relaciona con la ciudad de Llanquihue. En tanto, hacia el poniente el camino V-280 corresponde
a un camino local que la vincula con sectores rurales productivos situados fuera de la localidad.

3.2.2. Tipologias Arquitectonicas

A. Ciudad de Llanquihue

La ciudad de Llanquihue 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:

a. Sector Central:
En el area central de Llanquihue se registra a en el sector de la Estacidn y a lo largo de la Av. Vicente
Pérez Rosales un predominio de una trama de manzanas semi regulares, con construcciones de dos
pisos y con algunos tramos con fachada continua, especialmente en el sector relacionado con esta
avenida. (Ver figura de la siguiente pagina).

Este mismo tipo de manzanas se extiende en el frente costero (Playa Los Cines), delimitados por la calle
Errazuriz, pero con una menor densidad en la presencia de construcciones de tipo aisladas, con altura de
1 piso en promedio.

En las manzanas frente al terreno de la Estacion, entre las calles Baquedano y Manuel Antonio Matta, se
presentan edificaciones de mayor envergadura, de hasta cuatro pisos de tipo aislada, correspondientes a
antiguas construcciones de colonos alemanes, ademas de equipamientos educacionales y comerciales,
como es el caso de la Ferreteria Werner y Raddatz. En tanto la manzana de la Estacion mantiene en la
actualidad una baja intensidad de edificaciones, salvo en su sector sur, relacionados con el centro
comercial de la ciudad, donde destaca la presencia de un supermercado y una farmacia.
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FIGURA N°3-10. Estructura y tipologias urbanas Llanquihue
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Al poniente del sector de la Av. Vicente Pérez Rosales, se presenta un area de expansion directa el sector
central, dominadas por las calles Errazuriz y Candelaria, hasta el sector relacionado con la laguna
humedal de Las Ranas y el Estadio. Presenta una trama regular de manzanas alargadas, con
edificaciones

Extensién poniente del area central, con manzanas semi regulares alargadas, con edificaciones aisladas y
pareadas, de menor envergadura respecto al resto del sector central.

b. Conjuntos y loteos residenciales
Los conjuntos y loteos residenciales corresponde a las tipologias mas extendidas dentro del territorio
urbano de Llanquihue, tanto en su sector norte como sur. Estos presentan a las mayores en
construcciones y de viviendas dentro del territorio, con una subdivision predial que varia entre los 100 y
250 m2 aproximadamente. Se trata de viviendas econdmicas de tipo social, principalmente de un piso de
tipos aisladas, pareadas y continuas, con una altura maxima de dos pisos. (Ver figura 3-10, anterior).

En el sector norte, este tipo de construcciones se localizan en los bordes del area fundacional, delimitadas
por la pendiente del terreno y la presencia de humedales. Las manzanas son regulares y calles curvas,
con predominio de viviendas pareadas y continuas.

En el sector sur las manzanas y la trama de vias tienden a ser mas regular, con un importante predominio
de areas verdes o plazas dentro de la urbanizacion, que se ve reflejada especialmente en el caso de la
poblacién Los Volcanes. En este sector también destaca la concentracién de equipamientos de mayor
tamano frente a la Av. Los Volcanes, en el centro de este desarrollo residencial.

En el frente costero, destaca la presencia de la Poblacion Nestlé, que actlia como un enclave residencial,
en un contexto dominado por la industria del mismo nombre y el terreno de la ex Planta IANSA.

c. Frente costero y bordes urbanos en proceso de consolidacion
En el mismo borde costero frente al lago Llanquihue, al sur del terreno de IANSA, destaca la presencia de
la poblacion del mismo nombre (actual Villa Los Presidentes). Este corresponde a una urbanizacién
residencial con terrenos que varian entre los 400 m2 y 800 m2, con edificaciones de un piso en promedio.
Este loteo presenta un bajo nivel de conectividad con el resto de la ciudad, por el trazado del ferrocarril, la
que es dada exclusivamente por la Av. Jorge Alessandri Rodriguez, sin contar los pasos irregulares a
través de la linea del tren. (Ver figura 3-10, anterior).

En el sector sur, al sur de la Av. Eduardo Frei destaca la presencia de construcciones aledafias a la
poblacién Los Volcanes, con edificaciones de no mas de dos pisos, con usos residenciales y, en menor
medida, de usos de equipamientos.

En el sector norte, frente a la calle Salomoén Negrin, se presenta una serie de construcciones con una baja
intensidad de utilizacién de suelo y la presencia de camping en su parte aledafia al lago.

d. Importantes terrenos orientados a usos de Actividades Productivas
En el sector sur destaca la presencia de terrenos orientados a usos industriales, como es el caso de
Cecinas Llanquihue, Nestlé y la ex IANSA, ademas de las instalaciones de almacenamiento y compra y
venta de vehiculos como la Kaufmann Llanquihue. Este tipo de construcciones son las de mayor
envergadura dentro del &rea urbana. (Ver figura 3-10, anterior).

e. Frente Costero Urbano
El frente costero urbano ante el lago Llanquihue presenta un bajo nivel de consolidacién como espacio
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publico, salvo en el sector de la Playa El Cisne, en las areas relacionadas a camping y plazas y parques
en el sector sur préximos al centro de la ciudad (Ver figura 3-10, anterior).

f.  Sectores con restricciones

En el interior del area urbana se presentan sectores con importantes restricciones en cuanto a
anegamientos y riesgos de inundacion, dada la topografia. Estos condicionan el desarrollo de la trama
urbana de la ciudad, pero también ofrecen un importante potencial de constituirse como espacios publicos
relevantes para su consolidacion urbana. En este contexto, el mas significativo es la presencia del rio
Maullin. Junto a los cursos de agua, destaca la presencia de humedales dentro del area urbana,
concentrados en su sector norte. Estos corresponden a cuatro (ver figura 3-10, anterior):

- Humedal Baquedano (actual parque del mimo nombre).

- Humedal El Loto.

- Humedal Los Helechos

- Humedal de Las Ranas

g. Predominio de parcelaciones.
En los bordes del &rea urbana de Llanquihue es posible identificar la presencia de sector con
parcelaciones con superficies mayores a 5.000 m2. Los mas préximos al area urbana se emplazan en el
norte y sur en el sector de borde costero, ademas del area relacionada con la Ruta 5, cercano al acceso
norte de la ciudad (Erardo Werner).

FIGURA N°3-11. Parcelaclones sector de Plchllaguna
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Fuente: Elaboracién propia sobre la base de imagenes satelitales Google Earth.
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En la figura anterior se aprecia que al poniente de la Ruta 5 Sur destaca la presencia de un sector de
parcelaciones en el sector de Pichilaguna, emplazado al norte de la laguna del mismo nombre, cuya
principal via de acceso es el camino V-506. En este sector destaca la presencia de las parcelaciones
Condominio Bella Vista del Lago, Parque Mirador Los Volcanes y Aires del Sur. Los dos primeros se
emplazan frente a la Ruta 5 Sur, mientras que el tercero se situa al norte de Pichilaguna.

El Condominio Bella Vista del Lago tiene aproximadamente 43 lotes de 5.000 m2 en promedio,
organizados en una trama semi-regular de caminos interiores, cuyo acceso es por el camino V-506. En
tanto, el Parque Mirador Los Volcanes posee aproximadamente 60 lotes de media hectarea, en promedio,
Ccuyo acceso es por la caletera de la Ruta 5 Sur.

En el caso de la parcelacion Aires del Sur, su nlcleo principal presenta aproximadamente 80 lotes, con
promedio de superficie de 5.000 m2.

B. Localidad de Los Pellines

En los Pellines las construcciones y la definicidn de la trama urbana, definen los siguientes sectores:

a.

Area consolidada con trama reqular

En el &rea central de la localidad dominada por manzanas regulares se registra un predominio de
construcciones de tipo aisladas de un piso como promedio, sobre predios que varian entre los 200 m2 y
800 m2. Se presentan algunas construcciones continuas frente a la O'Higgins y de altura de 2 pisos. (Ver
figura 3-12).

Area consolidada con trama irrequilar
En los extremos del sector consolidado de Los Pellines, principalmente hacia el oriente, se registra un
trama afectada por el trazado del ferrocarril y de la via Circunvalacion. Los tipos de edificacion y tamafios
prediales tienden a ser los mismos que el area anterior, sin embargo, se registra una menor intensidad de
utilizacion del suelo. (Ver figura 3-12).

Conjuntos y loteos residenciales

En Los Pellines se registran dos urbanizaciones residenciales, la primera localizada al norte de la calle
Baquedano, mientras que la segunda en el tremo sur de la localidad. Corresponden a viviendas de un
piso, aisladas y pareadas, emplazadas en predios con una superficie entre 150 m2 y 250 m2. (Ver figura
3-12).

Bordes urbanos semi consolidados

En el sector norte de la localidad entre Circunvalacién y la linea del ferrocarril, se desarrolla un loteo lineal,
con predominio de viviendas de un piso y aisladas, con terrenos de varian entre los 600 m2 y 1.500 m2.
(Ver figura 3-12). Al poniente de la Ruta 5, en el costado sur de O’'Higgins, se desarrolla un loteo lineal con
predios residenciales, con alturas de un piso (con algunas de 2 pisos), con predios que varian entre los
500 m2 y 800 m2. Se trata de edificaciones aisladas, con adosamiento continuo en algunos casos.

Bordes urbano oriente.

En el oriente del &rea urbana, entre la linea del ferrocarril y la via Circunvalacion, se presenta un extensa
franja de terreno sin construcciones y usos especificos, posible asociados a la estacion Los Pellines. Junto
a lo anterior, al otro lado de la linea del ferrocarril, sélo se presenta el Cementerio de la localidad y la
Estacion. (Ver figura 10-12).
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Al oriente de este sector, fuera del limite urbano vigente, destaca la presencia de un area de pozos
lastreros abandonado.

FIGURA N°3-12. Estructura y tipologias urbanas de Los Pellines
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3.23. Espacio Publico

A. Ciudad de Llanquihue

En Llanquihue los elementos geograficos y paisajisticos como el lago y su frente costero, el rio Maullin y el
sistema de humedales, consitituyen elementos espaciales significativos, que sin embargo se preseran
escasamente desarrollados en la actualidad, en su condicién de espacios publicos relavantes para la ciudad.

Sin perjuicio de lo anterior, en la ciudad se registra un sistema de espacios publicos donde destaca el area
fundacional de la ciudad, incluyendo los sectortes de la Playa El Cisne y de la Estacion, ademas de la Av.
Vicente Pérex Rosales, que constituye el centro comercial y de servicios de la ciudad. En este sector, tiene un
caracter importante el la Plaza de Armas, que vincula este centro comercial y de servicios con la Plaza Cisnes
y frente costero, a través de la calle Errdzuriz. (Ver figura 3-13).

En el borde poniente de este sector, la presencia de los humedales Baquedano, El Loto, Los Helechos y De
las Ranas, corresponden a elementos vulnerables desde el punto de vista ambiental dentro del territorio
urbano, pero a su vez, presentan un importante potencial como espacios publicos que pueden potenciar la
calidad paisajistica de la ciudad y la calidad de vida de sus habitantes. En este contexrto, la habilitacion del
humedal Baquedano como parque urbano, pueden ser replicado en los otros tres humedales, especialmente
Los Lotos que ya presenta areas verdes implementadas en sus bordes, ademés de estar rodeados de
urbanizaciones.

En el borde costero sur, destaca la presencia del Parque Costanara frente a los terrenos de IANSA, que
presenta un valor relvante en la linea de la incorpotacion de este componente de la ciudad como parte del
espacio publico. Situacién que se ve reforzada por la presencia de la Plaza Jorge Alessandri, que media entre
los terrenos de IANSA y la poblacién del mismo nombre (actual Villa Los Presidentes).

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 de superficies dentro de los proyecto de
urbanizacion, definidas por la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC). En este sentido,
destaca el desarrollo de areas verdes de la poblacién Los Volcanes, que presenta un sistema de areas verdes
contiuido por plazas regulares. En tanto, las nuevas poblaciones en el sector norte, han desarrollado un
sistema de areas verdes que han aporbechado las restricciones presentes en el sector, donde destaca la
habilitacién del Parque Humedal Baquedano, antes mencionado.

Lo anterior se ve reforzada 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. correspondienrtes
a los accesos de la ciudad y en partes del area fundacional.
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FIGURA N°3-13. Sistema de Areas Verdes y Espacios Publicos de Llanquihue
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- Plan de Accién Medio Ambiental (PAM):

Dentro del sistema de espacios publicos de la localidad, destaca el Plan de Accién Medio Ambiental (PAM),
desarrollado por la Fundacion Legado. Este Plan destaca dentro del territorio urbano de Llanquihue de valor
natural presentes en la ciudad de Llanquihue, conformado por los cauces del estero Sarao, los humedales y
lagunas de Baquedano, El Loto, De Los Helechos y de Las Ranas, ademas del frente hacia el lago Llanquihue
y las riberas y el cauce del rio Maullin. Este Plan define una estrategia para la proteccion de las areas de valor
natural, mediante la consolidacion de un sistema de areas verdes.

Dentro del contexto anterior, destaca el proyecto de Parque Baquedano, desarrollado en el entorno del
humedal del mismo nombre, localizado al norte de la ciudad. (Ver siguiente figura).

FIGURA N°3-14. Plan de Acciéon Medio Ambiental: Llanquihue
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NOD

CORFO¥ esAbS - (AR

Fuente: I. Municipalidad de Llanquihue y Fundacién Legado.
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B. Localidad de Los Pellines

La localidad de Los Pellines presenta un sistema de espacios publicos definidos por sus principales vias y
trama urbana asociada. Sin embargo, carece de areas verdes relevantes, debidamente implementadas,
incluyendo las relacionadas con sus loteos residenciales. (Ver siguiente figura).

FIGURA N°3-15. Potencial Sistema de Areas Verdes y Espacios Publicos de Los Pellines

ESCUELA RURAL LOS
PELLINES Y BOMBEROS

CEMENTERIO

Espacios Publicos (\ Pasarela peatonal
(Red Vial)
__________ Ferrocarril Terrenos eriazos

Potencial areas verde
Conectividad peatonal
oriente-poniente

Grandes Equipamientos
(Hitos Urbanos)

Fuente: Elaboracién propia.

Existen potenciales terrenos para la implementacién de areas verdes, especialmente las vinculadas con los
terrenos relacionados con la linea del ferrocarril y su estacion, al oriente de la localidad, ademas de las
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vinculadas con la Ruta 5 Sur. En tanto al poniente, los terrenos de la cancha y sitios relacionados, también
pueden jugar un papel relevante en mejorar la presencia de areas verdes dentro de la localidad.

3.3 PRINCIPALES ACTIVIDADES URBANAS.
3.3.1. Usos de Suelo

Como parte del andlisis urbano de Llanquihue y Los Pellines, se presenta una caracterizacion de los usos de
suelo y actividades relevantes en el interior y el contexto inmediato de estos asentamientos urbanos. Esta
caracterizacion persigue identificar los sectores o areas dentro de las localidades que presentan actividades
de caracter urbano, que se complementa con su grado de consolidacion (grado de urbanizacién y
concentracion de construcciones y poblacion).

La clasificacion de actividades urbanas se realiza desde el punto de vista metodologico, 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 relevante para la caracterizacion de los usos de suelo.

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 corresponde 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

- Educacién

- Esparcimiento

- Salud

- Seguridad

- Servicios

- Social

La identificacion de los usos de suelo y actividades dentro de las localidades se realizo utilizando informacién
cartografica aportada por la Municipalidad de Llanquihue, referida al plano base del proyecto de Modificacion
del Plan Regulador Comunal de Llanquihue de 2015 y otros relacionados. Esta fue complementada con la
utilizacion de los programas Google Earth (imagenes satelitales, fotografias y datos de actividades), ademas
de las imagenes levantadas por el presente Estudio, como parte del proceso de elaboracién de la cartografia
base del nuevo Plan. Por otro lado, es necesario mencionar que la identificacion de usos de suelo y
actividades que se presenta a continuacion, no es un catastro, sino una caracterizacion general dentro del
diagnostico urbano del presente Estudio.

A. Ciudad de Llanquihue

En Llanquihue los principales usos de suelo son de caracter residencial, junto con presentar una importante
concentracion de equipamientos en el sector norte y sur de la ciudad. Ademas destaca la importante
presencia de terrenos orientados al desarrollo de actividades productivas.
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e  Sector Norte:

En el sector norte, los sectores con un predominio de usos residenciales se localizan contiguos al area
fundacional de la ciudad, pero concentrandose hacia al norte y poniente, con una mayor atomizacién de la
subdivisién predial y de la trama de calles. Esto sectores también se encuentran relacionados con un sistema
de areas verdes y equipamientos de tipo social, los cuales se vinculan principalmente con las cesiones
establecidas por la OGUC para los loteos y urbanizaciones. (Ver figuras 3-16 y 3-17)

La mayor concentracion de equipamientos comerciales, seguridad, servicio, culto y cultura, se concentran en
el sector central de la ciudad, a lo largo de la Av. Vicente Pérez Rosales, desde el puente sobre el rio Maullin
hasta la calle Erardo Werner. En esta area destaca la presencia de equipamientos como la I. Municipalidad de
Llanquihue, la Biblioteca Municipal, el Cuartel de Bomberos, la Parroquia San José, bancos y supermercados,
locales comerciales, entre otros.

Continuando con este centro, destaca hacia el norte a lo largo de la calle Baquedano la presencia de
equipamientos como la Escuela Inés Gallardo Alvarado, la Ferreteria Werner & Raddatz, cuartel de
bomberos, ademas de la Estacién de Llanquihue, junto restaurantes y usos residenciales de hospedaje. En
tanto, al norte de la manzana de la Estacion, destaca la presencia del Club de Gimnasia Aleman, la Iglesia
Luterana, el terreno de la Caja de Compensacién Los Andes (incluyendo un recinto de servicios médicos),
ademas de usos residenciales de hospedaje, proximos a la Playa El Cisne. Hacia el norte de este sector, se
presentan dos camping y el Club Aleman.

En el extremo poniente del sector central de la ciudad, destaca la presencia del Hospital de la ciudad, frente a
Erardo Werner. En tanto, en el extremo sur poniente, se localiza el Estadio Municipal al final de la calle
Candelaria.

En esta misma &rea se registra la concentracién de galpones orientados a usos de actividades productivas de
tipo taller y almacenamiento, entre las calles Errdzuriz y O'Higgins.

En el limite poniente del sector central, destaca la presencia de los humedales Baquedano, El Loto, Los
Helechos y De Las Ranas, tal como se ha mencionado anteriormente.

En el caso de las actividades turisticas, estas no se encuentran tipificadas en forma especifica dentro de los
usos de suelo definidos por la OGUC, sino que estas se relacionan principalmente con usos de equipamiento
comercial del tipo restaurantes y equipamientos deportivos, ademas de usos residenciales del tipo hospedaje.

En el sector sur, al poniente del centro de la ciudad (en la continuacion de calle Quellén) se proyecta la
construccién de un nuevo proyecto residencial, denominado Conjunto Habitacional Rucalhue. Este contempla
la construccion de 190 viviendas (cuya localizacion se presenta en la figura 3-17).

Octubre 2019 67



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

FIGURA N°3-16. Caracterizacion de usos de suelo Ciudad de Llanquihue
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FIGURA N°3-18. Caracterizacion de usos de suelo Ciudad de Llanquihue: Detalle Sector Sur
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e Sector Sur:

En relacion al sector sur de Llanquihue, los usos residenciales ocupan una importante cantidad de su
superficie, correspondientes a conjuntos de viviendas, tales como las poblaciones Los Volcanes, La
Esperanza, La Copa, Manuel Montt, Nestlé y IANSA, estas dos ultimas en el frente costero. (Ver figuras
anteriores, 3-16 y 3-18).

Los mayores usos de equipamientos se concentran frente a la Av. Los Volcanes, entre Diego Portales y
Ramoén Carnicer. Estos corresponden a la Escuela Basica Gabriela Mistral, al Liceo Politécnico Holanda, al
CESFAM, la Capilla Sagrada Familia, la Iglesia Bautista de Llanquihue, Gimnasio Municipal, un centro
comunitario, un cuartel de bomberos y una Subcomisaria de Carabineros. Ademas se localizan a lo largo de la
avenida equipamientos comerciales y un taller mecanico.

Frente a la Av. Eduardo Frei destaca la presencia de una escuela, instalaciones sanitarias y antenas de
telecomunicaciones.

En los extremos del sector se localizan los dos cementerios de la ciudad. El primero se emplaza frente a la
Av. Vicente Pérez Rosales, a un costado de la linea del ferrocarril. El segundo se sitta hacia el sur, al final de
la calle Teniente Merino y de la Av. Eduardo Frei.

En el frente costero, el principal equipamiento corresponde al Estadio de la ANFA (Asociacion Nacional de
Futbol Amateur).

En mismo sector del borde costero, destaca la presencia de los terrenos de Nestlé y |ANSA, orientados a
usos de actividades productivas industriales. En relacién a este ultimo, es necesario mencionar que en la
actualidad las bodegas de IANSA no se encuentran en funcionamiento.

Frente a la Av. Vicente Pérez Rosales, destaca la presencia de la planta de Cecinas Llanquihue y otros
recintos orientados a actividades productivas industriales y de almacenamientos. Mas hacia el poniente, en el
acceso sur a la ciudad se localiza el recinto de la Kaufmann Llanquihue. También este sector se localiza la
sede de la Universidad de Santiago en Llanquihue y una estaciéon de servicios, ademés de la cancha
deportiva de Cecinas Llanquihue y el gimnasio de la Nestlé.

e Contexto Urbano:

En el contexto del area urbana de Llanquihue, destaca al sur poniente de su acceso sur, entre la Ruta 5 Sury
el camino V-508, la localizacidn de un insipiente loteo empresarial, con actividades productivas industriales y
de almacenamiento, donde destacan las empresas Alilagos S.A, Corrupac Llanquihue y Metalmecénica Gori,
entre otros. (Ver figura 3-16)

En el caso de los extremos norte, sur y poniente del area urbana, se registra la concentracion de
parcelaciones de aproximadamente 5.000 m2, las que se localizan en el borde del lago Llanquihue y en el
acceso norte de la ciudad.

En relacién al borde costero norte, se evidencia que las parcelaciones se encuentran contiguas al area urbana
vigente, préximas a los desarrollos residenciales relazados en la Gltimos afios en el sector. En tanto, hacia el
sur, las parcelaciones comienzan inmediatamente al sur del limite urbano vigente, pero se encuentran a una
importante distancia de los desarrollo residenciales del sector, como es el caso de las poblaciones Los
Volcanes y IANSA, aproximadamente 600 metros.
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En el acceso norte de la ciudad (Erardo Werner) las parcelaciones se concentran contiguas a la Ruta 5,
relacionandose inmediatamente contiguas al area urbana vigente, préximas a una poblacion construida en los
Ultimos afios en el sector.

B. Localidad de Los Pellines

La localidad de Los Pellines presenta usos urbanos principalmente orientados a destinos residenciales, junto
con equipamientos educacionales, de salud, seguridad y comerciales, localizados en forman puntal dentro de
su territorio. (Ver siguiente figura)

FIGURA N°3-19. Caracterizacion de usos de suelo: Los Pellines
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Dentro de los usos residenciales, destaca la presencia de dos loteos de vivienda emplazados en los extremos
norte y sur de la localidad.

En relacion a los equipamientos, el mas relevante es la Escuela Rural Los Pellines frente a la interseccion de
O'Higgins y Mac-Iver, ademés del cuartel de bomberos de la localidad, emplazado en forma contigua a este
ultimo equipamiento. Frente a la Ruta 5 se emplaza un Retén de Carabineros.

Frente a la calle O'Higgins, en ambos costados de la Ruta 5, se emplaza un Capilla Catélica y un Templo
Evangélico, hacia el oriente y poniente, respectivamente.

En relacion a los equipamientos de Salud, destaca el recinto de Salud Municipal en calle Sargento Aldea y el
Cementerio de Los Pellines, al oriente del &rea urbana vigente.

Al oriente de la Ruta 5, el mayor equipamiento corresponde a la Cancha (o “Estadio Los Pellines”) emplazado
al norte de la calle O’Higgins.

Los equipamientos comerciales corresponden a locales menores repartidos dentro la localidad.

Las infraestructuras sanitarias se localizan en los extremos de la localidad, orientadas al servicio de agua
potable y a la Plata de Tratamientos de Aguas Servidas (PTAS).

La Estacion junto con el cementerio, son las unicas instalaciones urbanas que se emplazan al oriente de la
linea del ferrocarril.

3.4 LIMITANTES AL CRECIMIENTO URBANO

A. Ciudad de Llanquihue

La ciudad presenta como principal elemento que limita su crecimiento urbano su localizacién en el desagle
del lago Llanquihue a través del rio Maullin, situacion que configura una depresion en el terreno del sector,
que genera un importante desnivel en el terreno. Esta condicién fluvial y lacustre implica la conformacion de
una red de cursos de agua y humedales que es un factor que ha determinado el proceso de consolidacidn
urbana durante la historia de la ciudad. Por su parte, el trazado del ferrocarril en el frente costero también
constituye un elemento relevante en la definicion del crecimiento urbano de la ciudad. (Ver figuras 3-20, 3-21
y 3-22)

El rio Maullin es un elemento geografico significativo en la conformacién urbana actual de Llanquihue, tal
como se ha mencionado anteriormente en el presente capitulo, ya que configura determina la conformacion
de dos sectores. En este contexto, el rio determina un borde interno que seguira determinado el crecimiento
de urbano de la ciudad.

El sistema hidrico de la ciudad, definido por canales, esteros y humedales, que se relaciona al rio Maullin,
configuran elementos que afectan directamente a la ciudad y sus &reas de crecimiento. En el sector norte se
aprecia la presencia de los cursos de agua en los bordes del area consolidada de la ciudad, las cuales se
vinculan también con los nuevos desarrollos residenciales. Sumando a lo anterior, la condicion topografica de
la ciudad, determina especialmente en su sector norte una importante delimitacion del territorio. Esta
condicion en la actualidad es reconocida por el Plan Regulador Comunal vigente, donde su limite urbano en
este sector, tiende a coincidir con los mayores cambios en las pendientes.

Octubre 2019 73



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

FIGURA N°3-20: Sistema de esteros y canales y su vinculacion con la ciudad de Llanquihue
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Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017
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FIGURA N°3-21: Analisis de altimetria de la ciudad de Llanquihue

Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017
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CLUB ALEMAN

FIGURA N°3-22: Analisis de pendientes de la ciudad de Llanquihue
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Al interior del sector norte, otro elemento significativo es la presencia de los humedales urbanos (Baquedano,
El Loto, Los Helechos y De Las Ranas), que coinciden en su localizacion con el borde del area central de la
ciudad. En este contexto, son elementos que condicionan el crecimiento urbano, pero que a la vez
representan oportunidades para su incorporacion al mismo, como espacios publicos y para su preservacion.

En el sector sur se evidencia un fendmeno similar, pero con una mayor holgura espacial y de pendientes. En
este sentido, el emplazamiento de la poblacién Los Volcanes se encuentra a un mayor altura respecto al
centro de la ciudad, ademas de extenderse esta condicion hacia el sur poniente, en forma paralelo a la Av.
Vicente Pérez Rosales hasta su interseccién con la Ruta 5 Sur.

En este mismo sector, se aprecia que una quebrada actlia como el limite sur de las poblaciones Los Volcanes
y IANSA, tras la cual se localiza un cementerio y se genera una terraza costera, determinada por la pendiente,
que se extiende hacia el sur.

Otro elemento significativo que se suma a las restricciones definidas por el marco natural y topografico,
corresponde al trazado del ferrocarril, que en ambos sectores de la ciudad, separan el borde o frente costero
al lago, respecto al resto de la ciudad. En el sector sur esta condicion se ve reforzada por la pendiente, con
una depresion del terreno que acompafia el trazado del ferrocarril a lo largo de la calle Teniente Merino.

Los aspectos antes mencionados, definen las siguientes restricciones al crecimiento urbano (Ver figura 3-23):

Sector Norte:

- Elreleve del terreno y los cursos de agua, definen restricciones al crecimiento urbano hacia el norte
y el oriente de la ciudad, situacion que determina la forma y distribucion de los nuevos desarrollos
residenciales presentes en el sector.

- Sin embargo, se evidencia un avance en la ocupacién de este territorio hacia el norte. superando
dicha restriccion dada la presencia de un terraza, antes del aumento mayor de la pendiente.

- Los terrenos contiguos a la Ruta 5 presentan mejores condiciones de pendientes, pero también
existe una importante cantidad de quebradillas y cursos de escurrimiento de agua hacia los sectores
mas bajos, que pueden condicionar la ocupacion de estos sectores.

- La linea del ferrocarril establece una importante separacién dentro el sector central y su borde
costero, pese a la mayor presencia de cruces viales.

Sector Sur:

- Las condiciones del relieve ofrecen una condicion mas favorable al crecimiento de la ciudad, sin
embargo la linea del ferrocarril y el aumento de las pendientes hacia el borde costero, pueden
constituir una importante barrera interna para el crecimiento del sector.

- Las condiciones anteriores son més favorables hacia el sector sur poniente, paralela a la Av. Vicente
Pérez Rosales, por lo menos hasta la Ruta 5.

- Una condicion similar acontece hacia el sur, como continuidad de la terraza litoral, pero condicionada
por los cursos de agua y quebradas que descienden hacia el lago.
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FIGURA N°3-23: Sintesis de limitantes al crecimiento urbano en Llanquihue
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B. Localidad de Los Pellines

En Los Pellines la red de canales y esteros delimita el territorio de la localidad, sin embargo destaca el cauce
localizado hacia el sur de la localidad que sumado a la pendiente determina la principal barrera natural para
su crecimiento urbano. (Ver siguiente figura).

FIGURA N°3-24: Sistema de esteros y canales y su vinculacién con Los Pellines
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Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017

La Ruta 5 Sur y la linea del ferrocarril constituyen las principales restricciones al crecimiento urbano de Los
Pellines. En el caso de la Ruta 5 Sur esta divide en dos a la localidad, generando un sector poniente aislado.
Linea del ferrocarril actia como el limite oriente de la localidad, sin la presencia de construcciones relevantes
al otro lado de la linea. (Ver siguiente figura).
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FIGURA N°3-25: Anélisis de altimetria y pendientes de Los Pellines

ey 30 deg
e
% | B
r
150m l ‘-‘
—lad
[
o}
o
ESTACION F 25 deg
140m

ESCUELARURALLOS | 20de2
PELLINES Y BOMBEROS

ESCUELA RURAL LOS 130m
PELLINES Y BOMBEROS

ARE

120m —
15 deg

H0m —

10deg

100m —

5deg —|
90m

80m

Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes LiDAR 2017

Octubre 2019 80



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

La aproximacion de la Ruta 5 y la linea del ferrocarril, configuran la delimitacion norte del area urbana de Los
Pellines, como a su vez, de la potencial area para su expansion. (Ver siguiente figura).

FIGURA N°3-26: Sintesis de limitantes al crecimiento urbano en Los Pellines.
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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 Llanquihue y Los Pellines, 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.
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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 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 sélo se aceptara la ubicacion de actividades transitorias.”

Luego, en su inciso sexto sefiala: 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 otras similares, establecidas por el ordenamiento juridico
vigente.

En el area en planificacion se identifican las siguientes areas de resguardo:
- Area de resguardo de vias ferroviarias que cruzan en direccion norte-sur, tanto en Llanquihue como
en Los Pellines
- Faja de seguridad de Lineas de Alta Tension que transcurren paralelas a la Ruta 5: una de 66 Kv y
otra de 220KV en el sector de Llanquihue.

a. Area de resquardo de vias ferroviarias.
En el &rea de planificacion la via férrea de la Empresa de Ferrocarriles del Estado atraviesa en direccion
norte — sur tanto la ciudad de Llanquihue como de Los Pellines.

FIGURA N°3-27: Ubicacion linea férrea Llanquihue y Los Pellines
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Fuente: Elaboracién propia.

El cuerpo legal que da origen a la proteccidn de las franjas de resguardo de las lineas férreas estan
contenidas en los articulos 34, 35, 36 y 42 de la Ley N°1.157 del 13/07/1931 modificada por Ley N°18021
del 28/08/1981, que sefala (textual):

Octubre 2019 82



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE

MEMORIA EXPLICATIVA
Articulo | En los terrenos colindantes con un ferrocarril y a menos de distancia de veinte metros de la via, no es
34 permitido:
1. Abrir zanjas, hacer excavaciones, explotar canteras o minas, hacer represas, estanques, pozos o
cualquiera otra obra de la misma clase que pueda perjudicar a la solidez de la via;
2. Construir edificios de paja o de otra materia combustible;
3. Hacer depositos o acopios de materiales inflamables o combustibles.
Articulo | Es igualmente prohibido, a menos de 5 metros de distancia de la via:
35 1. Construir edificios o fachadas u otras obras elevadas de mas de 5 metros de alto sobre el nivel de la via;
2. Dar a los muros o cierros que se construyan, salida sobre la via. Podra, sin embargo, abrirse salidas, con
permiso de la autoridad, en los predios que el ferrocarril partiere; y
3. Hacer depdsitos o acopios de frutos, materiales de construccidn o cualesquiera otros objetos.
Articulo | Tampoco se podra:
36 1. Construir muros o cierros a menos de dos metros de distancia de la via. En ningdn caso, los cierros
podran construirse de materias inflamables o combustibles;
2. Hacer plantaciones de arboles a menos de doce metros;
3. Ejercer el derecho de cortar los arboles plantados a esa distancia sin el permiso de la autoridad
gubernativa del departamento, concedido con previa audiencia de la empresa. Lo mismo se observara para
la corta de los arboles situados a menor distancia que existieren al tiempo de construirse el ferrocarril.
Articulo | La distancia de que se habla en los articulos 34, 35 y 36, se medira horizontalmente desde el pie de los
42 taludes de terraplenes, desde la arista superior de los cortes y a falta de unos y otros, desde una linea que
corra paralela y a metro y medio de distancia del riel exterior.

b. Area de resquardo de lineas de transmision eléctrica

En el area en planificacién se encuentran dos lineas de alta tension eléctrica: una de 66 KV y otra de 220

KV que

corren paralelas a la Ruta 5 Sur, en el area cercana a la ciudad de Llanquihue. Estas lineas no

pasan por la localidad de Los Pellines.

FIGURA N°3-28: Lineas de Alta Tension en Llanquihue

.

Fuente: Elaboracién propia.
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El cuerpo legal que da origen a la proteccion de la franja de resguardo de las lineas de alta tension se basa
en los articulos 108 y 111 del Reglamento de Instalaciones Eléctricas de Corrientes Fuertes, Ministerio de
Economia, Fomento y Reconstruccion, NSEG 5. E.n.71. (Superintendencia de Electricidad y Combustibles),
aprobado por el Decreto N°4.188 del Ministerio del Interior de fecha 22/09/1955.

Articulo | No podréan construirse lineas aéreas de cualquier categoria sobre edificios existentes, ni hacer

108 construcciones debajo de las lineas aéreas existentes, salvo casos especiales que autorice expresamente
la Direccion.

Articulo | 1. La separacion entre un edificio o construccion y el conductor mas préximo de una linea aérea de

109 cualquier categoria debera ser tal que no haya peligro para las personas de entrar en contacto con dicho

conductor, por inadvertencia, sin el uso de medios especiales. En los casos normales deberan respetarse

las separaciones minimas que establecen las disposiciones que siguen en este mismo articulo. En los

casos especiales resolvera la Direccion.

2. Como zona expuesta de un edificio o construccion, frente a un conductor, se considerara:

- Paralineas de Categoria A, las partes exteriores del edificio o construccion ubicadas a menos de 1.50
m. sobre el nivel del conductor y a menos de 2 m. bajo dicho nivel.

- Paralineas de Categoria B, las partes exteriores del edificio o construccion ubicadas a menos de 2 m.
sobre el nivel del conductor y a menos de 2.50 m. bajo dicho nivel.

- Para las lineas de categoria C, igual que para categoria B, pero aumentadas las distancias en 1 cm.
por cada Kv. de tensién nominal en exceso de 25 Kv.

3. La distancia entre el conductor y un plano vertical paralelo a la direccién de la linea y que pase por el

punto mas saliente de la zona expuesta, debera ser por lo menos la siguiente:

- 1.30 m. para las lineas de la categoria A.

- 2.00 m. para las lineas de la categoria B.

- 2.50 m. mas 1 cm. por cada Kv. de tension nominal, en exceso sobre 25 Kv., para las lineas de la de
categoria C.

4. Si en toda la extension de la zona expuesta no existieran ventanas u otros elementos a los cuales

tengan normalmente acceso las personas, las distancias especificadas en el inciso anterior podran

reducirse en 0.50 m.

5. Para los efectos de los incisos anteriores del presente articulo se consideraran los conductores

desviados por efecto del viento. En todo caso se supondra una desviacion minima de 30° respecto de la

vertical.

Aplicando lo dispuesto en el Reglamento de Instalaciones Eléctricas de Corrientes Fuertes, Ministerio de
Economia, Fomento y Reconstruccion, NSEG 5. E.n.71. (Superintendencia de Electricidad y Combustibles);
se tiene que las franjas de resguardo son:

e Lineasde 66 KV:2,5m+66 x 0,01 m = 3,16 m a cada costado del ultimo conductor de cada lado.
e Lineas de 220 KV: 2,5 m + 220 x 0,01 m = 4,70 m a cada costado del tltimo conductor de cada lado.

Cabe sefialar ademas, que el ultimo inciso del articulo 5.1.9 de la OGUC establece (textual): “No se
autorizaran construcciones de ningtn tipo debajo de las lineas de alta tensién ni dentro de la franja de
servidumbre de las mismas.”

3.5.2. Zonas de riesgos

La definicion de las areas de riesgos presente dentro del territorio sujeto a planificacion, es decir, en las
localidades de Llanquihue y Los Pellines, se encuentra definido por un Estudio Fundado, que 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 corresponde en sintesis a los siguientes, en
relacion a las localidades de Llanquihue y Los Pellines:
Riesgos por Inundaciones terrestres:
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Peligro de inundaciones por desborde de cauces.
Peligro de inundacién por anegamientos.
Peligro de inundacién por crecida del lago.

Riesgos por remociones en masa:

Peligro de procesos de laderas.
Peligro de flujos de barro y y/o detritos.

Riesgos por sismicidad:

A

Susceptibilidad a procesos de licuefaccion como consecuencia de la agitacion sismica.

Riesgos 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 fenémenos 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, efc.

Susceptibilidad de inundaciones por desborde de cauce

De acuerdo a los resultados del Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental, las zonas inundables se
asocian mayormente a los cauces que drenan las cuencas mas grandes y, excepcionalmente, a algunos
cauces menores que drenan sectores especificos.

Como el caudal del rio Maullin esta controlado por el nivel del Lago Llanquihue, que presenta muy pocas
variaciones, este rio no tiene zonas inundables a su alrededor. De esta forma, sélo el cauce presenta
susceptibilidad de inundacidén muy alta.

Algunos cauces han sido cortados por el canal Teodosio Sarao, de manera que sus aguas se encauzan
por él. En estos casos, la zona inundable se ha extendido hasta este canal y se la ha asignado un grado
de susceptibilidad muy alta. En algunos sectores cercanos a la calle Palena existen condiciones para
que el canal Teodosio Sarao se desborde, pudiendo llegar el agua incluso hasta las casas en algunos
sectores. Por esta razén, a este sector se le asigné una susceptibilidad de inundacion alta.

Al sur del rio Maullin, a los cauces también se les ha asignado una susceptibilidad muy alta, sin
embargo, como tienen pendiente menor, a algunos sectores aledafios se les ha asignado una
susceptibilidad alta.

En Los Pellines, el cauce ubicado al sur presenta condiciones para que ocurran inundaciones, pero el
area drenada es muy pequefia y las terrazas muy altas como para que las inundaciones lleguen a ellas.
En consecuencia, a este cauce se le asignd una susceptibilidad muy alta; al resto de los cauces de la
localidad, s6lo se les consideré porque drenan areas pobladas. Como estas areas tienen superficies
pequenas, la susceptibilidad asignada a ellas es alta.

De esta forma, la susceptibilidad de inundacion por desborde de cauces se define de la siguiente forma:
o Susceptibilidad Muy Alta: Zonas cubiertas por depdsitos fluviales actuales (Hf) en los principales
rios de Llanquihue y Los Pellines.
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o Susceptibilidad Alta: Dentro de este nivel se incluye: (1) niveles de terrazas junto a los rios mas
grandes de Llanquihue, (2) zona de desborde del canal Teodosio Sarao, y (3) cauces menores
ubicados en Los Pellines.

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

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 (compilada en el
catastro o informacién obtenida en terreno) y que, en general, se conectan directamente con la
red hidrologica (es decir, existen condiciones morfolégicas para la acumulacion superficial de
aguas lluvias). Ademas, se incluyen las zonas de vega de Pellines (suroriente) como Llanquihue
(al sur de la laguna), dada la existencia de vegetacién asociada a presencia de agua y al potente
desnivel que representan con respecto al nivel base de su entorno (mayor a 1,5 m).

o Susceptibilidad Alta: Corresponde a sectores morfologicamente muy planos, deprimidos, con mal
drenaje, que segun el catastro han sido afectados previamente por anegamiento (compilada en el
catastro o informacién obtenida en terreno) y que, en general, se conectan directamente con la
red hidrologica (es decir, existen condiciones morfolégicas para la acumulacion 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.

o Susceptibilidad Moderada: Corresponden a los sectores deprimidos, con diferencia topogréfica
menor a 20 cm con respecto al nivel base promedio de su entorno, que no necesariamente
cuentan con antecedentes de anegamientos anteriores.

- Peligro de inundaciones por crecida del nivel del lago
Como su nombre lo indica, estos tipos de fenémenos ocurren cuando se produce una crecida del cuerpo
del lago que genera el anegamiento de los terrenos adyacentes que lo rodean. Este fenémeno se podria
producir por eventos de precipitaciones liquidas intensas y/o prolongadas en el tiempo. Sin embargo,
podrian ocurrir crecidas excepcionales en el nivel del lago debido a derretimiento glacial, deslizamientos
en el borde del lago o erupciones volcanicas.

El analisis de susceptibilidad de inundaciones por aumento del nivel del Lago Llanquihue realizado por
parte del Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental, se basa en el registro del nivel del agua en el Lago
Llanquihue. Para esto, se consideraron los datos de mediciones del nivel del lago realizadas por la DGA
entre los afios 1995 y 2017 (codigo BNA 10410010-4).

Los resultados indican que en el Lago Llanquihue la diferencia entre el nivel maximo histérico y el nivel
minimo historico es del orden de a 1,2 m. Dada esta homogeneidad, no se justifica definir una zona que
pueda ser afectada por inundaciones asociadas a crecida del nivel del lago.

En las siguientes figuras se presenta una sintesis de la susceptibilidad de inundaciones en el area de estudio
de Llanquihue y Los Pellines:
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FIGURA N°3-29: Esquema de susceptibilidad de inundaciones en el area de estudio, detalle de Llanquihue
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Fuente: Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental, Plan Regulador Comunal de Llanquihue.
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FIGURA N°3-30: Esquema de susceptibilidad de inundaciones en el area de estudio, detalle de Los Pellines
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Fuente: Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental, Plan Regulador Comunal de Llanquihue.
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B. Riesqos por remociones en masa.

El término “remocion 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. EI movimiento de estos materiales puede ser por caida, volcamiento,
deslizamiento, propagacién lateral o flujo (PMA-GCA, 2007).

- 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 Esudio de Riesgos y Proteccion
Ambiental, estas se encuentran cubiertas por tupida vegetacion (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 zonificacion por pendientes no hace diferencias respecto del tipo de material que
esta disponible para ser movilizado, este fue 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 ro
aportaron informacion sobre este tipo de peligro. Con estos antecedentes, se realizo 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 y/o 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.

Para definir la susceptibilidad de flujos de barro y/o detritos se consideraron, en el Estudio de Riesgos y
Proteccion Ambiental, los depésitos existentes (geologia) y la pendiente de los cauces. De esta forma, la
definicién de la zonificacién de la susceptibilidad de flujos fue la siguiente:
o Susceptibilidad Muy Alta: Zonas cubiertas por los depésitos 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°.
o Susceptibilidad Moderada: Zonas cubiertas por los depdsitos 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 Llanquihue y Los Pellines:
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FIGURA N°3-31: Esquema de susceptibilidad de remociones en masa en el area de estudio, detalle de Llanquihue
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Fuente: Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental, Plan Regulador Comunal de Llanquihue.
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FIGURA N°3-32: Esquema de susceptibilidad de remociones en masa en el area de estudio, detalle de Los Pellines.
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Fuente: Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental, Plan Regulador Comunal de Llanquihue.
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C. Riesgos por sismicidad.

En Chile se han desarrollado investigaciones previas que han estimado el peligro sismico a diversas escalas
de estudio. En esta zona, el Ultimo gran terremoto fue el de Valdivia de 1960 (MW=9.5). Particularmente,
Susa (2004) propone que existe una probabilidad muy baja que se vuelva a producir un terremoto importante
(MW sobre 7.0 -7.5) en dicha zona para un periodo de tiempo proximo (correspondiente al intervalo 2004 y
2024). Segun los resultados del estudio anteriormente mencionado, la zona sur del area analizada es una de
las regiones del pais que presenta menores probabilidades de ocurrencia de un sismo de magnitud
importante a corto plazo.

Por otro lado, el proyecto denominado Global Seismic Hazard Assessment Program (GSHAP) (Giardini,
1999), desarrollado entre 1992 y 1999, tuvo como objetivo elaborar un mapa a escala global del peligro
sismico expresado en aceleracion horizontal (peak ground acceleration, pga). Por ello, se estim6 la
aceleracion maxima en la horizontal para un plazo de vida util de 50 afios considerando un 10% de
probabilidad de excedencia (equivalente a un periodo de retorno de 475 afios). Los resultados obtenidos para
el area en estudio estiman una aceleracion maxima en la horizontal de 2.4 m/s2 (peligro moderado
correspondiente a cerca de un 18%g) con un periodo de retorno de 475 afios.

Considerando lo discutido anteriormente, se conculuyo en el Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental, que
el area de estudio ha sido afectada por sismos importantes, al igual que casi todo Chile. Dado que estos
fendmenos son recurrentes y propios de la dinamica de subducciéon en que se encuentra Chile, no debe
descartarse la ocurrencia de grandes sismos en la planificacion a mediano y largo plazo. Particularmente para
el area de estudio, el resultado del analisis anterior indica que el peligro sismico del area se debe considerar
uniforme, lo que no justifica una zonificacién por generacién de sismos.

Tanto para los sismos de profundidad intermedia como los sismos corticales, sus caracteristicas y
recurrencias son poco conocidas. Sin embargo, las evidencias recolectadas apuntan a que la zona puede ser
afectada por sismos de ambos tipos. Los sismos de profundidad intermedia se registran en todo el pais, la
mayor parte corresponde a sismos de magnitud pequefia, para la zona los datos sismicos sefialan la
ocurrencia de estos sismos, por lo que no se puede descartar un evento de magnitud importante en el futuro.
Mas alla de los efectos directos que puede generar un sismo, estos, también inducir la ocurrencia de otros
fendmenos, como es el caso de procesos de remocidn en masa (caidas de bloques y deslizamientos),
maremotos y licuefaccion.

- Susceptibilidad a procesos de licuefaccion como consecuencia de la agitacién sismica.
La licuefaccién corresponde al fenémeno donde un material solido saturado en agua se comporta como
liquido a causa de una intensa vibracidn, generalmente gatillada por un sismo. Esto produce pérdida de
la capacidad del suelo a sostener de estructuras, producir deslizamientos (incluso en superficies con
muy bajas pendientes) y formar volcanes de arena. Muchos de estos fenémenos son acompafiados por
asentamientos en las superficies, normalmente irregulares, dafiando construcciones, infraestructura y
cafierias.

En Llanquihue, tanto la cercania al lago como la intensa erosién asociada a este en las etapas de
deglaciacion, ha dejado una serie de sedimentos finos y poco consolidados que en este trabajo fueron
llamados “Depositos de playa lacustre” (Hpl) y “Depositos lacustres” (HI). Ademas, los depdsitos
asociados al nacimiento del Rio Maullin, aqui llamados “Depositos fluviales” (Hf), corresponden a suelos
granulares poco consolidados, de tamafio fino a medio, los cuales también son susceptibles a
licuefaccion. Por otro lado, dada la cercania al lago, el nivel freatico en la ciudad de Llanquihue se
encuentra muy cerca de la superficie.
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Esto indica que al menos la parte cercana al lago de la ciudad de Llanquihue cumple la condicién de
suelos granulares finos saturados, altamente propensos a generar licuefaccién ante agitacion sismica.

En la localidad de Llanquihue se tienen evidencia de afectacion por procesos de licuefaccion debidos al
terremoto de 1960. Algunas de estas evidencias corresponden a: agrietamiento del suelo producto de su
fluidizacion y surgencia temporal de agua.

En vista de lo anterior, se identificd dentro del Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental que los suelos
susceptibles a generar procesos de licuefaccién producto de agitaciones sismicas corresponden a los
depésitos de playa lacustre (Hpl), depositos lacustres (HI) y depésitos fluviales (Hf). Sin embargo, no se
puede descartar que los depdsitos fluvioglaciares de Llanquihue no estén expuestos a licuefaccion.

Por otra parte, en este Estudio se identificd que el peligro de licuefaccion esta considerado por la
NCh 433, de manera que las construcciones que se emplacen en areas susceptibles a
licuefaccion debiesen incorporar este fenémeno en su disefio y de esa forma se encontraria
mitigada.

En virtud de hacer este Plan Regulador Comunal aplicable en la practica, el Estudio indicd que no
parece recomendable incluir las zonas susceptibles a licuefaccion dentro de las areas de riesgo
segun el articulo 2.1.17 de la OGUC. Sin embargo, se agregd que se debe tener en cuenta que un
area importante de la localidad de Llanquihue presenta condiciones favorables para ser afectadas por
este peligro. Por lo tanto, la Direccién de Obras Municipales debe tener presente estas condiciones en la
evaluacion de los desarrollos y la ocupacién del territorio comunal.

Finalmente, en la siguiente figura se presenta una sintesis de los suelos susceptibles a licuefaccion
provocada por agitacion sismica, en la localidad de Llanquihue.
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FIGURA N°3-33: Esquema de suelos susceptibles a licuefaccion provocada por agitacion sismica.
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Fuente: Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental, Plan Regulador Comunal de Llanquihue.
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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 proteccién 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 Llanquihue y Los Pellines, no existen areas protegidas por
el ordenamiento juridico vigente.

3.6.2. Recursos de valor patrimonial cultural

El articulo 2.1.18 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones sefiala que: “Se entenderan por
“areas de proteccion de recursos de valor patrimonial cultural” aquellas zonas o inmuebles de conservacion
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 0 zonas que tienen algun tipo de
proteccidn oficial de acuerdo a la Ley de Monumentos Nacionales y cuales son los inmuebles o zonas que
este Plan declara como Inmueble o Zona de Conservacion Histrica.

3.6.2.1. Patrimonio oficialmente protegido.

En relacién 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 Llanquihue y Los Pellines no se identifican Monumentos Publicos, Zonas
Tipicas, Monumentos Arqueoldgicos y Santuarios de la Naturaleza, oficialmente protegidos por la
Ley de Monumentos Nacionales.
- El Plan Regulador Comunal de Llanquihue y sus modificaciones vigentes, no definen dentro de sus
disposiciones Inmuebles o Zonas de Conservacion Historicas.

En el area en planificacion sélo existe un Monumento Nacional declarado por el Consejo de
Momentos Nacionales, el 22 de mayo de 2019, el que corresponde al siguiente:

N° DENOMINACION DIRECCION
MH1 | Monumento Historico 1: Casa Werner Raddatz | M.A. Matta 801, esquina S.P. calle
(Casa de la Cultura) Balmaceda
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Monumento Histérico 1 (MH1): Casa Werner Raddatz (Casa de la Cultura)

Fuente: Elaboracion propia.

3.6.2.2. Definicion de inmuebles de conservacion historica.

Como parte del proceso de formulacion del presente Plan Regulador Comunal de Llanquihue, se procedio6 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 evaluacién se realizé 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 efectuo tomando como base
los siguientes referentes:
- Estudio Inventario Patrimonio Cultural Inmueble de Chile, Region de la Region de Los Lagos,
Ministerio de Obras Publicas MOP, 2000.
- Levantamiento de Fichas de Valorizacion Patrimonial de Inmuebles de Conservacion Historica,
Proyecto de Modificacién Plan Regulador Comunal de Llanquihue. I. Municipalidad de Llanquihue,
2015.
- Opinion técnica de representantes de la I. Municipalidad de Llanquihue.

En total se incorporan 19 construcciones con categoria de Inmueble de Conservacién Histérica, que se
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 Histérica, de la presente Memoria.
3.7 SINTESIS DE MARCO NORMATIVO DE NIVEL COMUNAL Y URBANO

3.71.  Plan Regulador Comunal de Llanquihue vigente

3.7.1.1. Limite Urbano

En la comuna de Llanquihue en la actualidad se encuentran vigentes dos &reas urbanas, establecidas en la
ciudad de Llanquihue y en la localidad de Los Pellines. En el caso de Llanquihue, su limite urbano se
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encuentra definido por el Plan Regulador Comunal de Llanquihue de 1988 y sus modificaciones vigentes a la
fecha. En tanto, el Limite Urbano de Los Pellines fue fijado el afio 1996. En el siguiente cuadro se presenta un
resumen de los instrumentos de planificacion territorial vigentes en la Comuna de Llanquihue:

CUADRO N°3-1: Instrumentos de planificacion territorial vigentes, Comuna de Llanquihue

| e o Localidad / Publicacion en el
nstrumento de Planificacion Decreto A . NP
sentamiento Diario Oficial
Limite Urbano de Los Pellines - Los Pellines 23 de julio de 1996
Plan Regulador Comunal de Llanquihue 1988 Resolucion Llanquihue 04 de marzo de 1988
11
Modificacion Plan Regulador Comunal de Llanquihue | Resolucién Llanquihue 24 de julio de 1997
1997 / Ampliacién Limite Urbano Norte 49
Modificacion Plan Regulador Comunal de Llanquihue | Resolucién Llanquihue 24 de julio de 1997
1997 / Diversos Sectores 49
Modificacién Plan Regulador Comunal de Llanquihue | Resolucion Llanquihue 29 de diciembre de
2000 / Llanquihue — sur oriente 20 2000
Modificacion Plan Regulador Comunal de Llanquihue | Resolucién Llanquihue 29 de diciembre de
2000/ Ordenanza 44 2000

Fuente: Observatorio Urbano, MINVU 2017.

e Plan Requlador Comunal de Llanquihue:

El Plan Regulador Comunal de Llanquihue fue aprobado por D.S. MINVU N° 11, 1988 (DO 04.03.1988), el
que posteriormente fue actualizado por medio de la aprobacion de tres modificaciones, que corresponde a las
siguientes:

- Ampliacion del Limite Urbano en el area Norte de la ciudad, aprobada por Resolucion GORE de
Llanquihue N° 49 de 1997 (DO 24.07.1997).

- Modificacién de areas reducidas de diversos sectores urbanos, aprobada por Resolucion GORE de
Llanquihue N° 49 de 1997 (DO 24.07.1997), en materia de usos de suelo, reduccion de areas de
riesgos y supresion de trazados de algunas vias locales.

- Ampliacion del Limite urbano en el area Sur de la ciudad, aprobada por Resolucion GORE N° 20 de
1999 (DO 29.12.2000).

En las siguientes figuras se presentan los respectivos planos originales del Plan Regulador Comunal de
Llanquihue de 1988 y sus modificaciones vigentes:
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FIGURA N°3-34: Plan Regulador Comunal de Llanquihue 1988
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Fuente: Direccidn de Obras Municipales, I. Municipalidad de Llanquihue.

FIGURA N°3-35: Modificacion Plan Regulador Comunal de Llanquihue 1997
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Fuente: Direccion de Obras Municipales, I. Municipalidad de Llanquihue.
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FIGURA N°3-36: Modificacion Plan Regulador Comunal de Llanquihue: Sector Sur
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Fuente: Direccién de Obras Municipales, I. Municipalidad de Llanquihue.
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FIGURA N°3-37: Modificacion Plan Regulador Comunal de Llanquihue: Diversos Sectores
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Fuente: Direccion de Obras Municipales, |. Municipalidad de Llanquihue

Se suman a lo anterior la aprobacion por parte del Concejo Municipal de las siguientes enmiendas al Plan
Regulador Comunal:
- Decreto Alcandicio N° 2402 “Aprueba Enmienda Plan Regulador Comunal”. 10 de abril de 2017:

o Articulo 12 de la Ordenanza Local: ajuste de normas zonas C y D, en relacion a
requerimientos de estacionamientos y normas de coeficiente de ocupacion de suelo, altura
maxima de edificacién y antejardin (zona D) y rasante.

- Decreto Alcandicio N° 4816 “Aprueba Enmienda Plan Regulador Comunal”. 25 de septiembre de
2017.

o Articulo 20 de la Ordenanza Local: ajuste de normas zona H-1, en relacién a a normas de

coeficiente de ocupacion de suelo, altura maxima de edificacion y rasante.

e Limite Urbano de Los Pellines:

El Limite Urbano de Los Pellines fue aprobado por la resolucién N° 52 del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo y Publicado en el Diario oficial el 23 de julio de 1996. Junto con la fijacién de este limite, se
definen en el Plano areas especiales asociadas a la Ruta 5 y a la Linea del Ferrocarril, ademas de una
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LUPED1-85

propuesta de vialidad estructurante, que se detallan mas adelante en el presente capitulo. (Ver siguiente
figura).
FIGURA N°3-38: Limite Urbano, Los Pellines.
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El area urbana vigente del PRC de Llanquihue y sus modificaciones alcanza a 383,1 Ha, en tanto, en Los

Fuente: Direccidn de Obras Municipales, I. Municipalidad de Llanquihue.

Resumen de areas urbanas vigentes en la Comuna de Llanquihue:

Pellines llega a las 57,8 Ha. En conjunto el area urbana de la comuna de Llanquihue es de 440,9 Ha,

aproximadamente, donde el 86,9% corresponde a la definida por el PRC vigente, mientras que el 13,1%
restantes se vincula con el limite urbano de Los Pellines. (Ver siguiente cuadro).

CUADRO N°3-2: Area Urbana vigente Comuna de Llanquihue
Instrumento de Planificacion Publlcaclor] en GLIMIEND | S Liens) %
Oficial (Ha)

Limite Urbano de Los Pellines 23 de julio de 1996 57,8 13,1

Plan Regulador Comqul dg Llanquihue 04 de marzo de 1988 383.1 86.9
1988 y sus Modificaciones

TOTAL 440,9
Fuente: Elaboracion propia a partir de antecedentes de la Direccién de Obras Municipales, I. Municipalidad de
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3.7.1.2. Revisién de la propuesta de zonificacion del Plan Requlador Comunal vigente

El Plan Regulador Comunal de Llanquihue y sus modificaciones, configuran a la fecha una propuesta de
Zonificacion que establece 19 tipos de zonas. Estas se pueden agrupan en zonas residenciales, de
equipamiento, actividades productivas y restringidas al desarrollo urbano, tal como se muestra a continuacién:

CUADRO N°3-3: Resumen de Zonas Plan Regulador Comunal de Llanquihue y sus Modificaciones

. Interpretacion de orientacion de usos de suelo de acuerdo a
PO AT (4T revision de la Ordenanza Local
Residencial H-1 (Pref. Residencial)

H-1A (Residencial)
H-1B (Residencial)
H-2 (Pref. Residencial)
HA (Pref. Residencial)
HB (Pref. Residencial)
Act. Productivas I (Industrial)
Equipamiento C (Comercial/ Subcentro)
D Equip. Deportivo
E Equipamiento
Turistica T (Turistico)
TA (Turistico)
Zonas restringidas al R-1 Resguardo de terrenos de playa del lago Llanquihue
desarrollo urbano R-2 Alto riesgo para asentamientos humanos
R-3 Proteccion de trazados ferroviarios
R-4 Restriccion de cementerios
R-5 Proteccion de instalaciones de agua potable
R6 Zona de restriccién de quebrqdas naturales sus laderas y franjas
colindantes
R-7 Zona de restriccion de proteccion de vertientes de agua

Fuente: Elaboracion propia.

En las siguientes figuras se una interpretacién de la propuesta de zonificacién y vialidad
estructurante del Plan Regulador Comunal de Llanquihue de 1988 y sus modificaciones vigentes:
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FIGURA N°3-39: Plan Regulador Comunal de Llanquihue Vigente actualizado (incluidas las Modificaciones)
D R-1
R-3 R1 H1 D LAGO LLANQUIHUE H-1 _ Ho1

R4

3 ;
Ferrocarril ::'7 H-1A

Fuente: Elaboracién propia a partir de revision del PRC de Llanquihue
y sus modificaciones.

SITUACION A REGIR

Modificacién PRC afio 2000 -
Sector Sur v
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FIGURA N°3-40: Propuesta de Vialidad Estructurante Plan Regulador Comunal de Llanquihue Vigente actualizado (incluidas las Modificaciones)

R-1
R-3 R4 H1 D LAGO LLANQUIHUE ot D »

T R4

{ R-6 \ /% — § %
.\)."; o ~\‘.'z'\ ;.‘4._ \ . ) — '.(’ " T :::‘;_ i
{ S R7 ) ‘/ ; i@‘ﬁ-’di MODIFICADA -, e __---_----':;:L__i‘;_-__ =
y . S | 7 / N H-1B R-1 R-6
A~ X <l 5 Lago Llanquihue
X NGt — ) N

“ Vialidad Estructurante

— \/{as Existentes

------- Vias Proyectadas

A REGIR

Fuente: Elaboracién propia a partir de revision del PRC de Llanquihue
y sus modificaciones.

SITUACION

Modificacion PRC aiio 2000
Sector Sur

R ——————————3, "X SV Y s S
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Las areas con orientacion habitacional, reconocen el sector central de la ciudad y sus areas expansion, que
presentaba al momento de la formulacién del Plan un mayor nivel consolidacion urbana. Este territorio se
divide en tres zonas, cuyas normas se presentan a continuacién:

A. Zonas Preferentemente Residenciales:

El Plan define en la actualidad un total de 6 zonas de usos residenciales, que junto con la clase vivienda,
admite equipamientos y actividades productivas, ademas de usos de infraestructura de transporte. En el caso
de las zonas H-1A y H-1B, incorporadas por la modificacién del PRC del afio 2000, corresponde a las Unicas
donde s6lo se admiten usos de vivienda.

Las zonas mas permisivas respecto a los usos de suelo corresponden a la H-2, H-A y H-B, donde se admiten
usos de actividades productivas inofensivas.

a.1. Normas de usos de suelo

Zonas

Usos Permitidos

Usos prohibidos

H-1

= Vivienda;

= |os siguientes equipamientos de escala vecinal: salud, educacién, seguridad,
culto, cultura, organizacién comunitaria, &reas verdes y comercio minorista.

Todos lo no sefialados
como permitidos

H-1A

= Vivienda

Todos lo no sefialados
como permitidos

H-1B

= Vivienda

Todos lo no sefialados
como permitidos

H-2

= Vivienda;

= |os siguientes equipamientos de escala vecinal: comercio minorista,
organizacién comunitaria, areas verdes, espaciamiento y turismo, servicios
artesanales;

= y los siguientes equipamientos de escala comuna: salud, educacion, seguridad,
cultura, servicios publicos.

= Actividades productivas inofensivas de:
= Talleres
= Almacenamientos
= establecimientos de impacto similar
= Servicios artesanales de todo tipo
= Actividades complementarias a la vialidad y el transporte: terminales de
locomocién colectiva urbana

Todos lo no sefialados
como permitidos

HA

= Vivienda

= Equipamientos Escala Comunal: salud, educacién, seguridad, culto (sélo en
predios que enfrente vias de un ancho igual o superior a 12 m), cultura,
organizaciones comunitarias, areas verdes, esparcimiento (sélo en predios que
enfrente vias de un ancho igual o superior a 15 m), comercio minorista,
servicios publicos, servicios profesionales.

= Equipamiento Escala Vecinal: salud, educacion, seguridad, organizaciones
comunitarias, areas verdes, deportes, espaciamiento (s6lo en predios que
enfrente vias de un ancho igual o superior a 12 m)

= Actividades productivas inofensivas de establecimiento de impacto similar: solo
centros de servicios automotor y bombas bencina (s6lo en predios que enfrente
vias de un ancho igual o superior a 15 m)

= Actividades productivas inofensivas de servicios artesanales

Todos aquellos no
sefialados como
permitidos.

HB

= \/ivienda

= Equipamientos Escala Comunal: salud, educacion, seguridad, culto (sélo en
predios que enfrente vias de un ancho igual o superior a 12 m), cultura,
organizaciones comunitarias, areas verdes, esparcimiento (sélo en predios que
enfrente vias de un ancho igual o superior a 12 m), comercio minorista,
servicios publicos, servicios profesionales.

Todos aquellos no
sefialados como
permitidos.
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Zonas

Usos Permitidos

Usos prohibidos

= Equipamiento Escala Vecinal: salud, educacion, seguridad, organizaciones
comunitarias, areas verdes, deportes, espaciamiento (s6lo en predios que
enfrente vias de un ancho igual o superior a 12 m)

= Actividades productivas inofensivas: (s6lo predios en que se emplacen
enfrenten vias de un ancho igual y superior a 12 m): talleres; almacenamiento;
establecimiento de impacto similar, servicios artesanales (sin exigencias
especificas).

= Actividades complementarias a la vialidad y transporte (sélo predios en que se
emplacen enfrenten vias de un ancho igual y superior a 15m): terminales
rodoviarios; terminales de locomocién colectiva urbana.

Fuente: Elaboracién propia a partir de revisién del PRC de Llanquihue y sus modificaciones.

En relacién a las normas de edificacion, se definen distintas intensidades de utilizacion del suelo, dominadas
por la subdivision predial minima, que varia entre los 180 y 400 m2, En tanto, la constructibilidad varia entre
0,8 y 2. Destaca el hecho que en estas zonas no se fijan alturas méximas de edificacidén, quedando estas
definidas sequn la aplicacién de rasantes, que en el caso de las zonas H-1 y H-2 es fijada en 45 grados. Lo

mismo acontece con la densidad bruta maxima que no es definida en ninguna de las zonas. Es necesario

agregar que desde el punto de vista de la aplicacién normativa, en la actualidad no es factible la aplicacién de
normas urbanisticas de Frente Predial, dado que esta no se encuentra tipificada como tal dentro de la OGUC,
encontrandose en la actualidad derogada.

a.2. Normas de edificacion.

S E g o S =3 g = © .
2 | 88| & |Se| @ = 8 . 5 £ | 22 5
5 s c o S o <} < =3 "= 5 ‘E“ = a
N g E £ “ B 2 % g < S ;] S
> @ D T %S 2 2 = O <
@ o 3 Q @ = <
o
H-1 300m2 | 15m 045 |08 Aislado 5m 3m 45° 7m
H-1A 300m2 | 15m 0,5 2 Aislado, 10m 3 m, | OGUC Dist. min. a
Pareado Salvo frente  a linea de
terrenos vias edificacion:
frente a la | estruct. y 5m
Av. secundari
Alessandri | as
H-1B 400m2 | 15m 04 0,8 Aislado 6m 3m 0GUC - No se acepta
H-2 180m2 | 8m 0,5 1 Aislado 5m 2m 45° Se opta | 3m
Pareado, por
Continuo altura
menor
H-A Viv: 180 | Viv:8m | 0,7 Viv: 1,2 | Aislado Segln 3m 0GUC Retirado 3m
m2 Pareado rasantes de la linea de
propiedad
Otros Otros Otros
usos: usos: usos: 2
300m2 | 12m
H-B Viv: 120 | Viv:8m | 0,7 Viv: 1,2 | Aislada Aislada, 3m OoGUC Retirado 3m
m2 Pareada pareada: de lalinea de
Otros Otros Otros Continua | segun propiedad
usos: usos: usos: 2 rasantes
200m2 | 12m Continua:
10m

Fuente: Elaboracién propia a partir de revision del PRC de Llanquihue y sus modificaciones.
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B. Zonas de Actividades Productivas

Como parte de la propuesta de zonificacién del Plan, este sélo establece un tipo de zona exclusiva para el
desarrollo de actividades productiva (Zona ), que admite usos Industria, Aimacenamiento y "actividades
productivas de impacto similar", sin definirle categorias de inofensivas, molestas, contaminantes, por tanto, se
entienden todas estas como admitidas. Ademas se incluyen como permitidos usos de equipamientos y
actividades de infraestructura de transporte (definidas como “complementarias a la vialidad y el transporte”)
del tipo terminales.

b.1. Normas de usos de suelo

Zonas Usos Permitidos Usos prohibidos
I = equipamiento de servicios artesanales y deportes de escala comunal: Todos lo no sefialados
equipamiento de comercio minorista de escala regional como permitidos

= Industria y almacenamiento de todo tipo; transporte

= Actividades productivas de impacto similar.

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

Fuente: Elaboracién propia a partir de revision del PRC de Llanquihue y sus modificaciones.
En relacion a las edificaciones, estas s6lo pueden ser del tipo aislado, con 12 metros de altura y con una
constructibilidad de 2, sobre una subdivisién predial minima de 500 m2. Ademas se aplican restricciones al
adosamiento y la fijacion de un antejardin de 5 metros.

b.2. Normas de edificacion

— — v @ k3] . [ :

@ SEg| &8 |©To - S = s . - £ E

S |38Z| €8 |553| 3% 25 |23%3| E g g
=] (=) =

3 mE—E 5 8§m O§ ¢D< <§w < &, g

| 500 m2 15m 0,7 2 Aislado 12m 5m 45° 10m

Fuente: Elaboracién propia a partir de revisién del PRC de Llanquihue y sus modificaciones.

C. Zonas de Equipamiento

Se incorporan en el PRC tres tipos de zonas de equipamiento: la zona C es un &rea mixta entre usos
residenciales y de equipamiento definida en el area central de la ciudad (frente a las calles Pérez Rosales y
Baquedano, entre otras), ademas del sector sur (Los Volcanes); la zona D esta orientada a usos exclusivos
de equipamiento de deporte, ademas de usos de area verde; la zona E esta es también de caracter exclusivo,
orientado a equipamiento del tipo comercio, educacién, ademas de la actividad turifica (no definida como uso
de suelo de equipamiento de acuerdo a las definiciones de la OGUC) y usos de areas verdes.

c¢.1. Normas de usos de suelo
Zonas Usos Permitidos Usos prohibidos
C = Vivienda; Todos lo no sefialados
= Equipamientos de escala vecinal: organizacion comunitaria, &reas verdes, | como permitidos
= Equipamientos de escala comunal: salud, educacion, seguridad, culto,
cultura, deportes, espaciamiento y turismo, comercio minorista, servicios
publicos, servicios profesionales.
D = Equipamientos de escala comunal: deportes y areas verdes. Todos aquellos no
sefialados como permitidos.
E = Equipamientos de escala vecinal: educacion, comercio minorista, turismo, | Todos aquellos no
areas verdes. sefialados como permitidos.

Fuente: Elaboracién propia a partir de revision del PRC de Llanquihue y sus modificaciones.
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Las normas de edificacion en la zona C, por su caracter mixto y comercial, apuntan a un sistema de
agrupamiento aislado, pareado y continuo, y una altura maxima para esta ultima de 6 metros, mientras que
para el resto de las edificaciones de 13 metros.

La zona D solo admite edificaciones del tipo aislada y con una altura méxima de 9 metros, en predio minimo
de 1.000 m2. En tanto la zona E admite del tipo aislado, pareado y continuo, sin limite altura (salvo en los
predio que enfrentan a la Av. Alessandri, proyectada) en un predio minimo de 400 m2.

c.2. Normas de edificacion

= w _ » a . & s .
2| 38| B |8%o wE| £ | 2 | 5 | 2| EE| 22|
S| 3E| 2 353 88| I | g | 2 |3 g8 %% E
AR I e I - B g |28 X
C 160m2 | 8m 0,6 2,5 Aislado 13m 2m 45° 60% 6m 8m
Pareado,
Continuo
D 1.000 50 m 0,3 0,5 Aislado 9m 5m 45° - - No se
m2 permite
E 400m2 | 15m 0,5 2 Aislado, 12m 3m 0GUC 5mdela
Pareado, Segun linea
continuo rasantes oficial
(1 predios que
enfrentan a
la Av.
Alessandri

Fuente: Elaboracién propia a partir de revision del PRC de Llanquihue y sus modificaciones.
D. Zonas Turisticas

Las zonas turisticas son plateadas en el borde costero del area central de la ciudad. Estas corresponden a la
zona T y TA. Ambas admiten usos residenciales, de equipamiento y actividades productivas, ademas de
infraestructura de transportes del tipo terminales de buses. En el caso de las actividades productivas se
definen como tales a las bombas de bencina y estaciones de servicio automotor, sin embargo, esto no es
coincidente con lo establecido con la OGUC, que la establece como parte de los usos de suelo de
equipamientos del tipo comercial. En relaciéon a la zona TA, se admiten usos de actividades productivas
inofensivas, pero se fijan respecto a las estaciones de servicio, al igual que la zona anterior.

d.1. Normas de usos de suelo

Zonas Usos Permitidos Usos prohibidos
T = Vivienda Todos lo no sefialados
= |os siguientes equipamientos de escala vecinal: salud, educacién, seguridad, como permitidos

culto, cultura, organizacién comunitaria, areas verdes, comercio minorista,
servicios artesanales,

= |os siguientes equipamientos de escala comunal: esparcimiento y turismo,
deportes.

= Actividades productivas de impacto similar: s6lo bombas de bencina y
estaciones de servicio automotor (sélo en predios que enfrentan vias de un
ancho igual o superior a 12m)

TA = Vivienda Todos aquellos no
= Equipamiento Escala Regional: se podra localizar sélo en predios que enfrentan | sefialados como
vias de un ancho igual o superior a 12m los siguientes equipamientos: culto, permitidos.

cultura, turismo, servicios publicos.
= Equipamientos escala comunal: salud, educacién, seguridad, culto, cultura,
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Zonas

Usos Permitidos Usos prohibidos

organizaciones comunitarias, areas verdes, espaciamiento (s6lo en predios que
enfrenten vias de un ancho igual y superior a 12m), comercio minorista,
servicios publicos, servicios profesionales.

= Equipamiento Escala Vecinal: salud, educacion, seguridad, organizaciones
comunitarias, areas verdes, deportes, esparcimiento (s6lo predios que
enfrentan vias de ancho igual o superior a 12m)

rodoviarios

= Actividades Productivas inofensivas de: (sélo predios que enfrentan vias de
ancho igual o superior a 15m). Establecimientos de impacto similar: sélo centros
de servicio automotor y bombas de bencinas

= Actividades complementarias a la vialidad y transporte (sélo predios en que se
emplacen enfrenten vias de un ancho igual y superior a 15m): terminales

Fuente: Elaboracién propia a partir de revision del PRC de Llanquihue y sus modificaciones.

Se fijan en estas zonas altos niveles de cocientes de constructibilidad, que varian entre los 2,4 y 4 para las
zonas T y TA, respectivamente. En relacién a las alturas maximas, la primera zona se fija en 5 metros,
mientras que la TA se deja establecida segun aplicacion de rasantes.

d.2. Normas de edificacion

2| 88 | 2= |[8%o|.8| E By 5 £ £
§| 55| 2% |553/ 88| I | &% 2 P £
T 500 m2 15m 04 24 Aislado 5m Predios frente al | 45° No se
Llanquihue: 5m permite
Otros predios: 3m
TA | Viv: Viv: 12m 0,6 4 Aislado Seglin Predios frente al | OGUC Retirado
300m2 rasantes Llanquihue: 5m 5m de la
Otros Otros linea  de
usos: usos: 15m Otros predios: 3m propiedad
500m2

Fuente: Elaboracién propia a partir de revisién del PRC de Llanquihue y sus modificaciones.

E. Zonas restringidas al desarrollo urbano

El Plan define en la actualidad siete tipos de zonas R, que segun se desprende de sus definiciones
normativas, corresponden a zonas de restriccion o restringidas al desarrollo urbano.

Las zonas R-1, R-2, R-6 y R-7 responden areas de proteccion o riesgos asociados elementos naturales, tales
como cauces de rios y areas con peligro de remocion, sin embargo, estas no son definidas de acuerdo a lo
establecido por el articulo 2.1.17 de la OGUC.

Zonas

Usos Permitidos ‘ Usos prohibidos

R1

Resguardo de playa de lago

Llanquihue

Apliquese a esta zona todas las normas de usos de suelo permitidos y usos de
suelo prohibidos y normas especificas vigentes para esta zona establecida en el
Art. 20 Ord. Local

R2

Alto riesgo para asentamiento

humanos

Apliquese a esta zona todas las normas de usos de suelo permitidos y usos de
suelo prohibidos y normas especificas vigentes para esta zona establecida en el
Art. 20 Ord. Local

R3

Proteccion de trazados ferroviarios

Apliquese a esta zona todas las normas de usos de suelo permitidos y usos de
suelo prohibidos y normas especificas vigentes para esta zona establecida en el
Art. 20 Ord. Local
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Zonas Usos Permitidos Usos prohibidos

R4 = Obras especificas y complementarias paralos | Todos aquellos no

Restriccién de Cementerios fines propios del cementerio sefialados como permitidos.
R6 = Obras de defensa de taludes, areas verdes y Todos aquellos no

Zona de restriccion de quebradas forestacion, canalizaciones y obras de arte. sefialados como permitidos.

naturales sus laderas y franjas
colindantes
R-7 = Sdlo se permitiran obras de proteccion de sus | Todos aquellos no
Zona de restriccion de proteccion riberas y cauces y uso de areas verdes y sefialados como permitidos.
de vertientes de agua forestacion.

Fuente: Elaboracién propia a partir de revisién del PRC de Llanquihue y sus modificaciones.

En relacién a las zonas R3 "Proteccion de trazados ferroviarios" esta responde a la definicién de zonas no
edificables de acuerdo al articulo 2.1.17 de la OGUC, aunque no se define de esta manera dentro de la
Ordenanza del Plan.

Finalmente, en el caso de la zona R-4 "restriccion de cementerio” definida sobre los dos cementerios de la
ciudad, por sus caracteristicas responden a una zona de equipamiento de la clase salud, del tipo cementerio,
mas que una zona de restriccion, ya que esta no se encuentra tipificada con esta categoria de acuerdo al
articulo 2.1.17 de la OGUC.

3.7.1.3. Propuesta de vialidad estructurante del Plan Regulador Comunal vigente.

El Plan Regulador Comunal de Llanquihue de 1988 y sus modificaciones de 1997 y 2000, definen una
propuesta de vialidad estructurante que reconoce las principales calles y avenidas existentes, junto con
establecer nuevas vias especialmente en su sector norte y en menor medida hacia su extremo sur.

La sumatoria de modificaciones a la vialidad definida originalmente en el Plan y su ejecucion en el transcurso
de los Ultimos 20 afos, hizo necesario realizar una revisién de la misma en cuanto a su grado de concrecion
en la actualidad. Para este fin se utilizé la informacién de imagenes satelitales aportadas por el programa
Google Earh y las generadas por el levantamiento cartogréfico del Estudio de Actualizaciéon del PRC de
Llanquihue (imagenes LiDAR) realzadas en 2017. (Ver siguiente figura)
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FIGURA N°3-41: Propuesta de Vialidad Estructurante PRC de Llanquihue Vigente (incluidas las
Modificaciones osicion a estructura urbana al 2017

Vialidad Estructurante
Vias Existentes
------- Vias Proyectadas

Fuente: Elaboracion propia a partir imagenes LiDAR, imagenes Google Earth y revision de planos del PRC de
Llanquihue y sus modificaciones

Los resultados del anélisis antes expuesto, indican que gran parte de la vialidad proyectada del Plan se han
concretados en el sector norte de la ciudad, especificamente en los integrados en la Modificacién del afio
1997, de la mano de las nuevas urbanizaciones residenciales. En tanto, en el sector de frente costero,
préximo al centro de la ciudad, entre el camino Totoral-Frutillar (V-155) no se han concretado. Mientras que el
sector sur, ocurre una situacion similar, en las prolongaciones de la Av. Jorge Alessandri y la Av. Eduardo
Frei. (Ver siguiente figura).
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FIGURA N°3-42: Propuesta de Vialidad Estructurante PRC de Llanquihue Vigente (incluidas las
Modificaciones) actualizada al 2017 en cuanto a su ejecucion

Vialidad Estructurante
Vias Existentes

Vias Proyectadas

Fuente: EIaoraci()n propia a partir imagenes LiDAR, imagenes Google Earth y revision de planos del PRC de
Llanquihue y sus modificaciones

Los resultados del anélisis antes expuesto, indican que gran parte de la vialidad proyectada del Plan se han
concretados en el sector norte de la ciudad, especificamente en los integrados en la Modificacién del afio
1997, de la mano de las nuevas urbanizaciones residenciales. En tanto, en el sector de frente costero,
préximo al centro de la ciudad, entre el camino Totoral-Frutillar (V-155) no se han concretado. Mientras que el
sector sur, ocurre una situacion similar, en las prolongaciones de la Av. Jorge Alessandri y la Av. Eduardo
Frei.

Como complemento a los esquemas anteriores, se presenta a continuacion la descripcion actualizada de la

vialidad estructurante vigente del Plan Regulador Comunal de Llanquihue:

a) Interpretacion de situacién actual de la vialidad estructurante PRC de Llanquihue 1988:

roawo BT e
NOMBRE EXISTENTE O OBSERVACION
DESDE HASTA PROYECTADA EXISTENTE | PROYECTADO

Av. Vicente Pérez
Rosales (Ex Pte. Maullin Erardo Werner E 18 - -
Mallinga)
M. A. Matta Erardo Werner Nueva 3 (Maullin) E 18 - -
Erardo Werner Baquedano Limite Urbano E 20 - -
Baquedano Valdivieso Linea FF.CC. E 20 - -
Salomon Negrin . ]
(Amunategui) Errazuriz Linea FF.CC. E 20 - -
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T e e
NOMBRE EXISTENTE O OBSERVACION
DESDE HASTA PROYECTADA EXISTENTE | PROYECTADO
Luis Modinger
Errazuriz Linea FF.CC. (Extension E 18 - -
Desagiie)
Errazuriz Linea FF.CC. M. Montt E 15 - -
A 100 al norte del eje
Errazuriz M. Montt de M. Montt E 15 - -
Extension Erraziriz 100 al norte del eje Camino Totoral P 15 -
de M. Montt
José A. Nufiez
(Extension José A. | Erardo Werner Otto Sggundo E (exP) 20 - -
NU Shoebitz (Nueva 1)
ufiez)
Otto Segundo . ~
Shoebitz (Nueva 1 José A. Nufiez Baquedano E (exP) 20 - -
Camino Totoral - ) ]
Frutillar (Ruta V- SAa'om°“ Negrin || imite Urbano E No definido - -
155) (Amunategui)
Av. Vicente Pérez
Rosales (Av. Av, Los Volcanes Puente Maullin E 20 - -
Llanquihue)
Av. Vicente Pérez
Av, Los Volcanes | Rosales (Av. Teniente Merino E 30 - -
Llanquihue)
Av. Vicente Pérez
Rosales (Acceso Av, Los Volcanes Limite Urbano E 20 - -
Sur)
. . Av. Eduardo Frei
Teniente Merino (Av. Los Pinos) Estanque E 15 - -
Extension Teniente Av. Vicentegagrez
Merino Estanque Rosales (Av. P 20 -
Llanquihue)
Ramon Carnicer Eusebio Lillo Los Volcanes E 15 - -
Av. Vicente Pérez
Eusebio Lillo Rosales (Av. Las Dalias E 20 - -
Llanquihue)

. ) , . Ensanche en 5 m
Eusebio Lillo Las Dalias Ramon Carnicer E 15 20 hacia sur
Los Ciruelos Av. Los Volcanes go. Eduarqo Frei E 15 - -

(Av. Los Pinos)
Av. Eduardo Frei . . .
(Av. Los Pinos) Los Ciruelos Teniente Merino E 12 - -
300 m al norte eje
Av. Pdte. Jorge I Industrial
Alessandri R. (Av. Zlggge?:)tonlo Rios (continuacion hacia E 15 - -
Vista Hermosa ) el oriente de la Av.
Los Volcanes)
Extension Av.
Pdte. Jorge Juan Antonio Rios | Eje de estero sin - .
AlessandriR. (Av. | (Cozeta) nombre E No definido 15 Ensanche a eje
Vista Hermosa )
Av. Pdte. Jorge .
Industrial Alessandri R. (Av. | Cafia E 9 13 Ensanche hacia e
Vista Hermosa )
“ejecucion de paso
a nivel sobre linea
Industrial Cafa Linea FF.CC. E 13 - FF.CC. para
empalme Av, Los
Volcanes”
. Av. Vicente Pérez
Valdivieso Rosales (Mallinga) Puente Estero SIN E 15 - -
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T e s
NOMBRE EXISTENTE O OBSERVACION
DESDE HASTA PROYECTADA EXISTENTE | PROYECTADO

Valdivieso Puente Estero SIN I('Kgg:sgrﬁiﬂz) E 20 - -

Luis Modinger .

(Desagiie) Valdivieso Erardo Werner E 18 - -

Luis Modinger . .

(Desagie) Candelaria Nueva 3 (Maullin) E 18 - -
Nueva 3 (Maullin) | M. A. Matta I(_I:L)J;ssgllgoud;?ger E 18 - -

Fuente: Elaboracién propia a partir de revisién del PRC de Llanquihue y sus modificaciones.

b) Interpretacion de situacion actual de la vialidad estructurante Modificacién PRC de Llanquihue 1997:

TRAMO ANCHO ENTRE LINEAS
NOMBRE S EENED OFICIALES (m) OBSERVACION
DESDE HASTA PROYECTADA EXISTENTE | PROYECTADO
Prolongacion Salomén Negrin Extension P 12 )
Oriente Nueva 1 (Amunategui) Errazuriz
Eéﬂﬁgﬁiﬁf?ryé’ "® | otto Sequndo Rio Negro E (exP) 12 - -
Bio Bio) Shoebitz (Nueva 1)
Prolongacion Norte | . Limite Urbano
Baquedano Rio Negro Norte P 12 )
ir?\ll?jr%%ic'?ga‘lﬁ € | otto Segundo José Abelardo E 12 ) )
. Shoebitz (Nueva 1) | Nufiez
Nueva 5)
Prolongacion José ) .
A. Nufiez (Calle ;l\l%sﬁeeﬁbelardo (F;)m Negro (Nueva P 12 )
Nueva 5)
Prolongacion José Prolonaacion Rio Pasaje existente
A. Nufiez (Calle Negro E(]Nueva 6) sur (nueva P 12 -
Nueva 5) poblacién)
e e | paoismmeaur TSNS | . | - |
Nueva 5) P poblacion)
Prolongacion José | Pasaje existente
A. Nufiez (Calle norte (nueva Limite Urbano P 12 -
Nueva 5) poblacién)
. Prolongacion Norte
EF;)'O Negro (Nueva Baquedano (Rio Bio | Palena E 15 - -
Bio)
Egoéfg%ﬁﬁ':ca%) Palena Achao P 15 -
Ancud (Nueva 6) | Achao Quellén (Nueva 7) E 15 - -
I(_'\e;zel\\/llzrg;edes Achao Erardo Werner E 15 - -
3 . . Las Mercedes
Quellon (Nueva 7) | José A. Nufiez (Nueva 6) E 15 - -
Quellon (Nueva 8) l(‘ﬁze'\c:rg? des Pje. Vespucio E 12 - -
Quellén (Nueva 8) | Pje. Vespucio Limite Urbano P 15 -
Nueva 9 Erardo Werner Estero Sin Nombre P 12 -
Erardo Werner Estero Sin Nombre | Limite Urbano E 20 ansgzzrlcor: a?irzns

Fuente: Elaboracién propia a partir de revisién del PRC de Llanquihue y sus modificaciones.
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c) Interpretacion de situacién actual de la vialidad estructurante Modificacién PRC de Llanquihue 2000:
roano e e
NOMBRE EXISTENTE O OBSERVACION
DESDE HASTA PROYECTADA EXISTENTE | PROYECTADO
Ensanche a eje.
., . Ocupa 5 metros
e | e |l BOk | ee) | Mowwn | 5 |snodiseo
servidumbre
FF.CC.
Extension Av.
Eduardo Frei . . -
(Extension Av. Los Teniente Merino Limite Urbano P - 15 -
Pinos)
Extension Av.
Transversal Av. Eduardo Frei Extension Av. P i 15 )
Los Pinos (Extension Av. Los | Jorge Alessandri
Pinos)
apn Extension Av. Jorge
Nueva “A Alessandri Zona R-1 P - 10 -

Fuente: Elaboracién propia a partir de revisién del PRC de Llanquihue y sus modificaciones.

En relacién a la propuesta vial, el Plan no define categorias de vias de acuerdo a lo establecido en los
articulos 2.3.1 y 2.3.2 de la OGUC. Esto implica que su categorizacion (vias colectoras, servicio o locales)
quedan sujetas a lo dispuesto en el inciso 4° del articulo 2.3.1 de la OGUC “en los casos en que el Plan
Regulador no haya clasificado la totalidad de la red vial publica, se aplicaran supletoriamente los criterios que
se establecen en el articulo 2.3.2. en lo relativo a anchos minimos de sus calzadas pavimentadas y distancia
entre lineas oficiales. Dicha informacion deberéa ser consignada en el Certificado de Informaciones Previas”.
Lo antes expuesto implica que en cada caso el Director de Obras Municipales sera el que defina la categoria
de via a través del Certificado de Informaciones Previas, aplicando en cada caso las categorizaciones
definidas por el articulo 2.3.2 de la OGUC.

3.7.1.4. Limite Urbano Los Pellines

En la definicién de Limite Urbano de Los Pellines (D.O. 23 de julio de 1996) la delimitacién del area urbana,
ademas de una propuesta de vialidad estructurante, junto con areas de resguardo relacionadas con la Ruta 5
y linea del Ferrocarril y &reas ‘libres de edificaciones”. Estas disposiciones se encuentran contenidos en el
Plano que fija el limite urbano en la localidad, pero que no es recogida en los contenidos de la resolucién
publicada en el Diario Oficial (Resolucién N° 52 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo). (Ver siguiente
figura).
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FIGURA N°3-43: Propuesta de Limite Urbano Los Pellines 1996: Interpretacion de componentes al
interior del area urbana.

SIMBOLOGIA:
3 ¥* ¥ ¥ ¥ LIMITE URBANO PROPUESTO
5
e ’-.“Q’QQC.'.“‘: ****** LIMITE DE ZONAS
— 3 '
= i 2 1 \% = VIALIDAD EXISTENTE
LY .
T A \\\ -. =ydmai APERTURA VIAL
\ N - - VIA FERREA
AN
D . LINEA DE PROPIEDAD
- —
'7:\\ % £ CONSTRUCCIONES
\ \ T CURVAS DE NIVEL
\\ WoR —= CURSOS DE AGUAS
-
// (\ B SENDEROS, HUELLAS
-
% ’/\ "
N \ e FAJA FISCAL RUTA
O\ N\ %,
» \ >
- AREA DE RESTRICCION LIBRE EDIFICACIONES
N N -
ZR2 [E55] AREAs VERDES

e

& NUEVA 4 \ e
. - \\“\ \“
R T T L T
6 5 P

e

Vialidad Estructurante

Vias Existentes ZR-1. Faja Fiscal Ruta 5

....... Vias Existentes
con ensanche

ZR-2. Area de Restriccion
Libre Edificaciones

_______ Vias Proyectadas ¢ ZR-3. Faja de Restriccion
Bt de Ferrocarriles

Fuente: Elaboracidn propia sobre la base de Plano del Limite Urbano de Los Pellines (D.O. 23 de julio de 1996)

La faja de fiscal de la Ruta 5 establecida por el Plano (ZR-1), es de 60 metros, localizada al poniente del area
urbana. Al oriente de la misma érea, se define una zona de restriccion “libre de edificaciones” (ZR-2), sin
establecer mayores caracteristicas, pero es posible interpretar que se trata de un area libre o sitio eriazo
reconocida por el instrumento de planificacién. En este mismo sector, se reconoce la faja de restriccion
asociada a la linea del ferrocarril (ZR-3), definiendo un ancho total de 30 metros en promedio (respecto al eje
de la linea férrea), pero que en el area relacionada con la Estacion Los Pellines dicho ancho llega a 50
metros.

En relacién a la vialidad estructurante se reconoce las calles existentes en la localidad, correspondientes a los
siguientes, definiendo un ancho entre lineas oficiales de 20 metros:
- O’Higgins.
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Los Carreras.
Arturo Prat.
Baquedano.
Sargento Aldea.
Mac lver.
Circunvalacion.

En relacion a la calle Circunvalacion, al norte del area urbana se plantea un ensanche hacia el poniente para
alcanzar un ancho entre lineas oficiales de 20 metros. Junto a lo anterior, se propone la apertura de nuevas
vias en los extremos del &rea urbana establecida.

Nueva 1: con un ancho entre lineas oficiales de 20 metros, salvo al oriente de la calle Circunvalacién,
que es definida con 15 metros.

Nueva 2: con un ancho entre lineas oficiales de 20 metros.

Nueva 3: con un ancho entre lineas oficiales de 10 metros.

Nueva 4: con una ancho entre lineas oficiales de 15 metros.

Prolongacién Sargento Aldea: con una ancho entre lineas oficiales de 20 metros.

Prolongacién Mac Iver: con una ancho entre lineas oficiales de 20 metros.

De las vias proyectadas, se encuentran ejecutadas al afio 2017 la via Nueva 4 en el extremo sur del area
urbana, ademas de la prolongacién de Mac Iver.

3.7.1.5. Conclusiones

Propuesta de Zonificacién PRC de Llanquihue:

El Plan Regulador Comunal de Llanquihue vigente, incluyendo las modificaciones realizadas y
aprobadas hasta la fecha, presenta una propuesta de zonificacion orientada en su mayor parte a usos
residenciales y de equipamientos, junto con admitir usos de actividades productivas e infraestructura de
transporte, ademas del reconocimiento de éareas restringidas al desarrollo urbano vinculadas a
quebradas y cursos de agua, especialmente las relacionadas con el rio Maullin, junto con las &reas de
playa y borde costero frente al lago Llanquihue.

En relacion al limite urbano, las modificaciones al Plan se han centrado en el sector norte del area
urbana, alrededor del area central de la ciudad, con una importante orientacion a usos preferentemente
residenciales.

Las zonas residenciales se relacionan con los sectores que en la actualidad presentan un predominio de
este tipo de actividad, como a su vez, en las &reas de extension previstas por el Plan. Sin embargo,
destaca la extensa zona de usos de actividades productivas, las que agrupan los sectores que
presentaban este tipo de actividades al momento de la aprobacion del PRC en 1988, como las
relacionadas con las instalaciones de las plantas Nestlé, IANSA, Cecinas Llanquihue, entre otras.

Otro rasgo significativo en la propuesta de zonificacién corresponde a las zonas restringidas al desarrollo
urbano asociadas al rio Maullin, las que ocupan una importante superficie al poniente y sur del area
central de la ciudad (R-2), cuya definicidn no se encuentra avalada por un Estudio de Riesgos y
Proteccion Ambiental, como establece en la actualidad el articulo 2.1.10 de la OGUC.

Un aspecto relevante del Plan es la definicidn de una zona mixta en el centro de la ciudad (Zona C), que
integra un parte del terreno de la Estacion de Llanquihue y las manzanas localizadas a lo largo de la Av.
Vicente Pérez Rosales y Valdivieso. Esta misma zona es definida en el sector sur, en el centro del area
residencial compuesta por las poblaciones Los Volcanes, La Esperanza, Manuel Montt y La Copa.
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Con respecto a las disposiciones del Plan, pese a las actualizaciones realizadas a través de las distintas
modificaciones, presenta normas que se encuentran obsoletas respecto a su aplicacién, como es el caso
de normas de frente predial y la exigencia de usos de suelo de acuerdo a escalas. Lo mismo es
aplicable a las categorias de usos de suelo en general, que no se condicen con las definiciones de
acuerdo a la OGUC, como es el caso de los "equipamientos turisticos". Esto es extensivo a las
disposiciones de actividades productivas, donde se confunden definiciones de usos de equipamientos
comerciales o de servicios con respecto a 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 y de densidades brutas, la ausencia de estas disposiciones no
contribuye a la adecuada aplicacion del Plan. Esto se debe a que genera ambigliedades que pueden ir
en contra de la imagen urbana que se puede perseguir en la ciudad, ya que la norma no precisa los
parametros maximos de su aplicacién, 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
zonificaciéon pero que se encuentra desactualizada respecto a su aplicacion normativa, ademas de
presentar omisiones respecto a la aplicacién de normas urbanisticas relevantes respecto a la imagen
urbana, como es el caso de la densidad bruta maxima y alturas méximas de edificacion.

A lo anterior se suma, en algunos casos, que la zonificacion:

- No responde a las dindmicas de crecimiento urbano de la ciudad, generando restricciones a usos
de suelo necesarios como el residencial, ademas de mantener zonas de usos de suelo
exclusivos, como son las zonas industriales, las cuales impiden dar la posibilidad de reconversién
de estos usos de suelo en algunos sectores de la ciudad, los cuales se encuentra en desuso en
la actualidad.

- La definicion de las areas de restriccion del Plan se encuentra desactualizadas y no avalado por
un estudio fundado de riesgos.

- Enrelacion a las areas de proteccion, estas no se encuentran incluidas en el Plan, respecto al
reconocimiento de elementos de valor natural, como es el caso de los humedales.

- En el caso de las areas de proteccién patrimonial cultural, en el Plan vigente no se reconocen
zonas o inmuebles de conservacion histéricas, que permitan preservar los elementos de valor
arquitectdnicos presentes en este territorio.

Finalmente, el area urbana vigente ofrece una escasa disponibilidad de suelo para el crecimiento de la
localidad, tal como se presenta mas adelante en el presenta capitulo.

o Propuesta de vialidad estructurante PRC de Llanquihue:
La vialidad estructurante definida por el Plan reconoce las principales calles y avenidas de la ciudad,
ademas de establecer una propuesta de nuevas vias en el area de ampliacion, localizadas en los
extremos norte y sur del area urbana.

Uno de los elementos que condiciona la conectividad de la ciudad corresponde al cauce del rio Maullin,
junto con el trazado del ferrocarril. Si bien un PRC no tiene facultades para establecer cruces
ferroviarios, el Plan define vias que la atraviesan, mediante el reconocimiento de calles existentes, como
Errazuriz y la Av. Jorge Alessandri. En este contexto, surge la propuesta de generar la continuidad de la
Av. Los Volcanes hacia el borde costero, a través de la calle Industria, para lo que se requeriria un
nuevo cruce ferroviario.
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Desde el punto de vista normativo, el Plan no establece categorias de vias, por lo que estas quedan
sujetas a la aplicacion del articulo 2.3.2 de la OGUC por parte del Director de Obras Municipales, a
través del certificado de informaciones previas.

Area urbana Los Pellines:

En relacién a la definicién del limite urbano de Los Pellines, en los planos relaciones se hace una
propuesta basica de vialidad estructurante y el establecimiento de areas de resguardo asociadas a la
Ruta 5y a la linea del ferrocarril, ademas de una zona sin edificaciones. A parte de lo anterior, se no se
define una propuesta normativa homologable al ambito de accion de un Plan Regulador Comunal. Por
otro lado, el &rea urbana vigente no incluye los sectores semi-consolidados de la localidad, presentes al
poniente de la Ruta 5 Sur, localizados a lo largo de la calle O’'Higgins.

3.8 ZONAS HOMOGENEAS

La ciudad de Llanquihue presenta una conformacién que determina distintos sectores en su interior y
contexto inmediato, sin embargo, es posible afirmar la presencia de dos sectores principales, que agrupan las
areas menores, cuyo principal elemento diferenciador es el cauce del rio Maullin:

A. Sector Norte: Centro de Llanquihue y area de crecimiento, conformado por las siguientes areas:

Centro: corresponde al area de trama semi-regular que representa la trama fundacional de la ciudad,
compuesto por:
- Areas aledafias al Av. Vicente Pérez Rosales (eje comercial y de servicios) y su extensién hacia el
poniente (calles Errazuriz, O'Higgins y Candelaria).
- Sector poniente Estacién Llanquihue, entre Baquedano y Manuel Antonio Matta. Mixto residencial y
equipamientos.
- Sector Playa El Cisne, frente al lago Llanquihue. Mixtos residencial y equipamientos, con
actividades orientadas al desarrollo turistico.
Norte y poniente: barrios residenciales con sistema de &reas verdes y equipamientos complementarios.
Prolongacién frente costero norte: area no consolidada con presencia de equipamientos y camping,
entre el borde costero y el camino V-155. Potencial desarrollo turistico y residencial.
Borde costero lacustre.
Humedales.
- Parque Baquedano.
- ElLoto.
- Los Helechos
- De Las Ranas.
Estero Sarao.
Ribera norte rio Maullin.

+«+ Como complemento se presentan los sectores aledafios a la Ruta 5 Sur, relacionados con el
acceso norte a la ciudad (Erardo Werner) y su prolongacion hacia el acceso poniente (Valdivieso).

En la siguiente figura se presenta una sintesis de las Areas Homogéneas de Llanquihue:

Octubre 2019 119



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

FIGURA N°3-44: Sintesis de Areas Homogéneas, Llanquihue
LLANQUIHUE NORTE LLANQUIHUE SUR

Expansion Sur frente
Frente Costero Sur costero
Pobl. IANSA

Frente Costero Centro
Centro - Estacion -
Playa Cisne

Frente Costero Norte

Expansion Sur
Barios residenciales
sur

Nucleo de
equipamientos

Franja productiva
Acceso sur

Potencial prolongacién
franja productiva

Barios residenciales

norte e O L, Sector Alto /Ruta 5
i .
/77y, Accesos desde Ruta 5 (Nodosy  ==m=== Eje rio Maullin m—  Red Vial existente
Fuente: Elaboracién propia. Rt Pmviescn Ninles Bi) = Estero Sarao wesssssees Ferrocarril
€—> Atraviesos entre sectores ('"": Hilicediles f"f AreaUibaina
N_— Mesenaad
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B. Sector Sur: Vicente Pérez Rosales, Los Volcanes y Jorge Alessandri Rodriguez, conformado por los
siguientes areas:

- Barrios Residenciales: poblaciones Los Volcanes, Esperanza, La Copa, Manuel Montt, asociados a
grandes equipamientos frente a la Av. Los Volcanes.

- Barrios residenciales en el frente costero lacustre: poblaciones Nestlé y IANSA.

- Terrenos de actividades productivas en el frente costero: Nestlé y IANSA.

- Acceso sur a Llanquihue (Av. Vicente Pérez Rosales): presencia de equipamientos y actividades
productivas como Cecinas Llanquihue.

- Extension frente costero hasta el limite urbano vigente, residencial y turistico (potencial).

- Extensién surponiente hasta el limite urbano vigente, residencial.

- Parque Costanera, Plaza Jorge Alessandri y Estadio, en el frente costero.

- Borde costero lacustre sur.

- Ribera sur rio Maullin.

+«» Como complemento: loteo empresarial al poniente de la Ruta 5 Sur.

En el caso de Los Pellines, la organizacion urbana se organiza en el asentamiento actual, entre la Ruta 5 Sur
y la linea del ferrocarril, ademas del sector poniente a lo largo de la calle O'Higgins. donde se distingen los
S|gwente sectores (ver S|gwente figura):
Area consolidada con trama regular: Mixta residencial y equipamientos

- Area consolidada con trama irregular, borde oriente

- Conjuntos y loteos residenciales

- Bordes urbanos semi consolidados. Mixtos residencial y equipamientos.
Borde urbano oriente. potencial area verde y equipamiento.
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FIGURA N°3-45: Sintesis de Areas Homogéneas, Los Pellines

Area consolidada con trama regular
Nucleo central de la localidad

Area consolidada con trama irregular —

Area Urbana oriente borde norte y oriente de la localidad
Ho consolidaday .
desvinculada de Los Pellines Area de mayor densidad (loteos
residenciales)

Bordes urbanos semi consolidados

Area Urbana Borde Ruta .
O’Higgins y Circunvalacion

5, no consolidada

Borde urbano oriente, terrenos entre via
de circunvalacion y FFCC.

ESTACION

ESCUELA RURAL LOS
PELLINES Y BOMBEROS

Los Pellines poniente

CEMENTERIO

-~y

Borde Sur

Borde Sur

<€—> Atraviesos entre sectores

Red Vial existente

Y\ Atravieso peatonal Ruta5 ~  sssesseen Ferrocarril
--------- Restricciones al crecimiento por 1 Area Urbana
pendiente

Fuente: Elaboracién propia.
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 metodoldgico a las tendencias de desarrollo de
la poblacién registradas en las localidades de Llanquihue y Los Pellines, de acuerdo a los resultados de los
Censos de Poblacion. 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 procedid a la estimacién de las proyecciones
considerando un horizonte de 23 afios, a partir del Censo de 2017, es decir, hasta el 2040.
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La estimacién 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 Llanquihue pasé de 14.386 habitantes en 1992 a 17.591 habitantes en 2017, lo
que corresponde a una variacién de 3.205 personas. Esta condicion representa una tasa de variacién anual
de 0,81%, que equivale a un incremento promedio anual de 128 habitantes (ver siguientes cuadros).

CUADRO N°3-4: Variacion de la Poblacién, de acuerdo a los Censos de Poblacion de 1992, 2002 y 2017

Variacion Variacion Variacion

ez Al Al 1992-2002 | 20022017 | 1992-2017
Llanquihue 9.422 11447 12.045 2.025 1498 3523
Los Pellines 1014 1281 1159 267 122 145
Comuna 14.386 16.337 17.591 1.951 1.254 3.205

Fuente: Elaboracién propia de acuerdo a datos INE.

CUADRO N°3-5: Tasa de Variacion de la Poblacion, de acuerdo a los Censos de Poblacion de 1992,

2002y 2017
.., ‘sz Variacion anual promedio
Variacion de 2 Foblacion 1992-2002 20022017 1992-2017
1992 2002 2017 Tasa Poblacion Tasa | Poblacion Tasa Poblacion
Llanquihue 9.422 11.447 12.945 | 1,97% 203 0,82% 100 1,28% 141
Los Pellines 1.014 1.281 1.159 | 2,36% 27 -0,67% -8 0,54% 6
Comuna 14.386 | 16.337 | 17.591 | 1,28% 195 0,49% 8 0,81% 128

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a datos INE.

La ciudad de Llanquihue es la que acoge el mayor incremento de la poblacién comunal entre 1992 y 2017,
que pasa de 9.422 habitantes a 12.945 habitantes, con una variacion de 3.523 personas. Este incremento
presenta una tasa de variacién anual de 1,28%, con un promedio anual de 141 habitantes.

El mayor incremento de la poblacién registrada en los Ultimos 25 afios se efectud entre 1992 y 2002, con una
variacion de 2.025 personas, mientras que en el periodo 2002 y 2017 llegd a sdlo 1.498 habitantes. En este
contexto, el promedio anual de incremento de la poblacion en el primer periodo llegd a 203 personas,
mientras que en el segundo periodo alcanzé a 100 habitantes.

En el caso de Los Pellines, entre 1992 y 2017 la poblacién pasa de 1.014 a 1.159 habitantes, que
corresponde a un incremento de 145 personas. El promedio anual de crecimiento de la poblacién llegd a 6
habitantes, que corresponde a una tasa de 0,54% anual.

Al igual que el caso de Llanquihue, el mayor incremento de la poblacion se registro entre los censos de 1992
y 2002, con un aumento de 267 habitantes, mientras el periodo 2002 y 2017 presentan una variacion negativa
de -122 habitantes. En el primer periodo coincide con el desarrollo de nuevos conjuntos residenciales
inmediatamente al norte del area consolidada de la localidad.

En definitiva, en los ultimos 25 afos la ciudad de Llanquihue experimenté un incremento de 3.523
habitantes, con una tasa promedio de incremento anual de 1,28%, en tanto, Los Pellines experimentd
en el mismo periodo un aumento de 145 personas, con una tasa promedio anual de 0,54%. En ambos
casos, el mayor incremento se registra entre 1992 y 2002, con posterioridad a la aprobacion del PRC
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de Llanquihue vigente, que incluye el desarrollo de nuevos loteos residenciales, especialmente al
norte y oriente del centro de Llanquihue.

3.9.1.2. Variacion del nimero de viviendas

Entre 1992 y 2017 el total de viviendas en la comuna de Llanquihue, pas6é de 3.482 unidades a 6.135
unidades, es decir, una variacion de 2.653 viviendas. Esto equivale a la un incremento promedio anual de las
viviendas en 25 afios de 106 unidades, que corresponde a una tasa de variacion de 2,29% (ver siguientes
cuadros).

CUADRO N°3-6: Variacion del numero de viviendas, de acuerdo a los Censos de Poblacion de 1992,

2002 y 2017
Variacion Variacion Variacion
1992 2002 2017 1992-2002 | 20022017 | 1992-2017
Llanquihue 2115 3062 4.260 947 1198 2.145
Los Pellines 242 372 409 130 37 167
Comuna 3.482 4579 6.135 1.007 1.55 2.653

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a datos INE.

CUADRO N°3-7: Tasa de Variacion del numero de viviendas, de acuerdo a los Censos de Poblacion de
1992, 2002 y 2017

Variacion del N° de Viviendas 1992-2002 Va"ac";goa;;;:? emedio 1992-2017
1992 2002 2017 Tasa | Viviendas Tasa | Viviendas Tasa Viviendas
Llanquihue 2115 3062 4260 | 3,77% 95 2,23% 80 2,84% 86
Los Pellines 242 372 409 4,39% 13 0,63% 2,5 2,12% 7
Comuna 3.482 4.579 6.135 | 2,78% 110 1,97% 104 2,29% 106

Fuente: Elaboracién propia de acuerdo a datos INE.

La ciudad de Llanquihue es la que present6 el mayor incremento del nimero de viviendas, que incluso supera
al registrado a nivel comunal, pasando de 2.115 unidades en 1992 a 4.260 unidades en 2017, con un
incremento de 2.145 viviendas. Esto representa una variacion promedio anual de 86 unidades, equivalente a
un tasa de 2,84%.

A diferencia de las dinamicas de crecimiento de la poblacién, el mayor incremento del nimero de viviendas se
registré en el periodo 2002-2017 con una variacion de 1.198 viviendas, mientras que en el periodo 1997-2002
fue de 947 unidades.

En el caso de la localidad de Los Pellines, entre 2002 y 2017 se pasé de un total de 242 a 409 viviendas, con
un incremento de 167 unidades. Lo anterior representa una variacion promedio anual de 7 unidades,
equivalente a un tasa de 2,12%. Entre 1992 y 2002 se registra el mayor incremento del nimero de viviendas,
con 130 unidades, mientras que el periodo siguiente (2002 y 2017) sélo llegd a 37 unidades.

En sintesis, el numero de viviendas en la ciudad de Llanquihue experimenté un incremento de 2.145
unidades en 25 afos, con un incremento promedio anual de 86 viviendas (tasa de 2,84%). En el caso
de Los Pellines, presenta una variacion en el mismo periodo de 167 unidades, con un promedio de
incremento anual de 7 unidades (tasa de 2,12%).

En comparacion con el incremento de la poblacion de Llanquihue, el promedio de variacién de la
cantidad de vivienda es mayor. En el caso de la poblacion la tasa de variacion es de 1,28%, mientras
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que el de viviendas es de 2,84%. Para los Pellines ocurre una situacion similar, donde la variacion de
la poblacion presenta una tasa promedio anual de 0,54% mientras que la de vivienda es de 2,12%.

3.9.1.3. Variacion de la Ocupacion de las Viviendas

La tasa de ocupacion promedio por vivienda, corresponde a la relacién establecida entre el nimero de
personas Y la cantidad de viviendas. A partir de los datos de los Censos de Poblacién, es posible mencionar
que existe una leve tendencia a la disminucién de la tasa de ocupacion de las viviendas a nivel comunal entre
1992y 2017, pasando de 4,1 a 2,9 personas por vivienda (ver siguiente cuadro).

CUADRO N°3-8: Tendencia de Ocupacién de las Viviendas
Evolucion de personas/ vivienda Llanquihue

1992 2002 2017
Llanquihue 45 3,7 3,0
Los Pellines 42 34 2,8
Comuna 41 3,6 2,9

Fuente: Elaboracién propia de acuerdo a datos INE.

En la ciudad de Llanquihue se registra la misma tendencia comunal, alcanzado al 2017 una ocupacién de 3
personas por vivienda. La misma condicion es aplicable a la localidad de Los Pellines, que llega al 2017 a una
ocupacion de 2,8 personas por vivienda.

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 ocupacién de las viviendas,
llegando al 2017 a una relacion de 3,0 personas por vivienda en Llanquihue y de 2,8 personas por vivienda en
Los Pellines. Sin embargo, este valor resulta alto con respecto al promedio regional, que llega 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.

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
Llanquihue y Los Pellines, se procedié a realizar una estimacién de su proyeccion al afio 2040. Para lo
anterior se considero la tasa de variacién promedio anual de los Ultimos tres censos, abarcando un periodo de
25 afios.

a. Llanquihue:

En la ciudad de Llanquihue en el caso de la poblacion se utilizé una tasa de variacion promedio anual de
1,28%, mientras que para el numero de viviendas se empled una tasa de 2,84%. Los resultados son
presentados en el siguiente cuadro:

CUADRO N°3-9: Proyecciones de Crecimiento de la Poblacion y el Nimero de Viviendas para la ciudad
de Llanquihue, de acuerdo a las tendencias de los Censos 1992, 2002 y 2017.

Aio Poblacion Viviendas Densidad Habitacional
2017 12.945 4.260 3,0
2027 12.863 5.797 2,2
2037 14.607 7.670 1,9
2040 15.175 8.343 18

Fuente: Elaboracién propia de acuerdo a datos INE.
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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 Llanquihue llegara a los 15.175 habitantes,
es decir, un incremento respecto al 2017 de 2.230 personas (incremento de 17,2% respecto a la
situacion actual). En el caso de las viviendas, estas llegaran al 2040 a las 8.343 unidades, lo que
corresponde a un incremento de 4.083 unidades, que equivale a una variacién de 95,8%.

En términos porcentuales, el ritmo de crecimiento del nimero de viviendas es superior de las proyecciones de
crecimiento de la poblacion. Esto se ve reflejada en la ocupacién por vivienda, donde la tendencia para el afio
2040 es que llegue a un promedio de 1,8 personas por viviendas.

b.  Los Pellines:
En la localidad de Los Pellines las proyecciones de poblacidn al 2040 se realizaron sobre la base de una tasa
de variacién promedio anual de 0,54%, mientras que el caso de las proyecciones de vivienda se utilizé una

tasa promedio anual de 2,12%. El resultado es presentado en el siguiente cuadro:

CUADRO N°3-10: Proyecciones de Crecimiento de la Poblacion y el Nimero de Viviendas para la
localidad de Los Pellines, de acuerdo a las tendencias de los Censos 1992, 2002 y 2017.

Ano Poblacion Viviendas Densidad Habitacional
2017 1.159 409 2,8
2027 1.230 515 24
2037 1.298 635 2,0
2040 1.319 677 1,9

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a datos INE.

Los resultados del cuadro anterior apuntan que para el afio 2040 la poblacidn de Los Pellines alcanzara a los
1.319 habitantes, que corresponde a un incremento respecto a la situacion de 2017 de 160 habitantes,
equivalente a un variacion del 13,8%. En relacion al total de viviendas, estas llegaran a las 677 unidades,
que representa un aumento de 268 viviendas, equivalente a una variacion del 65,4%.

Al igual que el caso de Llanquihue, en Los Pellines se espera una mayor variacion porcentual del niumero de
viviendas respecto al incremento de la poblacién. Esto se ve reflejado en la disminucion en el promedio de
ocupacion de las viviendas, que llega a 1,9 personas por vivienda.

3.9.1.5. Escenario Tendencial y demanda por viviendas.

Las proyecciones de crecimiento de la poblacion y viviendas para Llanquihue y Los Pellines, indican en un
escenario tendencial, que la poblacién urbana de la comuna pasara de 14.104 habitantes en 2017 a un total
de 16.494 habitantes para 2040, lo que representara un incremento de 2.390 personas.

La ciudad de Llanquihue bordeara los 15.175 habitantes en 2040, con un incremento de 2.230 personas,
equivalente a una variacion del 17,2%. En tanto, Los Pellines alcanzara a los 1.319 habitantes, con un
aumento de 160 habitantes, que representa una variacion del 13,8%.

En este escenario tendencial, el incremento porcentual del nimero de viviendas es mayor que el aumento de
la poblacién. En el caso de la ciudad de Llanquihue se pasara de 4.260 viviendas en 2017 a 8.343 viviendas
en 2040, lo que equivale a un incremento de 4.083 unidades, es decir, una variacién del 95,8%. Para Los
Pellines en el mismo periodo se pasara de las 409 a 677 viviendas, que representa un incremento de 268
viviendas, equivalente a un variacion de 65,4%.
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En conclusién, de mantenerse las dindmicas de crecimiento de la poblacion registradas por los Ultimos tres
censos de poblacion, para el aio 2040 se requeriran para Llanquihue y Los Pellines un total de 4.350
viviendas adicionales, respecto a las registradas en 2017, con lo que el total de viviendas pasaré de 4.689 a
9.019 unidades. Esto implica una demanda de nuevas viviendas que equivale a un aumento de 93,2%
respecto a la cantidad de unidades existentes al afio 2017.

A modo de ejemplo, si se considera que el nuevo “Conjunto Habitacional Rucalhue” desarrollado en la ciudad
de Llanquihue, que presenta una superficie aproximada de 5,1 Ha y con un total de 190 viviendas, es posible
afirmar que para el afio 2040 se requerira el desarrollo de 22,9 nuevos conjuntos residenciales de este
tipo, para cumplir con la demanda de viviendas segin el escenario tendencial (4.350 unidades). Esto
implica un requerimiento de superficie de aproximadamente de 116,8 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 Llanquihue y Los Pellines, 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
En este punto se busca identificar aquellos terrenos aptos para su urbanizacion, ademas de su localizacién y
condicionantes, emplazados al interior de las areas urbanas de Llanquihue y Los Pellines. Para este fin se

presenta en primer lugar la estimacidn de las areas consolidadas, para posteriormente hacer una estimacion
de la disponibilidad de suelo urbano.

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.
- Concentracién de personas y viviendas.
- Presencia de dotacién de servicios basicos, ya sea uno de los mas relevantes (agua potable,
electricidad o alcantarillado).

A continuacién se presenta la identificacion de las areas de mayor consolidaciéon urbana presentes en
Llanquihue y Los Pellines:

a. Ciudad de Llanquihue:
Las areas con méas consolidacion urbana presentes en Llanquihue se localizan en ambos lados del rio
Maullin, reafirmando la condicién de dos sectores que estructuran a la ciudad. (Ver siguiente figura).
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FIGURA N°3-46: Consolidacion Urbana Ciudad de Llanquihue.
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Fuente: Elaboracién propia.

En el sector norte el mayor nivel de consolidacién urbana se concentra en el &rea central de la ciudad y su
prolongacion hacia el sector de la Estacion y la Playa El Cisne, ademas de la prolongacion de este sector
hacia el humedal De Las Ranas. Junto a lo anterior, destacan los sectores donde se emplazan los loteos y
urbanizaciones residenciales al norte y poniente del area central

En el sector sur las &reas de mayor consolidacion urbana coinciden con los conjuntos residenciales
presentes en el sector, como las poblaciones Los Volcanes, La Esperanza, La Copa, Manuel Montt, Nestlé
y IANSA (Villa Los Presidentes). Le siguen los terrenos orientados a usos de actividades productivas,
como Nestlé, IANSA y Cecinas Llanquihue entre otras.

En conjunto las areas consolidadas dentro del area urbana vigente de la ciudad de Llanquihue alcanzan
aproximadamente a 242.8 Ha.

b. Localidad de Los Pellines
En Los Pellines las areas de mayor consolidacion urbana se encuentran al interior de las manzanas de
trama regular, a lo largo de las calles O'Higgins, Mac Iver y Sargento Aldea (ver figura de la pagina
siguiente).
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El otro sector con mayor consolidacion corresponde al costados poniente de la Ruta 5, al sur de
O’Higgins, que corresponde a un loteo lineal. La misma conformacion se registra al norte de localidad, en
los terrenos emplazados entre la via Circunvalacién y la linea del ferrocarril. En tanto, el area consolidada
al interior del &rea urbana vigente en Los Pellines alcanza 23,3 Ha.

FIGURA N°3-47: Consolidacion Urbana Localidad de Los Pellines
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Fuente: Elaboracion propia.

3.10.1.2. Tendencias de Crecimiento Urbano

La definicion de las tendencias de crecimiento urbano se obtuvo de la superposicion de imagenes satelitales
historicas arrojadas por el programa Google Earth, que en el caso de la ciudad de Llanquihue presentan
registros desde el afio 2003 a la fecha. (Ver siguiente figura).
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FIGURA N°3-48: Tendencias de Crecimiento Urbano, en Llanquihue: Analisis historico de urbanizacién
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Fuente: Elaboracién propia a partir de imagenes satelitales historicas programa Google Earth, entre 2003 y 2017
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Los resultados de este analisis muestran que las tendencias de crecimiento urbano en Llanquihue desde el
2003 a la fecha, se han concentrado hasta el 2010 principalmente en el sector norte y poniente de la ciudad,
respecto al centro fundacional, dominado por el desarrollo de nuevas urbanizaciones residenciales. En este
contexto, destaca la expansion urbana realizada a través de la prolongacion de la calle Baquedano, en el
costado poniente de la linea del ferrocarril, que fue favorecida por la modificacién del limite urbano aprobado
en 1997. En esta condicion se presentan los nuevos loteos desarrollados hacia el poniente. Este crecimiento
urbano es reforzado por la incorporacion de nuevos loteos residenciales en 2015y 2017.

En el borde costero, se aprecia pocas construcciones nuevas, salvo frente al Camino El Toral-Frutillar (V-
155).

En el sector sur se presenta un menor incremento entre 2003 y 2010, completando algunos pafios de terreno
en los bordes del sector, como en el &rea industrial a lo largo de la Av. Vicente Pérez Rosales y frente a la Av.
Eduardo Frei.

Fuera del area urbana, se registra un aumento de la superficie ocupada en el loteo empresarial, emplazada al
frente al acceso sur de la ciudad, entre la Ruta 5 y el camino V-508.También se registra un aumento en la
ocupacion de los terrenos frente a la Ruta 5 en el acceso norte a la ciudad, orientados fundamentalmente a
parcelaciones de 5.000 m2.
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Una condicion similar acontece al sur del area urbana vigente, en el frente costero frente al lago (Camino
Viento Norte), donde entre 2010 y 2015 aparecieron nuevas construcciones asociadas a parcelaciones de
5.000 m2.

En Los Pellines entre 2003 y 2017 se registré un escaso crecimiento urbano, el que se concentré en los
extremos de la localidad. En el norte se registra la ocupacion de terrenos el limite con el area urbana vigente.
En tanto, hacia el suroriente se registra la ocupacion de terrenos contiguas al area consolidad de 2003. La
misma condicién sucede puntualmente. (Ver siguiente figura).

FIGURA N°3-49: Tendencias de Crecimiento Urbano, en Los Pellines: Analisis histérico de
urbanizacion entre 2003 y 2017
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Fuente: Elaboracion propia a partir de imagenes satelitales historicas programa Google Earth, entre 2003 y 2017

3.10.1.3. Disponibilidad de suelo urbano

En el caso de la ciudad de Llanquihue la disponibilidad de suelo urbano, considerando la diferencia entre el
area urbana vigente y el area consolidada en su interior, alcanza aproximadamente a 140,3 Ha. Esta
superficie equivale al 36,6% del area urbana. (Ver siguiente cuadro). Esta superficie disponible se localiza
principalmente hacia los extremos de la localidad, especialmente en el sector sur de la ciudad y en el borde
costero norte y sur (extremos del area urbana).
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CUADRO N°3-11: Estimacion de disponibilidad de suelo urbano en Llanquihue y Los Pellines

(superficie bruta).
Localidad Area Urbana Area consolidada dentro | Disponibilidad de suelo
vigente (Ha) del area urbana (Ha) Urbano (Ha)

Llanquihue 383,1 2428 140,3
Los Pellines 57,8 23,3 34,5

TOTAL 440,9 266,1 174,8

Fuente: Elaboracién Propia, sobre la base de Imagenes LIDAR y cartografia base del Estudio Modificacion PRC de
Llanquihue 2017

En el caso de la localidad de Los Pellines, de acuerdo a los datos del cuadro anterior, la disponibilidad de
suelo urbano alcanza a los 34,5 Ha, equivalente al 59,7% del area urbana vigente.

Con el fin de precisar los datos de disponibilidad de suelo antes expuestos, se descontaron las areas de
restriccion presentes en el interior del area urbana de Llanquihue, establecidas por el PRC vigente (zonas R-1
y R-2, asociadas al borde del lago Llanquihue y zonas de riesgos). Los resultados se presentan en el
siguiente cuadro:

CUADRO N°3-12: Estimacion de disponibilidad de suelo urbano en Llanquihue y Los Pellines,
descontado areas de restriccion (superficie neta).

: Area Urbana | Area consolidada dentro | Areas de restriccion Disponibilidad de
Localidad . , suelo Urbano Neta
vigente (Ha) del area urbana (Ha) (Ha) (Ha)
Llanquihue 383,1 2428 57,5 82,8
Los Pellines 57,8 23,3 11,9 22,6
TOTAL 440,9 266,1 69,4 105,4

Fuente: Elaboracién Propia, sobre la base de Imagenes LiDAR, cartografia base del Estudio Modificacion PRC de
Llanquihue 2017 y PRC de Llanquihue 1988 y modificaciones.

En resumen, la disponibilidad bruta de suelo urbano en Llanquihue alcanza a las 140,3 Ha, pero al
descontar las areas de restriccion la superficie neta llega a 82,8 Ha, equivalente al 21,6% del area
urbana vigente. En la misma situacién, Los Pellines tiene una superficie bruta disponible de 34,5 Ha,
mientras que la superficie neta llega a 22,6 Ha, equivalente al 39,1% del area urbana vigente.

En total, la disponibilidad de suelo urbano neto en las dos areas urbanas vigentes llegan a 105,4 Ha.
3.10.2. Oferta y Localizacion de Viviendas

3.10.2.1.  Proyecciones de crecimiento de viviendas y consumo de suelo urbano, ciudad de

Llanquihue.

En la ciudad de Llanquihue las tendencias de crecimiento del nimero de viviendas, registradas en los ultimos
Censos de Poblacién (escenario tendencial), definen una tasa de variaciéon promedio anual de 2,84%. Sobre
la base de lo anterior, las proyecciones al 2040 indican que la ciudad alcanzara un total de 8.343 viviendas,
que corresponde a un incremento de 4.083 unidades respecto al 2017, que equivale a una variacién de un
95,8%.

Para la definicidn de la demanda de suelo urbano al 2040, se considera la tasa de variacién promedio anual
antes mencionada (2,84%), sobre la superficie consolidada actual, es decir, 243 Ha, haciendo consistente
esta proyeccion con las proyecciones de crecimiento de las viviendas. Los resultados se presentan en el
siguiente cuadro:
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CUADRO N°3-13: Proyeccion de Consumo de Suelo de acuerdo a tendencias de crecimiento de
viviendas en la ciudad de Llanquihue, de acuerdo a Censos de Poblacion.

. Superficie (ha)
S Tasa Promedio 2,84%
2017 243
2027 330
2037 437
2040 475
Variacion 2017-2040 233

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

Considerando el escenario tendencial antes expuesto, se estima que para el afio 2040 el area consolidada de
Llanquihue alcanzara una superficie de 475 Ha, que corresponde a un incremento de 233 Ha respecto al
afno 2017, que equivale a un incremento de 104,3%.

Al comparar el resultado anterior con la superficie urbana disponible en la actualidad, es decir, 82,8
Ha, es posible plantear que ésta resulta insuficiente para cubrir la demanda de suelo urbano para el
afno 2040, alcanzando sélo el 35,5% de dicha superficie.

3.10.2.2. Proyecciones de crecimiento de viviendas y consumo de suelo urbano, localidad de Los
Pellines.

En la localidad de Los Pellines la tendencia promedio de variacién anual de viviendas es de 2,12% respecto a
lo registrados por los ultimos tres Censo de Poblacién. La aplicacion de esta tasa en las proyecciones de
viviendas al afio 2040, indican que esta localidad alcanzara un total de 677 viviendas, que corresponde a un
incremento de 268 unidades respecto al 2017, equivalente a una variacion del 65,4%.

Al igual que Llanquihue, al aplicar la tasa promedio anual del nimero de viviendas sobre la superficie
consolidada de la localidad en la actualidad, permite estimar que para el afio 2040 ésta alcanzara un area de
39 Ha, que corresponde a un requerimiento de consumo de suelo de 15 Ha respecto a la situacion de
2017, equivalente a una variacion del 65,2% (ver siguiente cuadro).

CUADRO N°3-14: Proyeccion de Consumo de Suelo de acuerdo a tendencias de crecimiento de
viviendas en la localidad de Los Pellines, de acuerdo a Censos de Poblacion.

o Superficie (ha)
i Tasa Promedio 2,12%
2017 23
2027 29
2037 36
2040 39
Variacion 2017-2040 15

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

En comparacion con el suelo urbano disponible para la localidad, que es de 22,6 Ha, es posible
plantear esta area puede absorber la demanda tendencial de suelo urbano (15 Ha), por lo menos, en un
66,4% de dicha superficie.
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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 planificacién, 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, que se expresa en la Imagen Objetivo del Plan, que entregue un 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.

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 Modificacién del
Plan Regulador de Llanquihue final, que es presentado en el Capitulo 5 “Descripcion del Plan” de la
presente Memoria.

3.11.1. Escenario Tendencial: crecimiento demografico y de viviendas.

Las proyecciones de crecimiento de la poblacion y viviendas para Llanquihue y Los Pellines, tal como se
expuso anteriormente, indican en un Escenario Tendencial, formulado de acuerdo a los Ultimos tres censos de
poblacién, que la poblacién urbana de la comuna de Llanquihue pasara de 14.104 habitantes en 2017 a un
total de 16.494 habitantes para 2040, lo que representara un incremento de 2.390 personas.

La ciudad de Llanquihue bordeara los 15.175 habitantes en 2040, con un incremento de 2.230 personas,
equivalente a una variacion del 17,2%. En tanto, Los Pellines llegaran a los 1.319 habitantes, con un aumento
de 160 habitantes, que representa una variacion del 13,8%.

En este escenario tendencial, el incremento porcentual del numero de viviendas es mayor que el aumento de
la poblacion. En el caso de la ciudad de Llanquihue se pasara de 4.260 viviendas en 2017 a 8.343 viviendas
en 2040, lo que equivale a un incremento de 4.083 unidades, es decir, una variacién del 95,8%. Para Los
Pellines en el mismo periodo se pasara de las 409 a 677 viviendas, que representa un incremento de 268
viviendas, equivalente a un variacién de 65,4%.

En sintesis, de mantenerse las dindmicas de crecimiento de la poblacién registradas por los ultimos tres
censos de poblacion, para el afio 2040 se requeriran para Llanquihue y Los Pellines un total de 4.350
viviendas adicionales, respecto a las registradas en 2017, con lo que el total de viviendas pasara de 4.689 a
9.019 unidades. Esto implica una demanda de nuevas viviendas que equivale a un aumento de 93,2%
respecto a la cantidad de unidades existentes al afio 2017.

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

El nuevo Plan Regulador Comunal de Llanquihue implica un cambio en las condiciones urbanas presentes en
las localidades de Llanquihue y Los Pellines 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 planificacién (Escenario Dirigido).

El Pla Regulador Comunal de Llanquihue de 1988 y sus modificaciones vigentes, establecen un escenario
normativo inscrito dentro de un area urbana determinada, el que orientd el crecimiento de la capital comunal

Octubre 2019 134




PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

por 30 afios. En este contexto, el escenario tendencial elaborado sobre la base de los Censos de 1992, 2002
y 2017, se inscribe dentro del periodo de vigencia de este instrumento de planificacion territorial, por tanto,
forma parte de este escenario.

3.11.2.1. Aplicacién del Plan vy potenciales efectos sobre las tenencias de crecimiento de la
Poblacion vy el nimero de Viviendas.

a. Aplicacidn Normativa:
La definicién del escenario dirigido persigue, desde el punto de vista metodoldgico, definir la cabida de
poblacién 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 localizacién de viviendas dentro de un territorio
determinado, mediante la aplicacién de sus disposiciones normativas, las que pueden favorecer o
restringir su localizacién. En el caso de los posibles incentivos, estos se relacionan con lo siguiente:

Aumento de oferta de |- Como parte de las atribuciones de un PRC se encuentra la definicion del Limite
suelo urbano, mediante la Urbano. Por medio de la aplicacion de esta disposicion el Plan puede aumentar la
ampliacion de su limite oferta de suelo urbano, factible para la expansion de una localidad.

urbano

Aplicacion 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

Aplicacion de normas |- El PRC puede favorecer la localizacion de proyectos residenciales mediante la
urbanisticas de aplicacién de normas urbanisticas, que permitan aumentar la intensidad de
edificacion y urbanizacion utilizacién de suelo para dichos usos. En este contexto este tipo de normas

urbanisticas se relacionan por un lado en la regulacién del tamafio de las
construcciones respecto a su predio, incluyendo el tamafio minimo de la
subdivision, 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 méxima, coeficientes de
ocupacion de suelo y de constructibilidad y sistema de agrupamiento. En relacion
al tamafio del terreno, esta se vincula a subdivision predial minima.

- La norma que incide directamente en la cantidad de viviendas a ser desarrolladas
en un predio, corresponde a la densidad bruta méxima. Si bien esta norma se
expresa en habitantes por hectérea (Hab/Ha), permite regular el nimero total de
viviendas que se puede desarrollar en un terreno determinado, mediante la
aplicacion de una relacién 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 estimacion 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, que 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
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aplicable a la totalidad de su superficie.

En el caso de Llanquihue, las condiciones normativas buscan favorecer la ocupacion de las nuevas areas
previstas para el crecimiento de la ciudad (sectores de expansion urbana). Esto también es aplicable a las
zonas de reconversidn urbana relacionadas con la actividad industrial (ZMR1 y ZMR2), junto con 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
localizaciéon de nuevos proyectos, al facilitar su vinculacién con el resto del area urbana, tal como se
menciono anteriormente.

Sumando a la condicion anterior, en el caso de Llanquihue cobra relevancia el futuro proyecto de
mejoramiento vial, relacionado con la implementacion de la Ruta Interlagos, en su tramo que relaciona las
ciudades de Puerto Varas y Llanquihue.

¢. Proceso de diserio, 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
areas de expansion del asentamiento urbano. Es por lo anterior, que antes que se desarrolle una nueva
construccién bajo las nuevas disposiciones del Plan pueden pasar varios afios.

Un factor relevante a ser considerado, es el largo proceso de tramitacién 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 solo se encontraria 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 aprobacion ante la Direccién 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 afos, dependiendo de la complejidad de los proyectos. A esta estimacion de
plazos, también es necesario considerar la fase de adquisicién 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 podria encontrase ejecutadas
alrededor del 2023 y 2024.

La implementacion de los proyectos también puede desarrollarse por etapas. Esta condicién implica que el
ritmo de ocupacién 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 tramitaciéon para la
aprobacién 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.

Octubre 2019 136



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

3.11.2.2. Propuesta de Zonificacién y definiciones de areas susceptibles de cambios.

La propuesta de zonificacion de un Plan Regulador Comunal es una herramienta de planificacion, que permite
focalizar en areas especificas de un territorio la aplicacion 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 renovacién
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 mantencidén 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 utilizacidn de suelo,
0 bien, una mayor, las que pueden establecer gradualidades de cambios respecto a la situacion original.

En el caso del area urbana de Llanquihue, los sectores centrales de la ciudad presentan condiciones urbanas
que se busca preservar, junto con el reconocimiento de su valor patrimonial. Es por esto, que mantiene su
caracter actual principalmente.

Una condicién similar es aplicable a los sectores con urbanizaciones residenciales consolidados,
especialmente los orientados a vivienda social. Esto se debe a que por sus caracteristicas de subdivisién
predial, tamafio de sus construcciones y densidad poblacional, dificultan la gestion e implementacién de
proyectos de reconversién o renovacién urbana.

Las zonas de equipamientos exclusivos, de actividades productivas y de infraestructuras, corresponden a
sectores donde se busca preservar, reconocer o incentivar este tipo de usos de suelo, por lo que los usos
residenciales no se encuentran permitidos. Una condicion similar acontece con las areas destinadas a
espacios publicos y areas verdes, a las que se suman las areas restringidas al desarrollo urbano (areas de
riesgo y zonas no edificables).

Con el fin de orientar la estimacion de carga de ocupacion del Plan (Escenario Dirigido), se presenta a
continuacién un registro de las zonas previstas por la Modificacion del Plan Regulador Comunal de
Llanquihue (descritas en el Capitulo 5 “Descripcion del Plan” de la presente Memoria), en relacion 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 relacion al proceso de
disefio, implementacién y construccidn de nuevos proyectos:

CUADRO N° 3-15: Estimacion de susceptibilidad de cambios en las zonas del Plan Regulador Comunal
de Llanquihue hacia usos residenciales, area urbana de Llanquihue

Susceptibilidad de Cambio Urbano por zona (%)

Zona DENOMINACION A5 A10 A15 A20 | Acumulado Comentarios
anos anos anos anos al 2040
Sin Sin Sin 5% 5% - El centro con caracter de prestador
. cambios | cambios | cambios de servicios, manteniendo sus
Zona Mixta 1 .
M construcciones, salvo por
(Centro)

alteraciones menores en
edificaciones existentes.

Subzona 1A Sin Sin 5% 5% 10% - Ocupacién de terrenos disponibles
ZM1A (sector Estacion) cambios | cambios en el sector de la Estacion y al
oriente de la calle Simén Negrin.
ZM1B | Subzona 1B| Sin Sin 5% 5% 10% - Reconversion de actividades de
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Susceptibilidad de Cambio Urbano por zona (%)
Zona DENOMINACION A5 A10 A15 A20 | Acumulado Comentarios
anos anos anos anos al 2040
(sector centro | cambios | cambios talleres, hacia usos residenciales
poniente) (vivienda y hospedaje).
Sin Sin Sin 5% 5% - Se mantiene su caracter residencial,
ZM1C Subzona 1c cambios | cambios | cambios salvo reconversion de edificaciones
(sector Humedales .
existentes.
Sin Sin Sin 5% 5% - Mantiene su caracter de prestados
) cambios | cambios | cambios de servicios y equipamientos, con
M2 Zona  Mixta 2 aumento de densidad en sectores
(Centro Sur) . . )
residenciales existentes, en forma
puntual.
Sin 5% 5% 5% 15% - Proceso de ocupacién de terrenos
7M3 Zona Mixta 3 (Vias | cambios disponibles para el crecimiento de la
de Acceso) ciudad, pero con menor intensidad
en areas consolidadas.
Sin Sin 5% 5% 10% - Proceso de expansién hacia
. cambios | cambios terrenos disponibles hacia el norte
Zona Mixta Borde del sector Los Cisnes. Incipiente
ZMBC1 | Costero 1 (sector
centro) propgso de ren’oyamon de .
actividades turisticas (hospedaje y
equipamiento comercial).
Zona Mixta Borde | Sin Sin Sin 5% 5% - Incipiente proceso de renovacion
ZMBC2 | Costero 2 (sector | cambios | cambios | cambios urbana en barrio existente.
sur)
Subzona oA Sin Sin 5% 5% 10% - Ocupacién de terrenos localizados
ZMBC2A cambios | cambios al sur de la Poblacion Los
(sector sur) :
Presidentes.
Sin Sin Sin 5% 5% - Insipiente proceso de reconversion,
Zona Mixta Borde | cambios | cambios | cambios orientado a actividades
ZMBC3 | Costero 3 (sector residenciales de hospedaje y
centro norte) equipamiento complementario al
turismo.
Zona Sin Sin Sin 5% 5% - Mantiene su caracter residencial,
Preferentemente cambios | cambios | cambios con algunas intervenciones menores
ZH1 Residencial 1 de renovacion urbana orientadas a
(barrios usos residenciales.
residenciales 1)
Zona Sin Sin Sin 5% 5% - Mantiene su caracter residencial,
Preferentemente cambios | cambios | cambios con algunas intervenciones menores
ZH2 Residencial 2 de renovacion urbana orientadas a
(barrios usos residenciales.
residenciales 2)
Subzona 2A| Sin Sin Sin 5% 5% - Mantiene su caracter residencial,
(barrios cambios | cambios | cambios con algunas intervenciones menores
ZH2A | residenciales de renovacion urbana orientadas a
sector sur de usos residenciales.
Llanquihue)
Zona Sin 5% 5% 5% 15% - Inicio del proceso de ocupacién de
Preferentemente cambios nuevos sectores urbanos, desde el
ZH3 Residencial 3 afo 5 en adelante.
(expansion
residencial)
Subzona 3A (borde Sin Sin Sin 5% 5% - Proceso de ocupacién de menor
ZH3A L cambios | cambios | cambios intensidad en los bordes del area
urbano residencial)
urbana.
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Susceptibilidad de Cambio Urbano por zona (%)
Zona DENOMINACION A5 A10 A15 A20 | Acumulado Comentarios
afios afnos afnos afios al 2040
Subzona 3B | Sin Sin Sin 5% 5% - Proceso de ocupacién de menor
ZH3B |(borde Ruta 5| cambios | cambios | cambios intensidad en los bordes del area
residencial) urbana.
Zona Sin Sin 5% 5% 10% - Proceso de ocupacién de terrenos
Preferentemente cambios | cambios disponibles en el sector sur, en los
Residencial 4 bordes del futuro camino hacia
ZH4 . .
(expansion Puerto Varas y en el frente hacia el
residencial de baja lago Llanquihue.
densidad)
Zona Mixta de| Sin 5% 5% 5% 15% - Reconversion terrenos disponibles
ZMR1 | Reconversion 1 | cambios en el borde del lago, a partir de 5
(borde costero) afos.
Sin Sin Sin 5% 5% - Posible proceso de reconversion en
. cambios | cambios | cambios 20 afios, en la medida de que los
Zona Mixta de : . )
ZMR2 s usos industriales cambien su
Reconversién 2 L e
actividad principal o se trasladen a
otra localizacion.

Fuente: Elaboracién propia, sobre la base de propuesta de zonificacion de la Modificacion del Plan Regulador Comunal
de Llanquihue (Capitulo 5 -Descripcion del Plan”, de la presente Memoria).

CUADRO N° 3-16: Estimacion de susceptibilidad de cambios en las zonas del Plan Regulador Comunal
de Llanquihue hacia usos residenciales, area urbana de Los Pellines

Susceptibilidad de Cambio Urbano por zona (%)

Zona DENOMINACION A5 A10 A15 A20 | Acumulado Comentarios
anos anos anos anos al 2040
. Sin Sin Sin 5% 5% - El area consolidada mantiene sus
Zona Mixta 4 . . . -
cambios | cambios | cambios condiciones actuales, con
ZM4 | (Centro Los . .
. intervenciones nuevas en terrenos
Pellines) T
disponibles.
Sin Sin 5% 5% 10% - Ocupacion de los bordes de las
Zona Mixta 5 (Vias | cambios | cambios futras areas residenciales, frente a
ZM5 |de acceso a Los la Ruta 5 Sur y Circunvalacion,
Pellines) hacia usos mixtos residenciales,

equipamientos, principalmente.

Zona Sin 5% 5% 5% 15% - Expansién de las éreas

Preferentemente cambios residenciales, a partir de los 5 afios.
ZH2 Residencial 2

(barrios

residenciales 2)

Fuente: Elaboracién propia, sobre la base de propuesta de zonificacion de la Modificacion del Plan Regulador Comunal
de Llanquihue (Capitulo 5 -Descripcion del Plan”, de la presente Memoria).

3.11.2.3. Escenario de ocupacion de suelo: Escenario Dirigido.

La propuesta de la Modificacion del Plan Regulador Comunal de Llanquihue, dentro de su @mbito de accidn
normativo, define un escenario de ocupacion de suelo urbano para las areas urbanas de Llanquihue y Los
Pellines. 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 utilizaciéon 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.
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La construccidn de este escenario se basa en estimar la susceptibilidad de que una o mas zonas del Plan
cambien su situacion actual, ya sea en su intensidad de ocupacion, 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 relacion 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 méximos y minimos, dentro de los cuales se pueden desarrollar las nuevas construcciones,
respondiendo de este modo a los objetivos de planificacidn y, en especial, a su Imagen Objetivo. En este
contexto, el desarrollo de proyectos en el 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 utiliz6 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 ocupacidn de poblacion en cada zona. Finalmente, para la obtencién 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 Llanquihue, en Escenario
Dirigido.

En el Escenario Tendencial realizado sobre la base de los resultados de los Ultimos Censos de Poblacion, se
considera que para el afio 2040 la ciudad de Llanquihue alcanzard 15.175 habitantes, donde el numero de
viviendas llegara a las 8.343 unidades. Estos datos establecen la condicion 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 17.711 habitantes,
adicionales al establecido en el escenario tendencial. Lo anterior equivale aproximadamente a 4.428
viviendas (ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 3-17: Estimacion de cabida de viviendas dentro de las zonas que admiten usos
residenciales. Area urbana de Llanquihue.

PLAN ESCENARIO DE CABIDA DE VIVIENDAS
. % de suelo - Numero de
Superficie DR susceptible al Superﬁme Incrgmento o Vivienda (4
ZONAS . % Bruta : susceptible al | habitantes por .
(hectareas) . cambio para . I habitantes por
(hab/ha) - cambio (ha) densificacion o
vivienda vivienda)
ZM1 6,1 0,9 150 5% 0,3 46 12
ZM1A 11,5 1,6 180 15% 1,7 311 78
ZM1B 52 0,7 150 10% 0,5 78 20
ZM1C 13,4 1,9 120 5% 0,7 80 20
M2 57 0,8 240 5% 0,3 68 17
ZM3 22,8 3,3 300 15% 3,4 1.026 257
ZMBC1 11,8 1,7 150 10% 1,2 177 44
ZMBC2 8,8 1,3 120 5% 0,4 53 13
ZMBC2A. 3,5 0,5 400 10% 04 141 &
ZMBC3 9,2 1,3 160 5% 0,5 74 18
ZMR1 211 3,0 800 15% 3,2 2.532 633
ZMR2 12,1 1,7 800 5% 0,6 484 121
ZH1 274 3,9 200 5% 14 274 69
ZH2 23,2 3,3 240 5% 1,2 278 70
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PLAN ESCENARIO DE CABIDA DE VIVIENDAS
. % de suelo . Numero de
Superficie DL susceptible al Superﬁme Incrgmento 4 Vivienda (4
ZONAS . % Bruta : susceptible al | habitantes por .
(hectareas) . cambio para . I habitantes por
(hab/ha) o cambio (ha) densificacion o
vivienda vivienda)
ZH2A 10,9 1,6 500 5% 0,5 272 68
ZH3 88,4 12,6 800 15% 13,3 10.608 2.652
ZH3A 21,2 3,0 500 5% 1,1 529 132
ZH3B 84 1,2 500 5% 04 210 53
ZH4 58,8 8,4 80 10% 59 470 118
Limite Urbano |  699,0  [100,0]
Total - | - | 17.711 | 4.428 |

Fuente: Elaboracion propia.

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

Tomando como base lo anterior, si se considera como situacion base los resultados del Censo 2017, es decir,
una poblacion de 12.945 habitantes y un total de 4.260 viviendas, sumado a los resultados del escenario
dirigido entre 2018 y 2040, se obtiene que para este Ultimo afio la poblacién podra llegar a los 30.656
habitantes, mientras que el numero de viviendas alcanzara a las 8.688 unidades, tal como se muestra en
el siguiente cuadro:

CUADRO N° 3-18: Estimacion de proyeccion de poblacién y viviendas en el Escenario Tendencial y en
el Escenario Dirigido para el area urbana de Llanquihue, al 2040

Escenario Tendencial Escenario Dirigido
Poblacion Vivienda Poblacion Vivienda
Situacion Base Censo 2017 12.945 4.260 12.945 4.260
Variacion al 2040 2.230 4.083 17.711 4.428
Total al 2040 15.175 8.343 30.656 8.688

Fuente: Elaboracion propia.

Tomando como base los resultados del cuadro anterior, es posible plantear que el Escenario
Tendencial presenta una proyecciéon de crecimiento total de 2.230 habitantes para el afo 2040,
alcanzando un total de 15.175 personas. En tanto, la aplicacion de las nuevas condiciones normativas
del Plan, representadas en el Escenario Dirigido, implican un aumento de la poblacion para el mismo
afo de 17.711 habitantes, alcanzando una capacidad maxima de cabida de poblaciéon de 30.656
personas. Esto ultimo implica una capacidad de variacion de 2,4 veces la poblacion registrada en el
afo 2017.

En el caso de las viviendas, el escenario tendencial apunta a un crecimiento de éstas en 4.083
unidades en 2040, alcanzando un total de 8.343 viviendas. En el caso del escenario dirigido, el
incremento estimado es de 4.428 viviendas, alzando una cabida maxima de poblacién de 8.688
unidades para el 2040. Esto ultimo implica una capacidad de aumento de 2,04 veces el total registrado
en 2017.
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B. Proyecciones de crecimiento de la Poblacion y de Viviendas para la Localidad de Los Pellines, en
Escenario Dirigido.

En la localidad de Los Pellines el escenario tendencial indica que para el afio 2040 la poblacién pude alcanzar
a 1.319 habitantes, asociado a un total de 677 viviendas. En el escenario dirigido, el total de poblacién para el
mismo afio puede llegar a los 1.398 habitantes por sobre el escenario tendencial, asociado a un total de 350
viviendas adicionales (ver siguiente cuadro).

CUADRO N° 3-19: Estimacion de cabida de viviendas dentro de las zonas que admiten usos
residenciales. Area urbana de Los Pellines

PLAN ESCENARIO DE CABIDA DE VIVIENDAS
% de suelo Numero de
Superficie Densidad susceptiple Super_ficie Incrgmento de Viyienda (4
ZONAS (hectareas) % Bruta' al cambio susceptlble al hablta)r)tes por habitantes por
(hab/ha) para cambio (ha) | densificacion vivienda)
vivienda
ZM4 18,2 15,1 200 5% 0,9 171 43
ZM5 8,7 7,2 200 10% 1,0 194 49
ZH2 28,8 239 240 15% 43 1.033 258
Limite Urbano | 1209 [ 100,0 |
Total e | - | 1398 | 350

Fuente: Elaboracion propia.

Al considerar como situacién base los resultados del Censo 2017, vale decir, una poblacién de 1.159
habitantes y 409 viviendas, sumado a los resultados del escenario dirigido, es posible estimar que para el afio
2040 la poblacién de Los Pellines podra llegar a los 2.557 habitantes y a un total de 759 viviendas (ver
siguiente cuadro).

CUADRO N° 3-20: Estimacion de proyeccion de poblacion y viviendas en el Escenario Tendencial y en
el Escenario Dirigido para el area urbana de Los Pellines, al 2040

Escenario Tendencial Escenario Dirigido
Poblacion Vivienda Poblacion Vivienda
Situacion Base Censo 2017 1.159 409 1.159 409
Variacion al 2040 160 268 1.398 350
Total al 2040 1.319 677 2.557 759

Fuente: Elaboracion propia.

Considerado los resultados del cuadro anterior, el Escenario Tendencial apunta a que la poblacién de
Los Pellines al afio 2040 crecera en 160 personas, llegando a un total de 1.319 habitantes. En el
Escenario Dirigido, el incremento para el mismo afio es de 1.398 personas, alcanzando una capacidad
total de 2.557 habitantes. El resultado implica una capacidad de incremento de la poblacion
equivalente a 2,2 veces respecto a la situacion al afio 2017.

Con respecto al total de viviendas, el escenario tendencial apunta que este valor se incrementara en
268 unidades, llegando a un total de 677 viviendas al 2040. En el Escenario Dirigido la variacion llegara
a 350 viviendas, alcanzando una capacidad total de 759 unidades. Este ultimo valor representa un
incremento de la capacidad total de viviendas de un 85,6% respecto a la condicién 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 vision positiva y deseada para el desarrollo futuro del territorio sujeto a planificacién. Esta vision
futura se construye sobre la base del diagnéstico 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 vocacion 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, econémico y de desarrollo urbano.

En el caso de un Plan Regulador Comunal, dada su condicién 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 o
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 atencion 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 formulacion del Plan Regulador Comunal,
corresponde a una sintesis del diagndstico de las localidades de Llanquihue y Los Pellines. Esta sintesis es
presentada a fravés 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 piblicos
6. Elementos de valor natural y cultural

4.21. Imagen Actual: Ciudad de Llanquihue

Elemento / L
Situacion actual
Componente
1. Limite - EI PRC vigente y sus modificaciones establecen un limite urbano que actualmente posee una
urbano: areas disponibilidad de suelo en los extremos sur y sur poniente de la ciudad y parte el borde costero
consolidadas y norte.
areas de - Sin embargo se presentan fendémenos de altos precios y falta de interés para desarrollar las &reas
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Elemento /
Componente

Situacion actual

expansion.

urbanas disponibles, lo cual afecta especialmente a la implementacion de nuevos proyectos de
viviendas econdmicas.

El &rea de crecimiento urbano inmediato al centro de la ciudad, que ha concentrado la mayor parte
de los nuevos conjuntos residenciales, presenta poca disponibilidad de suelo para el desarrollo de
nuevas urbanizaciones, lo que sumando al aumentos de los precios, llevan una escasa oferta de
suelo en la actualidad.

Este proceso de urbanizacion ha conllevado un conflicto con los sectores de valor natural
presentes en la ciudad, como los humedales y el estero Sarao, que progresivamente se han visto
disminuidos en su superficie por el avance de la ciudad.

El sistema hidrico del emplazamiento de la ciudad, relacionado con el rio Maullin, los humedales y
esteros, establecen importantes restricciones al crecimiento urbano, sumado a la topografia, que
definen importantes barreras para su crecimiento.

Hacia el sur del area urbana, presenta aun disponibilidad de suelo urbano, pero no parece existir
interés por parte de sus propietarios de desarrollar este sector.

Presencia de grades pafios de terrenos al interior de la ciudad, orientados al desarrollo de
actividades productivas, que no se encuentra disponible para su reconversion, especialmente por
aspectos normativos del PRC vigente (areas de restriccion).

En el frente costero, proximo al centro de la ciudad (sector de la Estacion, al norte de la calle
Salomoén Negrin, existe un bajo nivel de consolidacién urbana, dado que los terrenos estan
orientados a Camping y recintos deportivos, con una baja densidad.

2. Centros y
Subcentros

Presencia de un centro de equipamientos comerciales y de servicios, coincidente con el &rea
fundacional de la ciudad, localizada a lo largo de la calle Vicente Pérez Rosales y manzanas
relacionadas, hacia el poniente.

Este centro incluye el sector de la Estacion de Llanquihue (calles Baquedano, Manuel Matta y
Salomén Negrin),

Vinculacién de este centro con el borde costero (Playa Los Cines) a través de la calle Errazuriz.
Localizacion de un segundo centro de equipamientos en el sector sur de la ciudad, frente a la Av.
Los Volcanes. Concentra equipamientos educaciones, de salud, culto y cultura, deportivos y de
seguridad, ademéas de comerciales.

Localizacién de equipamientos menores en el area consolidada de la ciudad, pero sin conformar
nuevas centralidades.

3. Conectividad
y accesibilidad

La conformacion de la estructura vial (frama urbana) de la ciudad se encuentra condicionada
especialmente por su topografia y sistema hidrico vinculado con el lago Llanquihue y su desagtie
hacia el rio Maullin.

Lo anterior implica la conformacién de dos grandes sectores en la ciudad. El primero se esta al
norte del rio Maullin, relacionado con el centro de la ciudad, de caracter d equipamientos y
servicios, residencial y de borde costero turistico. El segundo se emplaza al sur del mismo rio, de
caracter residencial e industrial.

Esto se ve reforzado por la presencia de una via de acceso entre ambos sectores de la ciudad
(Vicente Pérez Rosales), salvo por el atravieso por la Ruta 5 Sur (fuera de la ciudad).

El trazado del ferrocarril representa la principal barrera a la integracion de los sectores del borde
lacustre y el interior de la ciudad (tanto al norte como en el sur).

4. Limitantes y
condicionantes
al desarrollo
urbano

El emplazamiento de la ciudad frente al lago Llanquihue y en el desaglie del mismo al rio Maullin,
establecen condiciones geograficas que determinan la estructura urbana, junto con sus
posibilidades de crecimiento.

El sistema hidrico del emplazamiento de la ciudad, relacionado con el rio Maullin, los humedales y
esteros, establecen importantes restricciones al crecimiento urbano, sumado a la topografia, que
establecen importantes barreras para su crecimiento.

Sin embargo, estos elementos presentan un importante valor natural y paisajistico, dentro del
sistema ecoldgico de este territorio.

El rio Maullin es la barrera natural mas significativa de la ciudad, que la divide en dos sectores
principales (norte y sur), lo que es reforzada por la existencia de una sola via de conectividad
entre ambos sectores.
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SR Situacion actual
Componente

- La condicion topografica presente en este territorio, ademas establece barreras al crecimiento de
la ciudad, dado que el centro de la misma se encuentra a un nivel bajo respecto al entorno
inmediato, lo que conlleva a su vez, posibilidades de ser afectados por fendmenos de
inundaciones.

- El trazado del ferrocarril constituye un elemento significativo en la estructura de la ciudad, la que
por sus caracteristicas (trazado y altura), actia como una barrera interna que condiciona el
acceso de la ciudad al borde costero.

- Conjuntos residenciales con dificultades de integracidn a su contexto urbano (falta de continuidad
en la trama vial)

5. Zonas de
usos
preferentes o
especificos

5.1 Residencial

En el area urbana vigente se distingue dos grandes sectores residenciales, localizados al norte y
al sur de la ciudad. El primero se localiza en forma contigua al centro de la ciudad, mientras que el
segundo se extiende al sur del rio Maullin.

El area de crecimiento urbano inmediato al centro de la ciudad concentra la mayor parte de los
nuevos conjuntos residenciales en los Ultimos afios, pero es también donde se presenta poca
disponibilidad de suelo para el desarrollo de nuevas urbanizaciones.

Este proceso de urbanizacién conlleva un conflicto con los sectores de valor natural presentes en
la ciudad, como los humedales y el estero Sarao, que progresivamente se han visto disminuidos
en su superficie por el avance de la ciudad.

En el sector sur se presenta una escasa disponibilidad de suelo urbano para el desarrollo de
conjuntos residenciales. Lo que se suma poco interés por parte de sus propietarios para su venta
0 desarrollo de proyectos.

5.2
Equipamientos

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

Concentracion de equipamientos comerciales y de servicios en el &rea central de la ciudad,
ademas del sector de la Av. Los Volcanes, junto con presencia puntual en sectores residenciales
de la ciudad,

5.3 Actividades
productivas e
infraestructura

En interior de la ciudad hacia el sur del rio Maullin, destaca la presencia de importantes pafios de
terrenos orientados al desarrollo de actividades industriales.

Estos terrenos dominan el acceso desde la Ruta 5 Sur (Vicente Pérez Rosales) y el borde costero
(Presidente Jorge Alessandri).

Estos terrenos el PRC vigente las define como areas industriales, reconociendo la importancia que
presentaban al momento de la formulacién del Plan en la década 1980.

Estas actividades han constituido una fuerte importante de trabajo para los habitantes de la
ciudad, sin embargo, algunas de ellas, como el caso de IANSA han dejado de funcionar, o bien,
han entrado en desuso (por ejemplo, la Planta Nestlé).

Estos terrenos, dada su localizacién en el frente lacustre, representan un importante oportunidad
de inversion para la ciudad, para su reconversién en usos residenciales o de equipamientos
orientados al turismo, que permitan diversificar su base economica, sumada la posibilidad de
creacion de nuevos puestos de trabajo.

Sin embargo, lo anterior se ve enfrentada a la incertidumbre que genera la potencial perdida de
terrenos orientados en la industria, ya que se estima que esto puede afectar las posibilidades de
fuentes laborales en el futuro, ligadas a esta actividad productiva.

En el resto de la ciudad se presentan actividades productivas menores, como almacenamientos y
talleres, las cuales generan algunos conflictos con los sectores residenciales.

Reconocer las riberas del rio Maullin y esteros, como areas verdes y espacios publicos, que
permitan su proteccion, con respecto a las areas de actividades productivas.

5.4. Areas verdes
y espacios

La ciudad presenta numerosas areas verdes y espacios publicos dentro de su territorio, las cuales
se concentran en el centro (Plaza de Armas) y en el borde costero (Playa de Los Cisnes).
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SO Situacion actual
Componente
publicos | - En el interior de los barrios, especialmente en el sector de Villa Los Volcanes, existe una

importante presencia de plazas. Esta condicion también se registra en el norte, pero con una
mayor atomizacion en el tamafio de las areas verdes.

- Se presentan un incipiente desarrollo de una costanera en el rio Maullin, asociada a la instalacion
de esculturas y un embarcadero menor.

- En relacion a los humedales, se ha propiciado el cuidado de sus bordes mediante la instalacion de
espacios publicos, como ocurre en los humedales Baquedano y El Loto.

- En el caso del cauce del estero Sarao, se han implementado nuevas areas verdes. No obstante
estas han surgido del relleno y canalizacion de este estero, asociado el crecimiento urbano de la
ciudad, con la perdida de la vegetacion original.

- El frente lacustre, el borde del rio Maullin, el estero Sarao y los humedales (Baquedano, El Loto,
De Los Helechos,; y De Las Ranas), constituyen elementos atractivos y de un importante
potencial paisajistico para desarrollar el sistema de espacios publicos de la ciudad.

- Existen numerosos proyectos de mejoramientos del espacio publicos en la ciudad, como el parque
del Humedal Baquedano, el mejoramiento de la Plaza de Armas (Incluyendo la Vicente Pérez
Rosales) y la nueva Costanera.

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.

- Presencia de areas de valor natural y paisajisticos asociados a los cauces de esteros del rio
Maullin, ademas del frente al lago Llanquihue. .

- Existencia de construcciones de consideradas por la comunidad y el municipio de Valor
Patrimonial, especialmente en el centro de la ciudad.

Fuente: Elaboracion propia.

4.2.2. Imagen Actual: localidad de Los Pellines.
AL Situacion actual / diagnéstico
Componente
1. Limite - La localidad de Los Pellines cuenta con un limite urbano vigente desde 1996, el que incluye su

urbano: areas
consolidadas y

area consolidada y su extensién hacia el norte.
- Su area urbana se encuentra delimitada por la Ruta 5 Sury por la linea del Ferrocarril, incluyendo

areas de en el sector norte un area de expansion urbana al oriente de linea del ferrocarril.
expansion. - La presencia de un extenso pozo de extraccion de aridos (abandonado) al oriente de la localidad
refuerza la condicion de limite urbano de la linea del ferrocarril.

- La delimitacién del area urbana a través de la Ruta 5 Sur, no incluye a los sectores semi-
consolidados emplazado al otro lado de ésta via, a lo largo de la calle O'Higgins (V-280) y la
cancha de la localidad.

2. Centros y - En la localidad el &rea con mayores concentraciones de equipamientos y servicios, se emplaza a
Subcentros lo largo de la calle O’Higgins y Sargento Aldea.

- El resto de la localidad no presentan sectores que puedan considerarse en la actualidad como
centros o subcentros.

El emplazamiento de la localidad en el norte de la comuna de Llanquihue, asociado a la Ruta 5
Sur y la linea del ferrocarril, le otorgan una potencial relevancia dentro del contexto comunal,
como su acceso norte. Esta condicion se ve reforzada por la cercania a la ciudad de Frutillar. Esta
condicién puede favorecer la consolidacion de Los Pellines como un nucleo residencial y de
servicios entre las ciudades de Llanquihue y Frutillar.

3. Conectividad
y accesibilidad

La localidad presenta una estructura de calles regulares que se vinculan con el sector a lo largo
de la linea del ferrocarril.

Las principales vias son O’Higgins y Circunvalacion, que son las que las conectan con su
contexto rural. Sin embargo, O'Higgins ve interrumpida su continuidad hacia el poniente por el
trazado de la Ruta 5 Sur.

En cuanto a la relacion con la Ruta 5 Sur, existe solo un cruce habilitado al sur del &rea urbana,
orientado al trafico vehicular. Este cruce posee un disefio que limita su utilizacién por parte de
peatones (veredas estrechas, escaleras y pendientes importantes), dado su condicién de cruce
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Elemento /
Componente

Situacion actual / diagndstico

bajo nivel.

- Existe un paso peatonal sobre la Ruta 5, a la altura de la calle Arturo Prat frente a al Reten de
Carabineros, pero alejado del cruce natural entre ambos lados de la ruta (B. O’Higgins). No se
presentan paraderos de buena calidad asociados a este paso peatonal, especialmente hacia el
poniente de la ruta.

- Al norte del area urbana, es la calle Circunvalacion se vincula con la caletera de la Ruta 5 Sur,
delimitando en este sector el potencial crecimiento de la localidad. Esta via permite la vinculacién
de la localidad con la ciudad de Frutillar a través de la caletera de la Ruta 5 Sur.

- Al sur del area urbana, la misma calle Circunvalacién corresponde a la principal vinculacion local
con el resto de la comuna de Llanquihue, a través del camino V-506.

- Al oriente de la linea del ferrocarril s6lo se presentan tres cruces viales, el primero en el sector de
la Estacion, el segundo que permite el acceso al Cementerio, mientras que el tercero se
encuentra entre los anteriores cruces. Estos atraviesos se relacionan con caminos rurales de
caracter local, los cuales corresponden a los accesos a fundos particulares.

- La prolongacién hacia el oriente de la Ruta 5 Sur de la calle O"Higgins (camino 208), corresponde
a un camino publico local, que sirve de acceso a fundos privados. No presenta caracteristicas
interurbanas o de acceso a otras localidades.

- El camino V-506 en el sector de Los Pellines funciona como la calera de la Ruta 5 Sur. Esta
condicion, si bien mejora la accesibilidad de la localidad, también provoca el trafico de camiones y
otros vehiculos de carga por el interior de la localidad, a través de la calle Circunvalacion. Esta
condicion afecta la tranquilidad de la localidad.

4. Limitantes y
condicionantes
al desarrollo
urbano

- El trazado de la Linea del Ferrocarril, constituye el borde oriente de la localidad, con tres
atraviesos menores.

- Esta condicién es reforzada por la presencia de un extenso pozo de extraccion de aridos
abandonado, que refuerza la condicién de limite urbano de la linea del ferrocarril, ademas de
restringir por sus caracteristicas topogréficas las posibilidades de extensién de la localidad hacia
el oriente.

- La Ruta 5 Sur constituye la principal delimitacion de la localidad hacia el poniente, delimitando su
potencial crecimiento. No obstante, este trazado también actia como barrera respecto a la
integracién de las viviendas localizadas al poniente de la Ruta, presentes a lo largo de la
continuacion de la calle O’Higgins, las cuales, presentan dificultades de integracion con la
localidad.

- Presenta una escasa consolidacion urbana hacia la Ruta 5 Sur, salvo por la presencia de un

Retén de Carabineros de Chile y algunas areas verdes. Una situacion similar se registra en el

borde de la localidad hacia la linea del ferrocarril (calle Circunvalacién).

La condicion topografica hacia el sur de la localidad, por la presencia de cauce de un estero,

restringe las posibilidades de crecimiento urbano hacia el sur, sin embargo, la presencia de la

prolongacion hacia el sur de la calle de Circunvalacion (camino 506), permiten su integracion.

5. Zonas de
usos
preferentes o
especificos

5.1 Residencial

- Las areas consolidadas de la localidad presentan un predominio de usos residenciales, con
edificaciones de hasta dos pisos. Esta condicion se prolonga hacia el norte a través de la calle
Circunvalacion, desde el sector de la Estacién hasta el limite urbano norte, teniendo como borde
oriente la linea del ferrocarril.

- Los nuevos loteos residenciales se emplazan en los extremos norte y al sur del area consolidada
de la localidad, encontrandose bien relacionadas con la trama urbana de la misma.

- Se presenta un &rea semi-consolidada al poniente de la Ruta 5 Sur, a lo largo de la prolongacion
de la calle O’Higgins (V-280).

5.2
Equipamientos

- Los usos de equipamientos se concentran principalmente en el area consolidada de la localidad,
ademas de presencias puntuales en el resto del territorio. Estos corresponden a terrenos
destinados a equipamientos de educacion, salud y deporte.

- En el extremo suroriente de la localidad, destaca la presencia del Cementerio, el cual posee un
camino de acceso desde la calle Circunvalacion, atravesando la linea del ferrocarril. Hasta hace
poco se encontraba abierto un camino entre las calles Circunvalacidn y Mac-Iver, al sur del &rea
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SR Situacion actual / diagndstico
Componente
consolidada, que permitia acceder al cementerio. No obstante en la actualidad esta via se
encuentra cerrada.
5.3 Actividades | - No se presentan concentraciones de usos de actividades productivas en la localidad, que
productivas e | mantiene un caracter principalmente residencial.
infraestructura | - Aun se mantiene la construccion de la Estacién Los Pellines, al oriente de la linea del ferrocarril,

sin embargo es ocupada como vivienda. No se aprecian construcciones anexas vinculadas con la
Estacion.

5.4. Areas verdes
y espacios
publicos

- Las éareas verdes existentes corresponden a las desarrolladas como parte de las cesiones de los
loteos residenciales.

- No se presenta un area verde central o significativa dentro de la localidad, salvo los terrenos
contiguos a la linea del ferrocarril, que se encuentran sin usos. Una condicién similar ocurre a los
terrenos contiguos a la Ruta 5 Sur, con algunas plazas semi-consolidadas en el sector del Retén
de Carabineros de Chile.

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.
- El estero al sur de la localidad, puede constituir un elemento de valor a considerar como potencial

area verde.

Fuente: Elaboracion propia.
4.3 IMAGEN OBJETIVO: VISION DE FUTURO

4.3.1. Imagen Objetivo: Ciudad de Llanquihue

¢ COMO SERA LLANQUIHUE EN EL ANO 2040?

Centro administrativo comunal, prestador de equipamientos y servicios a la comuna, a sus areas rurales y al borde
lacustre.

Centro residencial que conserva la escala humana, mantiene su calidad de vida tranquila y caminable, soluciona la
carencia de suelo para la construccién de nuevas viviendas y los problemas de infraestructura sanitaria y
conectividad, creciendo en armonia y relacién sustentable con su entorno natural.

Centro turistico ligado al borde del Lago Llanquihue, al rio Maullin y al sistema de humedales que ha mejorado sus
espacios publicos, su oferta de alojamientos y servicios al turista, prolongando la duracién de la estadia de sus
visitantes.

Nucleo industrial y empresarial relacionado con productos agropecuarios y del mar y servicios logisticos (bodegas,
servicios automotores) que ha resuelto los problemas de contaminacion ambiental y sin efectos negativos sobre la
vida urbana

Lugar que conserva sus atributos naturales (humedales, lagunas, esteros, rios, borde del lago Llanquihue)
impidiendo su contaminacion, intervencién y degradacion, poniendo en valor su biodiversidad, sus paisajes, sus
vistas, manteniendo una relacién sustentable entre el medio natural y la ocupacién urbana

Centro cientifico y educacional de nivel regional, asociado a los elementos de valor natural (biodiversidad lacustre y
fluvial)

Ciudad que conserva y promueve sus tradiciones culturales ancestrales e historicas (poblamiento indigena,
colonizacion alemana, navegacion lacustre, ferrocarril y asentamientos industriales, entre otras) poniendo en valor
sus edificaciones, sus actividades culturales y riquezas gastronémicas.

Lugar que forma parte del circuito turistico multimodal (vialidad, ferrocarril, ciclovias, transporte lacustre, transporte
terrestre) que bordea el Lago Llanquihue, completando la estructura vial y de espacios publicos que pongan en
valor la complementacion de todos los modos de transporte.

4.3.2. Imagen objetivo: Localidad de Los Pellines

¢ COMO SERA LOS PELLINES EN EL ANO 2040?

Centro urbano residencial, de servicios y productivo, entre las ciudades de Llanquihue y Frutillar.
Centro residencial complementario a Llanquihue, que acoge parte de la demanda por nuevas viviendas, mejorando
sus equipamientos y servicios a la poblacién y al rea rural, conservando la escala humana, la vida tranquila y
caminable, mejorando sus espacios publicos y aumentando las areas para deportes y recreacion.
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¢, COMO SERA LOS PELLINES EN EL ANO 20407

- Nuevo centro empresarial en la Ruta 5 asociado a la prestacién de servicios, comercio y actividades industriales
inofensivas.

- Pueblo que ha mejorado la integracion de los dos sectores divididos por la Ruta 5, ademés de los sectores aledafios
a esta ruta y a lo largo de la linea del ferrocarril, propiciando la incorporacién de nuevas areas verdes y espacios

publicos.

4.4 OBJETIVOS DE PLANIFICACION Y MEDIDAS DEL PLAN
44.1. Objetivos de planificacion

Los objetivos de planificacion tienen su génesis en la Imagen Objetivo, buscando sefialar aquellos objetivos
que son especificos al ambito de accién de un instrumento de planificacién 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 (zonificacion, normas urbanisticas, etc.).

En resumen, la Imagen Objetivo corresponde a lo que se quiere lograr, mientras que el Objetivo de
Planificacién 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).

IMAGEN OBJETIVO DE LA OBJETIVO DE MEDIDA DE
CIUDAD O LOCALIDAD PLANIFICACION PLANIFICACION
gldléegg k?c%lrjqez fg ¢COMO LO HACE EL PLAN
¢QUE ES LO QUE SE PARA ALCANZAR EL
QUIERE LOGRAR? — > — OBJETVO DE
REGULADOR LANIFICACION?

A continuacién se presentan los componentes de la Imagen Objetivo y su relacién con los Objetivos y
Medidas de Planificacién en el caso de Llanquihue y Los Pellines:

A. Ciudad de Llanquihue

Ne Componente de la imagen

o Objetivo de planificacion Medidas de planificacion
objetivo

Estableciendo zonas especificas con
usos del suelo y normas urbanisticas
Facilitar la localizacién de para favorecer la construccién de
equipamientos y servicios. equipamientos y servicios sobre vias
colectoras, especialmente sobre ejes
principales de acceso a la ciudad.

Centroladministrativo
comunal, prestador de
1 | equipamientos y servicios
ala comuna, a sus areas
rurales y al borde lacustre.

i i . . Definiendo zonas
Centro residencial ique Incorporar nuevo suelo habitable (sin .
conserva la escala fiesgos) con buena conectividad para habitables en sectores con buena
2 humana, mantiene su nuevas viviendas, en especial para conectividad con normas urbanisticas
calidad de vida tranquila y y que permitan la construccién de

. . viviendas econémicas o -
caminable, soluciona la viviendas econdmicas

carencia de suelo para la | Considerar un crecimiento moderado del Definiendo un limite
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Componente de la imagen

o
) objetivo

Objetivo de planificacion

Medidas de planificacion

construccion de nuevas
viviendas y los problemas
de infraestructura sanitaria
y conectividad, creciendo
en armonia y relacién
sustentable con su entorno
natural

limite urbano para mantener la escala
“caminable” de la ciudad

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

Incorporar nuevos actores (propietarios)
al mercado del suelo urbano

Extendiendo el
limite urbano incorporando varios
propietarios

Evitar la intervencion y degradacion de
los humedales, cursos de aguas y
bordes del rio Maullin y del Lago
Llanquihue

Definiendo con usos de suelo de Area

Verde los humedales y los bordes de

cursos de agua, del Rio Maullin y del
Lago Llanquihue

Evitar la ocupacién de areas no
consolidadas expuestas a riesgos
geoldgicos y disminuir la intensidad del
uso de areas consolidadas expuestas a
€505 riesgos

Estableciendo criterios de uso del suelo
en areas expuestas a riesgos geoldgicos

Mejorar la conectividad sobre el rio

Maullin, de cruce sobre la via férrea y en

poblaciones con carencias de
conexiones

Definiendo un
sistema vial con nuevos puentes sobre
el rio Maullin, nuevos cruces a la via
férrea y nuevas calles que conformen
nuevos circuitos para comunicar las
poblaciones

Favorecer el mejoramiento de barrios
residenciales que presentan condiciones
de deterioro urbano (social y espacial),
pese a tener buenas condiciones de
accesibilidad a las principales vias de la
ciudad y cercania a equipamientos y
servicios.

Incorporacién de zonas que establezcan
condiciones normativas (densidad
habitacional y constructibilidad,
principalmente) que favorezcan la
generacion de procesos de reconversion
urbana, que aprovechen su buena
accesibilidad vial y cercania a
equipamientos y servicios.

Centro turistico ligado al

Facilitar la localizacion de alojamientos y
servicios comerciales y culturales al
turista en lugares directamente
relacionados con el sistema de
humedales, los cursos de agua, el rio y
el borde de lago y sus vistas

Definiendo zonas con usos y normas
urbanisticas que faciliten la construccion
de alojamientos y equipamientos al
turista en lugares directamente
relacionados con el sistema de
humedales, los cursos de agua, el rio y
el borde de lago y sus vistas

borde del Lago

Llanquihue, al rio Maullin y

al sistema de humedales
que ha mejorado sus
espacios publicos, su

Establecer un sistema de espacios
publicos relacionado con el sistema de
humedales, los cursos de agua, el rio y

el borde de lago

Definiendo zonas
de espacio publico y de uso de area
verdes en los bordes del sistema de
humedales, los cursos de agua, el rio y
el borde de lago

oferta de alojamientos y
servicios al turista,
prolongando la duracién
de la estadia de sus
visitantes

Promover la lreconversion de suelos
subutilizados o con usos no compatibles
en con el entorno urbano para ser
ocupados con actividades relacionadas
con el turismo en lugares directamente
vinculados con el sistema de
humedales, los cursos de agua, el rio y
el borde de lago y sus vistas

Definiendo zonas con usos y normas
urbanisticas que faciliten la reconversién
de terrenos para ser ocupados con
actividades relacionadas con el turismo
en lugares directamente relacionados
con el sistema de humedales, los cursos
de agua, el rio y el borde de lago y sus
vistas.

Desarrollar con fines turisticos el area

costera relacionada con la Ruta
Interlagos y su comunicacion con Puerto
Varas

Definiendo zonas con usos y normas
urbanisticas que faciliten la localizacién
de actividades relacionadas con el
turismo

Nucleo industrial y

Fomentar el establecimiento de una

empresarial relacionado

nueva area industrial exclusiva en el

Definiendo una zona industrial en el

area del camino antiguo a Puerto Varas
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NO

Componente de la imagen
objetivo

Objetivo de planificacion

Medidas de planificacion

con productos
agropecuarios y del mar y
servicios logisticos

(bodegas, servicios

automotores) que ha
resuelto los problemas de
contaminacién ambiental y

sin efectos negativos

sobre la vida urbana

sector camino antiguo a Puerto Varas
(V-508)

(V-508)

Prohibir los usos industriales molestos
en el area urbana

Definiendo las zonas industriales del
area urbana que admitan actividades
productivas solo inofensivas.

Establecer una franja de separacion
entre las areas industriales y las areas
residenciales o areas ambientalmente
valiosas (borde de humedales, cursos
de agua, borde de lago) para evitar su

interaccion directa.

Definiendo usos
de area verde o espacio publico en los
bordes de los humedales, cursos de
agua y borde de lago.

Promover la reconversion a otros usos
en los terrenos industriales ubicados al
oriente de la linea del ferrocarril para
potenciar el borde costero y disminuir
los efectos negativos sobre el area
urbana.

Definiendo zonas
con usos y normas urbanisticas que,
junto con los usos actuales, faciliten la
reconversion a usos de equipamientos y
residenciales

Lugar que conserva sus
atributos naturales
(humedales, lagunas,
esteros, rios, borde del
lago Llanquihue)
impidiendo su
contaminacion,
intervencién y
degradacion, poniendo en
valor su biodiversidad, sus
paisajes, sus vistas,
manteniendo una relacion
sustentable entre el medio
natural y la ocupacién
urbana

Evitar la ocupacion de los remanentes
del antiguo sistema de humedales y
lagunas del estero Sarao y sus esteros y
quebradas afluentes

Definiendo usos
de area verde o espacio publico en
humedales y lagunas del estero Sarao y
sus esteros y quebradas y afluentes

Permitir el acceso publico a los bordes
del sistema de humedales, lagunas y
cursos de agua del sistema Sarao, y a
los bordes del Rio Maullin y el borde del
Lago Llanquihue.

Estableciendo
usos de espacio publico (areas verdes
publicas y/o vialidad) a los bordes del
sistema de humedales, lagunas y cursos
de agua del sistema Sarao, y a los
bordes del Rio Maullin y el borde del
Lago Llanquihue

Evitar la interaccion directa entre las
areas ocupadas con construcciones y
las areas ambientalmente valiosas
(borde de humedales, cursos de agua,
borde de lago).

Estableciendo
Franjas con usos de area verde o
espacio publico en los bordes de lo
construido

Evitar la modificacion del paisaje con
intervenciones de quebradas, laderas y
acantilados

Estableciendo
usos de area verde o0 espacio publico en
las quebradas, laderas y acantilados

Centro cientifico y
educacional de nivel
regional, asociado a los
elementos de valor natural
(biodiversidad lacustre y
fluvial)

Facilitar la localizacién de
equipamientos cientificos y de
educacién superior

Definiendo zonas con usos y normas
urbanisticas que faciliten la localizacién
de equipamientos cientificos y
educacidn superior

Ciudad que conserva y
promueve sus tradiciones
culturales ancestrales e
historicas (poblamiento
indigena, colonizacion
alemana, navegacion
lacustre, ferrocarril y
asentamientos
industriales, entre otras)
poniendo en valor sus
edificaciones, sus
actividades culturales y

riquezas gastrondmicas.

Evitar la destruccion y/o transformacion
de las edificaciones con valor histérico
ylo valor urbano - arquitecténico que

Definiendo Inmuebles de Conservacion

" Histdrica
forman parte de la tradicién de
Llanquihue
Promover la consolidacion No 0 Mé .
omover la consolidacién de uno o mas Definiendo

barrios que conserven la identidad
urbano - arquitectonica (alturas,
morfologia, materiales) de las
edificaciones tradicionales del tiempo de
la colonizacion alemana.

barrios con normas urbanisticas que
conserven la morfologia urbana de las
edificaciones tradicionales del tiempo de
la colonizacion alemana
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NO

Componente de la imagen
objetivo

Objetivo de planificacion

Medidas de planificacion

Lugar que forma parte del
circuito turistico multimodal
(vialidad, ferrocarril,
ciclovias, transporte
lacustre, transporte
terrestre) que bordea el
Lago Llanquihue,
completando la estructura
vial y de espacios publicos
que pongan en valor la
complementacion de todos
los modos de transporte.

Desarrollar arménicamente las areas
aledafias al paso por la ciudad de la
Ruta Interlagos (camino costero hacia
Puerto Varas y Frutillar)

Definiendo el trazado del paso por la
ciudad del camino costero hacia Puerto
Varas y hacia Frutillar y establecer
zonas con usos adecuados

Promover la consolidacion de un
sistema de ciclovias

Definiendo los espacios publicos (areas
verdes publicas y vialidad) que permitan
la implementacién de un sistema de
ciclovias

Prever los lugares para la infraestructura
de intercambio modal (vialidad,
ferrocarril, ciclovias, transporte lacustre,
transporte terrestre) en las cuales se
produzca

Estableciendo zonas en las cuales se
pueda construir infragstructura
destinada al intercambio modal

Promover el uso del transporte y
deportes nauticos en el borde del lago
Llanquihue

Estableciendo
zonas en las cuales se pueda construir
infraestructura destinada a deportes
nauticos

B. Localidad de Los Pellines

Fuente: Elaboracion propia.

NO

Componente de la imagen
objetivo

Objetivo de planificacion

Medidas de planificacion

Centro urbano residencial,
de servicios y productivo,
entre las ciudades de
Llanquihue y Frutillar.

Propiciar la localizacién de
equipamientos, servicios y actividades
productivas, en el contexto de la
localidad de Los Pellines.

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

Reconocer los accesos a la localidad y
la presencia de la Ruta 5 Sur, con el fin
de favorecer la localizacién de
actividades que permitan potenciar el
rol de centro urbano de la localidad.

Establecer zonas especificas y normas
de usos de suelo que favorezcan el
emplazamiento de actividades
productivas.

Centro residencial
complementario a
Llanquihue, que acoge
parte de la demanda por
nuevas viviendas,
mejorando sus
equipamientos y servicios a
la poblacién y al area rural,
conservando la escala
humana, la vida tranquila y

Facilitar la localizacion de
equipamientos, servicios.

Estableciendo zonas especificas y/o
normas urbanisticas, que permitan
favorecer la construccion de
equipamientos y servicios.

Favorecer el emplazamiento de nuevos
conjuntos residenciales, debidamente
equipados y conectados con el area
consolidada de Los Pellines.

Establecer una propuesta de
zonificacion y de normas urbanisticas
que favorezcan la localizacion de usos

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

caminable, mejorando sus
espacios publicos y

aumentando las areas para

deportes y recreacion

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

Establecer dentro del area urbana
propuesta nuevas zonas que permitan el
desarrollo de conjuntos residenciales,
con normas urbanisticas que favorezcan
su localizacién (densidad y subdivisién
predial).

Mantener las condiciones urbanas de la
localidad, en complemento y en forma

Definir una propuesta de zonificacion de
normas urbanisticas, que permitan

armonica con el desarrollo de nuevos

generar un imagen urbana arménica con
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N° Compon%nbt;:ii: ;a imagen Objetivo de planificacion Medidas de planificacion
conjuntos residenciales, equipamientos la situacion existente de la localidad
y actividades productivas de mayor (alturas, subdivision predial y otras
escala. normas de edificacion).
Consolidar los bordes urbanos de la
localidad (Ruta 5 Sur y Linea del Establecer dentro de la propuesta de
Ferrocarril) con el desarrollo de &reas | zonificacion, sectores orientados a usos
verdes y espacios publicos, que de areas verdes y espacios publicos, en
mejoren la imagen urbana de la los bordes urbanos de la localidad.
localidad.
Facilitar la implementacion de areas de D?f|n|rlqentro de lc? pmp%iest? d?
equipamientos deportivos para la z</)n| Icacion, zonas de equipamientos
comunidad. y/o normas urbamstlcas. que admitan
usos de este tipo.
Fomentar el establecimiento de una
nueva area para el desarrollo de Definiendo una zona de usos mixtos de
actividades empresariales, ligado al | equipamientos y actividades productivas
Nuevo centro empresarial | desarrollo de actividades productivasy | en el sector relacionado con la Ruta 5
en laRuta 5 asociado ala | grandes equipamientos, asociada a la Sur.
3 prestacion de servicios, Ruta 5 Sur
comercio y actividades Establecer areas de separacion entre
industriales inofensivas. las areas empresariales-industriales y | Definiendo usos de area verde o espacio
las areas residenciales, para evitar su | publico entre los sectores empresariales
interaccion directa. y areas empresariales.
F > O Establecer una propuesta de vialidad
: omentar la consolidacién de una .
Pueblo que ha mejorado la : . estructurante del Plan, que permitan
. L estructura de vias, que permitan . o s
integracién de los dos integrar el area consolidada de Los mejorar las condiciones de conectividad
sectores divididos por la Pellines con las nuevas Areas de al interior del area urbana, como a su
Ruta 5, ademas de los © . vez, con los principales acceso de la
- expansion urbana .
| e |l B s
ru onsolidar los bordes urbanos de la .
del ferrocarril, propiciando localidad (Ruta 5 Sury Linea del zonh%)glcr;gcr:on:;;gz E:Egﬂ?sstﬁadse ue
la incorporacion de nuevas | Ferrocarril) con el desarrollo de areas ermitan el d){asarrollo de Areas verags
areas verdes y espacios verdes y espacios publicos, que permit bl n los bordes urban y
publicos. mejoren la imagen urbana de la espacios pu dlcols le ?Z g 65 urbanos
localidad. ¢ 'a localldad.
Fuente: Elaboracion propia.
4.4.2. Sintesis de cambios esperados a partir de la Imagen Objetivo
A. Ciudad de Llanquihue.
S Cambios esperados
Componente
1. Limite urbano: | - La mayor disponibilidad de suelo urbano, que ha permitido acoger el crecimiento de la ciudad,
areas generando barrios residenciales debidamente conectados con el resto de Llanquihue.
consolidadas y - Lo anterior, se ha desarrollado respectando los elementos de valor natural, los cuales son
areas de reconocidos como espacios significativos de la ciudad.
expansion. - Se presentan vias de costanera debidamente implementados en los bordes lacustre y fluvial de
la ciudad.
- Una estructura vial completa, que permita la integracion de la totalidad de los barrios y sectores,
facilitando los traslados de las personas, ademas del acceso a equipamientos y servicios.
2. Centros y - Llanquihue presenta un importante rol como cabecera comunal, potenciando su centro actual,
Subcentros ademas del presente en el sector de la Villa Los Volcanes. Este subcentro sirve de acceso al
frente lacustre de la ciudad.
- Con este centro y subcentro la ciudad mantiene su rol como prestadora de servicios y comercio,

Octubre 2019 153



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

Elemento /
Componente

Cambios esperados

ademas de mantener el desarrollo residencial de sus areas aledafias.

Los accesos a la ciudad presentan un importante rol en la locaciéon de equipamientos, que
actan en forma complementaria al centro principal, relacionados especialmente con los nuevos
barrios residenciales, que permiten mejorar el acceso de las personas a equipamientos y
servicios.

3. Conectividad
y accesibilidad

Se presenta Llanquihue con una estructura vial completa, que permite 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.

Aumento de los cruces a través de la linea del Ferrocarril de buena calidad, que favorecen la
accesibilidad a todo el frente de la ciudad al lago Llanquihue, que potencia su condicion de
atractivo turistico.

Aumento de los atraviesos al rio Maullin (puentes), que permiten consolidar el sector norte y sur
de la ciudad.

Presencia de vias de costanera en el frente del lago Llanquihue y en los bordes del rio Maullin,
con ‘predominio de areas verdes consolidadas, que respetan los elementos naturales.

4. Limitantes y
condicionantes
al desarrollo
urbano

La ciudad ha incorporado en su crecimiento las condiciones geograficas de su emplazamiento,
esto se refleja en la integracion y puesta en valor de los elementos naturales y paisajisticos
presentes en su territorio.

El crecimiento urbano ya no ejerce presién sobre las areas de valor natural, sino que estas
Ultimas se encuentran incorporadas al desarrollo urbano de la ciudad.

Se encuentran reconocidas como espacios publicos y areas verdes los elementos de valor
natural, manteniendo sus caracteristicas (esteros y humedales).

La ciudad de encuentra integrada por una red de vias, que facilita el acceso de la comunidad a
todo su territorio, incluyendo el borde lacustre y los atractivos turisticos.

El borde de la ciudad hacia el lago es un elemento paisajistico y de gran atractivo turistico, de
facil acceso y de buena calidad.

Existen circulaciones peatonales de buena calidad, a lo largo de la ribera del rio Maullin.

5. Zonas de usos
preferentes o
especificos

5.1 Residencial

Barrios residenciales debidamente conectados con el resto de la ciudad.

Sectores residenciales con accesos a equipamientos bésicos y a espacios publicos y areas
verdes.

El crecimiento residencial ya no ejerce presion sobre las areas de valor natural, sino que estas
ultimas se encuentran incorporadas al desarrollo urbano de la ciudad.

5.2
Equipamientos

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 &rea urbana.

Se presenta el subcentro de la Av. Los Volcanes, como un importante lugar del sector sur de la
ciudad, que permite un acceso directo al frente lacustre de la ciudad y su costanera.

presencia de equipamientos turisticos en el borde del lago, junto. La ciudad muestra una
imagen urbana renovada y de buena calidad hacia el lago Llanquihue (espacios publicos, areas
verdes y construcciones).

Sectores residenciales con acceso a equipamientos bésicos y a espacios publicos y areas
verdes.

Se mejora la imagen urbana de la ciudad hacia sus accesos principales con nuevos
equipamientos, relacionados con los nuevos barrios residenciales.

5.3 Actividades
productivas e
infraestructura

Las areas industriales en el acceso sur poniente de la ciudad, se han diversificado admitiendo
otros usos de suelo, como grandes equipamientos, convirtiéndose en nucleo empresarial, los
que a su vez se proyectan al otro lado de la Ruta 5 Sur, siendo un nodo productivo y de
servicios a nivel regional.

Se consolidado un proceso de reconversion de los ex terrenos industriales, los que se han
incorporado en la ciudad como nuevos nlcleos de inversion en equipamiento turistico y
destinos residenciales, los cuales potencian el borde lacustre de la ciudad.

5.4. Areas verdes

- Presencia de un sistema de espacios publicos y areas verdes consolidados en el interior del
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Ao Cambios esperados
Componente
y espacios area urbana, que reconoce sus atributos naturales y paisajisticos, ademas que integra los
publicos barrios y sectores de la ciudad.

El sistema de esteros, canales y humedales, forman parte integral de la ciudad, como espacios
valorados por la comunidad y como foco de un importante atractivo turistico.

Existen un sistema de costaneras a lo largo del frene al lago Llanquihue, con un predominio de
espacios publicos y areas verdes (parques y plazas publicas), que mejoran la imagen de la
ciudad y el acceso de la comunidad y visitantes a este atributo.

la misma condicién se aprecia frente al rio Maullin, con costaneras en ambos lados de su
cauce, que mantiene su atractivo natural.

6. Elementos de
valor natural y
cultural

Elementos de valor natural integrados al sistema de espacios publicos y areas verdes de la
ciudad.

Se preserva la imagen urbana del centro de la ciudad, el cual se ha potenciado con el desarrollo
de nuevos proyectos en espacio publico, ademas de construcciones nuevas que respetan su
estructura arquitectonica.

Construcciones de valor patrimonial presentes en la ciudad se mantienen y forman parte
relevante del desarrollo de la misma.

Fuente: Elaboracion propia.

B. Localidad de Los Pellines.

Elemento /
Componente

Cambios esperados

1. Limite urbano:
areas
consolidadas y

La mayor disponibilidad de suelo urbano, que ha permitido acoger el crecimiento de la localidad,
generando barrios residenciales debidamente conectados con el centro de Los Pellines y sus
accesos principales.

areas de - Una estructura vial completa, que permita la integracion de la totalidad de los barrios y sectores,
expansion. facilitando los traslados de las personas, ademas del acceso a equipamientos y servicios.

2. Centros y - Centro urbano residencial, de equipamientos y de actividades productivos, en el acceso norte
Subcentros de la comuna de Llanquihue.

Residentes de Los Pellines, con acceso a equipamientos y servicios.

3. Conectividad
y accesibilidad

Los Pellines cuenta con una adecuada red de calles y avenidas que permite en acceso a todos
los sectores al interior de su area urbana.

La localidad se encuentra adecuadamente vinculada con sus accesos, que la relacionan con el
contexto comunal.

4. Limitantes y
condicionantes
al desarrollo
urbano

Los Pellines ha incorporado en su crecimiento las condiciones geograficas y los trazados de la
Ruta 5 Sury la Linea del Ferrocarril en su crecimiento urbano.

Al respecto, se encuentran reconocidas los espacios relacionados con la Ruta 5 y la linea del
ferrocarril, como espacios publicos y areas verdes.

La localidad se encuentra integrada por una red de vias, que facilita el acceso de la comunidad
a todo su territorio, incluyendo los sectores al poniente de la Ruta 5.

5. Zonas de usos
preferentes o
especificos

5.1 Residencial

Barrios residenciales debidamente conectados.
Sectores residenciales con accesos a equipamientos bésicos y a espacios publicos y areas
verdes, los cuales, han permitido acoger las demandas de vivienda.

5.2
Equipamientos

Los Pellines adquiere un importante rol de prestadora de equipamientos y de servicios.

Se presenta el subcentro de la Av. Los Volcanes, como un importante lugar del sector sur de la
ciudad, que permite un acceso directo al frente lacustre de la ciudad y su costanera.

Sectores residenciales con acceso a equipamientos bésicos y a espacios publicos y areas
verdes.

5.3 Actividades | - Los Pellines se posiciona con un nucleo de servicios empresariales a nivel regional,
productivas e complementario a las actividades de este tipo presentes en Llanquihue y otras ciudades
infraestructura emplazadas a lo largo de la Ruta 5 Sur.
5.4. Areas verdes | - Presencia de un sistema de espacios publicos y areas verdes consolidados en el interior del
y espacios area urbana, incorporando los bordes relacionados con la Ruta 5 Sur y la linea del ferrocarril.
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Componente
publicos
6. Elementos de | - Se preserva la imagen urbana de la localidad, el cual se ha potenciado con el desarrollo de
valor natural y nuevos proyectos en espacio publico, ademas de la consolidacién de nuevos barrios
cultural residenciales

Fuente: Elaboracion propia.
4.5 ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION URBANA
4.5.1. Definicion de criterios para la formulacion de las Alternativas de Estructuracion.

La definicion de Alternativas dentro del proceso de formulacion de un Plan Regulador Comunal, persigue
aplicar en forma territorial los componentes de la Imagen Objetivo v de los Objetivos de Planificacién,
aterrizando los conceptos v 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 area de estudio, la imagen objetivo (incluyendo los objetivos de planificacion), establecen
la necesidad de regular el crecimiento urbano de Llanquihue, por sobre las definiciones de limite urbano y
zonificacion propuestas por el Plan Regulador Comunal de Llanquihue y sus modificaciones vigentes. Lo
anterior se traduce en la necesidad de orientar el desarrollo urbano de la ciudad de Llanquihue, en el interior
del area urbana vigente, como asi mismo, la potencial incorporacién de nuevo suelo urbano.

La aplicacion de lo anterior, se expresa en la definicion de rangos para la definicidn del limite urbano, desde
una situacion base minima, que corresponde al limite urbano vigente, hasta un méaximo, 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 modificacidn del Plan Regulador Comunal.

En el esquema que se presenta a continuacion se definen los limites (fronteras conceptuales) para la
definicién de la Modificacién del PRC (zona de color azul). Bajo el rango minimo (franja de color verde),
corresponde a un escenario cero o base, que representa la situacién normativa actual del PRC vigente, sin
mediar ningun tipo de modificacion de este instrumento de planificacién. Por otro lado, sobre el rango maximo
(de color rojo), implica un escenario donde se define una nueva &rea urbana que incorpora una mayor
superficie de areas rurales, afectando el desarrollo de actividades agropecuarias no reguladas por un PRC.
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Escenario Tendencial Escenario Extremo

Escenario Objetivo

______
—————

_______

-
-----
_____

sefedennnnnnnnns
o
m
B
z
Q
O
z

PRC 1988 y E Minimo Intermedio Maximo E Incluir areas de mayor
Modificaciones 0 = desarrollo agricola dentro
Limite Urbano Los . Delimitacion de rangos o “fronteras™ de accion de la n del area urbana
Pellines Modificacion PRC de Llanquihue El PRC no puede
regular las actividades
Mantener la situacion agropecuarias
actual
Situacion base normativa
Situacion Minimo Situacion maxima
Ajuste menor al PRC Regularizacion de actividades con
Precision y actualizacion 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 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 Planificacién de la Imagen Objetivo. Un tercer escenario corresponde a
una situacidn extrema, que escapa de los alcances de la imagen objetivo.

Las alternativas de estructuracién urbana desarrolladas como parte del proceso de formulacion del Plan, son
presentadas a continuacién, las cuales se mueven dentro del escenario objetivo, definiendo tres posibles
situaciones desarrollo urbano: minimo, maximo e intermedio. Los elementos comunes y diferenciadores de las
alternativas se exponen a continuacion.

4.5.2. Alternativas Preliminares de Estructuracién de Llanquihue.

Como parte del proceso de formulacion del Plan, se establecieron tres alternativas preliminares de
estructuracion para Llanquihue, planteadas de manera tal que cada una de ellas refleja opciones
diferenciadas de desarrollo. Las alternativas planteadas corresponden a las siguientes, cuyo principal
elementos diferenciador corresponde a la definicidn del limite urbano:

+ Alternativa A Llanquihue. Situacién Minima

+ Alternativa B Llanquihue. Situacién Intermedia

¢ Alternativa C Llanquihue. Situacion Maxima

En las siguientes figuras se presenta un resumen de las alternativas propuestas:
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FIGURA N°4-1: Resumen de Alternativas Preliminares de Estructuracién Urbana de Llanquihue: Area Urbana.

Alternativa A Llanquihue
Situacion Minima

Alternativa B Llanquihue

Alternativa C Llanquihue
Situacion Maxima
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Situacion Intermedia
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JNHINONYT1 09V
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Area Urbana vigente S:;t.l:-la Variacion (Ha) Area Urbana vigente S:;I)t.llz-la Variacion (Ha) Area Urbana vigente Sl?;lat..?-la Variacion (Ha)
Sup. Ha Sup. Ha Sup. Ha
Llanquihue 3834 467,2 83,9 Llanquihue 3834 626,5 2432 Llanquihue 383,4 7159 3325

Fuente: Elaboracion propia.
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FIGURA N°4-2: Resumen de Alternativas Preliminares de Estructuracion Urbana de Llanquihue: Zonificacion y Conectividad.
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Fuente: Elaboracién propia.

Octubre 2019 159



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

La toma de decisiones respecto a las Alternativas Prelimianres de Estructuracidn requiri6 para su revision de
un analisis cualitativo de su coherencia entre las medidas propuestas por cada una de ellas y su relacion con
los postulados de la Imagen Objetivo, expresado en los objetivos de planificacién enunciados. Se trata por
tanto de revisar como contribuye la Alternativa analizada a alcanzar cada uno de los objetivos de

planificacion.

Para efectos de la comparacion cualitativa, se utilizd un sistema de puntaje simple, de facil lectura y
comprensién. 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:
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CUADRO N°4-1: Resumen de resultados del proceso de revision y evaluacion de las Alternativas
Preliminares de Estructuracion de Llanquihue.

N° Componente de la Imagen Objetivo Alternativa A Alternativa B | Alternativa C
1 Centroladministrativo comunal, prestador de equipamientos y 2 2 2
servicios a la comuna, a sus areas rurales y al borde lacustre.
2 Centro residenciallque conserva la escala humana, mantiene 1 1 1

su calidad de vida tranquila y caminable, soluciona la carencia
de suelo para la construccién de nuevas viviendas y los
problemas de infraestructura sanitaria y conectividad,
creciendo en armonia y relacion sustentable con su entorno
natural

3 Centro turistico ligado al borde del Lago Llanquihue, al rio 0 1 2
Maullin y al sistema de humedales que ha mejorado sus
espacios publicos, su oferta de alojamientos y servicios al
turista, prolongando la duracién de la estadia de sus
visitantes.

4 Nucleo industrial y empresarial relacionado con productos 0 1 2
agropecuarios y del mar y servicios logisticos (bodegas,
servicios automotores) que ha resuelto los problemas de

contaminacién ambiental y sin efectos negativos sobre la vida

urbana

5 Lugar que conserva sus atributos naturales (humedales, 0 1 1
lagunas, esteros, rios, borde del lago Llanquihue) impidiendo
su contaminacion, intervencién y degradacion, poniendo en
valor su biodiversidad, sus paisajes, sus vistas, manteniendo
una relacién sustentable entre el medio natural y la ocupacion

urbana
6 | Centro cientifico y educacional de nivel regional, asociado a los 1 2 2
elementos de valor natural (biodiversidad lacustre y fluvial)
7 Ciudad que conserva y promueve sus tradiciones culturales 1 2 2

ancestrales e histdricas (poblamiento indigena, colonizacién
alemana, navegacion lacustre, ferrocarril y asentamientos
industriales, entre otras) poniendo en valor sus edificaciones,
sus actividades culturales y riquezas gastronémicas.

8 | Lugar que forma parte del circuito turistico multimodal (vialidad, 1 2 2
ferrocarril, ciclovias, transporte lacustre, transporte terrestre)
que bordea el Lago Llanquihue, completando la estructura vial y
de espacios publicos que pongan en valor la complementacion
de todos los modos de transporte.

Fuente: Elaboracion propia.

La Alternativa C es la que presentd la mayor valorizacion positiva, seguida por la Alternativa B,
mientras que la Alternativa A sélo alcanza valoracion altamente positiva en relacion al componente 1
de la Imagen Objetivo. La alternativa C obtuvo los mayores puntajes en cada uno de los
componentes de la Imagen Objetivo.

Entre las alternativas B y C, los componentes 1, 2, 5, 6, 7 y 8, comparten la misma valorizacién. Al

respecto, el principal factor diferenciador corresponde a los componentes 3 y 4, donde la alternativa
C supera a la B. En definitiva, es posible concluir lo siguiente:

- La Alternativa C es la que presenta los mayores puntajes de valorizaciéon de las tres

alternativas, destacando el rol como centro turistico ligado al borde del Lago Llanquihue, al

rio Maullin y al sistema de humedales (componente 3) y la conformacion del nucleo
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industrial y empresarial relacionado con productos agropecuarios y del mar y servicios
logisticos (componente 4).

Como se sefiald, en el resto de los componentes las alternativas B y C comparten el mismo
puntaje, cumpliendo los objetivos de planificacion.

La provision de suelo urbano es un tema relevante en las alternativas, donde destaca la
provision de suelo para el desarrollo residencial, que en la actualidad se encuentra
restringido dentro del &rea urbana, especialmente para el desarrollo residencial.

Por otro lado, el reconocimiento de los cursos de agua (incluyendo los humedales), el rio y
el lago, constituyen elementos importantes en la definicion de las alternativas, asociado a la
proteccion de los elementos naturales del emplazamiento de Llanquihue.

Otro aspecto significativo en la evaluacion corresponde a la definicion de zonas de
reconversion urbana, asociada a las actuales areas industriales de la ciudad, definidas por el
PRC vigente.

La valoracion de los aspectos anteriores, hacen que la alternativa A presente un menor
puntaje, ajustandose a los objetivos de Planificacion en menor medida.

En relacion a la Alternativa C, el proceso de discusion técnica realizado con la Contraparte del
Estudio y las observaciones recibidas en el proceso de participacion ciudadana (audiencias),
indicaron que, entre las tres alternativas preliminares, ésta alternativa se ajustaba de mejor manera
a las necesidades de planificacion de la ciudad de Llanquihue. No obstante, se consideré necesario
realizar algunas reconsideraciones operativas de conectividad y de caracter ambiental a esta
alternativa, las que se resumen a continuacion:

Ampliacién del Limite Urbano hacia el norte de la ciudad: ocupacion de terraza superior:

En el sector norte de la ciudad, la Alternativa define un crecimiento urbano que ocupa parte
de terrenos agricolas (terraza superior), localizados por sobre el borde natural de la ciudad.
Las condiciones topogréaficas entre el territorio emplazado al interior de la ciudad y los
terrenos por sobre esta pendiente, restringen las posibilidades de integracion vial y funcional
entre ambos sectores.

Lo anterior, se ve reforzado por el predominio de actividades agricolas de la terraza
superior, las cuales no tienen relacion con el crecimiento urbano de la ciudad de
Llanquihue.

En la misma linea, se cuestiona la ampliacion del area urbana hacia el norte del actual limite
urbano, ocupando terrenos al oriente del camino Totoral-Frutillar y los contiguos a la linea
del ferrocarril. Esto se debe a que esta ampliacién implica afectar terrenos con una bajo
nivel de construcciones, cuyos propietarios prefieren mantener su condicion rural actual.

Por lo antes expuesto, se considera necesario que la delimitacion del area urbana en el
norte de la ciudad se restrinja a las delimitaciones naturales del terreno, con una adecuada
conectividad, precisando el limite urbano establecido por el Plan Regulador Comunal
vigente.

Ampliacién del Limite Urbano hacia el sector sur de la Av. Vicente Pérez Rosales:

Las caracteristicas topogréficas ofrecen condiciones adecuadas para el crecimiento de la
ciudad al sur de la Av. Vicente Pérez Rosales, como continuidad natural de la Villa Los
Volcanes. La incorporacion de estos terrenos permitirian acoger de mejor manera el
crecimiento de la ciudad, con una adecuada conectividad y sin restricciones topogréficas, en
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comparacion a los terrenos mencionados en el punto anterior (terraza superior, al norte del
area urbana).

Acceso sur de la Ciudad: Ruta Interlagos
- Incorporar la ruta Interlagos dentro de la definicion de la vialidad estructurante del Plan, en
relacion a la concrecion de la conexion entre las ciudades de Puerto Varas y Llanquihue. Al
respecto, propone establecer el trazado de esta via aprovechando las areas relacionadas
con la linea del ferrocarril (en ambos costados de la linea).

Los puntos anteriores fueron incorporados dentro de la formulacion de la Alternativa Sintesis o Final,
que se detalla seguidamente.

La definicidn 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 Anteproyecto del Plan Regulador Comunal.

La alternativa sintesis toma los objetivos del Plan definidos como parte de la formulacién de la
imagen objetivo, ademés 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, tanto para el caso de Llanquihue como para Los Pellines, la Alternativa Sintesis
corresponde al esquema final de estructuracion del territorio, que es tomando como base del
proceso de formulacion de nuevo Plan, siendo incorporado en la definicion de sus componentes
normativos (zonificacion, vialidad estructurante y normas urbanisticas, entre otros), los que quedan
contenidos en su respectiva Ordenanza y Planos, cuya descripcidn es presentada en el siguiente
capitulo de la presente Memoria.

Los puntos anteriores fueron incorporados dentro de la formulacién de la Alternativa Sintesis o Final, que se
detalla mas adelante en el presente capitulo.

4.5.3. Alternativas Preliminares de Estructuracion de Los Pellines

En el caso de la localidad de Los Pellines se definieron dos Alternativas de Estructuraciéon Urbana, que al
igual que Llanquihue, tiene como principal factor diferenciador corresponde a la delimitacién del &rea urbana.
Estas alternativas corresponden a las siguientes:

+ Alternativa A Los Pellines. Situacion Minima:

* Alternativa B Los Pellines. Situacion Méxima
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En la siguiente figura se presenta un resumen de las alternativas propuestas:

FIGURA N°4-3: Resumen de Alternativas Preliminares de Estructuracion Urbana de Los Pellines.

ESCUELARURALLOS ESCUELARURALLOS

Fuente: Elaboracién propia

Al'igual que en el caso de Llanquihue se realiz6 un andlisis cualitativo de la coherencia de las Alternativas de
Estructuracion, respecto a los postulados de la Imagen Objetivo expresado en sus objetivos de planificacion.
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
Estructuracién de Los Pellines.
N° Componente de la Imagen Objetivo Alternativa A Alternativa B
1 Centro urbano residencial, de servicios y productivo, entre las ciudades de
Llanquihue y Frutillar
2 Centro residencial complementario a Llanquihue, que acoge parte de la 1 1
demanda por nuevas viviendas, mejorando sus equipamientos y servicios a
la poblacion y al area rural, conservando la escala humana, la vida tranquila
y caminable, mejorando sus espacios publicos y aumentando las areas para
deportes y recreacion

3 Nuevo centro empresarial en la Ruta 5 asociado a la prestacion de servicios, 0 2
comercio y actividades industriales inofensivas.
4 Pueblo que ha mejorado la integracion de los dos sectores divididos por la 1 2

Ruta 5, ademés de los sectores aledafios a esta ruta y a lo largo de la linea
del ferrocarril, propiciando la incorporacion de nuevas areas verdes y
espacios publicos.

Fuente: Elaboracién propia.

La Alternativa B es la que presentd la mayor valorizacion positiva al alcanzar mayores puntajes en
cada uno de los componentes de la Imagen Objetivo.
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La definicion de una zona de actividades productivas y equipamientos (zona empresarial) asociada a
la Ruta 5 Sury la propuesta de una mayor superficie del &rea urbana para usos residenciales, fueron
los principales elementos diferenciadores entre las alternativas. La presencia de estos elementos
son los factores que determinan la valoracién de la Alternativa B por sobre la Alternativa A.

Si bien la Alternativa B fue la méas valorada respecto al cumplimiento de los objetivos de
planificacion, en el proceso de discusion técnica realizado con la Contraparte del Estudio y las
observaciones recibidas en el proceso de participacion ciudadana (audiencias), junto con las
opiniones de las autoridades comunales, indicaron la necesidad de posicionar a Los Pellines como
un nucleo urbano maés relevante dentro del contexto comunal. Se espera lograr esta propuesta
mediante las siguientes medidas:

- Generar una mayor superficie de area urbana en la localidad, con el fin de acoger la demanda
de vivienda, no sélo de la localidad, sino de la comuna, especialmente la generada en la ciudad
de Llanquihue. Esto ultimo, relacionado con la necesidad de implementacion de viviendas
economicas, las que en la capital comunal se encuentran restringidas por la falta de oferta de
suelo urbano para este tipo de edificaciones.

- Necesidad de consolidar a Los Pellines como un nuevo nucleo empresarial a nivel comunal e
intercomunal, aprovechando las condiciones de accesibilidad y localizacién de la localidad,
incluso acogiendo actividades de este tipo que puedan emigrar desde la ciudad de Llanquihue.

- Lo anterior, implica proveer de una mayor superficie de suelo urbano para la generacion de
estas actividades, ya sea empresarial como residencial.

- El crecimiento urbano hacia el poniente de la Ruta 5 Sur, si bien no se cuestiona con respecto a
la nueva zona empresarial, se considera que es mas dificil de consolidar respecto al desarrollo
residencial, dado la separacién espacial producida por el trazado de la Ruta, sumado a la falta
de atraviesos adecuados.

- En relacion al area urbana vigente desde 1996, establecida al nororiente de la localidad,
separado por la linea del ferrocarril, se considera que el trazado de esta ultima linea genera
dificultades para su integracidn con el area mas consolidada de la localidad. Se plantea que la
linea del ferrocarril es una barrera que dificulta la implementacion de esta area urbana para el
desarrollo de viviendas. Esta condicion es reforzada por la presencia de un ex pozo lastrero
localizado al oriente de la linea del ferrocarril.

- Sibien no se cuestiona la definicion de la expansion urbana hacia el poniente de la Ruta 5 Sury
la permanencia del area urbana al nororiente de la linea del ferrocarril, se considera la
necesidad de incorporar otra area de expansion urbana adicional, para la generacion de la
‘Nueva Los Pellines”.

- Las restricciones presentes en el contexto de Los Pellines (Ruta 5 Sur, linea del Ferrocarril,
pozo de extraccion de aridos, areas de cultivos), hacen que las mejores posibilidades de
extension de la localidad para el desarrollo residencial se concentren hacia el sur del estero que
rodea al area consolidada. En este sentido, la calle Circunvalacién y su prolongacion a través
del camino V-506 hacen que esta opcion sea posible de aplicar dentro del Plan, en conjunto con
la ampliacion del area verde entorno al estero.

Tomado como base lo antes expuesto, se procedié a generar una nueva alternativa a partir de la
Alternativa B, incluyendo una nueva area de expansion urbana hacia el sur de la localidad, junto con
el precisar el trazado de la expansion planteada hacia el poniente de la Ruta 5 Sur, incluyendo el
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area de desarrollo empresarial. Los resultados de estos ajustes son presentados a continuacion,
como parte de la definicién de la Alternativa Sintesis o Final de Los Pellines.

4.6 ESQUEMA DE ESTRUCTURACION URBANA: ALTERNATIVA SINTESIS

La definicion de la Alternativa Sintesis de Estructuracion corresponde a la dltima fase del proceso de
formulacion de los objetivos del Plan (aplicacion de los componentes de la Imagen Obijetivo y sus Objetivos de
Planificacién) a ser abordado por el Anteproyecto del Plan Regulador Comunal (siguiente capitulo de la
presente Memoria).

La alternativa sintesis toma los objetivos del Plan definidos como parte de la formulaciéon 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
estructuracion del territorio, que es tomando como base del proceso de formulacion de nuevo Plan,
siendo incorporado en la definicion de sus componentes normativos (zonificacion, vialidad estructurante y
normas urbanisticas, entre otros), los que quedan contenidos en su respectiva Ordenanza y Planos, cuya
descripcion es presentada en el siguiente capitulo de la presente Memoria.

4.6.1. Alternativa Sintesis de Llanquihue

En el caso de la ciudad de Llanquihue, la Alternativa Sintesis de Estructuracién Urbana define una nueva area
urbana para Llanquihue de con una superficie total de 699 Ha, que representa un incremento respecto al area
urbana vigente (383,4 Ha) de 315,6 Ha, equivalente a un aumento de un 82,3%. De esta nueva area urbana,
632,5 Ha corresponde a la ciudad y su area de expansion asociada, mientras que las 66,5 Ha restantes
abarcan el territorio al poniente de la Ruta 5 Sur, entre esta via y el Camino Viejo a Puerto Varas (camino V-
508), orientado al desarrollo de actividades productivas.

Dentro del area urbana propuesta se definen seis tipos de zonas, 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:
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FIGURA N°4-4: Alternativa Sintesis Area Urbana de Llanquihue
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Fuente: Elaboracién propia.
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CUADRO 4-1-A. Resumen de resultados del proceso de revisién y evaluacion de las

Alternativas Preliminares y Alternativa Sintesis o Final de Estructuracion de Llanquihue.

NO

Componente de la Imagen Objetivo

Alternativa

A

Alternativa
B

IAlternativa

c

Alternativa
Sintesis o Final

Centroladministrativo comunal, prestador de
equipamientos y servicios a la comuna, a sus areas
rurales y al borde lacustre.

2

2

2

2

Centro residenciallque conserva la escala humana,
mantiene su calidad de vida tranquila y caminable,
soluciona la carencia de suelo para la construccién de
nuevas viviendas y los problemas de infraestructura
sanitaria y conectividad, creciendo en armonia y
relacion sustentable con su entorno natural

Centro turistico ligado al borde del Lago Llanquihue, al
rio Maullin y al sistema de humedales que ha mejorado
sus espacios publicos, su oferta de alojamientos y
servicios al turista, prolongando la duracion de la
estadia de sus visitantes.

Nucleo industrial y empresarial relacionado con
productos agropecuarios y del mar y servicios
logisticos (bodegas, servicios automotores) que ha
resuelto los problemas de contaminaciéon ambiental y
sin efectos negativos sobre la vida urbana

Lugar que conserva sus atributos naturales
(humedales, lagunas, esteros, rios, borde del lago
Llanquihue) impidiendo su contaminacion, intervencion
y degradacion, poniendo en valor su biodiversidad, sus
paisajes, sus vistas, manteniendo una relacion
sustentable entre el medio natural y la ocupacién
urbana

Centro cientifico y educacional de nivel regional,
asociado a los elementos de valor natural (biodiversidad
lacustre y fluvial)

Ciudad que conserva y promueve sus tradiciones
culturales ancestrales e histéricas (poblamiento
indigena, colonizacion alemana, navegacion lacustre,
ferrocarril y asentamientos industriales, entre otras)
poniendo en valor sus edificaciones, sus actividades
culturales y riquezas gastrondmicas.

Lugar que forma parte del circuito turistico multimodal
(vialidad, ferrocarril, ciclovias, transporte lacustre,
transporte terrestre) que bordea el Lago Llanquihue,
completando la estructura vial y de espacios publicos
que pongan en valor la complementacién de todos los
modos de transporte.

El cuadro anterior muestra como la alternativa final o sintesis mejora las propuestas de planificacidn
de las restantes alternativas, al considerar una definicién del &rea urbana que convive de mejor
manera con actividades agricolas de la terraza superior y genera mayor conectividad, mejorando la
valoracién de la propuesta en cuanto a los componentes 2 y 5 de la Imagen Objetivo, asociados a la
conservacion de la escala humana de la ciudad y la mantencion de una relacion sustentable entre el

Fuente: Elaboracion propia.

medio natural y la ocupacion urbana.
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CUADRO N°4-3: Caracterizacion General de las zonas de la Alternativa Sintesis Llanquihue

Tipo de zonas

Zonas

Caracterizacion general

Zonas Mixtas

Mixto Comercial y de
Servicios, Centro

- Sector central de la ciudad y sector a lo largo de la Av. Los Volcanes.
- Usos mixtos de equipamientos (comercial y de servicios) y residencial.
- Normas de edificacién homologables a las condiciones existentes.

Mixto Equipamiento y
Residencial, Accesos
a Llanquihue

- Definida a lo largo de los principales accesos a la ciudad desde la Ruta 5

Sur (Erardo Werner y Vicente Pérez Rosales).

- Usos mixtos de equipamientos y residenciales.
- Normas de edificacién que favorecen el desarrollo de equipamientos, pero

que sean compatibles con las areas residenciales a ser localizadas
contiguas a la zona (alturas e intensidad de construccidn).

Zonas Mixtas /
Frente Lacustre

Mixto Residencial y
de Equipamiento,
Frente Lacustre Sur

Sector de borde costero al sur de la desembocadura del rio Maullin, frente
al sector de la Villa Los Volcanes.

Usos mixtos de equipamientos y residenciales, principalmente.

Normas de edificaciéon orientada a favorecer el desarrollo de nuevos
equipamientos relacionados con la actividad turistica, con una mayor
intensidad de utilizacion de suelo, pero con alturas controladas, ademas
de usos residenciales.

Mixto Residencial y
de Equipamiento,
Frente Lacustre
Centro - Turistico

Sector de borde costero frente al &rea central de Llanquihue, incluyendo el
sector de la Playa Los Cisnes.

Usos mixtos de equipamientos y residenciales, con énfasis en actividades
de tipo turisticas.

Normas de edificacion orientada a favorecer el desarrollo de nuevos
equipamientos orientados a la actividad turistica, con edificaciones
homologables a las existentes y complementarias a las presentes en el
centro de la ciudad, controlando las alturas de edificacion.

Mixto Residencial y
de Equipamiento,
Frente Lacustre Baja
Densidad - Turistico

Sector frente al lago Llanquihue, localizados al norte del area urbana,
como a su vez, en el extremo sur, a continuacion del sector residencial de
la poblacion IANSA (Villa Los Presidentes).

Usos mixtos de equipamientos y residenciales, con énfasis en actividades
de tipo turisticas.

Normas de edificacion orientada a favorecer el desarrollo equipamientos
orientados a la actividad turistica y usos residenciales, con una baja
intensidad de utilizacién del suelo (baja densidad y mayor tamafio predial).

Zonas Mixtas
de
Reconversion y
Actividades

Productivas

Reconversion
Industrial 1. Borde
Lacustre

Mixto de Residencial
y Equipamientos

Incorpora los terrenos industriales localizados en el borde costero, al
oriente de la linea del ferrocarril.

Se persigue con esta zona dar la posibilidad de reconversion de los usos
de actividades productivas de los terrenos de la Ex IANSA y de la Planta
Nestlé, emplazados en el sector, hacia usos mixtos entre equipamientos y
destinos residenciales, prohibiendo el desarrollo de nuevas actividades
industriales.

Normas de usos de suelo y de edificacién, orientadas a favorecer la
reconversion de los terrenos industriales, con una mayor intensidad de
utilizacion de suelo (densidad y alturas) y una menor subdivision predial.

Reconversion
Industrial 2. Frente
Fluvial

Mixto de Residencial
y Equipamientos y
Act. Productivas
Inofensivas

Incorpora los terrenos localizados en el sector de acceso sur de la ciudad
(Av. Vicente Pérez Rosales) y la ribera del rio Maullin.

Se persigue con la definicion dar la posibilidad de reconversion urbana de
los terrenos ocupados actualmente por recintos industriales. Por lo
anterior, se admiten usos mixtos de equipamientos y residenciales, junto
con actividades productivas de tipo inofensivas (industria, taller y
almacenamiento).

Normas de usos de suelo y de edificacién, orientadas a favorecer la
reconversion de los terrenos industriales, con una mayor intensidad de
utilizacion de suelo (densidad y alturas) y una menor subdivision predial.

Actividades
Productivas Industrial,
Area de Expansion

Nueva zonas industrial, empresarial y logistico, en el acceso sur de la
ciudad, entre la Ruta 5 Sur y el Camino Viejo a Puerto Varas (camino V-
508).
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Tipo de zonas

Zonas

Caracterizacion general

Urbana

Usos actividades productivas industriales (inofensivas y molestas) y
equipamientos (de gran tamafio). Se prohibe el desarrollo de usos
residenciales, salvo las existentes.
Normas de edificacion orientadas al desarrollo de grandes construcciones
empresariales y de equipamientos.

Zonas
residenciales y
de expansion

Loteos y
Urbanizaciones
Existentes

Se reconocen los loteos residenciales existentes.

Usos preferentemente residenciales y equipamientos complementarios,
restriccion o prohibicién de usos de actividades productivas.

Normas de edificacion homologables a las existentes

Preferentemente
Residencial Areas de
Expansién Urbana

Areas de expansion de las zonas consolidadas de la ciudad.

Usos preferentemente residenciales y equipamientos complementarios,
restriccidn o prohibicién de usos de actividades productivas.

Normas de edificacion compatibles con el desarrollo de usos
residenciales, con alturas controladas, pero favoreciendo una mayor
intensidad de utilizacién de suelo en relacién a las alturas, dentro de las
nuevas areas de expansion urbana, en los bordes de la ciudad.

Preferentemente
Residencial Areas de
Expansion Urbana -
Baja Densidad

Areas de expansion hacia el sur del area urbana propuesta, a lo largo del
camino Viento Norte, aprovechando las nuevas condiciones de
accesibilidad de la nueva ruta Interlagos (entre Puerto Varas y
Llanquihue).

Usos preferentemente residenciales y equipamientos complementarios,
prohibicion de usos de actividades productivas.

Normas de edificacion compatibles con el desarrollo de usos
residenciales, con alturas controladas y baja intensidad de utilizacion del
suelo (baja densidad y mayor tamafio predial).

Areas verdes

Plazas existentes

Reconocimiento de plazas existentes.

Areas verdes

Areas verdes propuestas, asociadas a nuevas plazas y parques, ademas

propuestas de favorecer la proteccién de cauces, humedales y laderas de cerros,
como complemento a la proteccién de los atributos naturales de la ciudad.
Borde Playa - Areas verdes propuestas asociadas al borde lacustre, junto con usos de

espacio publico.

Franja de proteccion
de cauces (area
verde)

Se establece una franja minima de proteccion en ambos costados del eje
del estero o canal, orientados a usos de espacio publico y areas verdes.

Otros Principales - Reconocimiento de los principales equipamientos presentes en el area
equipamientos urbana (educacional, salud y deportivo).
existentes
(educacion, deporte y
salud)
Fuente: Elaboracion propia.
4.6.2. Alternativa Sintesis de Los Pellines

La Alternativa Sintesis de Los Pellines define una nueva area urbana para la localidad con una superficie total
de 120,9 Ha, con un incremento del area urbana vigente (57,8 Ha) que alcanza a 63,1 Ha, que equivale a una
variacion de 109,3%.

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 planificacién. En la siguiente figura y cuadro se
presenta una caracterizacion general de las zonas propuestas:
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FIGURA N°4-5: Alternativa Sintesis Area Urbana de Los Pellines
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Fuente: Elaboracién propia.
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CUADRO 4-2-A. Resumen de resultados del proceso de revisién y evaluacion de las
Alternativas de Estructuracion de Los Pellines.

Alternativa

N° Componente de la Imagen Objetivo Alternativa A | Alternativa B e
Sintesis

1 Centro urbano residencial, de servicios y productivo, entre las 1 2
ciudades de Llanquihue y Frutillar
2 | Centro residencial complementario a Llanquihue, que acoge parte 1 1 2
de la demanda por nuevas viviendas, mejorando sus
equipamientos y servicios a la poblacion y al area rural,
conservando la escala humana, la vida tranquila y caminable,
mejorando sus espacios publicos y aumentando las &reas para
deportes y recreacion
3 Nuevo centro empresarial en la Ruta 5 asociado a la prestacion 0 2 2
de servicios, comercio y actividades industriales inofensivas.
4 Pueblo que ha mejorado la integracion de los dos sectores 1 2 2
divididos por la Ruta 5, ademas de los sectores aledafios a esta
ruta y a lo largo de la linea del ferrocarril, propiciando la
incorporacion de nuevas areas verdes y espacios publicos.

Fuente: Elaboracion propia.

El cuadro anterior muestra como la alternativa final o sintesis mejora las propuestas de planificacién
de las restantes alternativas, generando nuevas areas urbanas mejor conectadas y prestando mayor
superficie y resguardo al area verde que rodea el estero al sur de la localidad, incorporando al area
verde ambos lados de sus riberas. Esta propuesta de planificacion de la localidad de Los Pellines
acoge nuevas viviendas, mejora los equipamientos y servicios a la poblacidn, conserva la escala
humana, la vida tranquila y caminable, y aumenta las areas para deportes y recreacion.
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CUADRO N°4-4: Caracterizacion General de las zonas de la Alternativa Sintesis Los Pellines

Tipo de zonas

Zonas

Caracterizacion general

Zonas Mixtas

Mixto Residencial y
de Equipamiento -
Centro

Sector central de Los Pellines, que presenta el mayor grado de
consolidacion urbana, junto con el acceso norte a la localidad, a través de
la calle Circunvalacién, ademas del extremo poniente de la misma, a lo
largo de la calle O’'Higgins (camino V-280).

Usos mixtos de equipamientos (comercial y de servicios, manteniendo las
condiciones actuales) y residencial.

Normas de edificacion homologables a las condiciones existentes, con
altura controlada.

Mixto Residencial y
de Equipamiento -
Accesos

Areas de expansién de la localidad definidas frente a sus principales vias
de acceso: Ruta 5 Sur, camino V-506 (Circunvalacién) y camino V-280
(O’Higgins, al poniente de la Ruta 5 Sur.

Usos mixtos de equipamientos y residenciales, principalmente.

Normas de edificacion que favorecen el desarrollo de equipamientos, pero
que sean compatibles con las areas residenciales a ser localizadas
contiguas a la zona, pero con mayores alturas e intensidad de
construccion.

Mixto Act. Productivas
y Equipamientos —
Nucleo Empresarial

Area de desarrollo empresarial y logistico, establecida al poniente de la
Ruta 5 Sur.

Usos actividades productivas industriales (inofensivas y molestas) y
equipamientos (de gran tamafio). Se prohibe el desarrollo de usos
residenciales, salvo las existentes.

Normas de edificacion orientadas al desarrollo de grandes construcciones
empresariales y de equipamientos.

Zonas
Residenciales y
de Expansion

Loteos y - Son reconocidos con esta zona los loteos residenciales existentes.
Urbanizaciones - Usos preferentemente residenciales y equipamientos complementarios,
Existentes restriccidn o prohibicién de usos de actividades productivas.

- Normas de edificacion homologables a las existentes
Preferentemente - Areas de expansion residencial de la localidad, emplazadas al norte,

Residencial Areas de
Expansion Urbana

nororiente, sur y poniente de su actual emplazamiento.

Usos preferentemente residenciales y equipamientos complementarios,
restriccion o prohibicién de usos de actividades productivas.

Normas de edificacion compatibles con el desarrollo de usos
residenciales, con alturas controladas, pero favoreciendo una mayor
intensidad de utilizacién de suelo en relacién a las alturas.

Areas verdes Areas Verdes - Areas verdes propuestas, asociadas a la consolidacion de nuevas plazas y
parques.

- Estas éareas son planteadas en los bordes de la localidad (Ruta 5 Sur y
vinculadas con la linea del ferrocarril), ademés de las areas relacionadas
con el cauce del estero emplazado al sur de Los Pellines actual.

- Esta tipo de zonas es definida también como franjas de transicion entre el
sector empresarial y las futuras areas residenciales.

Otros Principales - Reconocimiento de los principales equipamientos presentes en el area
equipamientos urbana (educacional, salud y deportivo).
existentes
(Educacién, Deporte,
Seguridad y Salud
Destinada a - Propuesta de nuevas zonas para albergar el desarrollo de nuevos

Equipamientos

equipamientos, relacionados con los bordes de la localidad, como es el
caso de la Ruta 5 Sur y la Linea del Ferrocarril.

Fuente: Elaboracién propia.
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5. DESCRIPCION DEL PLAN

El presente capitulo expone las principales propuestas urbanas de la Modificacion del Plan Regulador
Comunal de Llanquihue. Este instrumento de planificacién territorial persigue regular y orientar el desarrollo
urbano de la ciudad de Llanquihue y de la localidad de Los Pellines, de acuerdo a la legislacién urbana
vigente, contenida en la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC) y su respectiva Ordenanza
(OGUC). .

La definicién del Plan toma base la Imagen Objetivo, los Objetivos de Planificacién y la Alternativa Sintesis
presentada en el capitulo anterior, para las localidades de Llanquihue y Los Pellines. Corresponde a un
avance sobre la misma, pero precisando su propuesta de zonificacion y vialidad estructurante, de acuerdo al
ambito de accion normativo de un Plan Regulador Comunal.

5.1 DEFINICION DEL AREA URBANA.

a. Area Urbana Vigente:
El Plan Regulador Comunal de Llanquihue de 1988 y sus modificaciones vigentes, establece un area
urbana para la ciudad del mismo nombre de 383,1 Ha. En el caso de Los Pellines el Limite Urbano
establecido en la localidad en 1996, fija un area urbana de 57,8 Ha. (Ver siguiente cuadro).

CUADRO N°5-1: Area Urbana vigente Comuna de Llanquihue

Instrumento de Planificacién Publicacion en el Diario Oficial | Sup. Urbana (Ha) %

Limite Urbano de Los Pellines 23 de julio de 1996 57,8 13,1
Plan Regulador Comunal de 04 de marzo de 1988
Llanquihue 1988 y sus 24 de julio de 1997 3834 86,9
Modificaciones 29 de diciembre de 2000
TOTAL 441,2 100
Fuente: Elaboracién propia a partir de antecedentes de la Direccién de Obras Municipales, |. Municipalidad de
Llanquihue.

A partir de los datos del cuadro anterior, es posible afirmar que el area urbana vigente en la comuna de
Llanquihue llega a un total de 440,9 Ha. La mas relevante corresponde al area urbana de Llanquihue con
un 86,9% del total, mientras que Los Pellines sélo llega a un 13,1%.

b. Propuesta de Area Urbana de Llanquihue
Como parte del presente Plan se plantea la redefinicion del limite urbano establecido por el PRC de
Llanquihue vigente, estableciendo un area urbana de 699 Ha, lo que representa un incremento de 315,6
Ha respecto a la condicion vigente, que equivale a una variacién de un 82,3% (Ver siguiente cuadro y
figura).

CUADRO N° 5-2: Propuesta de Area Urbana de Llanquihue

POLIGONO LD Moifeagion PRG, Sup, | Incremento
Sup. Ha Ha -+ Sup- Sup. (Ha)
Llanquihue 383,4 632,5 2491
Sector Camino Viejo a Puerto Varas 0 66,5 66,5
Total 383,4 699,0 315,6

Fuente: Elaboracion propia.
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FIGURA N° 5-1: Propuesta de Ampliacion del Area Urbana de Llanquihue
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Fuente: Elaboracién propia.

) v

La nueva area urbana se divide en dos poligonos. El primero relacionado directamente con la ciudad de
Llanquihue, con una superficie de 632,5 Ha, equivalente al 90,5% del &rea urbana propuesta. El segundo
poligono corresponde a una nueva area urbana establecida entre la Ruta 5 Sur y el Camino Viejo a Puerto
Varas (camino V-508), orientado al desarrollo de actividades productivas, que comprende una superficie
de 66,5 Ha, que equivale a un 9,5% del area urbana.

c. Propuesta de Area Urbana Los Pellines
La segunda area urbana propuesta establece la ampliacién del limite urbano de la localidad de Los
Pellines. Al respecto, se incrementa el area urbana vigente (57,8 Ha) en 63,1 Ha, alcanzando un total de
120,9 Ha. Lo anterior representa una variacion de un 109,2% (ver siguiente cuadro y figura).

CUADRO N° 5-3: Propuesta de Area Urbana Los Pellines

Area Urbana vigente de | Propuesta de Modificacion
FOLHERD Los Pellines Sup. M2 PRC Sup. Ha Iregisie ik
Los Pellines 57,8 120,9 63,1

Fuente: Elaboracién propia.
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FIGURA N° 5-2: Propuesta de Extension del Area Urbana de Los Pellines

Fuente: Elaboracion propia.

AREA URBANA

“ Area Urbana Vigente

d. Resumen de la Propuesta de Limite Urbano de la Modificacién PRC de Llanquihue

En conjunto las dos areas urbanas propuestas alcanzan una superficie de 819,9 Ha, que representa un
incremento respecto a las areas vigentes de 378,7 Ha, que implica una variacion de un 85,8% (Ver
siguiente cuadro).

CUADRO N° 5-4: Proyecto de Modificacion PRC de Llanquihue: Total de Area Urbana propuesta

ravma | el [y | Reltaw e |,
Llanquihue 3834 86,9 699,0 85,3 315,6 83,3
Los Pellines 57,8 13,1 120,9 14,7 63,1 16,7

Total 441,2 100 819,9 100 378,7 100

Fuente: Elaboracién propia.

La nueva area urbana de la ciudad de Llanquihue presenta un incremento de 315,6 Ha, alcanzando una
superficie total de 699 Ha, equivalente al 85,53% del area urbana total. En el caso de Los Pellines el area
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urbana es ampliada en 63,1 Ha, llegando a 120,9 Ha, correspondiendo al 14,7% del area urbana total’.
Del incremento del &rea urbana, la mayor superficie corresponde a Llanquihue con un 83,3% del total,
seguido por Los Pellines con un 16,7%.

5.2 PROPUESTA GENERAL DE ZONIFICACION

A continuacién se realiza una descripcion de la zonificacion establecida en la Modificacion del Plan Regulador
Comunal Llanquihue, en el interior de las areas urbanas de Llanquihue y Los Pellines.

5.2.1. Descripcion General de la zonificacién

En el total del &rea urbana propuesta, se establecen 22 categorias de zonas urbanizables (ademas de
subzonas), agrupadas de acuerdo a los usos de suelo predominante y su localizacion (zonas mixtas,
residenciales, mixtas de reconversion, especiales, equipamientos y de actividades productivas e
infraestructura), junto con 5 zonas destinadas a plazas y parques (incluyendo las plazas existentes), 2 zonas
no edificables, 2 areas de riesgo y 19 Inmuebles de Conservacion Histérica, ademas de la zona de proteccion
de borde costero y faja no edificable asociada. Esta propuesta de zonificacién se resume en las siguientes
tablas:

A. Propuesta General de Zonificacion.

a) Area Urbana (o Urbanizable):

Zonas Mixtas

ZM1. Zona Mixta 1 (centro de Llanquihue)
- ZM1A. Subzona 1A (sector Estacién Llanquihue)
- ZM1B. Subzona 1B (sector centro poniente)
- ZM1C. Subzona 1C (sector Humedales)
- ZM2. Zona Mixta 2 (centro sur)
- ZM3. Zona Mixta 3 (vias de acceso)
- ZM4. Zona Mixta 4 (centro Los Pellines)
- ZM5. Zona Mixta 5 (vias de acceso a Los Pellines)
- ZMBC1. Zona Mixta de Borde Costero 1 (sector centro)
- ZMBC2. Zona Mixta de Borde Costero 2 (sector sur)
- ZMBC2A. Subzona 2A (sector sur)
- ZMBC3. Zona Mixta de Borde Costero 3 (sector centro norte)

Zonas Residenciales - ZH1. Zona Residencial 1 (barrios residenciales 1)
- ZH2. Zona Residencial 2 (barrios residenciales 2)
- ZH2A. Subzona 2A (barrios residenciales sector sur de Llanquihue)
- ZH3. Zona Residencial 3 (expansion residencial)
- ZH3A. Subzona 3A (borde urbano residencial)
- ZH3B. Subzona 3B (borde Ruta 5 residencial)
- ZH4. Zona Residencial 4 (expansion residencial de baja densidad)

Zonas especiales y de - ZEQ1. Zona de Equipamientos 1 (cementerio).

equipamiento - ZEQ2. Zona de Equipamiento 2

- ZEQ3. Zona de Equipamiento 3 (preferentemente deportivo)

- ZEQ4. Zona de Equipamiento 4 (equipamiento e infraestructura de
transportes)

- ZEQ5. Zona de Equipamiento 5 (borde rio Maullin)

- ZE1. Zona Especial Ferrocarril

Zonas Mixtas de Reconversion - ZMR1. Zona Mixta de Reconversién 1 (borde lago)
- ZMR2. Zona Mixta de Reconversién 2 (rio Maullin)

7 El alto incremento del area urbana se debe en gran medida a la incorporacién dentro de esta area del trazado de la
Ruta 5 Sur, tal como se expone mas adelante en el presente documento.
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Zonas de actividades productivas | - ZAP1. Zona de Actividades Productivas y Equipamientos (centro
e infraestructura empresarial)

- ZIS. Zona Infraestructura Sanitaria

b) Parques y Plazas

Espacios Publicos y Areas - EP.Plazas y Parques
Verdes existentes (Articulo 2.1.30
de la OGUC)
Terrenos destinados a Parquesy | - ZEP. Terrenos destinados a plazas y parques publicos
Plazas - ZPARAQ. Terrenos destinados a Parque Comunal

- ZPARQ-PP. Terrenos destinados a Parque Paseo Peatonal
Zonas de area verdes. (Articulo - ZAV. Zona Uso Area Verde

2.1.31 dela OGUC)

Areas restringidas al desarrollo urbano:

c) Areas de Riesgos

Areas inundables o - AR1. Zonas inundables o potencialmente inundables.
potencialmente inundables
Areas propensas a remocion en - AR2. Zonas propensas a avalanchas, rodados, aluviones o erosiones
masa de aluviones o rodados acentuadas.
d) Zonas No Edificables
ZNE1 - Fajas de terrenos adyacentes a trazados de ferrocarriles.
ZNE2 - Fajas no edificables bajo los tendidos eléctricos.

Areas de Proteccién:

e) Areas de proteccion de recursos de valor patrimonial cultural

MH - Monumento Histérico.

ICH - Inmueble de Conservacion Historica

f) Zona de proteccion costera

ZPC - Zona de Proteccion Costera

FNE - Faja No Edificable

En las siguientes figuras se presentan las propuestas de zonificacion en las areas urbanas de Llanquihue y
Los Pellines, cuyo detalle se encuentra representado en los Planos PRCLL-LL y PRCLL-LP, que forman parte
del expediente de la Modificacion del Plan Regulador Comunal de Llanquihue:
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FIGURA N° 5-3: Esquema de Zonificacion Area Urbana de Llanquihue
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Fuente: Elaboracién propia
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FIGURA N° 5-4: Esquema de Zonificacion Area Urbana de Los Pellines
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Fuente: Elaboracién propia

B. Descripcion General de la Zonificacion en el Area Urbana de Llanquihue

En el interior del &rea urbana propuesta en Llanquihue se definen zonas mixtas, zonas residenciales, zonas
de equipamientos, zonas especiales y de equipamientos, zonas mixtas de reconversion, zonas de actividades
productivas e infraestructura y areas de parques y plazas, junto con las areas restringidas al desarrollo urbano
y zonas de proteccion, cuyas superficies son presentadas en el siguiente cuadro:
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CUADRO N° 5-5: Resumen de superficies por zonas en area urbana de Llanquihue.
] Zonas 0
Categoria de zona Sigla Nombre Sup.Ha| %
Area Urbana | Zonas de Mixtas | ZM1 Zona Mixta 1 (centro) 6,1 0,9
(0 ZM1A | Subzona 1A 15| 16
Urbanizable) ZM1B | Subzona 1B 52| 07
ZM1C | Subzona 1C 13,4 1,9
ZM2 Zona Mixta 2 (centro sur) 57| 08
ZM3 Zona Mixta 3 (vias de acceso) 228| 33
ZMBC1 Zona Mixta de Borde Costrero 1 11,8 1,7
ZMBC2 Zona Mixta de Borde Costrero 2 8,8 1,3
ZMBC2A | Subzona 2A (sector sur) 3,5 0,5
ZMBC3 Zona Mixta de Borde Costrero 3 9,2 1,3
Sub-Total 98,0 14,0
Zonas ZH1 Zona Preferentemente Residencial 1 (barrios 274 39
Residenciales residenciales 1)
ZH2 Zona Preferentemente Residencial 2 (barrios 232 33
residenciales 2)
ZH2A | Subzona 2A (barrios residenciales sector sur de 10,9 1,6
Llanquihue)
ZH3 Zona Preferentemente Residencial 3 (expansion 88,4 | 12,6
residencial)
ZH3A | Subzona 3A 212 3,0
ZH3B | Subzona 3B 8,4 1,2
ZH4 Zona Residencial 4 588| 84
Sub-Total | 238,2| 34,1
Zonas ZEQ1 Zona de Equipamientos 1 (cemeterio) 23] 03
Especialesy de | ZEQ2 Zona de Equipamientos 2 9,2 1,3
Equipamientos | ZEQ3 Zona de Equipamiento 3 (preferentemente 36| 05
deportivo)
ZEQ4 Zona de Equipamiento 4 (equipamiento e 0,4 0,1
infraestructura de transportes)
ZEQ5 Zona de Equipamiento 5 (borde rio Maullin) 03| 0,0
ZE1 Zona Especial Ferrocarril 8,2 1,2
Sub-Total 24,0 34
Zonas Mixtas de | ZMR1 Zona Mixta de Reconversion 1 211 3,0
Reconversion ZMR2 Zona Mixta de Reconversién 2 12,1 1,7
Sub-Total 332 47
Zonas de ZAP1 Zona de Actividades Productivas 46,8 6,7
Actividades ZIS Zona Infraestructura Sanitaria 0,5 0,1
Productivas e
Infraestructura
Sub-Total 47,3 6,8
Parques y Zonas de EP Plaza y Parques 32,1 4,6
plazas espacios
publicos y areas
verdes
existentes (Art.
21.30dela
0GUC)
Terrenos ZEP Terrenos destinados a plazas y parques 321 4,6
destinados a ZPARQ Terrenos destinados a Parque Comunal 51,7 74
plazas y parques | ZPARQ-PP | Terrenos destinados a Parque Paseo Peatonal 3,3 0,5
Zonas de areas | ZAV Zona Uso Area Verde 34,4 4,9
verdes (Art.
21.31dela
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, Zonas
Categoria de zona Sigla Nombre Sup.Ha| %
0GUC)
Sub-Total | 153,6| 22,0
Sup. Total de Zonas 594,4| 85,0
Sup. Vialidad Estructurante 104,6 | 15,0
Area Urbana Propuesta 699,0 | 100,0

Fuente: Elaboracién propia.

Como se muestra en el cuadro anterior, dentro del area urbana propuesta para Llanquihue de 699 Ha, las
zonas que admiten usos residenciales, es decir, zonas mixtas, zonas residenciales y zonas mixtas de
reconversion, ocupan un total de 369,5 Ha, que equivale a un 52,9% del area urbana. De éstas, las zonas
mixtas utilizan 98 Ha, equivalente al 14% de su superficie. En tanto, las zonas residenciales alcanzan a las
238,2 Ha que corresponde al 34,1% del area urbana, mientras que las zonas mixtas de reconversion llegan a
33,2 Ha, que representa un 4,7%.

Las zonas especiales y de equipamientos alcanzan a las 24 Ha, equivalente al 3,4% del area urbana. En
tanto, las zonas de actividades productivas y de infraestructura llegan a las 47,3 Ha, que corresponde al 6,8%
del area urbana.

En el caso de las zonas de parques y plazas, abarcan en conjunto un total de 153,6 Ha, que es equivalente al
22% del &rea urbana. De estas, las plazas y parques existentes (EP) llegan a 32,1 Ha (4,6%), mientras que
los terrenos destinados a este tipo de usos de suelo por parte del presente Plan (ZEP), llegan a 32,1 Ha
(4,6%). En tanto, los terrenos destinados a Parque Comunal (ZPARQ), relacionados con el sistema
conformado por el rio Maullin, el estero Sarao y los humedales, ocupan una superficie de 51,7 Ha,
equivalente al 7,4% del &rea urbana. En tanto, los terrenos destinados a parque paseo peatonal (ZPARQ-PP)
incluyen una superficie 3,3 Ha, equivalente al 0,5%. En el caso de las zonas de uso de area verde (ZAV),
establecidas como complemento de las areas de riesgos definidas por el Plan, alcanzan una superficie de
34,4 Ha, que representan un 4,9% del area urbana propuesta.

En sintesis, en cuanto al crecimiento urbano futuro de Llanquihue resulta relevante considerar que la
propuesta de zonificacion del Plan establece que el 52,9% 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 ampliacién del limite urbano de 315,6 Ha, la superficie total urbana presenta un 47,1%
orientada al desarrollo de usos no residenciales, donde un 22% corresponde a usos de areas verdes y
espacio publico. Estas ultimas, no solo se encuentran asociadas al reconocimiento de las areas de este tipo
presentes en su interior, sino que responde también al objetivo de planificacién de preservar el entorno natural
del emplazamiento de la ciudad, incluyendo al rio Maullin, el borde costero frente al lago Llanquihue, los
humedales, el estero Sarao, junto a las laderas de los cerros que rodean su emplazamiento, los cauces y
quebradas.

C. Descripcion General de la Zonificacion en el Area Urbana de Los Pellines

En el area urbana de Los Pellines se definen zonas mixtas, zonas residenciales, zonas especiales y de
equipamientos, zonas de actividades productivas y de infraestructura y areas de parques y plazas, junto con
las areas restringidas al desarrollo urbano.

En el interior del area urbana propuesta de 120,9 Ha, las zonas que admiten usos residenciales (zonas mixtas
y residenciales), ocupan un total de 55,5 Ha equivalente al 45,9% del &rea urbana. Las zonas mixtas ocupan
26,8 Ha que representa el 22,2% del area urbana, mientras que las zonas residenciales llegan a 28,7 Ha,
equivalente al 23,7% (ver siguiente cuadro).
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CUADRO N° 5-6: Resumen de superficies por zonas en area urbana de Los Pellines
] Zonas 0
Categoria de zona Siga Nombre Sup. Ha %
Area Urbana (0 | Zonas de Mixtas ZM4 Zona Mixta 4 171 141
Urbanizable) ZM5 Zona Mixta 5 9,7 8,0
Sub-Total 26,8 22,2
Zonas Residenciales | ZH2 Zona Residencial 2 28,7 23,7
Sub-Total 28,7 23,7
Zonas Especialesy | ZEQ2 Zona de Equipamientos 2 2,5 2,1
de Equipamientos —
ZEQ3 Zona de Equipamiento 3 2,1 1,7
(preferentemente deportivo)
ZEQ4 Zona de Equipamiento 4 0,2 0,1
(equipamiento e infraestructura de
transportes)
ZE1 Zona Especial Ferrocarril 3,7 3,1
Sub-Total 8,5 7,0
Zonas de ZAP1 Zona de Actividades Productivas 73 6,0
Actividades ZIS Zona Infraestructura Sanitaria 0,2 0,2
Productivas e
Infraestructura
Sub-Total 7,5 6,2
Parques y Terrenos destinados | ZEP Terrenos destinados a plazas y 1,5 1,3
plazas a plazas y parques parques
Terrenos destinados | ZPARQ Terrenos destinados a Parque 2,5 2,1
a plazas y parques Comunal
Zonas de areas ZAV Zona Uso Area Verde 13,4 111
verdes (Art. 2.1.31
de la OGUC)
Sub-Total 17,4 14,4
Sup. Total de Zonas 89,0 73,6
Sup. Vialidad Estructurante 31,9 26,4
Area Urbana Propuesta 120,9 100,0

Fuente: Elaboracion propia.

Las zonas especiales y de equipamientos ocupan 8,5 Ha dentro de la propuesta del Plan, con un 7% del rea
urbana. En tanto, las zonas de actividades productivas e infraestructura llegan a 7,5 Ha que corresponde a un
6,2% del area urbana. En el caso de la zona de actividades productivas ZAP1, orientada al desarrollo de un
nuevo nucleo empresarial en la localidad, ocupa una superficie de 7,3 Ha.

En relacién a las areas orientadas a usos de areas verdes y espacios publicos (parques y plazas), éstas
ocupan 17,4 Ha en conjunto, equivalente a un 14,4% del area urbana De estas, 1,5 Ha se encuentran
destinadas a usos de parques y plazas (ZEP), mientras que 2,5 Ha se encuentran destinadas a parque
comunal (ZPARQ). Por otro lado, 13,4 Ha se encuentran definidas como zona de usos de area verde (ZAV).

En relacidén a la vialidad estructurante, llama la atencion que esta ocupa una superficie de 31,9 Ha,
equivalente al 26,4% del area urbana. Al respecto, es necesario mencionar que una gran parte de la
superficie corresponde al espacio de la Ruta 5 Sur que atraviesa el area urbana de Los Pellines, lo que
explica el alto porcentaje.

A modo de sintesis, es posible plantear al igual que en el caso del area urbana de Llanquihue, que si bien el
incremento del &rea urbana es de 63,1 Ha, superior al 109% de variacién respecto a la situacién actual, gran
parte estd orientado al desarrollo residencial, con un 45,9%, ademas de la definicion de terrenos para el
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desarrollo de un nuevo nucleo empresarial con un 6%, mientras que las plazas y parques proyectados llega a
un 14,4%. En este sentido, es necesario considerar que dentro del area urbana propuesta, un 26,1% se
encuentra destinado a vialidad estructurante (es decir, a espacio publico), que incluye la franja oficial de la
Ruta 5 Sur, lo que sumando a las areas de plazas y parques, llega a un 40,8% del area urbana.

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
continuacién:

5.3.1. Zonas Urbanas o Urbanizables.
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 o menor grado
en cuanto a viviendas.

El territorio del presente Plan se definen ocho tipos de zonas mixtas (ZM), de las que dos corresponden a
zonas de reconversion urbana (ZMR), las que se detallan a continuacién:

- ZM1. Zona Mixta 1 (centro de Llanquihue)
Este tipo de zona mixta reconoce el sector central de Llanquihue, emplazado a lo largo de la Avenida
Vicente Pérez Rosales y la calle Manuel Antonio Matta, entre el rio Maullin y la calle Manuel Bulnes. Al
respecto, esta zona persigue orientar y consolidar el desarrollo urbano del sector, reconociendo su
condicién de centro de equipamientos comerciales y de servicios, junto con procurar la preservacion
de su imagen urbana y de las construcciones de valor patrimonial emplazadas en su interior.

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,
ademas de prohibir las actividades productivas.

En relacion a las normas de edificacion, se establece una altura maxima para usos residenciales y de
equipamiento de 10,5 metros (equivalente a 3 pisos, considerando un promedio de altura por pisos de
3,5 metros)?, con un sistema de agrupamiento de pareado y continuo.

En relacién a la subdivision predial minina, se admite un tamafio de 160 m2, que es concordante con
los predios existentes de menor superficie presentes en el sector. Sobre este predio se puede ocupar
en primer piso hasta un 60% de su superficie para usos residenciales y de equipamiento, sobre el que

8 En relacion a la aplicacién de las normas de altura maxima de edificacidn, 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
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
o superiores a esta medida, pero no podran superar el maximo de pisos fijados en la zona y su altura maxima en pisos.
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se pueden edificar hasta 1,2 veces la superficie de dicho predio. Junto a lo anterior, se establece una
densidad de 150 Hab/Ha (equivalente a 37 viviendas por hectarea, aproximadamente, 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 contribuir y
favorecer la consolidacion de los terrenos en el area central, especialmente aquellos eriazas o en
desuso, con una imagen urbana en comdn.

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, con el fin de establecer
obligaciones para la adopcién de una determinada morfologia o un particular estilo arquitecténico de
fachadas, incluyendo disposiciones sobre la altura total de éstas y sobre la correlacion 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.

En el resto del &rea central de Llanquihue, como es el caso del entorno de la Estacion Llanquihue y las
areas que bordean los humedales, se plantean tres tipos de subzonas que reconocen sus condiciones
especificas, las que corresponde a las siguientes:

o ZM1A. Subzona 1A (sector Estacion Lianquihue)
Esta subzona es definida en el &rea que rodea a la Estacion Llanquihue, que incluye las
manzanas emplazadas a lo largo de las calles Salomén Negrin, Baquedano y Manuel Antonio
Matta, entre las calles Manuel Bulnes y Otto Segundo Schoebitz, junto con incluir terrenos
colindantes al Camino a Totoral y la mayor parte de la manzana donde se emplaza la Estacion.

El objetivo de esta zona es reconocer este sector fundacional de la ciudad, manteniendo las
caracteristicas de su estructura e imagen urbana, junto con orientar la potencial ocupacién de los
terrenos eriazos presentes en el interior de la manzana de la Estacion y al oriente del Camino a
Totoral y la calle Salomén Negrin.

Son admitidos en esta zona usos de residenciales y de equipamientos, con la prohibicién de
actividades productivas.

La actual Estacion de Llanquihue es incorporada como parte de la Zona de Equipamientos ZEQ4
(equipamiento e infraestructura de transportes), siendo complementada con la definicién de la
Zona Especial Ferrocarril ZE1, con el fin de mantener su funcién como parte de la red de
infraestructura de transporte ligado al ferrocarril (cuyo detalle es presentado mas adelante en la
presente descripcion).

En relacion a las normas de edificacidn, se admite una subdivision predial de 300 m2, sobre el
cual es factible el desarrollo de edificaciones aisladas, pareadas y continuas, junto con una altura
maxima de 14 metros (4 pisos). En el caso de las edificaciones continuas, la altura maxima solo
puede llegar a los 7 metros.

9 Articulo 2.1.22 de la OGUC. “Los Instrumentos de Planificacién Territorial que fijen densidad, deberan expresarla en
densidad bruta en habitantes por hectarea 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 planificacién territorial sélo se aplicara al destino de
vivienda del tipo de uso de suelo Residencial.”
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En relacion al resto de las disposiciones de esta subzona, es posible ocupar en primer piso hasta
60% del terreno mientras que la constructibilidad maxima puede llegar hasta 1,2 veces el tamafio
de dicho terreno. Junto a lo anterior, se establece una densidad de 180 Hab/Ha (45 viviendas por
hectarea), superior a la establecida en la zona ZM1, con el fin de favorecer la ocupacion de
terrenos eriazos o subutilizados.

Al igual que la zona mixta ZM1, en esta subzona 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.

ZM1B. Subzona 1B (sector centro poniente)

Esta segunda subzona es definida inmediatamente al poniente de la zona central de Llanquihue
(ZM1), incluyendo las manzanas que rodean a la calle Luis Modinger y parte de la calle
Valdivieso, entre las calles Errazuriz y Rio Maullin.

Este tipo de subzona persigue reconocer la diversidad de usos de suelo presentes en el sector,
con el fin de orientar su proceso de consolidacion, sin afectar el resto del area central de la
ciudad y, en especial, las areas relacionadas con el Humedal de Las Ranas, actuando en
complemento con la subzona ZM1C (cuyos alcances se explican mas adelante). Por lo anterior,
se admiten usos residenciales y de equipamientos, ademas de actividades productivas
inofensivas de tipo taller y almacenamiento (reconociendo la presencia de este tipo de
actividades en el sector). Sin embargo, las normas propuestas buscan favorecer a los usos
residenciales y de equipamientos, con el fin de dar la posibilidad que los usos de actividades
productivas pueden reconvertirse hacia los dos primeros.

En relacion a las normas de edificacion, se admite una subdivision predial de 300 m2, donde es
posible desarrollar construcciones de tipo aislado, pareado y continuo para usos residenciales y
de equipamiento. En el caso de los usos de actividades productivas solo se admiten edificaciones
aisladas. En relacion a la altura maxima de edificacion, esta es fijada en 7 metros (2 pisos), con
una ocupacion del predio en primer piso de hasta un 60% de su superficie, que en el caso de los
usos de equipamientos puede aumentar a un 80%. En cuanto a la constructibilidad (la cantidad
de metros cuadros factibles de ser construidos en un predio, expresado en coeficiente de
constructibilidad), llega a 1 en el caso de usos residenciales, aumentando a 1,5 para usos de
equipamientos y disminuyendo a 0,6 para usos de actividades productivas.

En relacién a los usos residenciales, se plantea una densidad maxima de 150 Hab/Ha, que es
equivalente a 37 viviendas por hectarea, aproximadamente.

De igual forma que la zona mixta ZM1, en esta subzona se podrén precisar las normas
urbanisticas mediante la elaboracion de Planos Seccionales, conforme a lo establecido en el
articulo 2.7.9 de la OGUC.

ZM1C. Subzona 1C (sector Humedales)

Este tipo de subzona agrupa a las areas que rodean a los Humedales de El Loto, Los Helechos,
De Las Ranas y Baquedano, buscando consolidar barrios que contribuyan a la proteccion de
estos elementos de valor natural, reconociéndolos como elementos urbanos significativos v
centrales de su organizacion.

Por lo anterior, se persigue con esta subzona regular los terrenos colindantes a los humedales,
en comparacion con las zonas mixtas del centro de la ciudad (con mayor intensidad y diversidad
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de usos de suelo y construcciones), con respecto a las areas residenciales que rodean en la
actualidad a los humedales, fijando para este fin, una menor intensidad de utilizacién de suelo,
junto con restringir usos de suelo que pudieran afectar su condicién de valor natural.

Se admiten usos residenciales y de equipamientos, restringiendo en este dltimo caso los de
mayor superficie (grandes tiendas comerciales y equipamientos deportivos como estadios, entre
otros), ademas de prohibir usos de actividades productivas. En esta misma linea, se establece
una subdivision predial de 400 m2, donde es factible desarrollar construcciones de hasta 7
metros (2 pisos), con un sistema de agrupamiento aislado y pareado para usos residenciales,
mientras que para usos de equipamiento solo se admiten del tipo aislado.

En relacién a la ocupacion del predio, sélo se permite la utilizacion en primer piso de hasta un
60% de su superficie, ademés de una constructibilidad que no puede superar la superficie del
predio (coeficiente de constructibilidad igual a 1). Junto a lo anterior, se fija una densidad de 120
Hab/Ha, lo que permite el desarrollo de hasta 30 viviendas por hectarea, que es menor a las
establecidas en las zonas mixtas y residenciales presentes en el sector central de la ciudad y
areas colindantes.

De la misma forma que la zona mixta ZM1, en esta subzona 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.

- ZM2. Zona Mixta 2 (centro sur)
La definicion de este tipo de zona mixta persigue reconocer y proyectar el centro de equipamientos y
servicios y usos residenciales existentes, presentes a lo largo de la Av. Los Volcanes, en el sector sur
de la ciudad de Llanquihue, desde la Av. Vicente Pérez Rosales hasta Teniente Merino.

Se admiten en esta zona usos residenciales y de equipamientos, con la prohibicién de usos de
actividades productivas.

Las condiciones de edificacion propuestas permiten una subdivisién predial minima de 160 m2, junto
con edificaciones aisladas, pareadas y continuas, de hasta 17,5 metros de altura (5 pisos). En el caso
de la edificacion continua, sélo se admite una altura méxima de hasta 10,5 metros (3 pisos). En
relacion a la ocupacion del primer piso del predio, se admite hasta el 80% de su superficie, mientras
que la constructibilidad puede llegar hasta 2,4 veces dicho terreno para usos de equipamientos,
mientras que para destinos residenciales baja a 1,6 veces. Se admite una densidad bruta maxima de
240 Hab/Ha (60 viviendas por hectarea).

- ZM3. Zona Mixta 3 (vias de acceso)
Este tipo de zona es definido a lo largo de los principales corredores viales planteados por el Plan,
establecidos en los accesos a la ciudad de Llanquihue, teniendo como objetivo propiciar la
consolidacién de nuevas centralidades (sub centros) al interior del area urbana, que puedan proveer
de equipamientos y servicios las areas residenciales existentes y de expansion residencial. Estos
corredores viales corresponden a las avenidas Regidor Eraldo Werner y Vicente Pérez Rosales,
principalmente.

Se admiten en esta zona usos residenciales y de equipamientos, junto con actividades productivas
inofensivas de tipo taller y almacenamiento, ademas de infraestructura de transportes.

En esta zona se plantea en el caso de los usos residenciales condiciones normativas que favorezcan
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el desarrollo de construcciones de hasta 17,5 metros de altura (5 pisos) y una densidad de 300 Hab/Ha
(75 viviendas por hectérea), con un sistema de agrupamiento aislado y pareado. Estas condiciones
favorecen tanto el desarrollo de viviendas en extension (casas), con una subdivision predial minima de
160 m2, como de viviendas colectivas de hasta 5 pisos.

En el caso de los usos de equipamiento, se admite una altura maxima de 17,5 m (5 pisos), con un
sistema de agrupamiento del tipo aislado, pareado y continuo (en este Ultimo caso, se admiten
construcciones de 7 metros equivalentes a 2 pisos). En cambio, las actividades productivas solo se
permiten construcciones aisladas, con una altura maxima de 7 metros.

- ZM4. Zona Mixta 4 (centro Los Pellines)
En el interior del area urbana de Los Pellines son reconocidos, a través de esta zona, los sectores
consolidados de la localidad, que se caracteriza por su trama regular de manzanas ortogonales,
emplazado entre la Ruta 5 Sur y la calle Circunvalacién, junto con su prolongacion hacia el norte a lo
largo de esta ultima via. Ademas se incluyen dentro de esta zona los sectores semi-consolidados
emplazados a lo largo de la calle O’Higgins al poniente de la Ruta 5 Sur.

Se admiten en esta zona los usos residenciales y de equipamientos, incluyendo infraestructura de
transportes, con la prohibicién de actividades productivas.

En relacién a las normas de construccidn, se admite una subdivisién predial minima de 160 m2 y un
sistema de agrupamiento aislado, pareado y continuo, con una altura maxima de 10,5 metros (3 pisos),
que considera la diversidad de tipos de edificacién presentes en esta zona. En el caso de las
construcciones continuas, estas pueden alcanzar hasta los 7 metros de altura (2 pisos). Se fija una
ocupacién de suelo en primer piso de un 60% del predio y una constructibilidad de hasta 1,2 veces
este terreno. Con el fin de favorecer el desarrollo residencial se fija una densidad maxima de 200
Hab/Ha (50 viviendas por hectarea).

Al igual que la zona mixta ZM1, en esta subzona 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.

- ZM5. Zona Mixta 5 (vias de acceso a Los Pellines)

Este tipo de zonas mixtas es definido en las &reas de expansién urbana de Los Pellines, estando
orientada a la consolidacion de usos de equipamientos y residenciales, sobre los terrenos que
enfrentan los principales corredores vales de acceso a la localidad. Estos Ultimos se emplazan hacia el
sur del area urbana frente al camino V-506 y la Ruta 5 Sur, mientras que en el norte se sitlan en la
interseccion de esta Ultima ruta con la calle Circunvalacion. En tanto, hacia el poniente este tipo de
zona es definido a lo largo de la prolongacion de la calle O'Higgins (correspondiente al camino V-280).
Junto a lo anterior, se persigue que esta zona mixta el establecimiento de un area con mayor
intensidad de ocupacion del suelo, que defina un frente urbano hacia los corredores viales, que actlen
a su vez, como areas de transicion entre estas vias y las zonas residenciales propuestas por el Plan.

Son admitidas dentro de esta zona usos residenciales y de equipamientos, ademas de usos de
actividades productivas inofensivas de taller y almacenamiento, junto con usos de infraestructura de
transporte. El objetivo es dar la posibilidad que las actividades productivas se emplacen frente a las
vias de acceso, evitando que se localicen al interior de los barrios residenciales.

En relacién a las normas de edificacion, se establece una subdivisién predial minima de 160 m2,
admitiendo construcciones aisladas y pareadas, con una altura maxima de 14 metros (4 pisos). En
cuanto a las actividades productivas, se admite también un maximo de 14 metros, pero solo
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construcciones de tipo aisladas.

La ocupacién del predio admitido es de un 60% del terreno, con una constructibilidad de 2 veces dicho
terreno para usos de equipamientos, que disminuye a 1,5 en el caso de usos residenciales y a 1,2
veces para los usos de actividades productivas.

- ZMBC1. Zona Mixta de Borde Costero 1 (sector centro)
Este tipo de zona es definido en el area central de la ciudad de Llanquihue, que se relaciona con el
lago del mismo nombre, que conforma el borde lacustre de esta parte de la ciudad, incorporando la
playa Los Cisnes y su proyeccién hacia el norte, hasta aproximadamente la prolongacion hacia el
oriente de la calle Rio Negro (Nueva 2).

El objetivo de esta zona es consolidar un sector orientado al desarrollo de actividades de
equipamientos (con orientacion turistica) y residenciales frente al lago, que mantenga las condiciones
urbanas existentes en el sector de Playa Los Cisnes, con una altura controlada, como continuacion
inmediata del centro de la ciudad hacia el borde costero.

Para el cumplimiento de lo anterior, se admiten usos residenciales y de equipamientos, con prohibicion
de usos de actividades productivas. Junto a lo anterior, se fija una altura maxima para las
construcciones de 7 metros (2 pisos), admitiéndose un sistema de agrupamiento aislado y pareado. Se
permite una subdivision predial minima de 160 m2, junto con una ocupacién en primer piso de hasta
un 60% del terreno, con una constructibilidad que no supere la misma superficie (coeficiente de
constructibilidad igual a 1). En el caso de los usos residenciales se fija una densidad bruta méxima de
150 Hab/Ha (aproximadamente 37 viviendas por hectarea), que representa una ocupacién de una
vivienda por predio aproximadamente (en el caso de loteos con predios de 160 m2 como promedio).

- ZMBC2. Zona Mixta de Borde Costero 2 (sector sur)

Este segundo tipo de zona mixta de borde costero, es definida en el sector sur de Llanquihue,
incorporando la Villa Los Presidentes (Poblaciéon IANSA) y la Poblacién Nestlé. Se persigue con la
definicién de esta zona la conformacion de un area de desarrollo de equipamientos turisticos y usos
residenciales en el frente costero sur del area urbana. Con el fin de potenciar este sector,
aprovechando sus condiciones de localizacién frente al lago y la habilitacién de la Ruta Interlagos
hacia la ciudad de Puerto Varas, se plantea un leve aumento en la intensidad de utilizacién del suelo
que las existentes en estos sectores residenciales, principalmente en la altura maxima.

Se establece una subdivision predial minima de 400 m2, con una altura méaxima de 10,5 metros (3
pisos) y una densidad de hasta los 120 Hab/Ha (30 viviendas por hectérea). Con respecto a la altura,
esta es levemente inferior a lo planteado en el sector de la poblacion Los Volcanes de 17,5 metros (5
pisos) en la zona ZM2 y de 10,5 metros (3 pisos) en la zona residencial ZH2 (que se analiza méas
adelante).

El sistema de agrupamiento de las construcciones es aislado y pareado, con una ocupacion del predio
de no més del 60% del terreno, pudiéndose edificar hasta 1,8 veces dicha superficie para usos de
equipamiento, mientras que para usos residenciales es de 1,2 veces, procurando que las nuevas
construcciones se adapten al resto del contexto urbano propuesto por el Plan.

o ZMBC2A. Subzona 2A (sector sur)
Esta subzona mixta de borde costero es definida en el sector sur de Llanquihue, incluyendo el
sector del ex “Campo Experimental” a lo largo del Camino Viento Norte, como continuacién hacia
el sur de la Villa Los Presidentes hasta el limite con la zona ZH4.
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Se persigue con la definicion de esta zona la conformacién de un area de desarrollo de
equipamientos turisticos y usos residenciales en el frente costero sur del area urbana, con el fin
de potenciar este sector sin desarrollo urbano en la actualidad, aprovechando sus condiciones de
localizacién frente al lago, las que pueden verse potenciadas con la habilitacion de la Ruta
Interlagos hacia la ciudad de Puerto Varas. Por lo anterior, se plantea una mayor intensidad de
utilizacién del suelo que el propuesto en la Villa Los Presidentes (zona ZMBC2).

Se establece una subdivisidn predial minima de 300 m2, con una altura méxima de 21 metros (6
pisos) y una densidad de hasta los 400 Hab/Ha (100 viviendas por hectarea), orientada
principalmente al desarrollo de viviendas colectivas, pero que también admite viviendas
unifamiliares. El sistema de agrupamiento es aislado y pareado para usos residenciales, pero
solo aislado en el caso del uso residencial, con una ocupacion del predio de no més del 60% del
terreno, pudiéndose edificar hasta 1,8 veces dicha superficie para usos de equipamientos y 1,5
veces para usos residenciales.

ZMBC3. Zona Mixta de Borde Costero 3 (sector centro norte)

Este tipo de zona mixta de borde costero es planteada en el norte del area urbana propuesta, a
continuacién de la zona mixta ZMBC1. Su definicién tiene como objetivo establecer un &rea de
desarrollo de equipamientos turisticos y usos residenciales de menor densidad respecto al centro de la
ciudad (y su borde costero), ademas de reconocer la situacion existente del sector, con presencia de
camping turisticos y mayor dispersion de las edificaciones.

Son admitidos en esta zona usos de equipamientos y usos residenciales, prohibiendo construcciones
de mayor impacto en el borde costero (como estadios, grandes centros comerciales, hospitales, entre
otros), junto con excluir el desarrollo de usos de actividades productivas.

En relacion a las normas de edificacién, se permite una subdivision predial de 1.000 m2 y una
densidad de 160 Hab/Ha (40 viviendas por hectérea), que favorece el desarrollo de viviendas
colectivas en baja densidad En tanto se fija un sistema de agrupamiento aislado, ademas de una
altura maxima de 10,5 metros (3 pisos). Junto a lo anterior se establece una ocupacion en primer piso
de hasta un 60% del predio y una constructibilidad de 1,8 veces dicha superficie para usos de
equipamientos, la que disminuye a 1 en el caso de usos residenciales.

5.3.1.2. Zonas Residenciales

Este tipo de zonas se presentan como &reas consolidadas o en vias consolidacién (propuestas por el Plan),
orientadas al desarrollo de usos residenciales principalmente, del tipo vivienda, combinados con
equipamientos (educacién, 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 (barrios residenciales 1)

Esta primera zona preferentemente residencial incorpora las urbanizaciones y loteos residenciales
existentes, que rodean el area del centro de Llanquihue, tanto al poniente como el norte de su
emplazamiento. Su objetivo es reconocer y orientar las caracteristicas actuales de estos conjuntos
residenciales, preservando su condicion residencial y admitiendo el desarrollo de equipamientos
complementarios para su funcionamiento. En concordancia con lo anterior, se admiten en esta zona
usos residenciales y de equipamientos, junto con la prohibicion de usos de actividades productivas.

Se establece una subdivision predial minima de 120 m2, admitiendo el desarrollo de construcciones de
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tipo aislado, pareado y continuo, con una altura maxima de 7 metros (2 pisos). Se fija una densidad
maxima de 200 Hab/Ha, equivalente a 50 viviendas por hectarea.

- ZH2. Zona Residencial 2 (barrios residenciales 2)
El segundo tipo de zona preferentemente residencial del Plan reconoce las urbanizaciones y loteos
residenciales existentes fuera del area central de Llanquihue, localizados en su sector sur (area de la
Villa Los Volcanes). Junto a lo anterior, esta zona es planteada en los loteos residenciales existentes
presentes en la localidad de Los Pellines, como a su vez en las areas de expansion residencial
previstas para esta misma localidad.

Son admitidos en esta zona usos residenciales y de equipamientos, 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 240 Hab/Ha (equivalente a 60 viviendas por hectarea). Junto a lo anterior,
se admiten edificaciones de tipo aislado, pareado y continuo, con una altura méaxima de 10,5 metros (3
pisos), pero en el caso de las edificaciones continuas sdlo puede llegar hasta los 7 metros (2 pisos).

Se admite una ocupacion del 60% del predio en primer piso, ademas de una constructibilidad de 1,5
veces el tamafio del terreno.

o ZH2A. Subzona 2A (barrios residenciales sector sur de Llanquihue)

Como complemento a la zona ZH2, se define esta subzona en el sector sur de la ciudad de
Llanquihue, agrupando los barrios emplazados al norte de la Av. Los Volcanes, entre
aproximadamente Vicente Pérez Rosales y Teniente Merino. Se persigue en este sector
favorecer un proceso de moderado de reconversion de las construcciones existentes, con el fin
de mejorar la calidad del barrio, revirtiendo las condiciones de deterioro que presenta en
actualidad. Por lo anterior se establecer normas urbanisticas que dan la posibilidad de aumentar
la superficie y altura con respecto a las construcciones existentes.

Se admiten los mismos tipos de usos de suelo que la zona ZH2, pero con incremento de las
normas de edificacion. Se fija una subdivision predial minima de 200 m2, sobre el cual es posible
desarrollar construcciones aisladas, pareadas y continuas, con una altura maxima de 14 metros
(4 pisos), que en el caso de las edificaciones continuas so6lo puede llegar a los 7 metros (2 pisos).
En relacién a la ocupacion del terreno, esta puede llegar a un 60% del mismo, con una
constructibilidad de 2,4 veces dicha superficie. Se define una densidad maxima de 500 Hab/Ha,
que equivale a 125 viviendas por hectarea, superior a lo definido en la zona ZH2 que es de 200
Hab/Ha, con el fin de favorecer el desarrollo de viviendas colectivas en baja altura, o bien, dar la
posibilidad de mantener las viviendas unifamiliares existentes.

- ZH3. Zona Residencial 3 (expansion residencial)
Este tipo de zona residencial es establecido en las areas previstas por el Plan para el crecimiento de la
ciudad de Llanquihue, emplazadas en los extremos del area urbana propuesta, contigua a la Ruta 5
Sury en el area sur poniente, al sur de la Av. Vicente Pérez Rosales, como continuacion del sector de
la Villa Los Volcanes. Estos sectores se encuentran relativamente cercanos al centro de la ciudad y
con buenas condiciones de accesibilidad, lo que hace que tengan mejores posibilidades de acoger el
futuro crecimiento de Llanquihue.

Se persigue con esta zona orientar el proceso de habilitacion de los nuevos barrios residenciales en
los sectores previstos para la ampliacién urbana, admitiendo usos de equipamientos, pero
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favoreciendo una mayor intensidad de ocupacion de suelo respecto a las zonas residenciales
anteriores (ZH1y ZH2), para destinos de vivienda.

En relacién a las normas de edificacidn, se establecen disposiciones que favorecen un desarrollo
residencial tanto en extension (loteos de viviendas unifamiliares) o en densificacion (edificios de
viviendas), pero con énfasis en estos Ultimos, para dar la posibilidad en estas areas de expansion
urbana de acoger un mayor numero de poblacion.

Se establece una subdivision predial minima de 500 m2, sobre la que es factible el desarrollo de
construcciones aisladas, pareadas y continuas para usos residenciales (en el caso de los otros usos
de suelo sélo se admiten edificaciones aisladas), con una altura maxima de 21 metros (equivalente a 6
pisos, considerando un promedio de altura por piso de 3,5 metros), que en el caso de las
construcciones continuas sélo puede llegar a los 7 metros (2 pisos). Junto a lo anterior, se establece
una constructibilidad de 2.4 veces el tamafio del predio. A lo anterior se suma la definicién de una
densidad bruta maxima de 800 Hab/Ha, que permite el desarrollo de hasta 200 viviendas por hectarea,
que permite el desarrollo de viviendas colectivas, con tamafios de departamentos entre 60 y 80 m2
(superficie construida promedio).

o ZH3A. Subzona 3A (borde urbano residencial)
Este tipo de subzona es establecida como un area de transicion entre los sectores de mas
densidad (zona ZH3) y el area rural circundante. Por lo anterior, se definen disposiciones de
menor intensidad de ocupacién del suelo con respecto a la zona ZH3, pero manteniendo su
caracter residencial y, en general, los usos de suelo admitidos en dicha zona (usos de
equipamientos).

Esta zona admite el desarrollo tanto de viviendas unifamiliares como de viviendas colectivas, pero
con un énfasis normativo sobre estas ultimas.

Se establece en esta subzona una subdivision predial minima de 1.000 m2, admitiendo
edificaciones de tipo aislado de hasta 10,5 metros de altura (3 pisos), con una ocupacién del
terreno de hasta un 50% de su superficie, junto con una constructibilidad de 1,5 veces el tamafio
del predio. Junto a lo anterior, se define un densidad de 500 Hab/Ha, equivalente a 125 viviendas
por hectérea. Esto implica el desarrollo de una alta densidad, pero en baja altura y sobre
edificaciones aisladas.

o ZH3B. Subzona 3B (borde Ruta 5 residencial)
Esta subzona es definida como complemento a la zona ZH3, en los sectores relacionados como
la Ruta 5 Sur, conformando una franja a lo largo de esta ruta al norte del rio Maullin. Se busca
con la definicidn de esta zona regular el emplazamiento de las construcciones en el sector, con el
fin de que estas no interfieran de manera significativa en las vistas generadas desde la Ruta
hacia el lago Llanquihue y la ciudad del mismo nombre.

En esta subzona se establecen las mismas condiciones urbanistas que la subzona ZH3A, pero
restringiendo la altura méaxima de edificacién a 7 metros (2 pisos), asociada a edificaciones
aisladas y una ocupacién del suelo de un 50% del terreno, con una constructibilidad que no
supera la superficie del predio, salvo para usos de equipamientos que puede aumentarse hasta
1,2 veces el tamafo del terreno. Junto con lo anterior, se establece un distanciamiento minimo de
medianero de 5 metros, con el fin de aumentar la separacion entre las construcciones, mejorando
las posibilidades de transparencia respecto a la Ruta. Ademas se prohibe el adosamiento para
evitar el desarrollo de edificaciones menores entre las construcciones principales.
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ZH4. Zona Residencial 4 (expansion residencial sur de Llanquihug)

Este tipo de zona residencial es definida en el extremo sur del area urbana propuesta para la ciudad
de Llanquihue. Esta zona se extiende aproximadamente desde el sur del Cementerio Municipal hasta
el limite con la Comuna de Puerto Varas.

El objetivo de esta zona es regular y orientar el desarrollo urbano de este sector, frente a la
implementacién de la Ruta Interlagos entre las ciudades de Puerto Varas y Llanquihue, que atravesara
este sector de la comuna, que generara nuevo acceso a esta ultima ciudad por el sur. La definicion de
este nuevo corredor intecomunal, puede generar procesos de consolidacion del borde lacustre,
actualmente rural, hacia actividades con caracteristicas urbanas, sin que la planificacién urbana
comunal se haga cargo de las mismas, en el escenario de no ser incorporadas dentro del nuevo Plan
Regulador Comunal.

Es por lo anterior, que el Plan se hace cargo de este sector, con el fin de planificar las potenciales
externalidades que se generen con la habilitacion de la nueva via, ademéas de establecer una
adecuada conectividad vial que permita dar acceso a la totalidad del territorio, por sobre los caminos
existentes.

Se persigue establecer una baja intensidad de uso urbano de este sector, manteniendo un caracter
eminentemente residencial y de equipamientos relacionados con la actividad turistica. Por esta razén,
se fija una menor intensidad de utilizacién de suelo respecto a las otras zonas propuestas por el Plan,
que permita mantener una adecuada relacion con el tipo de construcciones existentes en el lugar, pero
a su vez, dando la posibilidad de aumentar su ocupacion tanto hacia viviendas unifamiliares o
colectivas, ademas de admitir el desarrollo de equipamientos, orientados a la actividad turistica.

Se define una subdivision predial minima de 2.500 m2 en el sector (que aumenta al doble la situacion
rural actual, que permite una subdivision de 5.000 m2), con una densidad bruta méaxima de 80 Hab/Ha,
que es equivalente a 20 viviendas por hectarea. Se admiten edificaciones de tipo aislado de hasta 10,5
metros de altura (3 pisos) y una ocupacion del predio de hasta un 40% de su superficie para usos de
equipamientos y de 25% para usos residenciales.

5.3.1.3. Zonas especiales y de equipamiento

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 Llanquihue y al Cementerio Catélico de la misma ciudad.

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 1.500 m2, con una altura méxima para las edificaciones
de no mas de 7 metros (2 pisos), con sistema de agrupamiento aislado.

ZEQ2. Zona de Equipamiento 2

Esta tipo de zonas reconoce los principales terrenos destinados a equipamientos dentro de las
localidades de Llanquihue y Los Pellines, correspondientes a los tipos educacionales, de salud y de
servicios, fundamentalmente.
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En esta zona se persigue admitir usos de equipamientos de todas las clases, 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 equipamiento. En el caso de la localidad de Los Pellines,
también se incorporan dentro de esta zona sectores para la localizacion de futuros equipamientos, en
el &rea contigua a la Ruta 5 Sur y en el sector de la Estacion de la localidad y en el borde de la linea
del ferrocarril.

En relacién a las normas de edificacidn, se establece una subdivision predial minima de 500 m2 y un
sistema de agrupamiento aislado y pareado, con una altura maxima de 14 metros (4 pisos).

- ZEQ3. Zona de Equipamiento 3 (preferentemente deportivo)
Como complemento a la zona anterior, esta persigue orientar el desarrollo de equipamientos
principalmente deportivos, reconociendo los existentes de mayor superficie, asi como, incluir los
nuevos sectores destinados a usos de equipamiento por parte de la Municipalidad de Llanquihue.

Se admiten en esta zona usos de equipamientos deportivos, culto y cultura, servicios y social.

Se establece una subdivision predial minima de 1.000 m2, donde se admiten sélo edificaciones
aisladas con una altura maxima de 10,5 m2 (3 pisos), con una ocupacion de suelo de un 50% del
predio.

- ZEQ4. Zona de Equipamiento 4 (equipamiento e infraestructura de transportes)
Este tipo de zona persigue regular los terrenos donde se emplazan las estaciones del ferrocarril
presentes en la ciudad de Llanquihue y la localidad de Los Pellines, manteniendo su funcion dentro del
sistema de transporte, ademas de incluir usos de equipamientos que permitan su utilizacion como
parte de las respectivas areas urbanas.

En esta zona junto con admitir usos de infraestructura de transportes, se permiten usos de
equipamientos de culto y cultura y de servicios, junto con equipamiento comercial del tipo locales
comerciales y restaurantes, los que permitan diversificar la utilizacién de las Estaciones.

Se admite una subdivision predial de 500 m2, sobre la cual se permite el desarrollo de construcciones
aisladas, con una altura maxima de 7 metros (2 pisos) y una ocupacion del predio de no més del 60%
de su superficie y una constructibilidad de 1,2 veces dicho terreno.

- ZEQ5. Zona de Equipamiento 5 (borde rio Maullin)
Esta zona es definida en el extremo sur del area central de la ciudad de Llanquihue, al sur de la calle
Maullin, frente al rio del mismo nombre. Se persigue con esta zona establecer una zona de
equipamientos que actle de forma complementaria a las posibles actividades turisticas y de servicios
que se desarrollen asociadas al rio Maullin, concentrado estas actividades en una franja acotada, sin
afectar el nuevo parque propuesto en la ribera norte de este rio.

En esta zona se admiten usos de equipamientos de las clases comerciales (locales comerciales),
culto, cultura y servicios, prohibiendo las actividades productivas y de infraestructura.

Se permite una subdivision predial minima de 250 m2, sobre el que se puede desarrollar sélo
edificaciones de tipo aisladas, con una altura maxima de 3,5 m (1 piso).

- ZE1. Zona Especial Ferrocarril
Esta zona busca reconocer los terrenos asociados a la linea del ferrocarril que atraviesan las areas
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urbanas de Llanquihue y Los Pellines, con una baja intensidad de utilizacién del suelo, como
complemento a la zona no edificable asociada a la linea del ferrocarril (ZNE1 del presente Plan, que se
describe mas adelante en el presente capitulo).

En esta zona se admiten principalmente usos de infraestructura de transportes, dando la posibilidad
que se desarrollen nuevas estaciones a lo largo del trazado actual del ferrocarril, dentro de las areas
urbanas de Llanquihue especialmente. Como complemento se admiten usos de equipamiento
comercial, para el funcionamiento de este tipo de estaciones.

Se establece una subdivision predial minima de 1.500 m2, con una altura méxima de 7 metros (2
pisos), con una ocupacion en primer piso y una constructibilidad méxima del 40% del terreno.

5.3.1.4. Zonas Mixtas de Reconversion

Este grupo especial de zonas mixtas corresponde a sectores dentro de la ciudad de Llanquihue que el Plan
define como factibles para la generacién de procesos de renovacién o reconversion urbana, en relacion a los
sectores que en la actualidad se encuentran definidos como zonas industriales exclusivas por parte del Plan
Regulador Comunal de Llanquihue vigente, en especial, en aquellos sectores donde este tipo de actividad se
encuentra en desuso, o bien, por su localizacion presenta un potencial relacionado con el desarrollo
residencial y de equipamiento turistico, por sobre la actividad industrial original.

ZMR1. Zona Mixta de Reconversion 1 (borde lago)

Esta zona mixta es establecida en el sector frente al lago Llanquihue, al oriente de la linea del
ferrocarril. En esta zona se persigue generar las condiciones que permitan la reconversién de los usos
de actividades productivas presentes en el sector (como los terrenos de la Ex INDEPA, Ex IANSA y de
la Planta Nestlé), hacia usos mixtos entre equipamientos y destinos residenciales, prohibiendo el
desarrollo de nuevas actividades industriales. Para lo anterior, se busca establecer normas de usos de
suelo y de edificacion, orientadas a favorecer la reconversion de los terrenos industriales, con una
mayor intensidad de utilizacion de suelo (densidad y alturas) y un aumento de la subdivisién predial,
factible para el desarrollo de viviendas colectivas (edificios residenciales), por sobre viviendas en
extension (viviendas unifamiliares o casas).

Se admiten en esta zona usos de suelo de equipamientos y residenciales, con la prohibicién de usos
de actividades productivas. Las actividades de este tipo que permanezcan en el sector podran seguir
funcionado, pero no se sera posible aprobar nuevos permisos de edificacion para su ampliacion.

Con el fin de favorecer el proceso de reconversidén de este sector, se flexibilizan las normas de
edificacidn, admitiendo una subdivision predial minima de 1.500 m2, junto con permitir construcciones
aisladas de hasta 24,5 metros de altura (7 pisos), tomando como referencia la altura de las
construcciones de la ex Planta IANSA. Esta altura es cuatro pisos mayor a las establecidas en la zona
ZMBC2 contiguas a esta zona de reconversion (10,5 metros / 3 pisos).

En relacién a la ocupacion del primer piso del predio, se admiten hasta un 60% de su superficie,
mientras que la constructibilidad puede llegar a 2,4 veces dicha superficie. En el caso de los usos
residenciales, se admite una densidad de hasta los 800 Hab/Ha, que es equivalente a 100 viviendas
por hectarea, con el fin establecer condiciones que favorezca proceso de reconversion hacia usos
residenciales.

ZMR?2. Zona Mixta de Reconversion 2 (rio Maullin)
La segunda zona de reconversion es definida sobre los terrenos localizados en el sector de acceso sur
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de la ciudad (Av. Vicente Pérez Rosales) y la ribera del rio Maullin. Se persigue con la definicion de
esta zona generar las condiciones normativas que den la posibilidad de propiciar un proceso de
reconversion urbana en los terrenos que presentan actividades industriales en el sector. A diferencia
de la zona de reconversién anterior, junto con admitir el desarrollo de nuevos equipamientos y destinos
residenciales, se mantienen como admitidos los usos actividades productivas de tipo inofensivas
(industria, taller y almacenamiento), dado que mantiene su presencia en el sector.

Las normas de usos de suelo y de edificacion buscan favorecer la reconversion de los terrenos
industriales, ofreciendo una mayor intensidad de utilizacién de suelo (densidad y alturas) para usos
residenciales y equipamientos, junto con una menor subdivision predial, al igual que la zona anterior.
Se establecen las mismas disposiciones de usos de suelo que la zona ZMR1, pero admitiendo ademas
usos de actividades productivas inofensivas y de infraestructura de transportes.

Con respecto a las normas de edificacion, se establecen las mismas disposiciones que la zona
anterior, favoreciendo los usos residenciales y de equipamientos, pero fijando disposiciones
especificas para los usos de actividades productivas y de infraestructura. En este sentido, para las
actividades productivas se admiten edificaciones aisladas, con una altura méxima de 14 metros (4
pisos), ademas de una ocupacion del predio de un 80% y una constructibilidad de 1,5 veces su
superficie. En el caso de los usos de infraestructura también se admiten construcciones aisladas, con
una altura maxima de 7 metros (2 pisos).

5.3.1.5. Zonas de actividades productivas e infraestructura

ZAP1. Zona de Actividades Productivas y Equipamientos (centro empresarial)

La definicion de esta zona persigue generar las condiciones para el desarrollo de nuevos nucleos
empresariales, relacionados con la ciudad de Llanquihue y la localidad de Los Pellines, con el fin de
ofrecer alternativas de localizacion para usos de actividades productivas inofensivas y molestas, junto
con equipamientos e infraestructuras, en el sector colindante a la Ruta 5 Sur, aprovechando sus
condiciones de localizacion y la disponibilidad de suelo factible para su emplazamiento.

En el caso del area urbana de Llanquihue, este tipo de zona es definido en los terrenos localizados
entre la Ruta 5 Sur y el Camino Viejo a Puerto Varas (camino V-508), que se extiende desde el acceso
sur a Llanquihue hasta el limite con la comuna de Puerto Varas. En este sector se busca potenciar el
incipiente desarrollo productivo que se registra en la actualidad, junto con dar la posibilidad de
relocalizar en este sector actividades de este tipo presentes en el interior de la ciudad de Llanquihue, o
bien, acoger demandas de este tipo de usos de suelo de otros sectores de la comuna o region,
aprovechando las condiciones de accesibilidad que ofrece la Ruta 5 Sur.

En la localidad de Los Pellines, se plantea este tipo de zona en el costado poniente de la Ruta 5 Sur, y
al norte de la prolongacion hacia el oriente de la calle O"Higgins.

Esta zona ésta orientada principalmente desarrollo de actividades productivas del tipo inofensivo y
molesto, incluyendo industrias, talleres y almacenamiento, ademas de usos de infraestructura y
equipamientos, prohibiendo el desarrollo de usos residenciales en su interior.

Se admite una subdivision predial minima de 1.500 m2, permitiendo construcciones de hasta 14 m
metros de altura (4 pisos) y del tipo aislado exclusivamente. La ocupacion del predio es de hasta un
60% y una constructibilidad de hasta 1,8 veces el tamafio predial.

En el caso de la zona ZAP1 definida en la localidad de Los Pellines, como complemento son
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establecidas zonas de usos de areas verdes (ZAV) en los bordes de esta zona, con el fin de actuar
como areas de transicidn con respecto al area rural y las zonas residenciales propuestas por el Plan.

- 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 de tratamiento de aguas servidas y aguas lluvias.

Las normas propuestas en la zona, apuntan una baja intensidad en la ocupacion del suelo, con una
subdivision predial minima de 500 m2, admitiendo el desarrollo de construcciones aisladas, con una
altura méxima de 7 metros, con una ocupacion del predio y una constructibilidad de hasta el 50% del
terreno.

5.3.2. Parquesy plazas

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 éareas destinadas a plazas y parques, 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, 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:
Caodigo Nombre Area Urbana
Parque Comunal Rio Maullin, Estero Sarao, y Humedales El Loto, .
ZPARQ Los Helechos y De Las Ranas Llanguihue
ZPARQ Parque Comunal Lawen Llanquihue

El primer parque comunal reconoce el principal sistema hidrico y de valor natural del area urbana,
relacionado con el rio Maullin, el estero Sarao y los humedales de El Loto, Los Helechos y De Las
Ranas, conformando un sistema de areas verdes. En el caso del Humedal Baquedano, este al estar
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consolidado como area verde es reconocido como parte de la zona EP.

El segundo parque comunal se emplaza al sur del Cementerio Municipal, en el costado oriente de la
linea del ferrocarril. De acuerdo a los antecedentes aportados por las comunidades indigenas, este
sector del area urbana de Llanquihue, junto con la ribera del rio Maullin, existe la presencia de
lawenes, que corresponde a un tipo de hierba medicinal considerada sagrada por los pueblos
originarios. Por otro lado, la condicién topografica del terreno, sumada a la presencia de cursos de
agua y condiciones de riesgos de inundacién, dificultan de forma significativa la ocupacion urbana de
este territorio, haciéndose recomendable su proteccion por medio de establecimiento de usos de areas
verdes y espacios publicos, dentro de la figura normativa de un parque comunal.

- ZPARQ-PP. Terrenos destinados a Parque Paseo Peatonal
La definicién de esta zona persigue establecer franjas de parques orientados a paseos peatonales,
emplazados en el frente costero ante el lago Llanquihue v la ribera sur del rio Maullin, acogidos a las
disposiciones sobre declaratorias de utilidad publica (DUP) del articulo 59 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones.

El objetivo de esta zona es establecer una reserva de suelo para el desarrollo de parques urbanos,
orientados a paseos peatonales, que permitan otorgar accesibilidad al borde costero frente al lago,
entre las zonas de playas y acantilados (tanto al norte como el sur del area urbana propuesta), y las
areas desarrollables (zonas mixtas de borde costero). La misma condicién es planteada en la ribera
sur de rio Maullin, proponiendo un parque paseo peatonal en este sector, estableciendo a su vez una
franja de separacion entre la zona mixta de reconversién 2 (ZMR-2), asociada al sector industrial
existente, y el cauce del rio.

Los parques propuestos corresponden a los siguientes:

Cadigo Nombre Desde Hasta Area Urbana
ZPARQ-PP | Paraue Paseo Peatonal Nueva 2 Nueva 3 Llanquihue
Costanera 1
Parque Paseo Peatonal Av. Vicente Pérez Av. Pdte. Jorge .
ZPARQ-PP Costanera 2 Rosales Alessandri R. Llanquihue
ZPARQ-PP | Farque Paseo Peatonal Sur 1 Poniente 1 Lianquihue
Costanera 3

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 aplicacion del articulo 2.1.31 de la OGUC. Es
establecida como complemento de las areas de riesgos relacionadas con cauces, quebradas y
sectores propensos a deslizamientos de tierra dentro del area urbana propuesta.

Se incluyen dentro de esta categoria las areas de borde de esteros y rios, vinculados con &reas
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.

En los siguientes esquemas se resume la distribucién de las zonas de parques y plazas en las areas urbanas
de Llanquihue y Los Pellines.
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FIGURA N° 5-5: Esquema de zonas de Parques y Plazas en el Area Urbana de Llanquihue
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Fuente: Elaboracion propia. @
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FIGURA N° 5-6: Esquema de zonas de Parques y Plazas en el Area Urbana de Los Pellines.
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Fuente: Elaboracion propia.
5.3.3. Areas restringidas al desarrollo urbano.

Las é&reas restringidas al desarrollo urbano corresponden a las areas de riesgo y zonas no edificables
presentes dentro del territorio sujeto a planificacién. 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 planificacion, es establecida por
medio de un Estudio Fundado, que tal como se mencioné anteriormente, corresponde al Estudio de Riesgos y
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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 Llanquihue y Los Pellines:

Tipo de riesgo
Riesgos por inundaciones
terrestres

Tipo de Peligrosidad
- Peligro de inundaciones por desborde de cauces.
- Peligro de inundacién por anegamientos.
- Peligro de inundacion por crecida del lago.
- Peligro de procesos de laderas.
- Peligro de flujos de barro y y/o detritos.
- Susceptibilidad a procesos de licuefaccion como consecuencia de la agitacién

Riesgos por remociones en
masa
Riesgos por sismicidad

sismica.

Los resultados del Estudio de Riesgos y Proteccién Ambiental, que se resumen en el punto 3.5.2 del Capitulo
3 de la presente Memoria, apuntan a lo siguiente:

CUADRO N° 5-7: Resultados del Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental y Criterios de Zonificacion

del Plan.
Tipo de Tipo de o . Criterio de Zonificacion Urbana OGUC
riesgo Peligrosidad srgealleee ebulEge c()ﬁ?;ﬂ: da Area Consolidada
Riesgos por | Peligro de | - Susceptibilidad Muy Alta: Zonas cubiertas | - Aplicacion de - Aplicacion de
inundaciones | inundaciones por depdsitos fluviales actuales (Hf) en los area de Riesgo area de Riesgo
terrestres por  desborde principales rios de Llanquihue y Los (2.1.17 OGUC) (2.1.17 OGUC)
de cauces. Pellines. - Uso Area - Uso Area
Verde Verde
- Susceptibilidad Alta: Dentro de este nivel se | - Aplicacion de - Aplicacion de
incluye: (1) niveles de terrazas junto a los area de Riesgo area de Riesgo
rios mas grandes de Llanquihue, (2) zona (2.1.17 OGUC) (2.1.17 OGUC)
de desborde del canal Teodosio Sarao, y | - Uso Area - Mitigacion con
(3) cauces menores ubicados en Los Verde Normas
Pellines. Urbanisticas
- Restringir
equipamiento
esencial (1)
Peligro de | - Susceptibilidad Muy Alta: Corresponden a | - Aplicacion de - Aplicacion de
inundacion  por sectores topograficamente deprimidos con area de Riesgo area de Riesgo
anegamientos. una diferencia de altura cercana a 1,5 m (2.1.17 0GUC) (2.1.17 OGUC)
con respecto al nivel base promedio de su | - Uso Area - Uso Area
entorno, con mal drenaje, que cuentan con Verde Verde
antecedentes de inundaciones  por
anegamiento (compilada en el catastro o
informacion obtenida en terreno) y que, en
general, se conectan directamente con la
red hidrolégica (es decir, existen
condiciones  morfolégicas para la
acumulacion superficial de aguas lluvias).
Ademas, se incluyen las zonas de vega de
Pellines (suroriente) como Llanquihue (al
sur de la laguna), dada la existencia de
vegetacion asociada a presencia de agua y
al potente desnivel que representan con
respecto al nivel base de su entorno (mayor
al5m).
- Susceptibilidad  Alta:  Corresponde a | - Aplicacion de - Aplicacion de

sectores morfolégicamente muy planos,
deprimidos, con mal drenaje, que segun el
catastro han sido afectados previamente

area de Riesgo
(2.1.17 OGUC)
- Uso Area

area de Riesgo
(2.1.17 OGUC)
- Mitigacion con
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Tipo de Tipo de o . Criterio de Zonificacion Urbana OGUC
riesgo Peligrosidad glespibiiadiiciizsog Coﬁl:;ig: da Area Consolidada
por anegamiento (compilada en el catastro Verde Normas
o informacién obtenida en terreno) y que, Urbanisticas
en general, se conectan directamente con - Restringir
la red hidroldgica (es decir, existen equipamiento
condiciones  morfolégicas  para la esencial (1).
acumulacion 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.

- Susceptibilidad Moderada: Corresponden a | - Mitigacién con | - Mitigacion con
los sectores deprimidos, con diferencia Normas Normas
topografica menor a 20 cm con respecto al Urbanisticas Urbanisticas
nivel base promedio de su entorno, que no | - Restringir - Restringir
necesariamente cuentan con antecedentes equipamiento equipamiento
de anegamientos anteriores. esencial (1) esencial (1)

Peligro de | - Resultados indican que en el Lago | - No aplica - No aplica
inundacion  por Llanquihue la diferencia entre el nivel
crecida del méaximo histdrico y el nivel minimo histérico
lago. es del orden de a 1,2 m. Dada esta
homogeneidad, no se justifica definir una
zona que pueda ser afectada por
inundaciones asociadas a crecida del nivel
del lago.
Riesgos por | Peligro de | - Susceptibilidad Muy Alta: Zonas con | - Aplicacion de - Aplicacion de
remociones | procesos  de pendientes mayores a 35°. area de Riesgo area de Riesgo
en masa laderas. (2.1.17 OGUC) (2.1.17 OGUC)
- Uso Area - Uso Area
Verde Verde
- Susceptibilidad Alta: Zonas con pendientes | - Mitigacién con | - Mitigacion con
entre 25° y 35°. Normas Normas
Urbanisticas Urbanisticas
- Restringir - Restringir
equipamiento equipamiento
esencial (1) esencial (1)

- Susceptibilidad Moderada: Zonas con | - No aplica - No aplica

pendientes entre 15° y 25°.
Peligro de flujos | - Susceptibilidad Muy Alta: Zonas cubiertas | - Aplicacién de - Aplicacion de
de barro y ylo por los depdsitos aluviales actuales (Ha) area de Riesgo area de Riesgo
detritos. que presentan pendientes mayores que (2.1.17 OGUC) (2.1.17 OGUC)
12°. - Uso Area - Uso Area
Verde Verde

- Susceptibilidad Alta: Zonas cubiertas por | - Aplicacion de - Aplicacion de
los depoésitos aluviales actuales (Ha) que area de Riesgo area de Riesgo
presentan pendientes entre 8 y 12°. (2.1.17 0GUC) (2.1.17 OGUC)

- Uso Area - Mitigacion con
Verde Normas
Urbanisticas
- Restringir
equipamiento
esencial (1)

- Susceptibilidad Moderada: Zonas cubiertas | - Mitigacién con | - Mitigacion con
por los depésitos aluviales actuales (Ha) Normas Normas
que presentan pendientes entre 5y 8°. Urbanisticas Urbanisticas

- Restringir - Restringir
equipamiento equipamiento
esencial (1) esencial (1)
Riesgos por | Susceptibilidad | - Se identifico dentro del Estudio de Riesgos | - No aplica - No aplica
sismicidad a procesos de y Proteccién Ambiental que los suelos
licuefaccion susceptibles a generar procesos de
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Tipo de Tipo de Criterio de Zonificacion Urbana OGUC
riesgo Peligrosidad glespibiiadiiciizsog Co?nl:oflig: da Area Consolidada
como licuefaccion  producto de  agitaciones
consecuencia sismicas corresponden a los depdsitos de
de la agitacién playa lacustre (Hpl), depositos lacustres
sismica. (H1) y depositos fluviales (Hf). Sin embargo,

no se puede descartar que los depdsitos
fluvioglaciares de Llanquihue no estén
expuestos a licuefaccion.

En este Estudio se identificd que el peligro
de licuefaccion esta considerado por la
NCh 433, de manera que Ilas
construcciones que se emplacen en
areas susceptibles a licuefaccion
debiesen incorporar este fendmeno en
su disefio y de esa forma se encontraria
mitigada.

En virtud de hacer este Plan Regulador
Comunal aplicable en la practica, el Estudio
indic6 que no parece recomendable
incluir las zonas susceptibles a
licuefaccion dentro de las areas de
riesgo segun el articulo 2.1.17 de la
OGUC. Sin embargo, se agregd que se
debe tener en cuenta que un area
importante de la localidad de Llanquihue
presenta condiciones favorables para ser
afectadas por este peligro. Por lo tanto, la
Direccion de Obras Municipales debe tener
presente  estas  condiciones en la
evaluacién de los desarrollos y la
ocupacién del territorio comunal.

(1) Equipamientos Esenciales o Criticos: corresponde a todos aquellos equipamientos que deben estar accesibles y
mantenerse operativos, en caso de emergencia. Estos corresponden principalmente a:

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 hospitalizacion 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 Proteccion Ambiental, Plan Regulador Comunal de Llanquihue.

o

O O O O O

Tomando como base los resultados del Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental, se definen las siguientes
areas de riesgos de acuerdo a lo establecido en el articulo 2.1.17 de la OGUC:

Area Denominacion
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: Elaboracion propia.

Las normas urbanisticas aplicables a los proyectos localizados en estas areas que cumplan los requisitos

Octubre 2019

203




PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

establecidos en el inciso quinto del articulo 2.1.17 de la OGUC'0, 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, las cuales, en el caso de la presente Modificacion del PRC
de Llanquihue se vinculan con lineas de alta tensién y del Ferrocarril. Estas zonas corresponden a las
siguientes dentro del presente Plan:

Zona Denominacion

ZNEA Fajas de terrenos adyacentes a trazados de ferrocarriles, segun lo previsto en la Ley General de
Ferrocarriles, D.S. N° 1.157, del Ministerio de Fomento, de 1931.

Fajas no edificables bajo los tendidos eléctricos, de acuerdo con el articulo 56 del D.F.L. N° 1 de
ZNE2 | Mineria, de 1982, y en los articulos 108° al 111° del Reglamento SEC: NSEG 5En.71, “Instalaciones
de Corrientes Fuertes”.

Fuente: Elaboracion propia.
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 las siguientes zonas de acuerdo a lo establecido en el articulo 2.1.18 de la OGUC:

- Monumento Histérico (MH)
En concordancia con lo establecido en el articulo 2.1.18 de la OGUC, se reconocen dentro de las
zonas de proteccion de valor patrimonial cultura los inmuebles que cuentan con proteccién oficial
en la actualidad, establecida por el Consejo de Monumentos Nacionales. Al interior del Area Urbana
del presente Plan es reconocido el siguiente inmueble:

R ) . . APLICACION
N DENOMINACION DIRECCION CATEGORIA NORMATIVA
MH1 | Monumento Histérico 1. Casa|M.A. Matta 801, esquina | Monumento Histérico | ZM1A
Werner Raddatz (Casa de la|S.P. calle Balmaceda (Promulgacion 22.05.2019)
Cultura)

10 Articulo 2.1.17 de la OGUC, Inciso 5° “Para autorizar proyectos a emplazarse en areas de riesgo, se requerira que se
acompafie a la respectiva solicitud de permiso de edificacidn un estudio fundado, elaborado por profesional especialista y
aprobado por el organismo competente, que determine las acciones que deberan ejecutarse para su utilizacién, incluida
la Evaluacién 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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Monumento Historico 1 (MH1): Casa Werner Raddatz (Casa de la Cultura)

ol

Eer

Fuente: Elaboracion propia.

Las normas urbanisticas de subdivision y/o edificacion aplicables a las ampliaciones, reparaciones,
alteraciones u obras menores que se realicen en las edificaciones existentes, asi como las nuevas
edificaciones que se ejecuten en el Monumento Histdrico, corresponden a las presentes en la zona
identificada en la columna “Aplicacion Normativa” del cuadro anterior, cuyas disposiciones se
encuentran contenidas en la Ordenanza Local del Plan.

- Inmuebles de Conservacion Histérica (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 Planificacién Territorial dadas sus
caracteristicas arquitectonicas, histéricas o de valor cultural, que no cuenta con declaratoria de
Monumento Nacional. Su definicion en el presente Plan tomé como base el registro de inmuebles de
valor patrimonial de la Direccion 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 valoracién patrimonial son incluidas en el Anexo 1: Fichas de Valoracién de Inmuebles de
Conservacion Histérica de la presente Memoria.

En total se establecen en el interior del area urbana 18 Inmuebles de Conservacion Histérica (ICH), los
que se individualizan en el siguiente cuadro y en la figura de la pagina siguiente:
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CUADRO N° 5-8: Propuesta de Inmuebles de Conservacion Histérica (ICH)
- ; : : APLICACION
CODIGO | AREA URBANA DENOMINACION DIRECCION NORMATIVA
CH-1 | Lianquihue Casa Vinzer Mayer Vecina a campo deportivo del Club |~ 753
Gimnastico Aleman
ICH2 | Llanquihue Casa Klauss Wemer | 'eCina@ campo deportivo del Club- | 755
Gimnastico Aleman
ICH-3 Llanquihue Casa Otto Schoebitz Salomén Negrin 1014 ZM1A
ICH-4 Llanquihue Templo Luterano Salomén Negrin 1020 ZM1A
ICH-5 Llanquihue Gimnasio CGA Salomén Negrin 930 ZEQ2
ICH6 | Llanquihue Casa Held Baquedano 8&7',\‘;223'“3 S.P. calle ZM1A
ICH-7 Llanquihue Ferreteria Werner Baquedano 805 ZM1A
ICH-8 Llanquihue Casa Lengwenus-Held Baquedano 801, esquina N.P. calle ZM1A
Balmaceda
ICH-9 Llanquihue Casa Luis Werner Baquedano 717 ZM1A
ICH-10 Llanquihue Hotel Casa Werner M.A. Matta Sﬁ,ﬁz?]l#na S.P. calle ZM1A
ICH-11 Llanquihue Casa Dos Miradores M.A. Matta 70I13,u|ensgsuma N.P. calle ZM1A
ICH-12 | LUanquihue Comercioy Vivienda | V- Pérez Rosales 529, esquina S.P. ZM1
calle E. Werner
ICH-13 Llanquihue Restaurante M.A. Matta 513 ZM1
ICH-14 | Llanquihue Molino Lianquihue V. Pérez Rosales 101, esquina S.P. 7M1
calle San Martin
ICH-15 | Llanquihue Parroquia San José V. Pérez Rosales esquina S.P. calle 7M1
Candelaria
. Casa Parroquial (Parroquia Candelaria 449, esquina S.0. calle
ICH-16 Llanquihue San José) MA Matta ZM1
. Camino a Loncotoro, calle interior.

ICH-17 Llanquihue Casa Gebauer Ribera Humedal De Las Ranas ZH3
ICH-18 Llanquihue Bodega Planta Ex IANSA Av. Los Volcanes s/n ZMR1

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 conservacidn histdrica, corresponden a
las presentes en la zona identificada en la columna “Aplicacién Normativa” del cuadro anterior, cuyas
disposiciones se encuentran contenidas en la Ordenanza Local del Plan.
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FIGURA N° 5-7: Identificacién de Inmuebles de Conservacion Histérica (ICH) y Monumento Histdrico (MH).

ST ,
MH1. Monumento Histérico
Casa Werner Raddatz
(Casa de la Cultura)

Fuente: Elaboracién propia.
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5.3.4.2. Zona de Proteccion Costera.

En el territorio del Plan se establece una Zona de Proteccién Costera, conforme a lo dispuesto al articulo 2.3.5
de la OGUC", quedando conformada por:

Cadigo Nombre
ZPC Zona de Proteccion Costera
FNE Faja No Edificable

Fuente: Elaboracion propia.
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 efectia mediante el establecimiento de una propuesta de vialidad
estructurante. Esta propuesta determina las vias fundamentales que se requieren para asegurar una
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 Llanquihue

La vialidad estructurante definida por parte del presente Plan en el area urbana de Llanquihue, recoge los
lineamientos de planificacién respecto a la estructura de conectividad de la ciudad. Estos orientan el proceso
de formulaciéon 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 Llanquihue 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. No obstante, en la figura siguiente se muestra la propuesta de conectividad
para Llanquihue. 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.

1 Articulo 2.3.5 de la OGUC: “Los Planes Reguladores Intercomunales y Comunales deberdn cautelar que en los
territorios definidos como zonas de proteccion costera, las vias expresas y las vias de servicio se emplacen cuando el
terreno lo permita, a una distancia mayor de 1.000 metros y de 80 metros respectivamente, medidos a partir de la linea
de mas alta marea, fijando las vias de penetracion hacia la costa de acuerdo a las condiciones geograficas que presente
cada sector. Se debera contemplar en el remate de los accesos vehiculares, un area de estacionamiento dimensionada
en relacion a la jerarquia de la via correspondiente y a la capacidad de la playa. Asimismo, los instrumentos de
planificacién territorial que consulten zonas de proteccidn costera, deberan contemplar a lo largo de toda la zona una faja
no edificable de 20 metros de ancho minimo, medidos tierra adentro a partir de la linea de mas alta marea, para ser
destinada exclusivamente a la circulacion peatonal.”

Octubre 2019 208



PLAN REGULADOR COMUNAL DE LLANQUIHUE
MEMORIA EXPLICATIVA

FIGURA N° 5-8: Esquema de Vialidad Estructurante Area Urbana de Llanquihue
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Fuente: Elaboracién propia.
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Los principales objetivos de la propuesta vial del presente Plan se resumen a continuacién:
— Completar y reforzar la trama vial y estructura de conectividad en el area consolida de la localidad.
— Establecer una estructura de conectividad a nivel de ciudad, que permita integrar las areas en
proceso de consolidacién y los territorios incorporados como parte de la nueva area urbana comunal:
o Sectores de ampliacién urbana.
o Areas no consolidadas, orientadas para el potencial crecimiento de la ciudad, localizadas al
sur y poniente de la localidad.
o Incorporar y potencial el trazado de la Ruta Interlagos, especialmente en el mejoramiento de
la conectividad entre Llanquihue y Puerto Varas.
- Mejorar la accesibilidad hacia el borde costero lacustre y fluvial. En este contexto, generare nuevos
atravieso a través de la linea del ferrocarril, para mejorar el acceso hacia el lago Llanquihue.
- Hacer compatible el acceso al borde costero, con el fortalecimiento de un sistema peatonal
(propuesta de espacios publicos y areas verdes).
- Propiciar el mejoramiento de los accesos a Llanquihue, reconociendo las vias existentes que
cumplen esta funcion (Av. Vicente Pérez Rosales, Erardo Werner y Valdivieso).
- Generar vias de conexion norte sur, que vinculen las nuevas areas de ampliacion urbana de la
ciudad.

b. Area Urbana de Los Pellines

La propuesta de vialidad estructurante establecida en el &rea urbana de Los Pellines persigue los mismos
objetivos generales aplicados en el caso anterior, pero orientados especialmente a lo siguiente:
— Consolidacién de la localidad en cuanto a su estructura interior, como a su vez, en la vinculacién con
la Ruta 5 Sury la calle Circunvalacién, como parte de los principales accesos a la localidad.
— Reconocer la trama de vias presentes en el interior de la localidad, junto con mejorar la integracion
hacia el sector de la Estacion Los Pellines y el Cementerio.
— Generar una red de vias que permita integrar las areas consolidadas de la localidad y con las areas
destinadas a la expansion de la localidad.
— Fijar una adecuada conectividad en el area de expansion urbana planteada al poniente de la Ruta 5
Sur, integrando a su vez la nueva zona empresarial (zona ZAP1).

Al igual que la vialidad propuesta para el area urbana de Llanquihue, la descripcion de la vialidad
estructurante es detallada en los respectivos planos y ordenanza del expediente del Plan. Sin embargo, en la
siguiente figura se presenta la propuesta de vialidad estructurante para el area urbana de Los Pellines:
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FIGURA N° 5-9: Esquema de Vialidad Estructurante Area Urbana de Los Pellines
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Fuente: Elaboracién propia.

5.5 RESUMEN DE NORMAS URBANISTICAS POR ZONAS

Como complemento a la descripcion de la propuesta de zonificacién del Plan, se presenta a continuacién 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 aplicacién de las
normas de altura maxima de edificacién, densidad bruta maxima y superficie de subdivision predial minima en
las areas urbanas de Llanquihue y Los Pellines.
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CUADRO N° 5-9: Sintesis de Zonas del Plan Regulador Comunal de Llanquihue
Subdivision D;;:i':':d Sistema méAintr:;a de m:xlit:l;a de Altura maxima de | Coeficiente de | Coeficiente Antejardin
TIPOS DE ZONA CODIGO | DENOMINACION DESCRIPCION TIPO DE ZONA predial B e o g Edificacion ocupacion de de
minima (m2) ruta de Agrup. | edificacion edlfl.caclon Gontinua (i} Suelo Construct. (m)
(hab./ha.) (m) (pisos)
ZONAS MIXTAS ! Residencial 150 P-C 10,5 3 10,5m / 3 pisos 0,6 1,2 SIA
7M1 Zona Mixta 1 ;2231:\;/:2:; yde Equipamiento 160 - P-C 10,5 3 10,5m / 3 pisos 0,6 1,2 S/A
(Centro) Equipamiento Infraestructura - A 7 2 - 05 0,5 S/A
Area Verde - A 3,5 - - 0.1 0,1 SIA
Subzona Mixta | Zona Mixta Residencial 180 A-P-C 14 4 7m / 2 pisos 0,6 1,2 N/E
ZM1A | 1A (sector Residencial y de Equipamiento 300 -- A-P-C 14 4 7m / 2 pisos 0,6 1,2 N/E
Estacion) Equipamiento Area Verde - A 35 . - 0,1 0,1 N/E
Zona Mixta Residencial 150 A-P-C 7 2 7m / 2 pisos 0,6 1,0 N/E
Subzona Mixta | Residencial, Equipamiento - A-P-C 7 2 7m /2 pisos 0,8 15 N/E
ZM1B | 1B (sector Equipamientoy Act. | Act. Productivas 300 - A 7 2 - 0,6 0,6 N/E
centro poniente) i Area Verde - A 35 - - 01 01 NIE
Subzona Mixta | Zona Mixta Residencial 120 A-P 7 2 - 0,6 1,0 3
ZM1C | 1C (sector Residencial y de Equipamiento 400 - A 7 2 - 0,6 1,2 3
Humedales Equipamiento Area Verde X A 35 - - 0,1 0,1 3
7ona Mixta 2 Zona Mixta Residencial 240 A-P-C 17,5 5 10,5m / 3 pisos 0,8 1,6 N/E
M2 (Centro Sur) Residencial y de Eguipamiento 160 -- A-P-C 17,5 5 10,5m / 3 pisos 0,8 24 N/E
Equipamiento Area Verde - A 3,5 - - 0,1 0,1 N/E
Residencial 300 A-P 17,5 5 - 0,8 2,0 3
Zona Mixta 3 Zona Mixta Equipamiento - A-P-C 17,5 5 7m /2 pisos 0,8 24 3
ZM3 | (Viasde Residencial y de Act. Productivas 160 - A 7 - - 0,6 1,2 3
Acceso) Equipamiento Infraestructura - A 7 - - 0,6 1,0 3
Area Verde - A 35 - - 0.1 0,1 3
Zona Mixta 4 2ona Mixt Residencial 200 A-P-C 10,5 3 7m /2 pisos 0,6 1,2 N/E
_— (C"g:tro"ijs R‘;Zijer:;; e Equipamiento 60 - AP-C 10,5 3 7m /2 pisos 06 12 NE
Pelines) Equipamiento lmfraestructura - A 7 - -- 05 05 N/E
Area Verde - A 35 - -- 0,1 01 N/E
Residencial 200 A-P 14 4 - 0,6 15 3
Zona Mixta 5 Zona Mixta Equipamiento - A-P 14 4 -- 0,6 2 3
ZM5 | (Vias de acceso | Residencial y de Act. Productivas 160 - A 14 - - 0,6 1,2 3
aLos Pellines) | Equipamiento Infraestructura - A 7 - - 0,6 1 3
Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 3
. Zona Mixta Residencial 150 A-P 7 2 - 0,6 1,0 N/E
Zona s Residencial y de Equipamiento - AP 7 2 - 0,6 12 NE
ZMBC1 | Borde Costero 1 Ecuibamiento de - 160 : -
(sector centro) auipamien’o @ Area Verde - A 3,5 - - 0,1 0,1 N/E
orientacion turistica
ZMBC2 | Zona Mixta Zona Mixta Residencial 300 120 A-P 10,5 3 - 0,6 1,2 3
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Subdivision Dh::;':;d Sistema méAintr:;a de mg(lit;;a de Altura maxima de | Coeficiente de | Coeficiente Antejardin
TIPOS DE ZONA CODIGO | DENOMINACION DESCRIPCION TIPO DE ZONA predial e o .. Edificacion ocupacion de de
minima (m2) Bruta de Agrup. | edificacion edlfllcacmn Gontinua (i} Suelo Construct. (m)
(hab./ha.) (m) (pisos)
Borde Costero 2 | Residencial y de Equipamiento - A-P 10,5 3 - 0,6 18 3
(sector sun) Equipamiento de Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 3
orientacion turistica
Zona Mixta Residencial 400 A-P 21 6 - 0,6 1,5 3
ZMBC2 | Subzona 2A Residencial y de Equipamiento 300 - A 21 6 - 0,6 1,5 3
A~ | (sectorsur) Equiparmiento de Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 3
orientacion turistica
Zona Mixta Zona Mixta Residencial 160 A 10,5 3 - 0,6 1,0 3
ZMBC3 azgzri(;tﬁ;o 3 :z:g:;?;llé c:ji Ef}uipamiento 1000 - A 10,5 3 -- 0,6 18 3
L Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 3
norte) orientacion turistica
ZONAS PREF. Zona Residencial 200 A-P-C 7 2 7m [ 2 pisos 0,6 1.2 3
RESIDENCIAL Preferentemente | Zona Residencial y Equipamiento - A-P-C 7 2 7m/ 2 pisos 0,6 1,2 3
ZH1 | Residencial 1 de Equipamiento 120
(barrios Complementario Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 3
residenciales 1)
Zona Residencial 240 A-P-C 10,5 3 7m /2 pisos 0,6 15 3
Preferentemente | Zona Residencial y Equipamiento - A-P-C 10,5 3 7m / 2 pisos 0,6 1,5 3
ZH2 | Residencial 2 de Equipamiento 120
(barrios Complementario Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 3
residenciales 2)
Subzona 2A Residencial 500 A-P-C 14 4 7m /2 pisos 0,6 18 3
(barrios Zona Residencial y Equipamiento - A-P-C 14 4 7m/ 2 pisos 0,6 24 3
ZH2A | residenciales de Equipamiento 200
sector sur de Complementario Area Verde - 3,5 - - 0,1 0,1 3
Llanquihue)
Zona Residencial 800 A-P-C 21 6 7m / 2 pisos 0,6 1,5 3
Preferentemente | Zona Residencial y Equipamiento - A 21 6 - 0,6 24 3
ZH3 | Residencial 3 de Equipamiento Infraestructura 500 - A 35 - - 0,1 0,1 3
ﬁg’s‘m':fc'gl‘) Complemggeari Area Verde - A 35 - - 0.1 01 3
Subzona 3A Zona Residencial y Residencial 500 A 105 3 — 05 ! 3
ZH3A | (borde urbano | de Equipamiento Equipamiento 1000 - A 105 3 - 05 1.5 S
residencial) Complementario Infraestructura - A 35 - - 0.1 01 3
Area Verde - A 3,5 - - 01 0,1 3
Subzona 3B Zona Residencial y Residencial 500 A ! 2 — 05 ! >
R Equipamiento - A 7 2 - 05 1,2 5
Gl e e = e W S N
Area Verde - A 3,5 - - 0,1 0,1 5
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Subdivision D';rjs.ldad Sist A I.t ura d A I.t ura d Altura maxima de | Coeficiente de | Coeficiente Anteiardi
TIPOS DE ZONA | CODIGO | DENOMINACION |  DESCRIPCION TIPO DE ZONA predial axima siema | maxima e | maximade | - eygoacion | ocupacion de de niejardin
minima (m2) Bruta de Agrup. | edificacion edlfllcacmn Gontinua (i} Suelo Construct. (m)
(hab./ha.) (m) (pisos)
Zona Residencial 80 A 10,5 3 - 0,25 0,5 5
Preferentemente Zona Residencial y Equipamiento - A 10,5 3 - 04 0,8 5
7H4 Residencial 4 de Equipamient Infraestructura 9500 -- A 35 -- - 0,05 0,05 5
L. quipamiento
((expansion Complementario .
residencial de Area Verde - A 3,5 - - 0,05 0,05 5
baja densidad)
ZONAS Zonade Zona de Equipamiento - A 7 2 - 0,2 0,2 N/E
ESPECIALESYDE | ZEQ1 | Equipamiento 1 | Equipamiento de ; 1500
EQUIPAMIENTO (ciminterio) Cementerio Area Verde B A 35 B B 01 01 NE
ZEQ2 Zona de Zona de Eguipamiento 500 - A-P 14 4 -- 0,8 1,5 N/E
Equipamiento 2 | Equipamiento Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 N/E
Zona de Equipamiento - A 10,5 3 - 0,5 1 3
Equipamiento 3 | Zona de
ZEQ3 (preferentement | Equipamiento Area Verde 1000 - A 3,5 - - 0,1 0,1 3
e deportivo)
Zona de Equipamiento - A 7 2 - 0,6 1,2 N/E
Equipamiento 4 | Zona de Infraestructura - A 7 2 - 0,6 1,2 N/E
ZEQ4 | (equipamiento e | Equipamiento e 500
infraestructura | Infraestructura Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 N/E
de transportes)
Zonade Equipamiento - A 35 1 -- 0,8 0,8 N/E
7EQ5 :Eb(j)urijp:rr?(i)ento 5 E::?p:; - InTraestructura 250 -- A 35 -- - 0,1 0,1 N/E
Maullin) Area Verde - A 35 1 - 08 0,8 N/E
Zona Especial Zona Residencial y Eguipamiento - A 7 2 - 04 04 N/E
ZE1 Ferrocari de Equipamiento Area Verde 1500 - A 7 2 - 0,4 0,4 N/E
Complementario Otros Usos - A 3,5 - - 0,1 0,1 N/E
ZONAS MIXTAS DE Zona Mixta Residencial 800 A 245 7 - 0,6 24 5
RECONVERSION Zona Mixta de Eez:d:;;ﬁlnyo \ Equipamiento - A 245 7 - 0,6 24 5
ZMR1 | Reconversion 1 la“re(‘:’onversién" o ’ 1500
(borde costero) Y Area Verde - A 35 - - 0,1 0,1 5
Actividades
Productivas
Zona Mixta Residencial 800 A 245 7 - 0,6 24 5
Residencial y Equipamiento - A 245 7 - 08 24 5
ZMR2 Zona Mixta de Equipamiento para Act.Productivas 1500 - A 14 4 - 0,8 1,5 5
Reconversion 2 | la reconversion de Infraestructura - A 7 2 - 0,5 0,5 5
Actividades .
Productivas Area Verde - A 3,5 - - 0,1 0,1 5
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Subdivision D;g;i:;d Sistema méAintr:;a de mg(lit;;a de Altura maxima de | Coeficiente de | Coeficiente Anteiardin
TIPOS DE ZONA | CODIGO | DENOMINACION DESCRIPCION TIPO DE ZONA predial e N Edificacion ocupacion de de 1
o Bruta de Agrup. | edificacion | edificacion . (m)
minima (m2) . Continua (m) Suelo Construct.
(hab./ha.) (m) (pisos)
ZONAS DE ACT. Zona d Zona de Actividad Equipamiento - A 14 - - 0,6 18 5
PRODUCTVASE | Aggsi d; s P‘r’;‘:uczvaz Widaces T act Productivas 1500 - A 14 - \ 06 18 5
INFRAESTRUCT. Productivas 1 Eau amiemﬁs Infraestructura - A 14 - - 0,6 1.2 )
P Area Verde - A 35 - p 0,1 0,1 5
Zona de Infraestructura - A 7 - - 05 0,5 5
Zona de infraestructura
28 Infre'iesjfructura sanitaria y area Area Verde 500 - A 35 - - 0,1 0,1 5
sanitaria
verde
PARQUES Y Plazas y parques
PLAZAS EP Plazas y ex'StejmeS acogidos Espacio Publico | Aplican las disposiciones del articulo 2.1.30 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC)
Parques al Articulo 2.1.30 de
laOGUC
i Uso de Area Verde Equipamiento - A 3,511 piso - - 0,1 0,1 5
ZAV \Z/er‘jeUSO Area | ticulo2.1.31 dela [ 1500 .
0GUC) Area Verde - A 3,5/1 piso - - 0,1 0,1 5
Terrenos Terrenos afectos a
destinados a declaratoria de
ZEP | plazasy utilidad pablica Espacio Publico | Declaratoria de Utilidad Publica bajo lo dispuesto por el Articulo 59 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC)
parques (DUP) para plazasy
publicos parques publicos
Terrenos afectos a
Terrenos )
destinados a declaratoria de
ZPARQ Parque utilidad publica Espacio Publico Declaratoria de Utilidad Publica bajo lo dispuesto por el Articulo 59 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC)
Comunal (DUP) para parque
comunal
Terrenos afectos a
Terrenos )
ZPARQ | destinados a declaratoria de
PP | Parque Paseo utilidad pablica Espacio Publico Declaratoria de Utilidad Publica bajo lo dispuesto por el Articulo 59 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC)
b (DUP) para parque
Peatonal
comunal

(1) Sistema de Agrupamiento: Aislado (A), Pareado (P), Continuo (C).
(2) N/E: No Exigido
(3) S/A: Sin Antejardin.
Fuente: Elaboracién propia.

Estas zonas poseen graficamente las siguientes caracteristicas normativas de altura méxima de edificacién permitida, densidad bruta maxima y superficie de
subdivision predial minima por localidad, como se muestra en las figuras siguientes:
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FIGURA N° 5-10: Altura maxima de edificacion permitida para usos residenciales, Llanquihue

Altura Residencial (metros y pisos)
7 metros 2 pisos

777 10.5 metros 3 pisos

| 14 metros 4 pisos

Il 17.5 metros 5 pisos

I 21 metros 6 pisos

Bl 24.5 metros 7 pisos
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Fuente: Elaboracion propia. @
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FIGURA N° 5-11: Altura maxima de edificacion permitida para usos de equipamiento, Llanquihue

Altura Equipamientos (metros y pisos)
- 3.5metros 1 piso
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I 21 metros 6 pisos
I 24.5 metros 7 pisos
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Fuente: Elaboracion propia. @
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FIGURA N° 5-12: Densidad bruta maxima permitida, Llanquihue
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Fuente: Elaboracion propia. \ @
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Categoria division predial minima (m2)
I 120
Il 160
B 200
I 250
N 300
B 400
B 500
1000
1500
2500

FIGURA N° 5-13: Subdivision predial minima permitida, Llanquihue
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FIGURA N° 5-14: Altura maxima de edificacion permitida para usos residenciales, Los Pellines
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Fuente: Elaboracién propia.
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FIGURA N° 5-15: Altura maxima de edificacion permitida para usos de equipamientos, Los Pellines
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Fuente: Elaboracion propia.
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FIGURA N° 5-16: Densidad bruta maxima permitida, Los Pellines
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Fuente: Elaboracion propia.
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FIGURA N° 5-17: Subdivision predial minima permitida, Los Pellines
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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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