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1. INTRODUCCION

La planificacidn urbana debe ser vista como una actividad que articule y medie el complejo
sistema de relaciones que se establecen entre los multiples actores y politicas que influyen
en el disefio y configuracién de una ciudad, integrando y modulando cada una de estas
dimensiones. Mas, si entendemos que debe suponer diversas escalas y dimensiones,
prospectando escenarios sobre los que se generaran las dinamicas y transformaciones
urbanas, siendo fundamental el entender y reconocer cada tendencia que modela el territorio
urbano. De esta manera, la distribucion espacial 6ptima y/o compatible de las actividades y su
correcta integracién con las infraestructuras y sistemas urbanos, asi como con los aspectos
asociados a la movilidad, la congestidn, contaminacion, los &mbitos econdmicos y sociales que
se ven afectados por el desarrollo de las acciones dirigidas a la expresidn fisica de las ciudades,
la cual termina por plasmar, un modelo de desarrollo territorial, muchas veces deficiente y con
marcados desequilibrios territoriales, es el que nos lleva a plantearnos qué modelo de ciudad
estamos generando.

Para esta tarea, se requiere del manejo de diversos enfoques que permitan comprender y
analizar el medio fisico, social y econdmico en que se inserta la ciudad, conocimientos que se
adquieren desde los estudios de localizacion de la vivienda, centros poblados,
socioecondmico, ambiental, urbano, patrimonio, imagen urbana, capacidad vial, entre otros.
Sin embargo, ha sido relevante esencial conocer y valorar los aportes desde la ciudadania, ya
gue son estos ultimos los que habitan y viven la ciudad dia a dia, asi, como reconocer los
intereses y proyecciones de los actores sociales y de las politicas publicas definidas por el
estado, siendo un eje transversal del andlisis.

En este entendido, la generacién de un diagndstico urbano integral y prospectivo es
fundamental para luego generar las proposiciones de intervenciones a través de planes y
proyectos que favorezcan y faciliten la toma de decisiones en el corto, mediano y largo plazo,
es decir, generen planes de intervencidén con una mirada a largo plazo de la ciudad.

Finalmente, en el presente capitulo se muestra el analisis integrado de la ciudad de Temuco a
través de Unidades Homogéneas y su contraste con las normas urbanas del plan regulador
vigente. Este se generd a través del andlisis integrado de cada uno de los estudios tematicos y
complementarios que junto con la evaluacion del PRC derivé en la elaboracidn de fichas, con
el objeto de tener una visién real y actualizada de la aplicacidn del instrumento y su accionar
en el territorio. Ademas la presente integracidn, tiene como fin poder detectar los principales
problemas de cada unidad homogénea, que han surgido por variables del plan regulador
vigente y que no han funcionado o no corresponden a la tendencia de las diferentes zonas.
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2. METODOLOGIA

Esta considerd la integracidén de los estudios tematicos y complementarios con el objeto de
aportar a la caracterizacidn de las zonas evaluadas, ya sea en materia del andlisis de las mismas
como en la consideracion funcional de las normas, lo anterior, con el objeto de generar un
diagndstico territorial actualizado de la ciudad de Temuco, asi, como la definicion de normas a
evaluar como medidas de gestidn a implementar.

El proceso anterior, se esquematiza en la imagen adjunta:
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Factibilidad Sanitaria
Cobertura factibilidad
actual y proyeccién
Cobertura capacidad
actuales y de resguardo
Localizacién Vivienda
Cobertura nuevas areas
verdes, funcionalidad y
Cobertura con propuesta
de edificios y zonas
patrimoniales actuales
en base a problemas y
atributos ambientales.

Recomendaciones de uso

[
(

CARACTERIZAR

NORMAS
Aporta a la comprensién de RECOMENDACIONES PLAN DE ACCION
las caracteristicas del &area Aporta a la evaluacién vy
homogénea Yy a la precisién de el area y tipo de Aporta con propuestas al plan de
especificidad de situaciones a intervencién a proponer. accién que pueden enmarcarse en el
considerar. ambito normativo del plan regulador
como en aspectos de gestion que
exceden la competencia del

instrumento pero orientan el quehacer
de la municipalidad.

En el entendido anterior, la extraccion de antecedentes e informacién de los estudios
tematicos y complementarios para el desarrollo del diagnédstico territorial integrado, considerd
los siguientes criterios:

Estudios Tematicos Criterio de Seleccion de Informacién
1 | Estudio Evaluacidn Urbana del PRC Vigente Aporta al reconocimiento de la tendencia actual y
su contraste con la norma vigente establecida en el
instrumento de planificacién.

2 | Estudio de Localizacion de la Vivienda Aporta al reconocimiento de areas de renovacién y
extension, contrastando estas con la norma vigente
en el instrumento de planificacién.

3 | Estudio de Patrimonio Aporta al reconocimiento de areas de valor
patrimonial, la definiciéon de sus caracteristicas y
contraste con las normas urbanisticas actuales
establecidas por el instrumento de planificacion.

4 | Estudio de Imagen Urbana No se incluyo en los andlisis debido a lo general de

=)
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esta definicion y baja especificidad para su
contraste.

5 | Estudio de Areas Verdes Aporta al reconocimiento de nuevas areas verdes,
asi, como al reconocimiento de la situacién actual,
sea, que se mantengan o incorporen como areas
verdes o AUUP en la normativa en andlisis.

6 | Estudio Ambiental Aporta en la definicién de problemas ambientales
qgue pueden estar siendo potenciados o generados
por la norma vigente, ademas, de la definicién de
indicadores de sostenibilidad ambiental.

7 | Estudio Centros Poblados Aporta al reconocimiento de roles y funciones que
deben ser absorbidos por la ciudad en su
normativa y son de caracter regional.

8 | Estudio Socioecondmico En general no se incluyd en el andlisis dado que
entrega caracteristicas generales que no aportan al
analisis normativo e integral requerido. Sin
embargo, los antecedentes de las comunidades
indigenas fueron considerados para contrastar con
la normativa de proteccién vigente (APTI).

Estudios Complementarios Criterio de Seleccion de Informacion

1 | Estudio de Capacidad Vial Aporta al reconocimiento de las vialidades en
conflicto o con alto grado de saturacidn,
contrastdndola con la vialidad normativa e
indicativa propuesta por el instrumento de
planificacidn en anlisis.

2 | Estudio de Factibilidad Sanitaria No se incluyo en el andlisis dado que este
reconoce solo las dreas con factibilidad a la fecha
y, considerando que la ampliacion de las redes
depende de privados y no del instrumento no
aporta al desarrollo del andlisis.

3 | Estudio de Equipamiento Comunal No se incluyo en el andlisis dado que el uso
equipamiento no puede ser restringido por la
norma.

4 | Estudio de Riesgos Naturales Aporta al reconocimiento de areas de riesgo y su

contraste con la normativa de restriccion vigente
en el instrumento de planificacion.

Para el ajuste de las Unidades Homogéneas de Analisis se debieron desarrollar los siguientes
pasos:

1. En una primera instancia se revisd la definicién y analizo las tendencias identificadas en las
Unidades Homogéneas entregadas como resultado de la Etapa Il (Evaluacién del Plan
Regulador Vigente) del estudio, lo anterior, dado que:

a. La unidad mixta centro de comercio y servicios se presentd interrumpida en Avenida
Alemania, en circunstancias, que la proyeccién de la tendencia implica que esta
caracteristicas se consolidaran y afectaran a toda la via, siendo necesario replantear el
area de influencia.

FACULTAD DE ARQUITECTURA DISENO Y CONSTRUCCION
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b. Las zonas mixtas complementarias de equipamiento comercio y servicios, asi, como la
zona de apoyo equipamiento y bodegas, dado que cumplen funciones complementarias
entre ellas, al aportar con equipamiento de soporte a otras actividades y funciones de
la ciudad, se integraron en una sola unidad, ademads, considerando la proyeccion
tendencial de algunos corredores se ajustd la extensién y alcance de los mismos.

c. En el caso de las zonas residenciales, las dos zonas con materialidad de la construccién
baja se agruparon en una sola zona, lo anterior, dado que respondian a un mismo uso,
tendencia y alcance geografico.

d. Se mantiene la zona residencial con equipamiento, comercio basico y categoria de
construccion de la edificacion media y alta.

e. En el caso de las zonas periféricas (3) estas se reagruparon en dos grandes zonas,
separandose una de otra, por los niveles de antropizacién de estas al reconocerse mas
edificaciones, especialmente, asociado a la mayor presencia de loteos irregulares de
aquella unidad que se presenta con menor intervencion.

Se ilustra imagen de las unidades homogéneas generadas en la Etapa Il y que contemplan los
ajustes antes mencionados:

[Zonas Homogeneas

E-Zona Mixta Centro de Comercio y Servicios

i- Zona Mixta Complementaria de Equipamiento Comercio y Servicios

‘ y Zona Mixta Complementaria de Apoyo con Equipamiento y Bodegas

| mm Zona residencial con el Equipamiento Minimo y Categoria de Construccion Baja

‘ Zona Residencial con Equipamiento, Comercio Basico y Categoria Constructiva Baja

‘ Zona Residencial con Equipamiento, Comercio Basico y Categoria Constructiva Media y Baja
Zona Periferica con Desarrollo Urbano Incipiente con Categoria de Construccién Baja

B Zona Periferica en Proceso de Urbanizacion y Categoria Constructiva Baja
| W Zona Periferica con Desarrollo Urbano Incipiente y Categoria Constructiva Media y Alta
L

Otros Elementos a Considerar
W Industrias

i Area Riberefia Sin Uso Urbano Definido
Grandes Equipamientos
Area Periferica Sin Uso Urbano Ni Edificacién Definidos

Figura N° 1. Unidades Homogéneas Resultantes de la Etapa Il del estudio.

==
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2. Sobre la base de los criterios anteriores, se generd una nueva carta de Unidades
Homogéneas de Andlisis, las cuales permitieron precisar de mejor manera la
caracterizacién y patrones de cada unidad, la carta de unidades homogéneas generada, se
grafica a continuacion:

= o~

[ Limite Urbano Vigente
/\/ Red Hidrica

g

Calles
I Areas Verdes

S

2 Unidades_analisis.shp
i J(“ ~ M Unidad Homogenea 1
e [ Unidad Homogenea 2

=) “a Unidad Homogenea 3
bl \ [ Unidad Homogenea 4

LN ;3 Unidad Homogenea 5
) Unidad Homogenea 6

| I Grandes Equipamientos
Area de Valor Patrimonial

Figura N° 2. Unidades Homogéneas Resultantes de la Etapa Il del estudio.

Cada una de las 6 nuevas Unidades Homogéneas de Anadlisis fueron caracterizadas y analizadas a
través de matrices de integracion, el modelo de matriz empleado se grafica a continuacién:

Nombre Unidad Homogénea ‘ Nombre Unidad Homogénea
Estudios Integrados Definiciéon de los estudios empleadlos para la caracterizaciéon de la Unidad Homogéneas.

(o | - (o= Aol g =le o 1 111 =L Las caracteristicas consideradas corresponden a:

Unidad Homogénea o Usos del suelo:

e Lotes de Rangos (mz)

e Coeficiente de constructibilidad

e Densidades de rango (hab/has).

e Altura méaxima (pisos) y % de edificios de altura.

Normativa PRC Vigente Se detalla cada una de las zonas identificadas para la Unidad Homogénea en el PRC
vigente, considerando la siguiente estructura:

e Nombre Zona PRC
- Usos del suelo permitidos:

- Superficie minima del lote (mz)
- Coeficiente de constructibilidad
- Altura maxima

- Densidad maxima (hab./has).

TERRITORIO MAYOR & I
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W\ ETER LT EYE T M LGIGE I Imagen con mapa donde se destaca solo la unidad homogénea en proceso de
Homogénea analisis.

Nivel de Aptitud “EleM Incluye imagen y descripcion analitica de la aptitud de renovacién y extensién de la
Impulsar Procesos R Unidad Homogénea en analisis.

Renovacion Urbana en la Zona

en Estudio

Condiciones Especiales Esta considera como condicionantes especiales las siguientes:

- Presencia de comunidades indigenas.
- Presencia de Riesgos naturales.

- Areas de valor patrimonial.

- Presencia de sitios arqueoldgicos.

(061 [Tl 11 11 LI I s 1 [ (o [ =188 En esta se consideran los resultantes analisis de:

para el Desarrollo Urbano
- Capacidad Vial.

- Problemasy atributos ambientales.
- Areas verdes.
- Consideraciones urbanas y normativas.

Sobre la base de la ficha anterior, se generd el Diagndstico Territorial Integrado en el cual se
analizdé y contrastaron las distintas situaciones detectadas en las Unidades Homogéneas. Para
llegar a estas 6 Fichas de analisis, fue necesario el desarrollo de 2 Talleres de Trabajo entre el
Equipo Municipal y el Equipo de TerritorioMayor, en este, se generaron los siguientes criterios de
acuerdo:

1. Unificar aquellas Unidades Homogéneas que presentan similar tendencia,
comportamiento y no presentan diferencias ante el andlisis de los pardmetros urbanisticos
y de uso de suelo, definido en el actual Plan Regulador.

2. Se excluyen de las ficha antecedentes que no aportan a la evaluacion del instrumento de
planificaciéon, por ejemplo, no se incluyen los resultados de los Estudios Complementarios
de Equipamiento y Factibilidad Vial, dado que estos no repercuten en las normas.

3. Las Zonas de Conservacion Histdrica se trabajan en una ficha de analisis aparte, dado que
si bien, se intercalan con todas las Unidades Homogéneas, requieren de un tratamiento
especial en materia de normas urbanisticas y uso de suelo.

4. En el caso de las Unidades Homogéneas Periféricas esta se subdividen en dos unidades,
empleando como criterio, el grado de intervencidn y/o naturalidad que estas presentan.

5. En todas las fichas no se incluyeron todos los estudios tematicos ni complementarios,
dado que dependiendo de las caracteristicas de cada unidad homogénea fue la eleccién de
los estudios que aportan al diagndstico de la misma.

=)
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6. Respecto a la extensidon de las Unidades Homogéneas que generen un mayor incentivo a la
extensién de la ciudad, se acotan sus limites, especialmente, hacia la salida norte de
Temuco, lo anterior, considerando la imagen de Ciudad Compacta planteada por el
Instrumento de Planificacién.

Las fichas de caracterizacion de las Unidades Homogéneas permitieron generar matrices de
evaluacion del actual Plan Regulador, el modelo de ficha considerd:

Tamano del . Coeficiente de .
) Altura Segun e Densidad Neta
Usos de Suelo Lote Seguin Constructibilidad .
. . Rango Sobre los ) Segun rango
Zona Homogénea Predominantes Rango " o Segun Rango .
, ) ; 2 Pisos (N° de . Predominante
Segun Jerarquia  Predominante . predominante )
< (m?) Pisos) (Coef) (hab/Ha)
o m 0oe
& | Nombre Unidad | -
g Homogénea
[¥7]
=
Zonas PRC Usos de Suelo Superficie Altura Maxima Coeficiente de Densidad
= Permitidos Minima de Constructibilidad Maxima
= Lote
& | Zona PRC
2
\9 Z
(3]
) ona PRC
=)
E
& | Zona PRC
Niveles de | Se establecen los niveles de compatibilidad por zona del PRC respecto a la tendencia de la
Compatibilidad unidad homogénea, acompafiado, de un breve andlisis de a qué se debe esta situacidn.
Ademas, en base a los elementos aportados durante todo el desarrollo del andlisis generado en
la ficha de integracion se consideran los principales elementos y parametros urbanos a
considerar en la modificacién de las zonas del PRC.
Normas a Evaluar Aporta un listado de los parametros urbanisticos considerados en la norma de la zonificacion
del PRC que debieran ser evaluados para su inclusién o consideracién en la Etapa IV.
e |
Recomendaciones de | Aporta un listado de elementos de gestidon que debieran ser considerados para apoyar la mejor
Gesti6n gestién del Plan y de las normas a modificar a futuro.

En el caso de la Situacion Actual estos se categorizan en tres niveles de compatibilidad segun
correspondid indicar en el andlisis, estos fueron:

Compatibilidad plena Tendran compatibilidad plena aquellas zonas del PRC que responden o se enmarcan
en la tendencia definida para la unidad homogénea y que entre las zonas del PRC
presentan similares parametros urbanisticos por tener un objetivo comun.

=)
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La clasificacidn anterior, fue necesaria para asegurar la armonizacién de las zonas del PRC en base
al reconocimiento de sus tendencias, similitudes y objetivos.

TERRITORIO MAYOR § I
CENTRO DE ESTUDIOS CIUDAD PAISAJE Y RURALIDAD I B

FACULTAD DE ARQUITECTURA DISENO Y CONSTRUCCION i



ACTUALIZACION DIAGNOSTICO TERRITORIAL PARA LA MODIFICACION DEL PRC DE TEMUCO 11

3. DIAGNOSTICO INTEGRADO
El diagndstico integrado se generd en base al analisis detallado de Unidades Homogéneas, el
cual se muestra a continuacion:

3.1 Ficha de Integracion Unidad Homogénea N° 1
Nombre Unidad Homogénea ‘ ZONA MIXTA CENTRO COMERCIO Y SERVICIOS
Estudios Integrados e Urbano.

e Patrimonio.

Localizacién de la Vivienda.

Capacidad Vial.

Areas verdes.

Nota: El estudio de Riesgos Naturales no se incluye por no presentar esta zona riesgos
definidos por este.

(oE]E L I SIE NI LIGINERICI ¢ Usos del suelo: Equipamiento y Residencia
Unidad Homogénea e Lotes de Rangos entre menos de 200y 400 m”
e Coeficiente de constructibilidad rango entre 0.5 y mayor a 1.0
e Densidades de rango entre 34 y 80 hab/has.
e Altura maxima rango entre 1y 2 pisos y un 5.4% de edificios de altura
mayor a 10 pisos.
Normativa PRC Vigente e Zonas ZHR1 Zona centro galerias:
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 500 m’
- Coeficiente de constructibilidad 7.0
- Altura maxima definida por rasantes
- Densidad méxima 4.200 hab./has.

e Zona ZHR2 Zona Centro Base:
- Usos del Suelo permitido: Residencia y equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m’
- Coeficiente de constructibilidad 6.0
- Altura maxima de 9-10 pisos
- Densidad méxima 2.800 hab./has.

e Zona ZM1 Zona Mixta 1
- Usos del Suelo permitido: Residencia y equipamiento
- Superficie minima del lote 500 m’
- Coeficiente de constructibilidad 2.5/3.5
- Altura maxima de 6-7 pisos
- Densidad méxima 2.000 hab./has.

Mapa Emplazamiento Unidad
Homogénea

- Unidad Homogénea

Area Valor Patrimonial con la cual se intersecta la unidad.

TERRITORIO MAYOR
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Nivel de Aptitud para Impulsar
Procesos de Renovacion
Urbana en la Zona en Estudio

/4

et LT T L oat 9
=] timite Unidad Homogenea

Calles
/5 lineaFerrea
Red Hidrica
Aveas Verdes
Aptitud para Renovacién
W Optimo
B Muy Bueno
B Bueno
Aptitud para Extension
Bueno

—— —

En la imagen se observa la distribucion de las
dreas aptas para renovar las zonas CENTRO
GALERIAS, CENTRO BASE Y ZONA MIXTA 1,
correspondiente a la Av. Alemania.

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo ha
establecido un poligono donde es aplicable el
SUBSIDIO DE RENOVACION URBANA (Se
muestra en imagen adjunta), el cual es
concordante con gran parte del sector centro.

Condiciones Especiales

Asociada a esta unidad se reconocio una Zona de Conservacion Historica,
esta corresponde al centro fundacional de Temuco, la que abarca todo el
centro de la ciudad, sin embargo, hoy en dia existe un gran nimero de
edificaciones nuevas que han transformado sus caracteristicas originales,
principalmente respecto a la altura y percepcion de homogeneidad que
mantenia el centro en sus inicios.

La Av. Alemania en cambio posee inmuebles originalmente de caracter
residencial, emplazados en grandes predios con valores arquitectdnicos
singulares, que son vestigios de la sociedad de mas altos ingresos de la
ciudad en su época. Hoy estos edificios estan destinados a equipamiento,
a los servicios y al comercio. Los que no existen han sido reemplazados
por edificios de gran tamano destinados a equipamiento o residencia, los
cuales han modificado las lineas de edificacion histéricas rompiendo su
armonia original.

En el contexto anterior, se platea retrotraer las dreas de conservacion
histérica propuestas en el instrumento vigente, estas ultimas, se ilustran
en color rojo en la imagen adjunta. Ademas, es necesario asociar a ellas
normas urbanisticas que permitan rescatar los valores de conjunto, asi,
como la generacion de planes seccionales.

FACULTAD DE ARQUITECTURA DISENO Y CONSTRUCCION ~ Emm
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Condicionantes a Considerar
para el Desarrollo Urbano

4 D CONSERVACIO! ICA CENTRO H "WM 7
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| simbologia |

| o Inmuebles de Conservaciin | I wonumento Histérico

4 1 Elementos Existentes

| B Elementos Inexistentes
Zona de Conservacion
Histérica

Histdrica
| M Monumento Histdrico
Elementos Existentes.

B Elementos Inexistentes

En los ejes Avenida Alemania y San Martin la ausencia de colectores de
evacuacion de aguas lluvias genera complejos procesos de anegamiento
que dificultan el transito vial y peatonal, lo cual requiere una urgente
solucidén.

En las horas punta las vias principales que conducen flujos desde y hacia
el centro de la ciudad presentan grados de saturacion elevados, asi es el
caso de Pedro de Valdivia, Av. Alemania, Bernardo O’Higgins, Pablo
Neruda, Simon Bolivar, San Martin Manuel Recabarren, Altamira, entre

otras.

Diagndstico Territorial Integrado Zona Mixta de Centro de Comercio y Servicios
Corresponde a una zona residencial de renovacién con un coeficiente de constructibilidad
para uso residencial y otros usos de 7,0, con densidades maximas de 4.200/1.050
(hab/Ha)(viv/H&) con superficies construidas no residenciales altas, lo que le otorga una alta
atraccidn de viajes consignandola como un polo atractor el cual debe ser potenciado dado
su rol complementaria para el desarrollo de los usos residenciales. Lo anterior, cobra mayor
importancia al considerar que se han ido combinando usos comerciales con usos
residenciales, ademds, se ha generado la proliferacién de edificaciones en altura apuntando
con ello a la mayor densificacion del area.

Por otra parte, originalmente, esta zona solo se concentraba en el centro fundacional de la
ciudad, es decir, entre las calles Balmaceda, Caupolican y Barros Arana, sin embargo, esta
zona se ha ido desplazando y ampliando hacia los ejes Alemania y Javiera Carrera y, en
menor medida hacia calle San Martin, lo que la amplia con sus funciones y roles, generando,
nuevos procesos de consolidacion.

Sin embargo, el rol atractor dado por la presencia de comercio y servicios, superpuesto al
crecimiento en altura, se contraponen al valor patrimonial del area, dado que en el Centro
se permiten alturas libre segun rasantes, por lo que se generan edificios de alturas disimiles
que rompen con la homogeneidad existente afectando con ello el patrimonio fundacional
de la ciudad, de igual manera, en el sector Alemania se han construido edificios en altura 'y
otras edificaciones que rompen con la armonia original, siendo necesario establecer zonas
de densificaciéon media, que permitan la construccidn de edificios, y zonas con menos altura
para los lugares donde existen mayor cantidad de elementos de interés patrimonial o bien
donde se busque mantener los sectores de menor altura en el sector, graduando las alturas
segln la cercania a elementos patrimoniales. Considerando lo anterior, los poligonos
asociados a zonas de valor patrimonial han sido excluidos de esta Unidad Homogénea para
ser trabajados con normas urbanisticas que permitan mantener el valor del conjunto y su
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homogeneidad, lo anterior, considerando los usos permitidos y prohibido de las zonas
colindantes, de manera, de no perder la integracion de la unidad, sin embargo, esta
densidad, asi, como otras variables urbanisticas deben ser ajustadas en las zonas de valor
patrimonial, permitiendo rescatar los valores definidos en estas.

De igual manera, en el sector centro fundacional destaca la congestion en el entorno de la
Plaza de Armas, claramente, producto de la concentracién de actividades en el entorno de
la plaza, donde confluyen un gran nimero de vehiculos y peatones. Esta situacién es
habitual en los centros de las ciudades y la experiencia muestra que las soluciones van por
peatonalizar 4rea y/o ejes, medida que debe ser apoyada con zonas de estacionamientos en
la periferia del centro.

Por otra parte, esta zona presenta algunas restricciones al desarrollo que deben ser
consideradas al proyectar las densidades, usos y medidas de gestidn del patrimonio, como
la ausencia de colectores de evacuacion de aguas lluvias en los ejes Avenida Alemania y San
Martin, generando complejos procesos de anegamiento que dificultan el transito vial,
peatonal y estado de los pavimentos, ademds, del deterioro de las viviendas, de igual
manera, las calles encargadas en transportar los flujos hacia el centro de la ciudad
presentan grados de saturacion elevados que se incrementan al considerar mayores
densidades, siendo, necesario generar reestructuraciones viales que mejoren los flujos
actuales y a proyectar.

En el entendido anterior, hay que considerar la existencia de insectos barrenadores de
madera, los cuales han sido registrados en algunas edificaciones en torno al eje Alemania,
estos ultimos, pueden llegar a deteriorar inmuebles y arriesgar las construcciones de valor
patrimonial, asi, como la calidad de las mismas, siendo necesario considerar esta situacion
en la gestidn del patrimonio de la unidad.

Si bien, la zona se ha ido extendiendo hacia la Av. Alemania, es necesario precisar que son
dos zonas con caracteristicas diferentes. El equipamiento comercial que se ha ido
generando, esta asociado al corredor Alemania con caracteristicas de boulevard, a
diferencia del centro que es un comercio de servicios que abastece a la totalidad de la
ciudad y la region, también aparecen equipamientos de educacién como universidades y
colegios, sumado a este todo un equipamiento de cardcter recreacional que genera niveles
de atraccion aun mayores. Ademas, esta zona esta asociada a barrios de interés patrimonial
gue hacen entender parte de la unidad como una imagen de menor escala a la del centro.

Considerando los aspectos anteriores, es necesario precisar ciertos aspectos respecto a la
propuesta normativa actual y lo evidenciado en las unidades homogéneas:

1. Existe una gran diferencia entre la normativa establecida en el PRC y la realidad
constatada en el diagndstico, que definid las unidades homogéneas. Estas diferencias
obedecen principalmente a que el instrumento vigente reconocia solo como atractor
principal al centro de la ciudad, sin embargo, esta funcidn se ha desplazado hacia Av.
Alemania consolidando un polo atractor mayor y complementario, el cual debe
articularse al planificar estas zonas, esto sugiere que el plan regulador debiese
homologar las zonas céntricas con el sector Av Alemania para generar normas
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urbanisticas que la consoliden como un solo nucleo céntrico pero que consideren las
particularidades patrimoniales de ambos.

2. Ademds, existe una notoria diferencia entre las areas patrimoniales diagnosticadas y las
establecidas en el PRC, lo anterior, se explica por la falta de normas urbanisticas
asociadas a zonas especificas que resguardaran las caracteristicas de los conjuntos en
espera del desarrollo de Planes Seccionales, estos ultimos, no se han desarrollado a la
fecha.

3. En el adrea analizada existe un drea significativa que presenta una clara aptitud para la
renovacion de todo el sector central incluyendo su extensién hacia la Av. Alemania, en
este entendido, es relevante destacar que casi todo el drea del centro estd catalogada
como ZHR1 con una superficie minima de lote de 500 m?y una densidad bruta méaxima de
4.200 (hab/ha), siendo esta la zona con mayor densidad propuesta por el Plan Regulador
para toda la ciudad de Temuco — Labranza (Imagen Adjunta), esto facilita el crecimiento
por densificacion del sector generando que el sector pueda renovarse sin grandes

limitaciones.

Figura N° 3. Poligono unidad Homogénea Zona mixta centro comercio y servicios versus zonas PRC.

4. Sobre la base de las consideraciones anteriores, existe incompatibilidad entre el
requerimiento de establecer zonas de conservacidn histdrica y el area cubierta por la zona
de renovacion urbana subsidiada, siendo necesario establecer normas urbanisticas
acotadas en las zonas de valor patrimonial con el objeto de resguardarlas, separandola de
la unidad homogénea en andlisis, ver ficha patrimoniales adjunta en anexo.

5. En el caso de la vialidad, es necesario especificar que en los periodos fuera de punta y
punta tarde, las macro-zonas que mas viajes generan corresponden al Centro (93,954
viajes en fuera de punta y 44,898 en punta tarde) y Centro Poniente (89,263 y 33,574
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viajes) respectivamente vy, al igual que para el total diario, las zonas mas generadoras son
el casco histérico de la ciudad y los alrededores de Av. Alemania.

La relevancia del sector Centro Poniente de la ciudad en torno al eje de Av. Alemania
sugiere que, desde el punto de vista de las actividades que en ella tienen lugar, la ciudad
posee dos polos generadores/atractores de viajes, por lo que podria hablarse de un ciudad
con dos centros; un centro histdrico tradicional o fundacional que continda concentrando
la mayor actividad y un centro secundario o peri-centro mds nuevo, que cada vez toma
mds importancia y puede ayudar a descongestionar el centro histdrico.

6. Se constata que la extensidn funcional del centro hacia la Av. Alemania no incluye una
homogeneidad espacial entre ellas, teniendo ambas una identidad propia, siendo por ello
necesario diferenciar las normas urbanas a proponer, separando estas ultimas, de las
zonas patrimoniales, sin embargo, los usos deben ser compatible entre estas zonas para
mantener el valor de conjunto y la integracion de cada zona.

7. Estazona colinda con zona ZE1, la cual ha estado pensada como una zona que revitalice el
Ferrocarril, sin embargo, en la practica se han generado otros tipos de equipamiento
comercial que abastecen al sector Feria Pinto. En este entendido y siendo
complementario a la zona centro, se debe estudiar generar un Plan Seccional para la zona
que corresponde al area de interés patrimonial y generar las normas urbanisticas de
detalle requeridas para su desarrollo. De igual manera, se debe delimitar la zona con
mayor detalle para que no se vean afectadas las zonas aledafias y se aprecie
complementariedad de usos y no desintegracién de los mismos, al igual, es necesario
considerar que se estd tramitando la declaracidn de Zona Tipica lo cual debe ser
reconocido en las futuras modificaciones del Plan Regulador.

Finalmente y, a modo de sintesis se presenta la siguiente matriz:

T f | fici
amano (!e Altura Segun Coe |c|er.|t¢.e.de Densidad Neta
Usos de Suelo Lote Seguin Constructibilidad "
" . Rango Sobre los . Segun rango
Zona Homogénea Predominantes Rango " o Segun Rango ;
) ; S 2 Pisos (N° de X Predominante
Segun Jerarquia Predominante . predominante .
2 Pisos) (hab/Ha)
< (m?) (Coef)
g ZONA MIXTA - Equipamiento 200 a 750 3a10ymas 0,5a1,0ymas 40a99
a CENTRO de Comercio,
& COMERCIO Y servicios,
= SERVICIOS
otros y
educacion.
- Residencial
- Bodegas

Zonas PRC Usos de Suelo Superficie Altura Maxima Coeficiente de Densidad
Permitidos Minima de Constructibilidad Maxima

Por rasantes
Sobre altura Max.
de continuidad

ZHR1 - Residencial

Galerias)

(Centro

SITUACIUN

- Equipamiento
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Compatibilidad

Normas a Evaluar

Recomendaciones de
gestion

ZHR2 (Centro | - Residencial 300 m’ 9 —10 pisos 6.0 2.800
Base) - Equipamiento
Zona Mixta 1 - Residencial 500 m” 6 — 7 pisos 2.5/3.5 2.000
- Equipamiento
Niveles de | - Nivel de compatibilidad plena para las 3 zonas del PRC abarcadas por la Unidad Homogénea.

- Las tres zonificaciones (ZHR1, ZHR2, ZM1) presentes en el PRC son compatibles con la
tendencia identificada en la Unidad Homogénea en evaluacidon dado que no se contraponen.

- Considerando las caracteristicas de la unidad y las diferencias generadas a partir de calle
Caupolican, se considera que hacia el Sector Alemania la zona debe homologarse en su
totalidad a los patrones urbanisticos planteados para la ZM1 vy, en el caso del Centro,
respetar las ZHR1 y ZHR2 definidas en este.

La tendencia actual indica que en las zonas normadas por el PRC no se ha logrado generar el
coeficiente de constructibilidad deseado ni la densidad maxima, ambas variables,
constituyen una apuesta para impulsar la densidad de la ciudad y con ello un modelo
concentrado, siendo necesario evaluar la viabilidad real de estos valores, una alternativa
puede ser disminuir las densidades a valores que sean menores pensando en la tendencia
que ha tenido la zona.

La cercania de estas zonas a areas de valor patrimonial implican que deben revaluase las
alturas maximas y con ello los coeficientes de constructibilidad y densidad méaxima.

- Altura de la Edificacion: se debe disminuir la altura de edificacion en zonas de interés
patrimonial para mantener la continuidad del barrio

Antejardin: Se deben normar los antejardines en la zona, para que no exista una ocupacion
de este espacio con estructuras de caracter provisorio que cambien la imagen del barrio.

Sistema de Agrupamiento: aparecen sistemas de agrupamiento con pareo, siendo que el
sector plantea principalmente edificaciones de caracter aislado.
Re-delimitacion Zona de Conservacion Historica.

Declaracion de Inmuebles de Conservacion Historica.

Distanciamientos: Cuando una propiedad colinde con un inmueble de interés patrimonial, se
debe plantear un mayor distanciamiento para destacar el inmueble en cuestidn.

- Modificacién Poligona de Renovacién Urbana (MINVU).

- Programa de Educacion Ambiental que permita valorar y entender la necesidad de disponer
de superficie en los jardines para infiltracién, asi, como la construccién de jardines de lluvia.

- Generar incentivos a la forestacion Urbana mediante compensacidon ambiental.

- Plan de mejoramiento vial y de transporte.

- Plan de gestidn patrimonial que apoye la puesta en valor y conservacion de este.

- Plan maestro de evacuacion de aguas lluvias con sus respectivos estudios e inversion.

Transversal a Todas las Zonas

- Gestion de programa de manejo de dreas verdes que incremente cobertura vegetal para una
mejor y mayo infiltracion (Silvicultura Urbana).

- Generar incentivos a la forestacién Urbana mediante compensacién ambiental.
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3.2 Ficha de Integracion Unidad Homogénea N° 2

Nombre Unidad Homogénea ZONAS MIXTAS COMPLEMENTARIAS
Estudios Integrados e Urbano.

e Patrimonio.

e Localizacidn de la Vivienda.
Capacidad Vial.

Areas verdes.

Nota: El estudio de Riesgos Naturales no se incluye por no presentar esta zona riesgos definidos por
este.

Caracteristicas ° Usos del suelo : Equipamiento, Residencia y almacenaje

Predominantes Unidad 3 Lotes de Rangos entre menos de 200 y 450 m’

Homogénea ° Coeficiente de constructibilidad rango entre 0.1 y menor a 1.0

° Densidades de rango entre 4 y 207hab/has.

° Altura maxima rango entre 1y 2 pisos y un 1.46 % de edificios de altura

entre 5-10 pisos.

(o1 7T - LT ELEIM Zona Mixta (ZM1, ZM2, ZM3, ZM4, ZM5)

PRC Vigente Los “Corredores Urbanos” denominadas “Zonas Mixtas” se definen como
aquellas franjas o fajas normativas de un ancho definido a modo de sub-zonas
normativas, ubicadas en Temuco urbano y Labranza, asociadas a alguna via
importante, interconectada con el centro de la ciudad o centro poblado. Estd
dotada de una normativa especial enfocada a acoger determinados usos, que
por su naturaleza y/o escala, son incompatibles con lo existente o proyectado
para el resto del barrio.

e Zona Mixta 1:
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 500 m’
- Coeficiente de constructibilidad 2.5/3.5
- Altura maxima 7 pisos
- Densidad méxima 2.000 hab./has.

e Zona Mixta 2:
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m’
- Coeficiente de constructibilidad 3.0
- Altura maxima 6 pisos
- Densidad méxima 1.920 hab./has.

e Zona Mixta 3:
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m’
- Coeficiente de constructibilidad 3.0
- Altura maxima 7 pisos
- Densidad méxima 1.400 hab./has.

e Zona Mixta 4:
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m’
- Coeficiente de constructibilidad 3.0
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- Altura maxima 8 pisos
- Densidad méxima 1.920 hab./has.

e Zona Mixta 5:
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m’
- Coeficiente de constructibilidad 3.0
- Altura maxima 8 pisos
- Densidad maxima 1.920 hab./has.

e Zona Mixta 6:
- Usos del suelo permitidos: Residencia, Equipamiento e Industria
- Superficie minima del lote 1000 m’
- Coeficiente de constructibilidad no hay.
- Altura maxima 3 pisos
- Densidad maxima 40 hab./has.

e Zona ZHE1 (base Maipo — Las Mariposas):
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 200 m’
- Coeficiente de constructibilidad 1.5
- Altura maxima 4 pisos
- Densidad maxima 1000 hab./has.

Mapa Emplazamiento
Unidad Homogénea

- Unidad Homogénea

Area Valor Patrimonial con la cual se intersecta la unidad.

i
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3 n Limite Unidad Homogenea

Nivel de Aptitud para
Impulsar Procesos de
Renovacion Urbana en la
Zona en Estudio

Calles.
Red Hidrica

[E=E Aveas Riesgo de Inundacion
[7777] Titulos de Merced
Areas Verdes PRC
Zonas de Renovacién
[ Optimo
B Muy Bueno
I Buero
Zonas Extension
I Bueno
. Optimo

N { 5] uimite Unidad Homogenea
pasihsaan| Calles

Red Hidrica
EEEE Aveas Riesgo de Inundacion
117] Area Riesgo Remocidn en Masa
[7777] Titulos de Merced
Areas Verdes PRC

Zonas de Renovackn
I Optimo

B Muy Bueno

| W Bueno

Zonas Extension
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|5 imite Unidad Homogenea
Calles
Red Hidrica

o S Aveas Riesgo de Inundacion

& [1117] Avea Riesgo Remocion en Masa

[77] Titulos de Merced

Areas Verdes PRC

| Zonas de Renovacion
B optimo
I Muy Bueno
N Bueno

Zonas Extension

. Gueno

[ Uimite Unidad Homogenea

Calles.

\/ Red Hidrica

] Aveas Riesgo de Inundacién
Area Riesgo Remocion en Masa
[77] Titulos de Merced
Areas Verdes PRC

Zonas de Renovacién
[ Optimo

W Muy Bueno
I Bueno

Zonas Extension
I Gueno
W Optimo

VSector Pueblo Nuevo.

Condiciones Especiales

Estas zonas corresponden a los corredores que a traviesan la ciudad y conectan
diferentes sectores que son polos atractores de flujos vehiculares, estos
corredores son abastecedores de toda la ciudad transformdndose en
equipamiento de cardcter general. Estas zonas presentan diferentes
condicionantes que son situaciones particulares de cada macro-sector.

De igual manera, algunos de estos corredores se intersectan con zonas de valor
patrimonial, tales como:

La Zona de Conservacion Historica en torno a la Av. Alemania es de una
extension muy amplia que abarca los barrios residenciales y comerciales

- |
B | —
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existentes, entendiendo que estos poseen caracteristicas arquitectonicas muy
diversas, esta Zona de Conservacidn Historica tiene grandes limites actuales, y
genera una sobre proteccion a un barrio, que si bien, posee valores de barrio,
estos pueden ser mantenidos por medio de normas urbanisticas que permitan la
renovacion con criterios de escala acordes a cada barrio, razén por la cual estos
se replantean como muestra la imagen adjunta.

Por otra parte, el barrio Coilaco posee valores de diferente indole, por un lado
su homogeneidad en la fachada continua de uno o dos pisos que se repite en
casi todo el sector, junto con caracteristicas calles de fachada continua con
adoquines de piedra los valores histdricos del Cementerio, La Plaza Dagoberto
Godoy en la esquina de Av. Caupolican y Av. Alemania, donde sus bordes se
mantienen con construcciones homogéneas en altura y continuidad, destacando
la presencia del hospital, por otro lado, la Av. Prieto y Av. Balmaceda poseen
atributos urbanos por el parque en su eje y algunos inmuebles de valor
patrimonial, destacando en su interseccién el sector de los floristas frente al
cementerio, sobre esta base se replantea la zona como ilustra la imagen adjunta.
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|| cyZona Residencial

Zona de Conservacion
Histérica

Altura media Av. Prieto

Conservaciéon Histérica en torno a Av.
Alemania. Los sectores marcados con color
naranjo corresponden a sectores homogéneos
con caracteristicas de barrio que es preciso
mantener con baja altura y sistema de

En terreno se visualizé la construccion en Av.
Prieto de edificios aislados con vivienda en altura,
los cuales han desarrollado lineas de edificacion
disimiles que afectan a los valores urbanos del
sector.

agrupamiento existente para preservar la
armonia de los barrios.

El Barrio Estacion es el sector que posee atributos tanto fisicos como
intangibles, respecto a su historia, uso actual como centro de intercambio de
productos rurales, actividades que se desarrollan en él, gran presencia de la
cultura Mapuche, elementos de arquitectura considerables y ademas calles con
homogeneidad en fachada continua, que en el resto de Temuco escasean.
Ademas la presencia de los galpones del mercado, que acogen a comerciantes
en conjunto con los inmuebles destinados al comercio principalmente, le
otorgan a esta zona valores Unicos. Los espacios publicos y la configuracion de
veredas, poblaciones como la de Tucapel, y equipamiento en desuso como la
escuela Estandar, enriquecen sus valores urbanos

Cabe destacar que los valores del Barrio Estacion son multiples y por ende es
necesario definir usos acordes a estos, el desarrollo de actividades productivas
es necesario, como también el comercio y la vivienda. Por otro lado las
condiciones urbanisticas deben ser definidas en el contexto de lo existente, si
bien no son muchos los inmuebles de interés patrimonial, aqui existen valores
de conjunto donde influyen la altura, el sistema de agrupamiento continuo,
condiciones que permiten el desarrollo de las actividades del Barrio y sus valores
urbanos.
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-Los limites definidos en el PRC vigente se
. consideran son acertados, sélo se propone una
extension de una cuadra por av. Balmaceda para
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La poblacion Dreves tiene su origen en 1910 donde se lotean terrenos
pertenecientes a Federico Dreves, como las primeras extensiones del centro de
Temuco, consolidandose distintos sectores residenciales con su equipamiento y
areas verdes. La ZCH de la poblaciéon Dreves constituye mds bien los limites de
un barrio, donde prevalece la vivienda en dos niveles con antejardin y sectores
con algunos elementos en fachada continua, la cual mantiene bastante
disparidad en el tipo de inmuebles. En torno a la plaza Dreves, entre las calles
Bernardo O’Higgins y Ledn Gallo (Norte y Sur) y las calles San Ernesto y San
Guillermo (poniente y oriente), en la vereda norte de calle O’Higgins, existen un
par de inmuebles antiguos de madera en mal estado de conservacién, vestigios
del origen del sector.

En la Plaza Dreves, podria establecerse condiciones que permitan la continuidad
de algunos elementos, como son la edificacidén continua y la altura de dos pisos.
Para el resto de la zona se recomienda mantener una altura de 3 o 4 pisos para
resguardar los valores de barrio que estan presentes en el sector y mantener el
sistema de agrupamiento mixto para que las construcciones se adecuen a lo
existente.

De igual manera, dentro de esta zona, se encuentra la Poblacién Carabineros, la
cual corresponde a un sector con caracteristicas homogéneas y distintos
modelos de vivienda, en 1 nivel con antejardin, pareada por ambos lados: otra
con dos niveles pareada por un lado con antejardin que dialogan con sectores
contiguos como son el conjunto de viviendas de la calle Dr Carrillo hacia Av.
Alemania, las cuales son viviendas de un piso mas mansarda pareadas por un
lado con chimenea y gran pendiente en cubierta. Por calle Philippi y por calle El
Arrayan también existen conjuntos con caracteristicas particulares. En este
entendido, para mantener las caracteristicas de la zona es recomendable asignar
normas urbanisticas que permitan preservar el barrio en general, manteniendo
una altura maxima de 1 y 2 pisos o 7 mt, segin corresponda por sector, con
sistema de agrupacion pareado con antejardin segun corresponda. Esto
aportaria a mantener las caracteristicas de barrio del sector que hoy se
encuentra rodeado de edificios de equipamiento.

i
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Los limites de esta zona no consideran
todos bordes del sector. Al norte del
actual poligono existe un conjunto de
cuatro inmuebles por calle General
Pinto Puelma de caracteristicas
homogéneas con inmuebles aislados de
dos niveles, chimenea y detalles vanos
particulares.

Finalmente, es relevante considerar que en los faldeos del cerro Nielol, por un
lado, se identifican sitios arqueoldgicos los cuales deben ser resguardados, asi
como, una alta susceptibilidad a verse afectado por procesos de remocién en
masa (Achurado en color rojo), siendo necesario conservar el 100 % de la
cobertura vegetal existente, asi, como el adecuado manejo de las vertientes
naturales presentes en los faldeos del cerro, lo anterior, dado que estas nutren
de agua las tierras bajas y son puntos de alta susceptibilidad a sufrir procesos de
remocion de ser intervenidas.

(o) [ [TALLENIIIEN S S I En el caso de la Avenida Pedro de Valdivia entre Prieto Norte y Javiera Carrera se
para el Desarrollo Urbano presenta un corredor claramente consolidado y en funcionamiento, sin
embargo, hacia el sector norte de Av. Pedro de Valdivia aln no se encuentra
consolidado, aunque se reconoce la segmentacién y dispersion de usos
asociados a comercio y servicios siendo necesario proyectarlo.

En el caso del corredor en torno a Avenida Caupolican, este se encuentra en
proceso de consolidacién especialmente hacia la entrada norte de Temuco,
asociados a actividades de apoyo a la actividad comercial como por ejemplo,
bodegas, siendo necesario regular este uso.

En el caso del corredor de Avenida Recabarren, este aun, no manifiesta un
proceso claro de consolidacion, sin embargo, se reconoce disgregada y
segmentadamente la aparicion de actividades productivas y comerciales que
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apuntan a conformar un corredor, especialmente entre las calles Javiera Carrera
e lItalia, el cual dado el alcance de la via deberia incentivar la instalaciéon de
actividades productivas de apoyo al flujo vial y al desarrollo residencial del area
siendo necesario evaluar este trazado.

En el caso del corredor asociado a Avenida Barros Arana, este es mas que
incipiente y disgregado asociado a algunas actividades productivas, dado que
este uso se localiza dispersamente por toda la base de Costanera del Cautin, lo
que impide la consolidaciéon o concentracidn de usos, sin embargo, al inicio de
este corredor, en torno a la General Aldunate este uso se encuentra 100%
consolidado, siendo esta area clasificada en el analisis como de Industria dado su
fuerte vocacién y desarrollo y el resto del corredor debe evaluarse si mantenerlo
o eliminarlo.

Avenida San Martin esta no es reconocida en la zonificacién del PRC Vigente
como corredor, sin embargo, en la actualidad se reconoce este eje como una
zona mixta con equipamientos, comercio y servicios, las cuales se encuentran en
proceso de consolidacién y extension, siendo necesario el reconocimiento de
este corredor, ademas, este se estructura con el corredor propuesto en calle
Hochsteter y este con Avenida Alemania, generando un circuito virtuoso para los
habitantes de este sector.

El corredor Pablo Neruda — Javiera Carrera aun no presenta caracteristicas de
consolidacién dado lo incipiente de los usos complementarios para el desarrollo
del corredor, si bien, presenta un débil desarrollo en torno a Pablo de Neruda, se
espera que la atraccién vial producto de los flujos asociados a Javiera Carrera,
asi, como el proceso de consolidacion de los corredores San Martin vy
Hoschtetter generen un polo de atraccién que aporte a la dinamizacién de la via.

El corredor Balmaceda no aparece como tal en la zonificacién del PRC, sin
embargo, esta importante via se ha consolidado y expandido en extensién y
amplitud, aportando como estructurante abastecedor de servicios y comercio a
la comuna y regidn, lo que debe ser considerado en una nueva planificacion de la
ciudad.

El corredor asociado a la Avenida Costanera, es de caracter muy incipiente y
disperso, razéon por la cual este no muestra procesos de estructuracién que
permitan su desarrollo actual o a futuro.

Los corredores asociados a Labranza se presentan en forma muy incipiente, sin
embargo, al observar la dinamica de los usos de suelo es factible apreciar que en
el caso de la via principal 1 Norte ésta esta presentando una dindmica de cambio
hacia la consolidacion de usos de diversa indole de equipamientos,
especialmente, asociados al sector fundacional de esta localidad por lo que se
debe estudiar el potenciar estos con incentivos y/o inversiones publicas para su
consolidacién, de igual manera, es necesario resguardar un corredor en el sector
norte de la localidad, asociado, al sector estacion del ferrocarril, de manera de
asegurar el abastecimiento de estos sectores, los cuales tienen alta demanda de
vivienda social.

Las calles Javiera Carrera, Senador Estébanez, Uruguay y Andes presentan alta
congestion en sentido N-S mientras que en sentido S-N a Javiera Carrera y Andes
se suma la calle Hochstetter. En el caso del sentido de circulacidn O-E se tiene
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que todas aquellas calles importantes y encargadas en transportar los flujos
hacia el centro de la ciudad presentan grados de saturacidn elevados, asi es el
caso de Pedro de Valdivia, Av. Alemania, Bernardo O’Higgins, Pablo Neruda,
Simdn Bolivar, San Martin Manuel Recabarren, Altamira, entre otras. Si bien el
sentido de circulacién E-O es menos cargado, en este caso, se observa
congestion en las calles Av. Alemania, San Martin, Altamira y Holandesa.

Por otra parte, la ubicacion de equipamiento comercial tipo bodega, la cual se
asocia a ubicaciones estratégicas es factible reconocerla en torno a la salida
norte de Temuco, teniendo como eje central la calle Rudecindo Ortega
empalmando con la Avenida Costanera, siendo este un area de corredor mixto
asociado a bodegas y actividades productivas, dado la buena accesibilidad de
esta zona, ademas la consolidacion de la nueva via que conecta Temuco con
Labranza también ha presentado actividad de caracter productivo y de bodegaje.

Ademas, asociado a la zona anterior se presentan extensos pafos aptos para la
extensién de la ciudad, claro que considerando, la vocacidon de esta como
complemento de equipamiento y desarrollo de actividades productivas es
necesario generar mixturas que permitan el desarrollo de actividades de apoyo
al comercio como bodegas, asi, como uso residencial, lo anterior, para evitar la
degradacion de las tramas urbanas.

Finalmente, es relevante considerar que la vialidad de servicio y colectora
propuesta para esta zona por el PRC aln no se ha materializado, presentando
calles sin salida y puntos ciegos los cuales deben ser subsanados para potenciar
el equipamiento de apoyo a la actividad comercial, asi, como el complemento de
uso residencial.

Ademas, es relevante sefialar que actualmente se denota ausencia de
congestion relevante, sin embargo la Vialidad Indicativa propuesta mejora la
conectividad por lo que la Calle Cerro Nielol debe mantenerse en el PRC como
también las conexiones de Monte Ararat, Teodoro Wilckel y Chacalluta.

Respecto a la comunicacion de este sector con el centro de la ciudad se cuenta
con Rudecindo Ortega — Caupolican y Barros Arana — Camino Cajén, conectividad
que debiese mejorar si se potencia el par Barros Arana y Nueva Barros Arana.

TERRITORIO MAYOR
CENTRO DE ESTUDIOS CIUDAD PAISAJE'Y RURALIDAD
FACULTAD DE ARQUITECTURA DISENO Y CONSTRUCCION



ACTUALIZACION DIAGNOSTICO TERRITORIAL PARA LA MODIFICACION DEL PRC DE TEMUCO 27

En el caso de la conexion con Labranza, este polo de actividad esta fragilmente
conectada a la ciudad de Temuco a través de la ruta S-30. Para esta ruta, con el
perfil propuesto, no se espera congestidon importante, no obstante es la Unica via
de unién con Temuco. Luego desde el punto de vista estratégico esta fragilidad
debe ser revisada para buscar una ruta alternativa que en caso de interrupcion
de la S-30 permita mantener comunicado Labranza con Temuco.

En el caso de los corredores que conectan los macro-sectores Amanecer con
Poniente es necesario se materialice las siguientes intervenciones:

- Apertura de Altamira

- Costanera Amanecer, ademas, del importante efecto de incorporar la
ribera del rio, dada la continuidad del eje el bajo roce por efecto de la
falta de conflictos que se generar en la calzada sur aparece como un
muy buen proyecto.

De igual manera, esta zona presenta espacios o terrenos para generar posibles
areas verdes como por ejemplo el proyecto “Pie de Monte”, que se desarrolla al
pie del cerro Nielol, en este se plantea como el principal conector entre las
dreas urbanizadas y el entorno rural, permitiendo integrar para el uso de los
habitantes de este sector, un area con un importante valor paisajistico, hasta
ahora no aprovechado (imagen adjunta).

Junto a lo anterior, es relevante sefalar que estos corredores verdes permiten
generar una barrera natural que contiene la ciudad y evita la extension de la
ciudad hacia el cerro, mas, si se consideramos la alta peligrosidad a detonar
procesos de remocién en masa. De igual manera, los corredores permiten
generar areas de amortiguacion entre usos.
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e Diagnéstico Territorial Integrado Zonas Mixtas Complementarias

Respecto de la zona ZM1 y ZM2 estas presentan usos de suelo que permiten el uso residencial
y el uso de equipamiento, prohibiendo las actividades productivas y la infraestructura.
Respecto de las condiciones de edificacion, es importante la densidad poblacional, la cual se
presenta entre los 1.200 y 2.000 hab/has, con alturas de 5y 6 pisos, con un coeficiente de
constructibilidad de 2.5 y 3.5. En el caso de las zonas ZM3 y ZM5 los usos permitidos
corresponden al residencial, los equipamientos y la infraestructura de transporte,
prohibiéndose las actividades productivas. Se presenta con una altura de 7 pisos y un
coeficiente de constructibilidad entre 2.5 y 3.5, las densidades fluctian entre 1.400/2.000
hab./has. Finalmente, para el caso de la zona ZM4 los usos permitidos abarcan desde el
residencial, equipamiento y dentro de las actividades productivas talleres y bodegas, dentro de
la infraestructura el transporte, prohibiendo el uso de industrias, con una altura mdaxima
permitida de 8 pisos con coeficientes de constructibilidad de 3 y densidad de 1.920 hab./has.
En imagen adjunta distribucién de los corredores.

Figura N° 4. Poligono unidad Homogénea Zonas Mixtas Complementarias versus zonas PRC.

En este entendido, el Plan Regulador vigente propuso corredores con diferentes destinos, sin
embargo, el instrumento no fue capaz de caracterizarlos. Lo anterior, se debe a que para que
un corredor se genere como tal, deben respetarse dos premisas bdsicas, estas corresponden a:

- Un corredor debe conectar dos puntos que tengan una relacién establecida (Destino).
- Las tendencias del mercado orientan el desarrollo de ofertas y demandas en torno a
necesidades especificas.

En este entendido, se debe tener claro que los corredores no se pueden asociar a barrios ni
considerar a estos como abastecedores de los mismos, sino que los corredores satisfacen las
necesidades y requerimientos de la ciudad, dejando al barrio como un acompafiante en torno
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al corredor. De esta manera, el instrumento Plan Regulador no es un potenciador del
desarrollo econémico de la ciudad, sino que es un condicionador normativo que debe guiar las
tendencias considerando preservar y corregir en funcion de la imagen de ciudad a desarrollar,
debiendo ajustar y modificar en la proxima actualizacién del instrumento de planificacién.

De anédlisis general de las zonas mixtas se han identificado dos zonas mixtas con caracteristicas
similares en torno al uso del suelo, estas corresponden a la zona ZM4 y ZM6 (Camino
Labranza), lo anterior, dado que la ZM4 tiene usos permitidos para bodegas, almacenajes y
talleres los cuales se materializan en el corredor Pedro de Valdivia, el cual genera comercio en
baja escala como talleres automotrices y bodegas de baja escala y la ZM6 presenta
condiciones similares.

Por otra parte, es necesario reestudiar el corredor Barros Arana, ya que el desarrollo en
términos de corredor productivo ha tenido un desarrollo bastante incipiente en donde las
bodegas y talleres se han dado de manera bastante dispersa. Considerando esto, es necesario
reestudiar esta zona y materializarla como una zona de caracter residencial con densidades
mas altas, ya que la tendencia ha sido de emplazamiento de nuevos loteos de vivienda que se
han emplazado a lo largo de este eje, lo anterior, se aprecia en la imagen adjunta, donde
asociado al nombre del Comité Habitacional aparecen los nombres de los proyectos SERVIU
emplazados en esta area.

b _}?&::

Figura N° 5. Proyectos SERVIU emplazados en torno al Eje Barros Arana.
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En la zona ZM4, especificamente, el par vial Vicufia Mackenna y General Adunate, se debe
reestudiar el uso del suelo y prohibir los talleres y bodegas, ya que préximamente se
desarrollara el proyecto de inversién publica Interconexion Vial Temuco-Padre Las Casas que
consolidara estas calles como corredores. Ademds, por su cercania con el proyecto Parque
Urbano Isla Cautin se deben generar equipamientos complementarios a esta area,
considerando esta zona como un caso especial por la proyeccidon que estos proyectos de
inversion pueden generar (Imagen adjunta) considerando esta como una zona de renovacion
urbana, de igual manera, es probable que con el paso del tiempo estos corredores puedan
materializarse como corredores comerciales asociados a viviendas, ya que se tendra dos
proyectos de cardcter publico que mejoraran el barrio y dardn condiciones éptimas para
generar edificios de vivienda o locales comerciales asociados a dos elementos de caracter
paisajistico. En este mismo sentido, uno de los terrenos de mayor tamafio junto al parque, es
el terreno que poseen las Fuerzas Armadas del Ejército para generar proyectos de viviendas, el
cual consolidara el sector con las tendencias mencionadas. Este micro-centro sera la nueva
cara y unioén con la comuna vecina Padre Las Casas.

' < =T .
Figura N° 7. Proyecto interconexién Vial Temuco — Padre Las Casas
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Por otra parte, actualmente el SERVIU estd disefiando el proyecto de remodelacién del
corredor Pedro de Valdivia, el cual ampliara la calle a dos Calzadas. Este corredor es uno de los
puntos mas conflictivos de trafico en horarios puntas y a su vez debido al gran flujo vehicular
gue posee se ha ido transformando paulatinamente en un corredor comercial, perdiendo la
identidad de corredor productivo o de bodegajes como era hace algunos afios. Ademas, este
se ha ido complementando con proyectos de vivienda que han generado la renovacién del
sector, este Ultimo, muy cercano a universidades y servicios dispuestos en el corredor Av.
Alemania. En el entendido anterior, se debe pensar en potenciar la generaciéon de nuevos
proyectos habitacionales que renueven el sector y fortalezcan el concepto de corredores, al
sumar, los proyectos viales estratégicos en desarrollo (ver imagen adjunta).
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Figura N° 8. Proyecto Futura Av. Pedro De Valdivia planta general

Figura N° 9. Proyecto Futura Av. Pedro De Valdivia Tramo Cabo Riquelme - Trizano

En el caso de Labranza, el corredor asociado a la calle 1 Norte se ha ido materializando como
un corredor comercial de abastecimiento al sector, este ha generado micro-centros en
intersecciones de calles junto a equipamientos educacionales. De igual manera, el corredor
estacidn se encuentra cortado en su vialidad teniendo posibilidades de conectarse con la ruta
S-30, siendo necesario explorar la necesidad de generar una AAUP vial que permita esta
conexién estratégica para el desarrollo de Labranza.
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En el caso de los corredores periféricos, por no ser conectores, es compleja su materializacidn
dado que exceden el limite urbano vigente y no permiten generar atraccién entre dos puntos,
este es el caso de los corredores asociados a las vias Temuco — Los Copihues, Monteverde —
Chivilcan y, Endesa — Monteverde — Cementerio de Temuco, este Ultimo en su variacidn hacia
la salida detras de la empresa Rosen permite una conexion real, sin embargo, es mas una via
de valor escénico mas que un corredor (Imagen adjunta).

En el caso del corredor interior asociado a la calle Teodoro Wickel, de caracter comercial, este
no debe ser propuesto como corredor, aunque si es factible considerarla como una via de
valor paisajistico, lo anterior, dado que este corredor se propone sobre un area de contacto
entre dos unidades geomorfoldgicas (Plataforma de erosion / llanura Aluvial) siendo un érea
de alta complejidad y estabilidad que requiere de las menos intervenciones para asegurar
futuros problemas de estabilidad y riesgo en el suelo (Imagen adjunta). Ademads, este
corredor, en ningln caso se ha materializado, dado que solo se han generado viviendas de
variado estdndar, parcelas de agrado y algunos terrenos se encuentran destinados a la
actividad agricola de baja escala, junto a lo anterior, no se deben olvidar lo problemas de
estabilidad y de mala calidad del suelo. Posee un bajo flujo, dado que conecta zonas de baja
densidad, no siendo atractivo generar equipamientos.

§
3
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5

Figura N° 10. Corredores Periféricos (Flechas rojas corredor interior y en flechas moradas corredores
periféricos)

En el caso del corredor asociado a la via Martin Lutero se propone mantener la propuesta
inicial dado que si bien, hoy la via no se encuentra abierta para conectar Amanecer con El
Carmen, dada la presién inmobiliaria y de crecimiento de la ciudad, es necesario contar con un
corredor que potencie el desarrollo del sector poniente de la ciudad, siendo Martin Lutero la
mejor opcidn. De igual manera, actualmente el corredor Javiera Carrera es el Unico corredor
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norte — sur del sector poniente, el cual se encuentra materializado desde las calles Las Encinas
hasta Pedro de Valdivia, siendo una via expedita para las personas que van desde Labranza a
CholChol. En este sentido es se sebe generar la extension de Martin Lutero o resguardo como
AAUP, para generar una conectividad alternativa directa de Fundo El Carmen con la Ruta S-30
a Labranza.

Junto a lo anterior, en el caso de Labranza, se propone desarrollar solo 2 corredores y no 10
como propone el Plan Regulador vigente, estos corresponden al corredor asociado a la calle 1
Norte y el Bosque, este ultimo, con salida a la via 1 Norte nuevamente, siendo necesario la
habilitacion de este ultimo tramo considerando el area de rebalse del estero Botrolhue
(Imagen adjunta).

FlguraT\l°11 Isf'd‘r;uesic; c)leﬂécy);éedo;"és Iocglidéd de LaBraHia.
Como se dijo anteriormente, para que se materialicen los corredores como tal, deben ser
capaces de conectar zonas o situaciones que hagan de este un espacio con flujo constante. Si
se piensa en generar corredores que no conectan o llegan a algun punto o polo atractor
determinado, tiende a generar expansion de la ciudad, generando problemas de
abastecimiento de servicios basicos, conectividad y seguridad. En este entendido, generar
corredores de caracter periférico en las zonas de amortiguacién del radio urbano genera una
expansién de desarrollo inmobiliario por la especulacion del crecimiento del corredor, siendo
necesario repensar corredores que no conectan situaciones o sectores consolidados, ya que si
se quiere mantener una ciudad compacta se deben potenciar los corredores interiores de la
ciudad.
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Figura N° 12. Corredor paisajistico Las Mariposas

En este entendido, los corredores a desarrollar no deben ser clasificados en torno a funciones
como comercial, productivo o paisajistico, dado que lo que estos buscan es generar
condiciones urbanisticas para el proceso de conformaciéon de equipamientos de apoyo al
desarrollo de la actividad residencial de la ciudad, asi, como apoyar el desarrollo econdmica de
la misma, ofreciendo condiciones para que distintas actividades puedan desarrollarse
complementaria y sustentablemente.

Finalmente y, a modo de sintesis se presenta matriz con la tendencia actual, la que se
contrasta con la situacién normada por el Plan Regulador vigente. Lo anterior, con el objeto de
reconocer niveles de compatibilidad, pardmetros urbanos que requieres se reevaluados y
estrategias de intervencion del territorio:

Tamaiio del Coeficiente de
a Al { Di i N
Usos de Suelo Lote Segun tura Segun ensidad Neta

Constructibilidad "
. : Rango Sobre los ., Segun rango
Zona Homogénea Predominantes Rango " o Segun Rango ;
. ) " 2 Pisos (N° de Predominante
Segun Jerarquia Predominante

i’ predominante A
(m?) Pisos) (Coef) (hab/Ha)

Zonas Mixtas - Equipamiento | 200 a 1.500 y 102176

Complementarias de Educacién, mas
otros,
comercio y
servicios.

- Residencial.

- Bodegas

Zonas PRC Usos de Suelo Superficie Altura Maxima Coeficiente de Densidad
Permitidos Minima de Constructibilidad Maxima

Lote

SITUACION ACTUAL
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Niveles de Nivel de compatibilidad son plenos entre los corredores ZM1, ZM2, ZM3, ZM4 y ZM5 para
Compatibilidad las abarcadas por la Unidad Homogénea.

Nivel de compatibilidad media para el corredor ZM6, dado que este no tiene el mismo
sentido que los otros corredores no dialogando entre estos, permitiendo el uso industria con

. . e 2 . . . N .
superficies minimas de 1.000 m®, es mas bien un area de amortiguacion.

Es necesario homologar las caracteristicas urbanisticas de los corredores ZM1, ZM2, ZM3,
ZM4 y ZM5, dado que tienen patrones similares y responden a un mismo objetivo, a los mas,
se podrian plantear dos zonas.

Se debe reestudiar el objetivo de la Zona ZM6, dado que al presentarse el corredor
indirectamente se estimula la urbanizacion del area y con ello la irrupcidn en las areas de

corredor, siendo, mas prudente homologar estas a las caracteristicas de las zonas de
amortiguacion.
La tendencia actual indica que en las zonas propuestas por el PRC no se ha logrado generar el

coeficiente de constructibilidad deseado ni la densidad maxima, siendo necesario evaluar la
viabilidad real de estos valores.
Algunos corredores se intersectan con édreas de valor patrimonial siendo necesario evaluar

las alturas maximas y con ello los coeficientes de constructibilidad y densidad méaxima, de
manera, de no generar quiebres entre zonas.

Normas a Evaluar - Altura de la Edificacién: En corredores paisajisticos la altura de edificacion es de 21m
pensando en que estos corredores tienen un caracter natural se debe disminuir la altura para
no destacar en el entorno.

- Sistema de Agrupamiento

- Re-delimitacién Zona de Conservacion Histdrica: se debe retraer zona de conservacion
histérica como por ejemplo en corredor San Martin O’Higgins los cuales presentan poco
inmuebles de interés patrimonial.

- Delimitacién zonificacién corredores: se debe delimitar los corredores por metros desde
linea de eje del espacio publico hacia el interior de la manzana. Ya que actualmente esta
delimitado desde los deslindes hacia el interior.

- Superficie Minima del Lote: En zona ZM6 se puede disminuir la superficie del lote para
generar un crecimiento de expansidn en ciertas zonas.

- Densidad Bruta Méxima (hab/Ha)(viv/Ha)

- Zonificacién PRC (ZM)

I ——

Recomendaciones de | - Plan de mejoramiento vial y de transporte.

gestion

Transversal a Todas las Zonas

- Gestion de programa de manejo de areas verdes que incremente cobertura vegetal para
una mejor y mayo infiltracidn (Silvicultura Urbana).

- Generar incentivos a la forestacion Urbana mediante compensacién ambiental
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Nombre Unidad Homogénea

Estudios Integrados

Caracteristicas
Predominantes
Homogénea

Caracteristicas
PRC Vigente

Unidad

Normativas

3.3 Ficha de Integracion Unidad Homogénea N° 3

ZONA RESIDENCIAL CON EQUIPAMIENTO, COMERCIO BASICO Y CATEGORIA
DE CONSTRUCCION MEDIA Y ALTA

Urbano.

e Patrimonio.

Localizacion de la Vivienda.

Imagen Urbana.

Capacidad Vial.

Areas verdes.

Nota: El estudio de Riesgos Naturales no se incluye por no presentar esta zona riesgos definidos
por este.

e Usos del suelo : Residencial Predominante y Equipamiento

o Lotes de Rangos entre mas 200 y 450 m’

e Coeficiente de constructibilidad rango entre 0.1 y menor a 0.4

e Densidades de rango entre 33 y 155 hab/has.

e Altura maxima rango entre 1y 2 pisos con un 0.27% edificios aislados de 3-
4 pisos, 0.36% de 5-10 pisos y 0.13% de mas de 10 pisos.

Considerando desde la mayor representatividad en superficie hasta la menor,
en esta Unidad Homogénea se reconocen las siguientes zonas asociadas al
PRC:

Zona ZH3 (Zona Base: Pablo Neruda, Aquelarre, El carmen, Labranza) :
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento

- Superficie minima del lote 200 m’

- Coeficiente de constructibilidad 1.5

- Altura maxima 4 pisos

- Densidad méxima 1000 hab./has.

Zona ZH1 (Zona Alemania Base):

- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m’

- Coeficiente de constructibilidad 2.0

- Altura maxima 4 pisos

- Densidad méxima 1000hab./has.

Zona ZHR2 (Zona Centro Base):

- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m’

- Coeficiente de constructibilidad 6.0

- Altura maxima 9 pisos

- Densidad méxima 2800 hab./has.

Zona ZHE1 base Maipo — Las Mariposas:

- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 200 m’

- Coeficiente de constructibilidad 1.5

- Altura maxima 4 pisos

- Densidad méxima 1000 hab./has.

i
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e Zona ZM6 base Maipo — Las Mariposas:
- Usos del suelo permitidos: Residencia, Equipamiento, almacenaje, industria
y Transporte
- Superficie minima del lote 1000 m’
- Coeficiente de constructibilidad 0.4
- Altura maxima 3 pisos
- Densidad maxima 40 hab./has.

\ETE] Emplazamiento
Unidad Homogénea

- Unidad Homogénea

Area Valor Patrimonial con la cual se intersecta la unidad.

i i Limite Unidad Homogenea r Bl o\
Nivel de Aptitud para L v o . ‘ ”g 7 o
Impulsar Procesos de A sateres [ | Fon UGS / ,, 21\
Renovacion Urbana en la Aveas Verdes 7 F / %@ I\

Aptitud para Renovacion

Zona en Estudio . Opiimo
B Muy Bueno

B Bueno

Aptitud para Extension

Sector Poniente
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Condiciones Especiales

] timite Unidad Homogenea
Calles

/N / Unea Ferrea
-/ Red Hidrica
Areas Verdes
Aptitud para Renovacion
B Optimo
B Muy Bueno
B Bueno

Aptitud para Extension

. Optimo

Sector Faldeo Cerro Nielol — Las Mariposas.

Hacia las zonas periféricas la capacidad de renovacién es baja, sin embargo,
hacia las zonas interiores, especialmente asociadas a la trama de Avenida
Alemania, la capacidad de impulsar procesos de renovacion es alta y debe ser
considerada en los futuros procesos de planificaciéon. En el caso de las zonas
periféricas asociadas a los faldeos del Cerro Nielol — Mariposas, como estas
responden a areas practicamente habitadas y de nueva data no presentan
potencial de renovacion, solo algo, de disponibilidad para extension.

Hacia la zona interior asociada al eje Avenida Alemania se percibe se han
construido muchos edificios en altura y otras edificaciones que rompen con la
armonia original del barrio, lo cual ha generado problemas de diferente indoles
en los barrios que se emplaza, como por ejemplo problemas de asoleamiento
de las viviendas vecinas, discontinuidad de la altura del barrio, congestién de
calles en las cuales se emplazan los edificios.

Dentro de esta zona, se encuentra la Poblacion Carabineros, la cual
corresponde a un sector con caracteristicas homogéneas y distintos modelos
de vivienda, en 1 nivel con antejardin, pareada por ambos lados: otra con dos
niveles pareada por un lado con antejardin que dialogan con sectores
contiguos como son el conjunto de viviendas de la calle Dr Carrillo hacia Av.
Alemania, las cuales son viviendas de un piso mas mansarda pareadas por un
lado con chimenea y gran pendiente en cubierta. Por calle Philippi y por calle El
Arrayan también existen conjuntos con caracteristicas particulares. En este
entendido, para mantener las caracteristicas de la zona es recomendable
asignar normas urbanisticas que permitan preservar el barrio en general,
manteniendo una altura mdxima de 1 y 2 pisos o 7 mt, segun corresponda por
sector, con sistema de agrupacion pareado con antejardin segln corresponda.
Esto aportaria a mantener las caracteristicas de barrio del sector que hoy se
encuentra rodeado de edificios de equipamiento.
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ZONA DE CONSERVACION HISTORICA
POBLACION \BINEROS.

w

ia

[ Inmuebles de Conservacion |~
Historica

Monumento Historico

B Honumento Histérico
i Elementos Existentes
| = Steinior Exaenis B Elementos Inexistentes
B Elementos Inexistentes | 6
Zona de Conservacion

Histérica

£ zona Propuesta

El area marcada en rojo es las que se | Los limites de esta zona no
propone se mantenga con altura que no | consideran todos bordes del
sobre pase las de los elementos de | sector. Al norte del actual poligono
interés  patrimonial como también | existe un conjunto de cuatro
mantener la linea de edificacion | inmuebles por calle General Pinto
histérica contribuyendo a continuar los | Puelma de caracteristicas
valores urbanos del sector. homogéneas con inmuebles
aislados de dos niveles, chimenea y
Los sectores marcados con color naranjo | detalles vanos particulares.
corresponden a sectores homogéneos
con caracteristicas de barrio que es
preciso mantener con baja altura y
sistema de agrupamiento existente para
preservar la armonia de los barrios.

La ZCH de San Francisco posee valores patrimoniales arquitectdnicos,
histéricos y urbanos relevantes por estar compuesto de inmuebles en madera
con estilo arquitecténico propio del sur de Chile influenciado por los colonos
europeos de elementos destacables como podrticos y detalles de vigas y pilares,
sin embargo en varios de sus predios hoy existen edificios de vivienda en altura
que desvirtuan el conjunto, afectando a la percepcién de homogeneidad;
algunos inmuebles han sido modificados de su apariencia original con
ampliaciones, revestimientos o incluso reemplazo de elementos
caracteristicos.

En la acera norte de la calle San Francisco existe mayor homogeneidad de
inmuebles con sus caracteristicas originales, en la acera sur en cambio, se
mantienen menos inmuebles en estas condiciones, situacion la cual ser. Por la
calle Holandesa en su lado norte aun se mantienen algunos inmuebles los
cuales también podrian ser considerados para la declaratoria.

[ zomaoc conseruacion nisToRica -~ La imagen adjunta indica donde se

ubican los edificios recientemente
construidos en altura, aquellos
inmuebles que han perdido sus
valores originales; los predios sin
simbolos corresponden aquellos
gue mantienen la totalidad o gran
parte de sus atributos tanto por
| calle San Francisco como por la
Holandesa.

Simbologia
— Inmuebles de Conservacién &

| Historica
W 1onumento Histérico "oes,
Elementos Existentes [ B

W Elementos Inexistentes.
Zona de Conservacién
Historica

i

TERRITORIO MAYOR ool
CENTRO DE ESTUDIOS CIUDAD PAISAJE'Y RURALIDAD iii.
||

FACULTAD DE ARQUITECTURA DISENO Y CONSTRUCCION



ACTUALIZACION DIAGNOSTICO TERRITORIAL PARA LA MODIFICACION DEL PRC DE TEMUCO 40

Por otra parte, el barrio Coilaco posee valores de diferente indole, por un lado
su homogeneidad en la fachada continua de uno o dos pisos que se repite en
casi todo el sector, junto con caracteristicas calles de fachada continua con
adoquines de piedra los valores histéricos del Cementerio, La Plaza Dagoberto
Godoy en la esquina de Av. Caupolican y Av. Alemania, donde sus bordes se
mantienen con construcciones homogéneas en altura y continuidad,
destacando la presencia del hospital, por otro lado, la Av. Prieto y Av.
Balmaceda poseen atributos urbanos por el parque en su eje y algunos
inmuebles de valor patrimonial, destacando en su interseccion el sector de los
floristas frente al cementerio, sobre esta base se replantea la zona como
ilustra la imagen adjunta

?;;m:fww%j En terreno se visualizd |la
TN e construccién en Av. Prieto de
g i A edificios aislados con vivienda en

altura, los cuales han desarrollado
lineas de edificacién disimiles que
4 afectan a los valores urbanos del
1 g g gﬂ . 2 L sector.

Simbologia

| Inmuebles de Conservacién |
Historica

|, M Monumento Historico

Elementos Existentes i Rastdabital
Altura media Balmacodalt|
| [yZona Residencial {

| = Aitura media Av. Prieto
d

Elementos Inexistentes
Zona de Conservacion
Historica

i

Finalmente, la poblacién Dreves tiene su origen en 1910 donde se lotean
terrenos pertenecientes a Federico Dreves, como las primeras extensiones del
centro de Temuco, consolidandose distintos sectores residenciales con su
equipamiento y dreas verdes.

La existencia de la Casa Cardenas, en la Av. San Martin, declarado por el Plan
Regulador vigente como ICH, condiciona a que se considere la altura para los
predios colindantes que permiten resguardar su identidad. En Av. B. O’Higgins
se ubica la Iglesia Santo Tomas de caracteristicas singulares en su arquitectura
propia del sur de Chile, esta sufrié un incendio en el afio 2014 que afectd
gravemente su estructura. En la Plaza Dreves, podria establecerse condiciones
que permitan la continuidad de algunos elementos, como son la edificacion
continua y la altura de dos pisos. Para el resto de la zona se recomienda
mantener una altura de 3 o 4 pisos para resguardar los valores de barrio que
estan presentes en el sector y mantener el sistema de agrupamiento mixto
para que las construcciones se adecuen a lo existente.

(o] [ [ALHETIEIIEN O ST Hacia el sector poniente se reconocen zonas residenciales consolidadas y no
para el Desarrollo Urbano zonas residenciales de expansién, variando la condicién de este respecto lo
propuesto en el PRC, lo anterior, dado el desarrollo residencial que ha
experimentado el area.

Esta zona se ve favorecida a través de la articulacion de pares viales que han
permitido la generacion de flujos y con ello, la instalacion de equipamientos
complementarios al uso residencial, estos pares viales corresponden a:
Avenida Alemania, Inglaterra y Avenida San Martin, todos nodos de conexién
con el centro de la ciudad.

En el sector poniente de la ciudad, las calles Javiera Carrera, Senador
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Estébanez, Uruguay y Andes presentan alta congestidon en sentido N-S mientras
que en sentido S-N a Javiera Carrera y Andes se suma la calle Hochstetter.

En esta zona se registra la mayor concentracién de material particulado y con
ello, la necesidad, de generar medidas complementarias a las establecidas en
el Plan de Descontaminacién Vigente (Poligono de Restriccion, Recambio de
Calefactores, Aislacion térmica, Decreto de Zona saturada PM10 y PM2,5), es
por ello, que si bien, en el sector poniente se cumplen con los estandares de la
OMS, es necesario considerar que la vegetacién actia como un filtro que
absorbe y retiene la contaminacidn particulada que flota en el aire. Un estudio
de la Universidad de Lancaster, Reino Unido, demostré que el arbolado urbano
puede reducir las concentraciones de contaminantes a nivel de calle hasta en
un 40% para el NO, y de un 60% para el material particulado. De esta manera,
el uso estratégico de la vegetacion al interior de esta zona generara pulmones
y corredores verdes que ayuden a disminuir los indices de polucién.

e Diagnédstico Territorial Integrado Zona Residencial con Equipamiento, Comercio Bdsico y
Categoria de Construccion Media y Alta
Esta zona presenta predominio de zonas de caracter residencial y en gran parte la unidad
corresponde a la zona ZH3 y hacia el centro se reconoce la ZH1. En este entendido, se debe
considerar cambiar la zona ZHE1 a ZH3 ya que admite mayores densidades y reconoce las
aéreas consolidadas o se materializa como un area consolidada.

En esta zona es relevante considerar que se reconocen zonas de distinta calidad constructiva,
sin embargo, sus usos y normas urbanisticas son similares por lo que se agruparon en una
misma unidad. En este entendido, es relevante considerar el rol del estero y/o canal Aquelarre,
el cual en su seccidén central de encuentra entubado (Imagen adjunta) y hacia los extremos no,
generando algunos procesos de erosion fluvial que se reflejan en perdida de terreno en algunos
predios colindantes al cauce, los cuales estan en el area de resguardo del mismo. Sin embargo,
dada la funcidn del canal como colector de aguas lluvias se debe evitar el entubamiento del
cauce para asegurar la capacidad de carga del mismo y resguardar el uso de area verde del
mismo como parque lineal.

Figura N° 13. Parque lineal Aquelarre

En el caso del sector Mariposas y Los Cantaros se genera un corredor productivo en los bordes
y a medida que se adentra en el barrio se genera una zona residencial. El tipo de corredor
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presenta usos intensivos del suelo como comercio, industrias y bodegajes y debe resguardarse
el tipo de uso e incentivos para que el desarrollo del tipo de corredor no genere conflicto con
el uso residencial que se desarrolla en la zona. No existen zonas de amortiguacién o buffer
entre barrios residenciales y zonas con usos intensivos, razén por la cual la propuesta de areas
verdes asociadas a esta zona debe ser replanteada y permitir generar parques lineales que
distancien ambos usos, ademas, de amortiguar el ruido.

De igual manera, la calle San Francisco se presenta como un barrio de caracteristicas
arquitecténicas con caracter patrimonial que puede ser considerada como una zona o barrio
reconocido como tal por lo singular de sus caracteristicas urbanisticas que le dan valor al
conjunto. Sin embargo, se debe reconocer que se han ido generando edificios en sus bordes
los que han cambiado la morfologia del barrio en sus bordes, sin embargo, aun se mantienen
gran parte de las lineas generales de este, razén por la cual, al ser colindante a esta zona
residencial deben cuidarse los bordes asociados a este barrio de manera de compatibilizar
normas urbanisticas y no dejar este como una isla dentro de un todo.

En el caso del barrio de Carabineros este conjunto residencial presenta caracteristicas de
conjunto, es decir, presenta lineas arquitectdnicas y agrupamientos particulares que poseen
valores de barrio de interés patrimonial siendo necesario llegar a un nivel de detalle mayor
para analizar cuadra por cuadra para generar un estudio de patrimonio y poder ver cudl es la
zona a preservar y compatibilizar con la zona residencial en analisis.

En general esta unidad se comporta como una zona consolidada de fuerte inversién publico-
privada, ya que en ella se concentra la mayor cantidad de proyectos habitacionales de alto
estandar. Se han generado diferentes proyectos de edificios en altura que han cambiado la
imagen del sector, muchos de estos edificios sobrepasan las alturas maximas permitidas, ya
gue son acogidos a articulos de la OGUC, como el conjunto armdnico, que posee beneficios a
unidades que se repiten o cumplen con ciertas condiciones.

Por otra parte, es esta unidad, la consolidacion y generacidn de corredores verdes es necesaria
para permitir desarrollar pulmones verdes, los cuales son una alternativa a considerar para
mejorar la calidad del aire de Temuco dado la concentracion de material particulado en el
sector poniente, potenciando corredores naturales que ayuden a mejorar la calidad del aire de
este barrio y de la ciudad.

De igual manera, esta zona presenta una alta capacidad de renovacién urbana la cual debe ser
compatibilizada con los gradientes de altura y otras normas urbanas propuestas en torno a
zonas de conservacion patrimonial, de manera de generar orden en la planificacién de la zona,
asi, como resguardar la imagen barrio y de ciudad que se desea, integrada y sin islas.

Finalmente, es necesaria la saturacion vial mayor a 100%, en los ejes Gabriela Mistral, Pablo
Neruda y Las Encinas cuando atraviesan Javiera Carrera, situaciones que deben solucionarse
via medidas de gestion para asegurar el desarrollo acorde de la unidad.

También se aprecia congestidn alta en Holandesa, pero ello se debe a que una pista se usa de
estacionamiento, luego mediante medidas de gestibn como es la prohibicion de
estacionamiento se puede dar una buena solucion.
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Luego es importante densificar la red vial estructurante porque la vialidad actual no dara
abasto. En este sentido debe considerarse en la vialidad normativa los espacios para concretar
los siguientes proyectos:

- Ejes Pedro Valdivia, Paula Jaraquemada y el Par San Martin O"Higgins

- También debe incorporarse en la vialidad normativa los ejes Los Conquistadores y Los
estudiantes que junto con la apertura de Simén Bolivar, sirven a muchos usuarios.

- Camino Botrolhue, Los Arqutectos

En relacién con los futuros desarrollos inmobiliarios, debe considerarse en la vialidad
normativa los siguientes proyectos:

- Prolongacién de Gabriela Mistral, entre Manuel Recabarren e Inés de Suarez bebe
considerada como estd planteada en la vialidad AAUP.

- Llas Encinas, entre Francisco Salazar y Simdn Bolivar, definido con 2 pistas por sentido es
insuficiente, luego debe proponerse con espacio para 3 pistas por sentido. Cabe destacar
gue este eje diagonal recoge importantes flujos de la zona para que después sigan su
recorrido por Manuel Recabarren, a través de Francisco Salazar

- Los Juncos, permite el flujo entre Simdn Bolivar y Pablo Neruda densificando la trama vial
por lo que debe ser considerada en la vialidad normativa.

Un caso aparte lo constituye Avenida Alemania, via donde se han radicado importantes
actividades aledanas al eje generando gran demanda por el espacio publico, tanto de
vehiculos circulando y zonas de estacionamientos, como también de veredas para los
peatones, quedando relejados los ciclistas (Proyecto de ciclovias indica solo como deseable
una ciclovia en Alemania). En este sentido cabe destacar que el anteproyecto terminado y
que fue desarrollado en el estudio “Mejoramiento Interconexion Vial Centro Poniente
Temuco” (SECTRA, 2012) considera el mejoramiento de la vialidad transversal de Av.
Alemania la cual no es suficiente para dar soluciéon a los problemas al oriente de Hochstetter.
Ciertamente el proyecto de par San Martin O’Higgins también ayuda a descongestionar
Alemania, no obstante la capacidad de Alemania no es suficiente para dar un nivel de servicio
aceptable. En conclusion, en Alemania debe considerarse espacio suficiente para mantener
las dos pistas de circulacidn por sentido; el bandejon central que permite generar las pistas de
virajes a la izquierda, lograr veredas amplias e incorporar la ciclovia.

Finalmente y, a modo de sintesis se presenta matriz con la tendencia actual, la que se contrasta
con la situaciéon normada por el Plan Regulador vigente. Lo anterior, con el objeto de reconocer
niveles de compatibilidad, parametros urbanos que requieres se reevaluados y estrategias de
intervencién del territorio:
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Compatibilidad

Normas a Evaluar

como unidades de comportamiento similar y caracteristicas urbanas comunes por lo que

podrian definirse como una sola zona.

caracteristicas de las otras zonas, resalta por presentar un objetivo distinto a las ZH3, ZH1y
ZHE1 las cuales son dreas consolidadas, dada que esta es un zona de renovacién y a eso

Nivel de compatibilidad media para el corredor ZHR2, dado que si bien, es similar a las

responden la diferencia en los valores de densidad maxima.

normados en base a sus caracteristicas actuales y homologados a la tendencia de la

unidad.

el coeficiente de constructibilidad deseado ni la densidad maxima, siendo necesario

evaluar la viabilidad real de estos valores.

necesario evaluar las alturas mdaximas y con ello los coeficientes de constructibilidad y

Nivel de compatibilidad nula entre la ZM6 y la tendencia de la unidad, mas, si
consideramos que la ZM6 es un corredor de baja densidad, sin embargo, los poligonos
identificados y asociados a esta unidad corresponden a casos puntuales que deben ser

La tendencia actual indica que en las zonas propuestas por el PRC no se ha logrado generar

Colindante a algunas de estas zonas se registran areas de valor patrimonial siendo

densidad maxima, de manera, de no generar quiebres entre zonas.

- Superficie Minima del Lote

- Altura Maxima: en zonas aledafias a areas de interés patrimonial, para no romper con la

imagen del barrio.

- Sistema de Agrupamiento

LELUELD) cfel Altura Segun Coefluer.\t(_-:_de Densidad Neta
Usos de Suelo Lote Seglin Constructibilidad .
. . Rango Sobre . Segun rango
Zona Homogénea | Predominantes Rango . o Segun Rango .
. P . los 2 Pisos (N X Predominante
Segun Jerarquia Predominante . predominante )
< 2 de Pisos) (hab/Ha)
S (m°) (Coef)
& | Zona Residencial | - Residencial. 200 a 450 3al0 0,1a04 39a 207
% con - Equipamient
&2 | Equipamiento, o de
Comercio Basico L
n Educacion,
y Categoria de o
Construccion tros ) y
Media y Alta Comercio
Zonas PRC Usos de Suelo Superficie Altura Coeficiente de Densidad
Permitidos Minima de Lote Maxima Constructibilidad Maxima
Zona Base: Pablo | - Residencial 200 m 4 1,5 1.000
Neruda, - Equipamiento
Aquelarre, El
carmen, Labranza
— | (ZH3)
g Zona Alemania | - Residencial 300 m’ 4 2,0 1.000
-
g | Base (zH1) - Equipamiento
2
'Q
o
<
2 | Base Maipo - Las | - Residencial 200m 4 1,5 1.000
“ | Mariposas (ZHE1) | - Equipamiento
Niveles de | - Nivel de compatibilidad plena entre las zonas ZH3, ZH1 y ZHE1, reconociéndose estas
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- Densidad Bruta Maxima

- Usos de Suelo

- Nuevas Areas verdes: plantear nuevas areas de utilidad publica de parque, ya que esta
zona es la que presenta peores indices de contaminacién atmosférica.

- Zonas de Conservacion Historica: se deben conservar las zonas descritas anteriormente y
resguardarlas con normas urbanisticas que mantengan la imagen del barrio.

Recomendaciones de | - Plan de mejoramiento vial y de transporte.

gestion - Plan de Gestidon Ambiental orientado a generar usos sostenibles considerando bodegas y
actividades productivas.

- Plan de Gestion Patrimonial e Incentivo al uso de inmuebles como equipamiento.

Transversal a Todas las Zonas

- Gestion de programa de manejo de areas verdes que incremente cobertura vegetal para
una mejor y mayo infiltracion (Silvicultura Urbana).

- Generar incentivos a la forestacién Urbana mediante compensacién ambiental
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3.4 Ficha de Integracion Unidad Homogénea N° 4

Nombre Unidad Homogénea ZONA RESIDENCIAL CON EQUIPAMIENTO, COMERCIO BASICO Y CATEGORIA DE
CONSTRUCCION BAJA

Estudios Integrados e Urbano.

e Patrimonio.

e Localizacién de la Vivienda.

e Imagen Urbana.

e Capacidad Vial.

e Estudio de Riesgos Naturales.
e Areas verdes.

Caracteristicas e Usos del suelo : Residencial Predominante y Equipamiento

Predominantes VLICECN o Lotes de Rangos entre menos de 200 y 450 m’

Homogénea e Coeficiente de constructibilidad rango entre 0.1 y menor a 0.4

e Densidades de rango entre 0.5 y 141 hab/has.

e Altura maxima rango entre 1y 2 pisos con un 0.1% edificios aislados de 3-4
pisos

(o1 = a IS (=T o] ELE Considerando desde la mayor representatividad en superficie hasta la menor, en
PRC Vigente esta Unidad Homogénea se reconocen las siguientes zonas asociadas al PRC:

e Zona ZH3 (Zona Base: Pablo Neruda, Aquelarre, El carmen, Labranza):
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 200 m’
- Coeficiente de constructibilidad 1.5
- Altura maxima 4 pisos
- Densidad méxima 1000 hab./has.

e Zona ZH2 (Zona Pedro de Valdivia Base):
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 150 m’
- Coeficiente de constructibilidad 1.5y 2.0
- Altura maxima 5 pisos
- Densidad méxima 1410hab./has.

e Zona ZHR2 Zona Centro Base:
- Usos del Suelo permitido: Residencia y equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m’
- Coeficiente de constructibilidad 6.0
- Altura maxima de 9-10 pisos
- Densidad méxima 2.800 hab./has.

e Zona ZHR3 Zona Borde Centro:
- Usos del Suelo permitido: Residencia y equipamiento
- Superficie minima del lote 500 m’
- Coeficiente de constructibilidad 2.0
- Altura maxima de 4 pisos
- Densidad méxima 1.000 hab./has.

e Zona ZHR4 Zona Borde Isla:
- Usos del Suelo permitido: Residencia y equipamiento
- Superficie minima del lote 500 m’

i
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- Coeficiente de constructibilidad 3.0
- Altura maxima de 8 pisos
- Densidad méxima 1.920 hab./has.

e Zona ZHR5 (Zona Base: La Frontera, Pueblo Nuevo):
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 200 m’
- Coeficiente de constructibilidad 2.5/3.5
- Altura maxima 6 pisos
- Densidad méxima 2000 hab./has.

e Zona ZHR6 (Zona Base: Amanecer, Costanera del Cautin)
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 800 m’
- Coeficiente de constructibilidad 3.0
- Altura maxima 6 pisos
- Densidad méxima 1410 hab./has.

Mapa Emplazamiento
Unidad Homogénea

- Unidad Homogénea

i
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Nivel de Aptitud para
Impulsar Procesos
Renovacion Urbana en
Zona en Estudio

([
F]

En el caso de las zonas de renovacion estas se localizan en el area fundacional,
asociada a la zona residencial ZH2 con una densidad bruta maxima
(hab/ha)(viv/ha) de 1.450/355 y una superficie de lote minima de 150 m”. Lo que
se considera éptimo para incentivar y generar la revitalizacidn del sector a través
de proyectos localizados en altura en torno a Pedro de Valdivia, Prieto Norte y
Avda. Javiera Carrera, complemento apropiado para los corredores en proceso
de consolidacién y para desincentivar la expansion hacia las vegas de Chivilcan.

[ timite Unidad Homogenea
Calles

/\/ linea Ferrea
Red Hidrica
Areas Verdes
Aptitud para Renovacion
l I Optimo
| B Muy Bueno
B Bueno
%!m%mmulli
mwml A X K Aptitud para Extension
. Bueno
I Optimo
| Procesos de Inundacion
/\/Areas de Desborde
(Inundaciones)
|| Areas Proteccién Tierra
Indigena (APTI)
[iffif| Procesos de Remocion
en Masa

Para eI sector de Pedro de Valdivia se deben estimular, potenciar y fomentar
politicas de renovacién para los sectores identificados como 6ptimos y buenos.
Las areas identificadas presentan un excelente emplazamiento con buenos
accesos y proximos a zonas bien servidas, variables que garantizan su uso, valor
de suelo y plusvalia en el tiempo.

En el caso del Sector El Carmen, las areas de extensién se emplazan rodeando el
desarrollo urbano actual, condicionadas por los procesos de habilitacion que
implica el manejo de areas susceptibles a procesos de remocién en masa,
ademas, es relevante sefialar, que esta area presenta el desarrollo de nuevos
conjuntos habitacionales subsidiados por el SERVIU al norte de Luis Duran y al
sur de calle los Fildsofos, siendo menor el area disponible. Informacion que se
respalda con los proyectos de pavimentacion y aguas lluvias recientemente
aportados por el SERVIU.
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En su mayoria estos pafios
se asocian a ZHR6, es decir,
zonas  residenciales  de
renovacién con una
superficie minima de lote de
800 m’ y una densidad bruta
maxima de 1.410/350
(hab/ha)(viv/ha).

. Opiimo

[7] Procesos de Inundacion

/\fkans de Desborde
(Inundaciones)

=) Areas Proteccion Tierra

"~ Indigena (APTI)

[ Procesos de Remocion
en Masa

En las zonas de renovacién llama la atencion que la superficie minima de lote sea
de 800 m” dado que esa no es la realidad del macro-sector y limita el desarrollo
actual de proyectos, contradiciéndose con el espiritu de la renovacion propuesto
en el PRC Vigente. Lo interesante de esta zona, es que propone una densidad
bruta maxima de 1.410/350 (hab/ha)(viv/ha) la que es propicia para incentivar la
renovacion, de manejarse, la condicidon de superficie minima establecida por la
norma y considerando los 21 m de altura maxima permitida. Ademads, el drea
tiene definida zonas mixtas (corredores) de caracter comercial que
complementen de mejor manera el uso residencial.

2] vimite Unidad Homogenea
Calles

A/ lineaFerrea
Red Hidrica
Areas Verdes
Aptitud para Renovacion

I Optimo

I Muy Bueno

B Bueno
Aptitud para Extension
. Bueno

I Optino

[ Procesos de Inundacion

. Mteus de Desborde
(Inundaciones)
=] Areas Proteccion Tierra
Indigena (APTI)
{5 Procesos de Remocion

‘ ~ enMasa
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La mayor disponibilidad de suelo es para extension mediante zonas catalogadas
como buenas y éptimas. La mayor proporcion de zonas optimas se emplaza al
sur del estero Botrolhue y al norte y noreste del estero Botrolhue (donde existe
un predio actualmente adquirido por el SERVIU para la construccion de viviendas
sociales), si bien, estos predios estas fuera de la unidad en andlisis, estor ofrecen
opciones de desarrollo y consolidaciéon de la misma al contar con mayor
disponibilidad de superficie.

Todas las zonas de renovacidn se encuentran asociadas a ambos lados del estero
Botrolhue, con rango éptimo y muy bueno, emplazandose en torno al casco
histérico y fundacional de esta localidad, siendo necesario, considerar
instrumentos e incentivos que promuevan la renovacion y concentracién de esta
localidad.

] Limite Unidad Homogenea
Calles

AN/ linea Ferrea == —

/' Red Hidrica

[ AreasVerdes
Aptitud para Renovacién
Il Optimo ’
B Muy Bueno Pl L Lar
0 Bueno

Aptitud para Extension
B Bueno

Il Optimo

[777] Procesos de Inundacion

/\f‘\reas de Desborde
(Inundaciones)

£ Areas Proteccion Tierra

Indigena (APTI)

{ifi Procesos de Remocion
en Masa

En el caso del sector bajo de Labranza, es decir, del estero Botrolhue al sur se
registran predios dptimos para extension con predominancia de la ZHE2. Cabe
sefialar que de acuerdo a la ARRI actual toda esta zona presenta restriccion, sin
embargo, segln el nuevo estudio de riesgo realizado por la consultora, se
considera una restriccion posible de levantar con defensas fluviales y con ello
obtener nuevas zonas para el desarrollo y localizaciéon de la vivienda en el
referido sector de Labranza.

Condiciones Especiales El Estero Botrolhue a lo largo de su recorrido, recibe como aportes importantes a
los esteros Lircay y Diuco Ademas, actia como receptor del drenaje de aguas
lluvias de la Localidad de Labranza, recibiendo descargas en forma
practicamente superficial, al no existir en la practica sistemas de colectores que
descarguen al cauce. En este contexto es relevante destacar, que las
inundaciones asociadas al Estero Botrolhue, son un problema recurrente y sin
atender aun, dado que no se cuenta con una solucién definitiva para la localidad
de Labranza. Por otra parte, cobra mayor relevancia el problema de las
inundaciones al ir incrementandose la extensidn y desarrollo habitacional de
Temuco, dado que el principal colector de las aguas lluvias de la ciudad es el
Sistema Canal Gibs - Gabriela Mistral — Botrolhue, generando mayor presion
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sobre el estero Botrolhue.

Restriccion inundacion Labranza.

En el tramo frente a la localidad
D Zj de Labranza las dreas afectadas

por el lado sur llegan a alcanzar la
S iy & margen norte del rio Cautin, lo
que puede implicar que los
desbordes del estero Botrolhue
como del rio Cautin se unifiquen
en este sector causando en
B s CVENtos puntuales una mayor

peligrosidad para el area.

En el caso de los procesos de Remocidén en Masa asociados al Sector Pedro de
Valdivia y preveer en el sector El Carmen estos se dan por emplazarse sobre
plataformas de erosion, con pendientes que fluctian entre los 0 y 13°,
fuertemente disectado producto de la red de drenaje que modela la plataforma,
hacia las dreas de quebrada presenta suelos de textura superficial franco arcillo
limosa, lo que los hace mas susceptibles a los procesos erosivos, con pendientes
de 20 a 30 % las cuales son susceptibles a verse afectada por diversos procesos
de remociéon moderados.

{ J
2
o S

De igual manera, la habilitacion de la plataforma para el desarrollo del uso
urbano ha generado variaciones de las fuerzas debidas al peso y cambio en el
estado tensional de las laderas, lo anterior, potenciando el desarrollo de
procesos de remocidn en masa. En este entendido, se debe tener claridad que el
manejo de los cortes de los taludes (movimiento de tierras), asi, como el manejo
de las aguas lluvias, son claves para evitar la ocurrencia de procesos de remocién
en masa, sin embargo, actualmente, en este sector se emplean las quebradas
naturales como desagles de los colectores de aguas lluvias, asi, como colectores
del escurrimiento gravitacional, generando procesos erosivos y con ello,
haciendo mas susceptibles las laderas a sufrir procesos de remociodn, iniciando
con procesos erosivos, siguiendo con pequefios retazos de solifluxidn, de ahi los
micro-deslizamientos, hasta la generacidon de deslizamientos mayores. En las
imagenes adjuntas se grafican las areas suceptible a presentar procesos de
remocion en masa:

oy | eLRST<R uEEISE ) N 5

Restriccion remocion en Masa Sector Restriccion remocion en Masa Sector
Pedro de Valdivia. La imagen muestra El Carmen. La imagen adjunta muestra
en areas achuradas de color café las en achurado de color café las areas
areas susceptibles a sufrir procesos de susceptibles a sufrir procesos de
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remocidn en masa, siendo, gran parte remocidn en masa, en este caso se

del total del area. emplazan al sur de este sector, en
areas aun no urbanizadas que deben
contemplar esta variable al momento
de generar los movimientos de tierra.

En el caso del Patrimonio, en esta zona se reconoce la Poblacion Temuco es un
sector con caracteristicas singulares por la presencia de distintos conjuntos de
poblaciones de vivienda de los afios 40, 50 y 60 los cuales son representativos de
la época y de un modo de vida en comunidad. Existen al menos tres tipos de
viviendas con diferentes caracteristicas, una de dos pisos con antejardin y
pareada por ambos lados; otra de dos niveles en fachada continua, pareada por
un solo costado; y otra de un modelo pareado por ambos lados, con antejardiny
con gran pendiente en cubiertas con mansarda. Las distintas poblaciones tienen
diferentes grados de intervencion, con ampliaciones y reemplazos de inmuebles

Para mantener las caracteristicas la zona
es recomendable asignar normas
urbanisticas que permitan consolidar el
barrio, manteniendo una altura maxima
de 2 pisos o 7 mt. Se recomienda
mantener la linea de edificacion en
sistema aislado, continuo y pareado
segln corresponda por sector y las
condiciones urbanisticas que permitan el
desarrollo de proyectos de renovacién y
condiciones de uso emprendimiento
para sus habitantes, lo cual permite que
se mantengan en el barrio resguardando
valores intangibles.

2
Simbologia
| Inmuebles de Conservacién
Historica
W Monumento Historico

Elementos Existentes

W Elementos Inexistentes
ona de Conservacion
istorica

et AL El tradicional barrio Coilaco es muy
AT caracteristico de Temuco, con la
§§.¢;’; presencia en el mismo del Cementerio,

;%5 el Hospital y la Carcel de Temuco, se

consolida con gran equipamiento y la
presencia de actividades tradicionales
como los floristas, bares y restaurantes
antiguos.

| simbologia

| S Inmuebles de Conservacién |
Histérica

| E Monumento Histérico

il

Elementos Existentes

| ¢l Zona Residencia
P ) Aiturs media Baimacedat

Ll Historica | B Aiura media Av. Prieto

En terreno se visualizd la construccidon en Av. Prieto de edificios aislados con
vivienda en altura, los cuales han desarrollado lineas de edificacién disimiles que
afectan a los valores urbanos del sector.

i
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D o El barrio Estacién logra consolidar el
hes crecimiento de Temuco con la llegada
| S, p del Ferrocarril en 1893 conde se
ﬁ‘-‘i.n_}h’-_lgm ] 5 transforma en un lugar de intercambio
o e de productos y la presencia de distintas
;w-u P actividades propias de la regién, como

también la diversidad cultural, presente
hasta hoy en el sector.

Simbologia
Inmuebles de Conservacion
Histdrica

B Monumento Histérico
| Elementos Existentes

B Elementos Inexistentes.

propone una extension de una cuadra por av. Balmaceda para dar remate al
sector y la inclusién de los bordes de calle hacia el nororiente y sur poniente
para asegurar la percepcion del barrio.

ZONA DE CONSERVACION HISTORICA 2
POBLACION TUCAPEL. g

La poblacidn Tucapel, construida como

74 § una poblacion obrera en 1927, por la

| 5 S caja de la Habitacién Popular, cercana
3 9\ . .z .

img 5 fpy -{| al barrio estacidn, este conjunto posee

?\, J caracteristicas muy particulares

respecto a su entorno y configuracion
gs urbana, donde destaca la presencia de
% grandes antejardines en una de sus
= etapas, y en el conjunto existen otros
modelos en fachada continua y otras
con antejardines mas pequefios.

Se recomienda conservar los limites de la ZCH establecida por el Plan Regulador
vigente, ya que esta incluye todos los elementos del conjunto, estableciendo
condiciones de altura de max 2 pisos, con sistema de agrupamiento continuo y
pareado con antejardin segun corresponda al tipo de vivienda, con la finalidad
de que los proyectos de modificacion, ampliacidon o construccidn nueva tengan
que ser supervisados por la SEREMI MINVU.

IO ESTACION

L1

L
g

iebles de Conservacion
Historica
Ji S monumento Histérico

Elementos Existentes.
B Elementos Inexistentes

PUEBLO NUEVO

D Limite Urbano

D Limite Macro-sectores

[[77] Merced de Tierra Vigentes

Calles

En el caso del sector de Pedro de Valdivia asociado a esta Unidad Homogénea, si
bien, no se registran APTI (Area de Proteccién de Tierra Indigena), de acuerdo al
registro de CONADI, existirian titulos de Merced vigente que se deben
considerar en la planificacion del area.

En este mismo sector, Pedro de Valdivia, es necesario considerar, ademas, que la
habilitaciéon de la plataforma para el desarrollo del uso urbano ha generado
variaciones de las fuerzas debidas al peso y cambio en el estado tensional de las

TERRITORIO MAYOR ﬁl!
CENTRO DE ESTUDIOS CIUDAD PAISAJE Y RURALIDAD iii.

FACULTAD DE ARQUITECTURA DISENO Y CONSTRUCCION



ACTUALIZACION DIAGNOSTICO TERRITORIAL PARA LA MODIFICACION DEL PRC DE TEMUCO 54

laderas, lo anterior, potenciando el desarrollo de procesos de remocién en masa.
En este entendido, se debe tener claridad que el manejo de los cortes de los
taludes (movimiento de tierras), asi, como el manejo de las aguas lluvias, son
claves para evitar la ocurrencia de procesos de remocidn en masa, sin embargo,
actualmente, en este sector se emplean las quebradas naturales como
desagiies de los colectores de aguas lluvias, asi, como colectores del
escurrimiento gravitacional, generando procesos erosivos y con ello, haciendo
mds susceptibles las laderas a sufrir procesos de remocion, iniciando con
procesos erosivos, siguiendo con pequefios retazos de solifluxion, de ahi los
micro-deslizamientos, hasta la generacion de deslizamientos mayores. Lo
anterior, se grafica en la imagen adjunta:

it

O

2 SN . & .A.h,.- "' ":Aa‘ LR
(T [ HENEIENLLELEETM En el caso de Labranza es relevante considerar que esta se encuentra rodeada
para el Desarrollo Urbano por condicionantes naturales y antrépicas, unas generadas por procesos de

inundacién del rio Cautin y del Estero Botrolhue, como también por el
reconocimiento de Tierra Indigena a través de Titulos de Merced; Estas
condicionantes, si bien, restringen el uso actual del territorio no lo limitan
indefinidamente, ya que con obras de mitigacidn se podrian habilitan areas de
restriccion natural y por otra parte la CONADI a través del proceso de
reivindicacion de tierras permuta o traslada titulos de merced, no siendo este un
gravamen irreversible.

Es relevante destacar que en los préximos 2 meses se incorporaran 9 Ha
producto de la entrega del PARQUE LABRANZA el cual mejorara notablemente el
indicador (OMS) y con ello la calidad de vida de los habitantes de esta localidad.

Por otra parte, en el sector Amanecer las zonas de renovacidn en su mayoria se
concentran entre la Ruta 5 y calle Italia, asociada a sectores residenciales de
datacion antigua de la ciudad, con valor paisajistico por su cercania con el rio
Cautin y el estero Aquelarre, este uUltimo, en esta seccién se encuentra a tajo
abierto causando la erosién de algunos terrenos, junto con ello, se debe
replantear el tamafio del lote minimo en la norma para poder generar procesos
de renovacion.

De igual manera, es necesario considerar que las calles Rudecindo Ortega, Av.
Caupolican, Barros Arana y de Los Poetas presentan algunos puntos con grados
de saturacioén elevados.
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Otro gran problema de este sector al igual que camino a Labranza aparecen
diferentes loteos irregulares por camino Temuco-Chol Chol. Estos se emplazan
en diferentes predios que por lo general tienen calidad indigena y son vendidos
bajo proceso de acciones y derechos. Estos loteos no cumplen con la normativa
que establece el PRC vigente para la zona, haciendo que sean imposibles de
regularizar.

Finalmente, en el Sector El
Carmen se reconocen
sitios arqueoldgicos
(puntos en imagen
adjunta) los cuales deben
. ser  considerados en

futuros desarrollos
~ inmobiliarios dado que
. cuentan y corresponden a
vestigios asociados a la
historia de la comuna. Lo
. anterior, se grafica en la
imagen adjunta.

La unidad homogénea en analisis versus la zonificacion del PRC no registran
concordancia para el sector Pedro de Valdivia, esto se explica porque el area ha
sido definida por la Unidad Homogénea como una zona con rangos bajos de
densidades de superficie no residencial, lo que la clasifica como un area
residencial, lo anterior, es concordante con la media a muy baja atraccién de
viajes dado que es un generados de viajes, sin embargo, presenta densidades de
poblacionales altas a media con categoria constructiva residencial baja. Al
contrastar esto con lo propuesto con el plan regulador se contraponen dos
realidades, dado que el PRC la reconoce como una Zona Residencial Consolidada
(ZH2) y el estudio en desarrollo la considera de renovacidon o en proceso de
consolidacion dada sus caracteristicas de distribucion de la edificacion, nivel de
equipamiento, disponibilidad de terrenos, etc.

e Diagndstico Territorial Integrado Zona Residencial con Equipamiento, Comercio Basico y
Categoria de Construccion Baja
En la zona Costanera de Cautin existe la condicidn de zona de renovacidn urbana, generandose
algunas edificaciones que han revitalizando el sector con edificaciones de un estdndar éptimo
con una ubicacion cercana al centro. Sin embargo, cabe destacar que los edificios generados
como renovacion urbana se pudieron desarrollar dado que existian terrenos que permitian la
cabida a estos, siendo necesario precisar que estos sectores presentan tamafios prediales
reducidos que en general no superan los 200 m?, por lo que es poco probable que se sigan
generan proyectos de renovacion, ya que se debiesen fusionar un nimero considerable de
predios, lo que lo hace poco atractivo y rentable.

Un claro ejemplo de lo anterior, lo constituye, el condominio Matta de Inmobiliaria Nualart,
este proyecto de hasta 4 pisos ofrece una ubicacién cercana al centro y un estandar superior al
de las viviendas del sector, ademas, ofrecia un precio accesible no superior a las 1.000 UF, con
un subsidio de 200 UF el cual los hacia mas atractivos y de venta rapida. En este entendido,
este tipo de iniciativas es poco probable se sigan generando, ya que no hay terrenos que den
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cabidas a rentabilidades que espera el ambito privado, si bien, estos generaron un buen
impacto en el barrio, ya que se recuperaron sitios eriazos y terrenos irregulares que fueron
transformados en condominios de viviendas (Ver imagenes adjuntas).

Figura N° 14. Condominio Matta.

De igual manera, en la imagen adjunta se puede apreciar como aparecen estos macro lotes
dentro de un grano urbano muy denso. Los macro lotes corresponden practicamente a
manzanas completas que generan una sola unidad para la edificacién. En este entendido, es
necesario estudiar la zona de renovacién asociada a Costanera de Cautin, ya que luego del
desarrollo de los ejemplos citados, no se han generado nuevas iniciativas de estas
caracteristicas dado la ausencia de lotes de tamafo adecuado.

= % 5/

Figur N°15. Trama Uraa sector Costanera Jel Cautin.

TERRITORIO MAYOR
CENTRO DE ESTUDIOS CIUDAD PAISAJE Y RURALIDAD
FACULTAD DE ARQUITECTURA DISENO Y CONSTRUCCION




ACTUALIZACION DIAGNOSTICO TERRITORIAL PARA LA MODIFICACION DEL PRC DE TEMUCO 57

En el caso de la ZHR6 asociada a Costanera del Cautin y Amanecer,
esta tiene una de las principales condicionantes para el desarrollo
urbano de la zona y corresponde a la superficie del lote predial
minimo, ya que esta permite lotes minimos de 800 m”y la tendencia
del sector es de tamafios de 100 m* a 450 m”> maximo como se
aprecia en la trama urbana adjunta. Esta condicién corresponde a
una limitante al momento de subdividir los terrenos, sin embargo,
para la edificacion no tiene incidencia, ya que es un sector
residencial de construccién baja y equipamiento basico consolidado
que dado el tamafio de los lotes, no es factible, genere procesos de
renovacion, dado que no hay disponibilidad de terrenos que
permitan la rentabilidad de estos proyectos.

r-: o
L o~

) WVS’ector Costanera de Cautin Sector Amanecer

Sin embargo, dentro de las zonas de
renovacion (ZHR), entre las calles
Balmaceda y Barros Arana se presenta
un 4drea de renovacién con alto
potencial y lotes de buen tamafio
asociado a la zona ZHR2, lo anterior,
dado el numero de bodegas presentes
en el sector, muchas de esta sin uso,
dado que muchos de estos
equipamientos se han reinstalado en
el acceso norte de la ciudad.

Ademas, esta area se presenta como una zona adyacente al centro fundacional de la ciudad lo
que la hace muy atractiva para la renovacién, siendo necesario, incentivar procesos de
renovacion a través de proyectos publicos que mejoren el estandar y seguridad de la zona.

i
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En la imagen adjunta se muestra la zona aledafia al equipamiento Campos Deportivos Nielol,
el cual presenta principalmente bodegajes que se encuentran en condiciones precarias, estas
son edificaciones blandas al cambio que son facilmente demolibles. Estos terrenos presentan
caracteristicas de tamafio y localizacién para poder generar edificios de vivienda que
asociados al equipamiento deportivo pueden ser barrios de un alto estandar de calidad de
vida, todo lo anterior, potenciado por la cercania con el Cerro Nielol, el cual genera una
calidad paisajistica Unica en la ciudad. En estas zonas es necesario cambiar normas de altura
para generar proyectos que densifiquen las manzanas y asi sean terrenos atractivos para el
mercado inmobiliario.

En la fotografia adjunta se muestra imagenes de los fondos de bodegas presentes en la unidad
en analisis.

Figura N° 17. Fondo de bodegas presentes sector Borde Cerro.
TERRITORIO MAYOR
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En el caso de Pedro de Valdivia, es apreciable un fuerte crecimiento hacia el sector Nor-
Poniente, apareciendo nuevas poblaciones que han ocupado terreno en condicién de riesgo
que atenta contra la seguridad de las viviendas y de las personas, esta condicidn, se ve
incrementada por la mala soluciéon implementada por los sistemas de aguas lluvias y por el
movimiento de tierras sin considerar las condiciones reales del medio (tipo de suelo y
pendiente). En el caso de las zonas consolidadas se aprecia que las viviendas se han ampliado
sin planificacién, lo que ha generado cambios en la imagen del barrio, esto se visualiza
principalmente en que varias viviendas se amplian hacia el antejardin por falta de terreno o
por cercania con la calle. Lo anterior, ha generado problemas en las familias, ya que al
momento de regularizar las propiedades se ve que no es posible cumplir con las normas
urbanisticas basicas. El PRC vigente permite regularizar viviendas en esta condicidn siempre y
cuando la tendencia se materialice en mas del 50% de las edificaciones de la cuadra. Este
resquicio permite poner en orden propiedades que tenian ocupado el espacio de antejardin,
sin embargo, es un punto que debe ser evaluado y analizado con mayor detalle.

I
Imagen N° 18. Calle Chivilcan muestra la ocupacidn del antejardin en sector Pedro de Valdivia
Fuente: Google Earth Street View

Otro gran problema que posee la zona de Pedro de Valdivia especificamente de Javiera
Carrera hacia el oriente, son los sectores que se encuentran en proceso de consolidacion,
dado que se han generado poblaciones nuevas que para emplazarse realizan movimientos de
tierra y rellenos ilegales, que atentan contra la estabilidad del terreno, esto se refleja
principalmente en el drea verde de regulacidon que atrae las aguas del estero Cohihueco, el
cual requiere que sus aguas se acumulen en la llanura aluvial definida como AAUP area verde
y con lenta velocidad se incorporen al radio urbano de Temuco, regulando con esto los
procesos de inundacién y anegamiento, sin embargo, toda el area de regulacidn natural esta
siendo rellenada generando problemas de estabilidad y funcionamiento para el sistema de
coleccidn de aguas lluvias de Temuco (Imagen adjunta).
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Figura N° 19. Rellenos en sector Pedro de Valdivia.
Fuente: Google Earth Street View

En el caso de Labranza se deben replantear las normas urbanisticas, especialmente, al
desafectarse la cantidad de corredores propuestos para la localidad, ademads, hacia el estero
Botrolhue al sur, al variar las zonas afectada por la restriccion de inundacion se debe
desarrollar una planificacion que permita acoger las demandas de uso y a la vez resguardar el
uso de dreas de menor estabilidad, dado que si bien, el drea de restriccién puede variar,
siempre pueden existir eventos excepcionales que condicionen el desarrollo del area, siendo
necesario generar resguardos naturales que actien como amortiguadores ante estas posibles
condiciones, ademas, de vias que permitan una eficiente y fluida evacuacién de dichas zonas,
siendo necesario replantearse la situacion de las AAUP viales propuestas para esta localidad.

Finalmente y, a modo de sintesis se presenta matriz con la tendencia actual, la que se
contrasta con la situacién normada por el Plan Regulador vigente. Lo anterior, con el objeto de

reconocer niveles de compatibilidad, pardmetros urbanos que requieres se reevaluados y
estrategias de intervencion del territorio:

LETutli ICL Coeficiente de
Lote Seguin Altura Segun o Densidad Neta
Usos de Suelo Constructibilidad .
Zona ; Rango Rango Sobre los ) Segun rango
, Predominantes . " o Segun Rango ;
Homogénea . ) Predominant 2 Pisos (N° de : Predominante
Segun Jerarquia o (mz) Pisos) predominante (hab/H3)
(Coef)
Zona - Residencial. Menor a 200 Casi inexistente 0,1a0,4 65 a 208
Residencial con | - Equipamient hasta 450 edificacion
Equipamiento, o de sobre 2 pisos
Comercio L.
. Educacion,
Basico \ o
Categoria de tros ) y
Construccién Comercio.
Baja - Bodegas.
- Industrias.
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Zonas PRC

Usos de Suelo Superficie Altura Maxima Coeficiente de Densidad
Permitidos Minima de Constructibilidad Maxima

- Residencial

Zona Base:
Pablo Neruda,
Aquelarre, EIl
carmen,
Labranza (ZH3)

- Equipamiento

Zona Pedro de
Valdivia Base

- Residencial 150 m” 5 1,5y 2,0 1.410

- - Equipamiento

S| (zH2)

'g Zona Centro | - Residencial 300 m? 9-10 6,0 2.800

= | Base (ZHR2) - Equipamiento

8 Zona Borde | - Residencial 500 m’ 4 2,0 1.000

§ Centro (ZHR3) - Equipamiento

@ | Zona Borde Isla | - Residencial 500 m’ 8 3,0 1.920
(ZHR4) - Equipamiento
Zona Base: La | - Residencial 200 m” 6 - 1.400
Frontera, - Equipamiento 2.000
Pueblo Nuevo

(ZHRS)

Niveles de
Compatibilidad

Normas a Evaluar

Nivel de compatibilidad plena entre las zonas ZH3, ZH2, ZHR2, ZHR3, ZHR4 y ZHRS5,
reconociéndolas como zonas en consolidacidén con rangos de parametros urbanos similares
que en alguna medida podrian tener opciones de renovacién.

Nivel de compatibilidad nula entre la ZHR6 dado que esta es un area consolidada que no
dispone de espacios que permitan generar procesos de renovacion, debiendo, replantearse
todas las normas urbanisticas asociadas a esta zona.

Si bien las zonas presentan niveles de compatibilidad entre ellas, estos son muy distantes
de la tendencia de la unidad, en especial, de pardmetros como altura, coeficiente de
constructibilidad y densidad neta.

La tendencia actual indica que en las zonas propuestas por el PRC no se ha logrado generar
el coeficiente de constructibilidad deseado ni la densidad maxima, siendo necesario
evaluar la viabilidad real de estos valores, en especial, en las zonas que presentan procesos
de peligrosidad natural y que responden a zonas consolidadas con tamafios prediales muy
pequefios como para incentivar o generar procesos de renovacion.

Colindante a algunas de estas zonas se registran areas de valor patrimonial siendo
necesario evaluar las alturas mdaximas y con ello los coeficientes de constructibilidad y
densidad maxima, de manera, de no generar quiebres entre zonas.

Se requiere en las dreas con procesos de remocidon en masa replantear la altura de
edificacion y densidad maxima, dado, que el mayor peso en las dreas de ladera genera
mayor inestabilidad.

- Superficie Minima del Lote: en sector Amanecer- Costanera del Cautin se presenta lote
minimo de 800 m’ normativa que dificulta posibles subdivisiones o fusiones para lograr
generar proyectos que renueven el barrio.

- Altura Maxima.

- Densidad Bruta Méxima: las densidades estan por sobre rangos de 1000 hab/has. Siendo
que la tendencia no sobrepasa los 200 hab/has. Se debe pensar en equilibrar a la

tendencia.
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Recomendaciones
de gestion

Transversal a Todas las Zonas

Coeficiente de constructibilidad.

Usos de Suelo: estos sectores estan caracterizados por generar actividades productivas y
talleres y bodegajes, es necesario no prohibir estos equipamientos que son caracteristicos
de la zona.

Eliminacién de Areas de Uso Condicionado por Areas de Riesgo.

Zonificacién PRC Areas de Riesgo.

Plan Seccional para Labranza: se debe pensar en generar un seccional para Labranza ya que
en general este sector tiene una tendencia muy diferente a la ciudad de Temuco, se debe
pensar en un sector con caracteristicas urbanas propias donde las normas se ajusten a la
realidad de esta localidad.

Plan de mejoramiento vial y de transporte.

Plan de Gestion de Riesgos Naturales que permita la inclusion y educacion en la
implementacién de medidas no estructurales.

Plan de Gestién de Areas Verdes que priorice el acceso y articulacién del Borde Rio Cautin,
ademés, de entorno a los faldeos del cordén del Nielol.

Plan de Seguridad Ciudadana.

Gestion de programa de manejo de areas verdes que incremente cobertura vegetal para
una mejor y mayo infiltracion (Silvicultura Urbana).
Generar incentivos a la forestacion Urbana mediante compensacidn ambiental
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3.5 Ficha de Integracion Unidad Homogénea N° 5

Nombre Unidad Homogénea ZONA PERIFERICA EN PROCESO DE URBANIZACION Y CATEGORIA DE
CONSTRUCCION BAJA

Estudios Integrados e Urbano.

Patrimonio.

Localizacién de la Vivienda.

Imagen Urbana.

Capacidad Vial.

Estudio de Riesgos Naturales.

Areas verdes.

Caracteristicas ULIGELM o  Con una densidad de superficies construidas no residenciales bajas (201 —
Homogénea 750 m’/ha).

e Atraccién de viajes media a muy baja, evidencia algun polo de atraccion no
significativa pero de caracter basico para generar flujos.

e Densidad poblacional alta a media.

e (Categoria constructiva residencial baja.

e (Catalogacion con Equipamiento y Comercio Basico debido al bajo de las
densidades no residenciales.

(o= 17 [ IS - LT EVEI Considerando desde la mayor representatividad en superficie hasta la menor, en
PRC Vigente esta Unidad Homogénea se reconocen las siguientes zonas asociadas al PRC:

e Zona Mixta 6:
- Usos del suelo permitidos: Residencia, Equipamiento e Industria
- Superficie minima del lote 1000 m’
- Coeficiente de constructibilidad no hay.
- Altura maxima 3 pisos
- Densidad maxima 40 hab./has.

e Zona ZE5 Villas:
- Usos del suelo permitidos: Residencia, Equipamiento.

- Superficie minima del lote 200 m’
- Coeficiente de constructibilidad 0.6
- Altura maxima 2 pisos

- Densidad méxima 140 hab./has.

e Zona ZE6 Areas Periféricas:
- Usos del suelo permitidos: Residencia, Equipamiento, Almacenaje, Industria

y transporte.
- Superficie minima del lote 2.500 m’
- Coeficiente de constructibilidad -
- Altura maxima 2 pisos
- Densidad maxima 16 hab./has.

e Zona ZHE1 (Zona Base: Maipo, Las Mariposas):
- Usos del suelo permitidos: Residencia, Equipamiento.

- Superficie minima del lote 200 m’
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- Coeficiente de constructibilidad 0,5
- Altura mdaxima 4 pisos
- Densidad maxima 1.000 hab./has.

e Zona ZHE3 (Zona Residencial de Densidad Media):
- Usos del suelo permitidos: Residencia, Equipamiento.

- Superficie minima del lote 300 m’
- Coeficiente de constructibilidad 0,4
- Altura mdaxima 3 pisos
- Densidad maxima 100 hab./has.
e Zona ZHE4 (Zona Residencial Baja Densidad Mayor):
- Usos del suelo permitidos: Residencia, Equipamiento.
- Superficie minima del lote 1.000 m’
- Coeficiente de constructibilidad 0,4
- Altura maxima 3 pisos
- Densidad maxima 40 hab./has.

e Zona ZHE5 (Zona Residencial Baja Densidad Menor):
- Usos del suelo permitidos: Residencia, Equipamiento.

- Superficie minima del lote 2.000 m’
- Coeficiente de constructibilidad 0,4
- Altura maxima 3 pisos

- Densidad maxima 20 hab./has.

Mapa Emplazamiento
Unidad Homogénea

- Unidad Homogénea
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Nivel de Aptitud para = NS o Las zonas de extension, se concentran
Impulsar Procesos de ' ‘ ¥ hacia el sector del Portal de la
Renovacion Urbana en la : Frontera, asociado a la zona ZHE1
Zona en Estudio : catalogada como zona residencial con
una superficie minima de lote de 200
m’ y una densidad bruta maxima
(hab/ha)(viv/ha) de 1.000/250 lo que
es propicio para la detonacién de

‘ ,w-/ 1) procesos de expansion, situacion,
” ',; | dinamica que actualmente se presenta

[ . en el drea.

En el caso de los terrenos |dent|f|cados
en Pedro de Valdivia hacia el norte y el
poniente por camino a Cholchol, la
mayor condicionante se da por la
susceptibilidad a sufrir procesos de
remocion en masa, sin embargo, si
bien, estan contiguos a la trama
urbana actual, se deben proyectar vias
que ofrezcan una mejor conexién con
el resto del macro-sector ya que por su
limitante de pendiente se perciben
como sectores aislados y peores
servidos.

. 4
El sector Botrolhue desde la Ruta S-30 hacia el sur se asocia en su mayoria a
ZM®6, es decir, corredor peri-urbano, junto a lo anterior, en esta area se presenta
tierra indigena, asi, como pafios afectos a procesos de inundacion.

FACULTAD DE ARQUITECTURA DISERO Y CONSTRUCCION -.

TERRITORIO MAYOR !
CENTRO DE ESTUDIOS CIUDAD PAISAJE Y RURALIDAD
HT 1~



ACTUALIZACION DIAGNOSTICO TERRITORIAL PARA LA MODIFICACION DEL PRC DE TEMUCO 66

En el caso de esta area, en casi en un 100% se encuentra condicionada por el
Area de Proteccién de Tierra Indigena (APTI), situacion que limite su desarrollo

como zona de extension.

Condiciones Especiales El Estero Botrolhue a lo largo de su recorrido, recibe como aportes importantes a
los esteros Lircay y Diuco. Ademas, actia como receptor del drenaje de aguas
lluvias de la Localidad de Labranza, recibiendo descargas en forma
practicamente superficial, al no existir en la practica sistemas de colectores que
descarguen al cauce. En este contexto es relevante destacar, que las
inundaciones asociadas al Estero Botrolhue, son un problema recurrente y sin
atender aun, dado que no se cuenta con una solucién definitiva para la localidad
de Labranza. Por otra parte, cobra mayor relevancia el problema de las
inundaciones al ir incrementandose la extensidén y desarrollo habitacional de
Temuco, dado que el principal colector de las aguas lluvias de la ciudad es el
Sistema Canal Gibs - Gabriela Mistral — Botrolhue, generando mayor presién
sobre el estero Botrolhue.

Restriccion inundacion Labranza. En el tramo frente a la localidad de Labranza
las areas afectadas por el lado sur llegan a alcanzar la margen norte del rio
Cautin, lo que puede implicar que los desbordes de del estero Botrolhue como
del rio Cautin se unifiquen en este sector causando en eventos puntuales una
mayor peligrosidad para el area.

En el caso de los procesos de Remocidén en Masa asociados al Sector Pedro de
Valdivia y preveer en el sector El Carmen estos se dan por emplazarse sobre
plataformas de erosion, con pendientes que fluctian entre los 0 y 13°,
fuertemente disectado producto de la red de drenaje que modela la plataforma,
hacia las areas de quebrada presenta suelos de textura superficial franco arcillo
limosa, lo que los hace mas susceptibles a los procesos erosivos, con pendientes
de 20 a 30 % las cuales son susceptibles a verse afectada por diversos procesos
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de remocién moderados.

Restriccion remocion en
Masa Sector Pedro de
Valdivia. La imagen
muestra en areas
achuradas de color café las
areas susceptibles a sufrir
procesos de remocion en

ZONA DE CONSERVACION HISTORICA
LABRANZA

j 7 El centro fundacional de Labranza no posee
g elementos homogéneos, que conformen un
conjunto, existen tres elementos reconocidos
por la comunidad como es la ex estacién de
FFCC, la casa Miller y el Molino de Labranza,
situados muy distantes el uno del otro.

Es recomendable se establezcan condiciones
urbanisticas para mantener la escala de la
localidad, como también sus caracteristicas
rurales, como son las construcciones aisladas,
los antejardines amplios.

Simbologia
Inmuebles de Conservacion
Histérica

W Monumento Histérico

Elementos Existentes Base.

B e
I Elementos Inexistents
ementos Inexistentes psuE

(L CILHELCRE N L BLEIEIE Esta unidad se emplaza en zonas de amortiguacién con una muy baja
para el Desarrollo Urbano densidad que no permite crecimientos en extensiéon, dado que esta
orientada principalmente a residencias y equipamientos que tengan una
baja ocupacién del suelo. Sin embargo, progresivamente han ido
apareciendo diferentes loteos irregulares al margen de la ley en zonas de
baja densidad los cuales apuntan a generar dispersidon de la trama urbana
y no la concentracién de la misma, como plantea el instrumento de
planificacion vigente.

Otro tema relevante de considerar, es que en gran parte de esta zona se
emplazan comunidades indigenas los cuales entran en conflicto con los
loteos irregulares, por emplazarse varios de ellos sobre tierra indigena sin
permuta, atrayendo problemas de delincuencia, micro-basurales, ruido,
contaminacion de aguas, etc.

e Diagndstico Territorial Integrado Zona Periférica en Proceso de Urbanizacién y Categoria de
Construccion Baja, Media y Alta
En esta unidad aparecen las zonas de amortiguacidn como zonas con una muy baja densidad
gue no permiten crecimientos en extensién, dado que estdn pensadas principalmente como
residencias y equipamientos que tengan una baja ocupacidn del suelo. Sin embargo, han ido
apareciendo diferentes loteos irregulares que se estan generando sin planificacién alguna vy al
margen de la ley en zonas de baja densidad. Lo anterior, ocasiona un problema a la
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administracién municipal y al territorio, ya que generan focos de delincuencia, basura y atraen
nuevos loteos los cuales se instalan sin contar con servicios basicos, generando atraccién de
nuevos loteos en igual o peores condiciones, siendo necesario, generar estrategias de
desincentivo para este tipo de irregularidades.

De igual manera, gran parte de esta zona, esta condicionada por la presencia de comunidades
indigenas, las que se ven afectadas por loteos irregulares al emplazarse algunos de estos en sus
tierras, otros atraen focos de delincuencia, drogadiccién, presencia de perros vagos, etc.
También aparecen condicionantes como sitios arqueoldgicos que no se han puesto en valor y
qgue deben ser resguardados, lo anterior, se visualiza en las imagenes adjuntas.

Figura N° 20. Loteos irregulares Figura N° 21. Loteos irregulares (Color Figura N° 22. Loteos irregulares (Color rojo)
(Color rojo) camino a Cholchol sobre rojo) sector norte de Labranza sobre camino Labranza — Imperial sobre tierra
tierra indigena (Color Crema) tierra indigena (Color Crema) indigena (Color Crema)

Nota: Las imdgenes adjuntas se basa en la delimitacion completa del predio que presenta viviendas en mayor densidad a las
permitidas.

En el caso del corredor Temuco -Labranza este se ha ido materializando como un corredor de
caracter productivo. Si bien, es necesario entender que aparecen loteos irregulares que van
condicionando la continuidad de este corredor, se debe adoptar una postura para condicionar
qgue no sigan surgiendo estas villas de extensién que no poseen condiciones urbanas
adecuadas y que llaman a la proliferacidon de este tipo de irregularidades, siendo necesario
plantearse restricciones y estrategias que condicionen estos desarrollos. En este entendido,
hay que apreciar que este corredor posee un crecimiento incipiente y se ha materializado
paulatinamente, lo anterior, fuertemente apoyado por el mejoramiento de la ruta S-30.

De igual manera, es necesario precisar que hay areas de amortiguacién que poseen menor
presion de ser ocupadas. Las zonas que estan al norte de Pedro de Valdivia poseen menos
presion, pero el corredor Labranza o las zonas de amortiguacidn en torno a Labranza
presentan una mayor presidn ya que la vialidad se encuentra en un estandar alto, lo que
genera una rapida conectividad con el centro de la ciudad y esta ventaja hace mas apetecible
el desarrollo de proyectos de extensidn, sin embargo, no deben olvidarse las condicionantes
naturales y culturales que este plantea. Por otro lado, la ley de saneamiento de loteos
irregulares ha generado mayor presion de ocupar las zonas de amortiguacion, ya que genera la
posibilidad de regularizar estos barrios sin planificacion, empeorando las condiciones de
ciudad al dispersar la poblacion y atrayendo polos de asentamiento inorganicos que
demandan servicios en areas de riesgo, sobre tierra indigena o por su distancia hacen
imposible suplir las demanda de equipamiento, considerando la falencia de estos en las areas
consolidadas y planificadas.
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SITUACION ACTUAL

Con respecto a los loteos irregulares es necesario preguntarse si el Plan Regulador los seguird
reconociendo, como se hiciera en el instrumento aprobado el afio 2010 o no. Ya que es una
realidad que no es deseable por su componente de ilegalidad, pero que de alguna manera, hay
gue reconocerla como un problema. En este entendido, es necesario seguir manteniendo las
zonas de baja densidad pero complementando con una iniciativa que permita frenar estos
crecimientos de extensién, siendo necesario, reconocer la mayor cantidad de estos loteos para
poder identificarlos en el territorio, ya que estos no van a desaparecer, pero si puede que
existan algunos que se puedan regularizar o generar desincentivos para su consolidacion.

Finalmente y, a modo de sintesis se presenta matriz con la tendencia actual, la que se
contrasta con la situacién normada por el Plan Regulador vigente. Lo anterior, con el objeto de
reconocer niveles de compatibilidad, pardmetros urbanos que requieres se reevaluados y
estrategias de intervencién del territorio:

- . I ; fici )
amaiio de Altura Segiin Coeficiente de Densidad Neta

Rango Sobre

Constructibilidad
Segun Rango
predominante

Usos de Suelo Lote Seglin
Predominantes Rango
Segun Jerarquia Predominante

Zona
Homogénea

Segun rango
Predominante
(hab/Ha)

los 2 Pisos (N°
de Pisos)

Zona Residencial. Menor a 200 Casi 0,1a0,4
Periférica en | - Equipamient mayor a 1.500 inexistente

Proceso de o de edificacion

Urbanizacion L sobre 2 pisos
) Educacidn,

y Categoria o

de tros . y

Construccién Comercio.

Baja, Media y | - Industrias.

Alta
Zonas PRC

DILHGED
Maxima

Coeficiente de
Constructibilidad

Altura
Maxima

Usos de Suelo
Permitidos

Superficie
Minima de Lote

Zona Mixta 6 Residencial 1.000 m 3 - 40
(zme) - Equipamiento

- Industria
Zona Especial | - Residencial 200 m’ 2 0.6 140

5 (ZES5) Villas Equipamiento

Zona Base: | - Residencial 200 m 4 0.5 1.000
Maipo, Las | - Equipamiento

Mariposas

(ZHE1)

Zona - Residencial 300 m’ 3 0.4 100
Residencial - Equipamiento

de Densidad

Media (ZHE3)

Zona - Residencial 1.000 m’ 3 0.4 40
Residencial - Equipamiento

Baja

Densidad
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Mayor (ZHE4)

Zona
Residencial
Baja
Densidad
Menor (ZHE5)

Niveles de
Compatibilidad

Normas a Evaluar

Recomendaciones
de gestion

- Residencial 2.000 m’ 3 0.4 20
- Equipamiento

- En esta unidad hay que diferenciar las zonas de extensién en proceso de urbanizacidn las
cuales presentan compatibilidad plena entre ellas, estas corresponden a ZHE1 y ZHE3,
asociando, algunas de sus caracteristicas la ZE5, sin embargo, esta ultima, corresponde a
loteos irregulares que no cumplen con las norma y que presentan variado tipo de
construccion, siendo, su reconocimiento solo una opcidn de regularizacion.

En esta unidad igual hay que reconocer zonas periféricas destinadas a procesos bajos de
urbanizacién, las cuales actlan como zonas de amortiguacidén, generando matices de
densidad que generen buffer entre lo rural y urbano (gradiente), siendo de compatibilidad
plena entre ellos, estos corresponden a ZHE4, ZHES y ZMS6, si bien, este ultimo varia en sus
usos por considerarse un corredor, es similar a las zonas anteriores en sus pardmetros
urbanos.

La Zona ZE6 presenta compatibilidad media, dado que por un lado se acerca mas a la
tendencia de la unidad, sin embargo, se asocia a otro tipo de uso y objetivos, ademas, hay qu
considerar que en esta zonificacion es donde mas se han ido disgregando los loteos
irregulares, siendo necesario revisar las variables o condicionantes que han generado este
proceso.

La tendencia actual indica que en las zonas propuestas por el PRC no se ha logrado generar
la densidad maxima propuesta, siendo necesario evaluar la viabilidad real de este valor.

- Se requiere en las areas con procesos de remocion en masa replantear la altura de
edificacion y densidad maxima, dado, que el mayor peso en las areas de ladera genera mayor
inestabilidad.

- Superficie Minima del Lote.

- Altura Maxima.

- Densidad Bruta Maxima.

- Eliminacién de Areas de Uso Condicionado por Areas de Riesgo.
- Zonificacién PRC Areas de Riesgo.

- Plan de mejoramiento vial y de transporte.
- Plan de Gestidon de Riesgos Naturales que permita la inclusion y educacién en la
implementacidn de medidas no estructurales.

Transversal a Todas las Zonas

- Gestidn de programa de manejo de areas verdes que incremente cobertura vegetal para una
mejor y mayo infiltracion (Silvicultura Urbana).

- Generar incentivos a la forestacién Urbana mediante compensacion ambiental
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3.6 Ficha de Integracion Unidad Homogénea N° 6

Nombre Unidad Homogénea ZONA PERIFERICA SIN USO URBANO NI EDIFICACION DEFINIDOS
Estudios Integrados e Urbano.

e Localizacidn de la Vivienda.

e Patrimonio.

Estudio de Riesgos Naturales

Caracteristicas
Predominantes Unidad
Homogénea

Usos del suelo : Residencial, Equipamiento e industria

Lotes de Rangos entre mayores de 200 y 1.500 m’

Coeficiente de constructibilidad rango entre 0.1 y menor a 0.4
Densidades de rango entre 0.75 y 5.0 hab/has.

Altura mdxima rango entre 1y 2 pisos

(o1 = o LS A= O ELAEI En esta unidad se distinguen principalmente dos zonas:
PRC Vigente
ZE6 (Areas Periféricas)
- Usos del suelo permitidos: Residencia, industrias, transporte y sanitaria
- Superficie minima del lote 2.500 m’
- Coeficiente de constructibilidad no hay
- Altura maxima 2 pisos
- Densidad maxima 140 hab./has.

ZM6 (Corredor Periurbano)
- Usos del suelo permitidos: Residencia, Equipamiento e Industria
- Superficie minima del lote 1000 m’
- Coeficiente de constructibilidad no hay.
- Altura maxima 3 pisos
- Densidad maxima 40 hab./has.

ZHES5 (Zona Residencial Baja Densidad Menor)
- Usos del suelo permitidos: Residencia y Equipamiento
- Superficie minima del lote 2.000 m’
- Coeficiente de constructibilidad 0.4
- Altura maxima 3 pisos
- Densidad maxima 20 hab./has.

Mapa Emplazamiento
Unidad Homogénea

- Unidad Homogénea |
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Nivel de Aptitud SEle® Comun denominador de todas las dreas que componen esta unidad, es que se
Impulsar Procesos [ encuentran fuertemente condicionadas por la presencia de procesos de
CELTAEE G ERERCLENEN peligrosidad natural, comunidades indigenas y sitios de valor arqueologico, lo
Zona en Estudio que explica la condicion de areas buffer que les ha grabado el instrumento de
planificacion vigente.

== . - “a -
Como ilustra la imagen si bien hay zonas éptimas para la extensidn, la mayoria
de estas zonas estd condicionada por la presencia de comunidades indigenas
(achurado café).

En el caso de Botrolhue, si bien presenta sitios dptimos para la extensidn, su
condicion de corredor — amortiguacién requieren que no se potencien
desarrollos en extensidn, lo anterior, dado la presencia de tierra indigena y de
los riesgos asociados a los desbordes del estero Botrolhue, el cual requiere de
areas de descarga natural.
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o

En el caso de las areas en torno a El Carmen, estan se encuentran condicionadas,
por un lado, por la presencia de comunidades indigenas y por otro, por las
consideraciones que se debe tener en el movimiento de tierra para no
desencadenar procesos de remocién en masa.

7 7

E 7 k b v )

Finalmente, las dreas asociadas a las vegas de Chivilcan y a los faldeos del cerro
Nielol presentan casi nula condicién para la extensién, ademas, las restricciones
naturales actuales hacen imposible considerar cambiar o aumentar la densidad o
usos en estas areas.
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Condiciones Especiales

Condicionantes a Considerar
para el Desarrollo Urbano

Las Vegas de Chivilcan corresponden a llanuras aluviales formadas por la
depositacién de los sedimentos de las zonas mas altas (Cordén del Nielol y
Plataforma de Erosion / sector Pedro de Valdivia). Los esteros Pichitemuco y
Raluncoyan durante sus crecidas estacionales contribuyen con capas de material
y materia organica en las zonas inundadas, formando depdsitos de inundacion y
convirtiendo a esta llanura en un regulador hidrico de las aguas que se aportan
al sistema Gibbs — Gabriela Mistral — Botrolhue, principal colector de las aguas
lluvias de Temuco.

En esta llanura se reconocen distintas especies vegetales y animales, sin
embargo, 3 de las 4 especies de la herpetofauna presentes en la vega poseen
problemas de conservacién, las cuales se encuentran dentro de la categoria
Vulnerable, en donde se puede mencionar la especie endémica Caudiverbera
cauidiverbera (Rana chilena), es decir, sélo se encuentra en Chile. En el caso de
las aves se reconoces especies “vulnerables” como: Cygnus melanocoryphus,
Gallinago gallinago, Theristicus caudatus, Columba araucana, Enicognathus
leptorhynchus siendo esta ultima una especie endémica.

Tal vez uno de los mayores atributos de las vegas de Chivilcan es que es parte del
corredor faunistico de la zona Nielol- Chivilcan - Rucamanque, siendo una pieza
trascendental en la mantencion de la diversidad y riqueza de nuestra comuna. Lo
anterior, se respalda en la existencia en estas vegas de En los humedales de las
Vegas de Chivilcan existen 40 especies de vertebrados, por lo tanto es un
ecosistema que presenta una alta riqueza de especies, razon por la cual debe ser
considerado dentro de la planificacion como un parque urbano inundable de
caracteristicas especiales.

Esta unidad se encuentra condicionada por la presencia de:

- Sitios de valor arqueoldgico. Se debe considerar que son Monumentos
Arqueoldgicos de propiedad del Estado los lugares, ruinas, yacimientos y
piezas antropo-arqueoldgicas que existan sobre o bajo la superficie del
territorio nacional, en este entendido, se cuenta con un registro de sitios
arqueoldgicos que abarca gran parte de zonas periféricas y en consolidacion
de la ciudad (Ley 17.288).

)
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Figura N° 23. Sitios Arqueoldgicos.
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Considerandose los sitios arqueoldgicos identificados se debe tener
presente para los futuros proyectos urbanos de la ciudad que toda persona
natural o juridica que al hacer excavaciones en cualquier punto del territorio
nacional y con cualquier finalidad, encontrare ruinas, yacimientos, piezas u
objetos de caracter histdrico, antropolégico, arqueoldgico o paleontolégico,
estd obligada a denunciar inmediatamente el descubrimiento al Gobernador
Provincial, quien ordenard a Carabineros que se haga responsable de su
vigilancia hasta que el Consejo de Monumentos Nacionales se haga cargo de
él.

- Presencia de Tierras Indigenas. Aquellas que las personas o comunidades
indigenas actualmente ocupan en propiedad o posesion provenientes de los
siguientes titulos:

a) Titulos de comisario de acuerdo a la ley de 10 de junio de 1823.

b) Titulos de merced de conformidad a las leyes de 4 de diciembre de 1866;
de 4 de agosto de 1874, y de 20 de enero de 1883.

c) Cesiones gratuitas de dominio efectuadas conforme a la ley N2 4.169, de
1927; ley N2 4.802, de 1930; decreto supremo N2 4.111, de 1931; ley N2
14511, de 1961, y ley N2 17.729, de 1972, y sus modificaciones
posteriores.

d) Otras formas que el Estado ha usado para ceder, regularizar, entregar o
asignar tierras a indigenas, tales como, la ley N2 16.436, de 1966; decreto
ley N2 2.695; de 1979, y

e) Aquellas que los beneficiarios indigenas de las leyes N2 15.020, de 1962,
y N2 16.640, de 1967, ubicadas en las Regiones VIII, IX u X, inscriban en el
Registro de Tierras Indigenas, y que constituyan agrupaciones indigenas
homogéneas lo que sera calificado por la Corporacion.

Aquellas que histéricamente han ocupado y poseen las personas o
comunidades mapuches, siempre que sus derechos sean inscritos en el
Registro de Tierras Indigenas que crea esta ley, a solicitud de las respectivas
comunidades o indigenas titulares de la propiedad.

Aquellas que, proviniendo de los titulos y modos referidos en los nimeros
precedentes, se declaren a futuro pertenecientes en propiedad a personas o
comunidades indigenas por los Tribunales de Justicia.

Aquellas que indigenas o sus comunidades reciban a titulo gratuito del
Estado. La propiedad de las tierras indigenas a que se refiere este articulo,
tendra como titulares a las personas naturales indigenas o a la comunidad
indigena definida por esta ley.

Estas tierras gozaran de la proteccion de esta ley y no podran ser
enajenadas, embargadas, gravadas, ni adquiridas por prescripcion, salvo

entre comunidades o personas de una misma etnia.
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No obstante, se permitira gravarlas, previa autorizacion de la Corporacién.
Este gravamen no podrd comprender la casa-habitaciéon de la familia
indigena y el terreno necesario para su subsistencia.

Igualmente las tierras cuyos titulares sean Comunidades Indigenas no
podran ser arrendadas, dadas en comodato, ni cedidas a terceros en uso,
goce o administracion.

Las de personas naturales indigenas podrdn serlo por un plazo no superior
a cinco aiios. En todo caso, éstas con la autorizacién de la Corporacion, se
podrdn permutar por tierras de no indigenas, de similar valor comercial
debidamente acreditado, las que se considerardn tierras indigenas,
desafectandose las primeras.

Los actos y contratos celebrados en contravencion a este articulo
adoleceran de nulidad absoluta.

Por otra parte, la division de las tierras indigenas provenientes de titulos de
merced deberd ser solicitada formalmente al Juez competente por la
mayoria absoluta de los titulares de derechos hereditarios residentes en
ella. El Juez, sin forma de juicio y previo informe de la Corporacidn,
procedera a dividir el titulo comun, entregado a cada indigena lo que le
corresponda aplicando el derecho consuetudinario de conformidad al
articulo 54 de esta ley y, en subsidio, la ley comun.

Sin perjuicio de lo anterior, en casos calificados, un titular de derechos
hereditarios residente podra solicitar al Juez la adjudicacién de su porcién o
goce, sin que ello signifique la division del resto del titulo comudn. Dicha
adjudicacién importara la extincion de sus derechos hereditarios en el titulo
comun restante. Asimismo, se extinguirdn los derechos de la comunidad
hereditaria respecto de la porcién o goce adjudicado.

Las controversias que se originen con ocasion de la division de un titulo
comun seran resueltas de conformidad al procedimiento establecido en el
articulo 56 de esta ley.

Los indigenas ausentes y los que sean titulares de derechos hereditarios
sobre tierras indigenas provenientes de titulos de merced en que se
constituya una comunidad indigena o propiedad individual, de acuerdo a
esta ley y no desearen libre y voluntariamente pertenecer a ella o no sean
adjudicatarios de hijuelas, podran solicitar al Juez con informe de la
Corporacion, el reconocimiento de sus derechos, los que una vez
determinados se pagaran en dinero siguiendo el procedimiento sefialado en
el articulo 19 transitorio de esta ley.
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- Riesgo de Inundacion (Estero Botrolhue). Las inundaciones asociadas al
Estero Botrolhue, son un problema recurrente y sin atender aun, dado que
no se cuenta con una solucién definitiva para la localidad de Labranza. Por
otra parte, en los otros cauces asociados se han generado intervenciones
que permitan mitigar el efecto de las crecidas, sin embargo, en el caso del
Estero Botrolhue es un problema latente y que cobra mayor relevancia al ir
incrementdndose la extension y desarrollo habitacional de Temuco, dado
que el principal colector de las aguas lluvias de la ciudad es el Sistema Canal
Gibs - Gabriela Mistral — Botrolhue, generando mayor presiéon sobre el
estero Botrolhue.

- Areas de regulacién Hidrica (llanuras Aluviales). Estan tienen una
importante funciéon de regulacién hidrica, aminorando y controlando con
ello los procesos de inundaciones, sin embargo, estan constantemente
afectas por procesos de anegamiento permanente dado la funcidn que estas
desarrollan.

- Riesgo de procesos de Remocién en Masa. Se ha considerado por procesos
de remocién en masa aquellos que agrupan todos los procesos de
transporte que movilizan, en conjunto, un volumen mds o menos grande de
materiales y no solo asociado a rangos de pendiente, como se generara en
el instrumento vigente, sino que con un concepto mdas amplio, procesos de
remocion, no solo condicionados por la pendientes, si no, que por el
material, forma, geologia, hidrogeologia, etc.

Considerando el contexto anterior, se observaron claros signos de haber
sufrido procesos de deslizamientos, micro-deslizamientos, solifluxion en
terracetas y procesos de erosion hidrica. En el caso de los deslizamientos y
micro-deslizamientos, estos consisten en un descenso masivo vy
relativamente rdpido de materiales a lo largo de una vertiente. En el caso de
generarse estos en la plataforma de erosion, el desplazamiento se efectla
sobre basamento arcilloso o margoso saturado de agua. En este caso,
presenta generalmente, un perfil curvo, cdéncavo, que imprime un
movimiento de rotacion a la masa en deslizamiento, susceptible de

fraccionarla en blogues basculados en sentido contrario a la pendiente.

Diagnéstico Territorial Integrado Zona Periférica Sin Uso Urbano ni Edificacion Definidos

Esta zona no presenta mayores problemas asociados a sus usos urbanos, dado que cumplen
con funciones especificas como ser reguladores naturales de agua o zonas de produccion
agricola. Sin embargo, es necesario sefialar que estas zonas pueden verse afectadas por el
crecimiento inmobiliario en extensidn, ya que algunos predios cercanos a la vegas de Chivilcan,
por ejemplo, son mirados con ojos de desarrollo inmobiliario de viviendas siendo esta un area
de gran fragilidad y estabilidad para la ciudad, dado que asegura el flujo de agua al Estero
Gabriela Mistral a una velocidad que no sobresature el principal colector de la ciudad vy
ademads, permite la infiltracidn de las aguas hacia los acuiferos que abastecen a la ciudad de
agua potable.

-
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Finalmente y, a modo de sintesis se presenta matriz con la tendencia actual, la que se
contrasta con la situacién normada por el Plan Regulador vigente. Lo anterior, con el objeto de
reconocer niveles de compatibilidad, pardametros urbanos que requieres se reevaluados vy
estrategias de intervencién del territorio:

Tamanio d,el Altura Segun Ol TUCE Densidad Neta
Usos de Suelo Lote Seglin

Rango Sobre los ety A Segun rango
Predominantes Rango & g &

) ) . 2 Pisos (N° de L I?ango Predominante
Segun Jerarquia  Predominante . predominante
(mz) Pisos)

(Coef)
Zona - Residencial. Menor a 200 Casi inexistente 0,1a0,4 0,1a3
Periférica Sin mayor a 1.500 edificacion

Uso Urbano sobre 2 pisos

ni Edificacion

Definidos

Zona
Homogénea

(hab/Ha)

Zonas PRC Usos de Suelo Superficie Altura Maxima Coeficiente de Densidad
Permitidos Minima de Constructibilidad Maxima

-

<

:

<

2

‘Q

(3]

<

=)

-

7}

Zona Residencia
Residencial Equipamiento
Baja

Densidad

Menor (ZHE5)

Niveles de | - LaZHES presenta compatibilidad plena con la Unidad en analisis.

Compatibilidad - La ZE6 y ZM6 presentan compatibilidad medida dado que presentan variacién en los usos,
no registran coeficiente de constructibilidad y en estas zonas en donde mas se ha generado
la proliferacion de loteos irregulares, evitando con ello, se cumpla la funcidén de
amortiguacion de estas zonas.

- Se requiere en las dreas con procesos de remociéon en masa replantear la altura de
edificacion y densidad maxima, dado, que el mayor peso en las areas de ladera genera mayor
inestabilidad.

Normas a Evaluar | - Superficie Minima del Lote.

- Densidad Bruta Maxima.

- Usos de suelo.

- Eliminacién de Areas de Uso Condicionado por Areas de Riesgo.

- Zonificacién PRC Areas de Riesgo.

Recomendaciones | - Generacion de AAUP de Parque para resguardar el patrimonio natural del sector.

de gestion - Planes de inversién que permitan establecer iniciativas de parques urbanos. Transversal a
Todas las Zonas

- Generar una mesa interdisciplinaria para generar un protocolo de trabajo para mantener
actualizado los titulos de merced y los registros de permutas, para mantener un control de
estos territorios y limitar posibles ventas ilegales.
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- Gestidn de programa de manejo de areas verdes que incremente cobertura vegetal para una
mejor y mayo infiltracién (Silvicultura Urbana).
- Generar incentivos a la forestacién Urbana mediante compensacion ambiental

TERRITORIO MAYOR
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3.7 Ficha Anexas Areas de Valor Patrimonial

Nombre Unidad Homogénea ZONA DE VALOR PATRIMONIAL

Norma Actual:
Zonas ZHR1 Zona Centro Galerias:

- Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento
- Superficie minima del lote 500 m?
- Coeficiente de constructibilidad 7.0
- Altura maxima definida por rasantes
- Densidad maxima 4.200 hab./has.

Normas Urbanisticas a Replantear:

- Altura maxima

- Densidad méxima
- Marquesinas

- Estacionamientos

Zona Patrimonial Centro
Fundacional

Corresponde al centro fundacional de Temuco,
abarca todo el centro de la ciudad, sin
embargo existen un sin  numero de
edificaciones nuevas que han transformado sus
caracteristicas originales principalmente
respecto a la altura y percepcion de
homogeneidad que mantenia el centro en sus
inicios. Sus valores corresponden a atributos
histéricos relacionados con la fundacion de la
ciudad y su proceso de crecimiento, ademas de
contener muchos edificios de caracteristicas
histéricas y arquitectdnicas destacables que
han sido reconocidos en catastros realizados e
incluidos mas adelante en este estudio. Otra
caracteristica propia del barrio es la condicion
de fachada continua que se ha mantenido en el
tiempo.

Zona Patrimonial en Torno a
Avenida Alemania

-
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Zona Patrimonial San

Francisco

81

Norma Actual:
Zona ZM1 Zona Mixta 1

Usos del Suelo permitido: Residencia y
equipamiento

Superficie minima del lote 500 m?
Coeficiente de constructibilidad 2.5/3.5
Altura maxima de 6-7 pisos

Densidad maxima 2.000 hab./has.

Normas Urbanisticas a Replantear:

- Densificacién maxima.

- Altura maxima.

- Sistema de Agrupamiento.

- Altura maxima de pareo.

- Condiciones especiales de disefio de
la edificacion.

- Antejardin

El entorno a la Av. Alemania posee
distintos sectores residenciales
demostrando el proceso de
crecimiento de la ciudad vy la
configuracién de barrios con conjuntos
de diferente indole. La AV. Alemania en
cambio posee inmuebles que se
emplazan en grandes predios en sus
origenes de caracter residencial con
valores arquitectdnicos singulares y
muestra de la sociedad de mas altos
ingresos de la ciudad en su época, hoy
estos edificios estan en su mayoria
dedicados al equipamiento, los
servicios y el comercio, muchos de
ellos se han reemplazado por edificios
de equipamiento de gran escala,
edificios de departamentos, que han
modificado lineas de edificacién
histéricas que le otorgaban valores
urbanisticos al sector

Norma Actual:
Zona ZH1 (Zona Alemania Base) :
- Usos del suelo permitidos:

Residencia y Equipamiento.
- Superficie minima del lote 300 m?
- Coeficiente de constructibilidad 2.0
- Altura maxima 4 pisos
- Densidad maxima 1.000 hab./has.

Normas Urbanisticas a Replantear:
- Altura méaxima.

- Sistema de Agrupamiento.
- Antejardin
- Densidad

TERRITORIO MAYOR
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San Francisco posee valores
patrimoniales arquitectonicos,
histéricos y urbanos relevantes por
estar compuesto de inmuebles en
madera con estilo arquitecténico
propio del sur de Chile influenciado por
los colonos europeos de elementos
destacables como podrticos y detalles
de vigas y pilares, sin embargo en
varios de sus predios hoy existen
edificios de vivienda en altura que
desvirtuan el conjunto, afectando a la
percepcion de homogeneidad; algunos
inmuebles han sido modificados de su
apariencia original con ampliaciones,
revestimientos o incluso reemplazo de
elementos caracteristicos.

Nombre Unidad Homogénea ZONA DE VALOR PATRIMONIAL

Normas Urbanisticas a Replantear:

Zona Patrimonial Poblacion AGUERENETENLS
Temuco Zona ZHR5 (Zona Base: La Frontera, Pueblo

Nuevo): - Altura méaxima.
- Usos del suelo permitidos: Residencia y | - Sistema de Agrupamiento.
Equipamiento - Antejardin.

- Superficie minima del lote 200m?

- Coeficiente de constructibilidad 2.5/3.5
- Altura maxima 6 pisos

- Densidad maxima 2000hab./has.

Zona Mixta 2:
- Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m?’
- Coeficiente de constructibilidad 3.0
- Altura maxima 6 pisos
- Densidad maxima 1.920hab./has.

Zona Mixta 3:
- Usos del suelo permitidos: Residencia y
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Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m?
- Coeficiente de constructibilidad 3.0
- Altura maxima 7 pisos
- Densidad maxima 1.400hab./has.

Un sector con caracteristicas singulares por
la presencia de distintos conjuntos de
poblaciones de vivienda de los afios 40, 50
y 60 los cuales son representativos de la
época y de un modo de vida en
comunidad. Existen al menos tres tipos de
viviendas con diferentes caracteristicas,
una de dos pisos con antejardin y pareada
por ambos lados; otra de dos niveles en
fachada continua, pareada por un solo
costado; y otra de un modelo pareado por
ambos lados, con antejardin y con gran
pendiente en cubiertas con mansarda. Las
distintas poblaciones tienen diferentes
grados de intervencién, con ampliaciones y
reemplazos de inmuebles

Normas Urbanisticas a Replantear:

Zona ZHR5 (Zona Base: La Frontera, Pueblo

. . v Nuevo): - Altura maxima.
Zona Patrimonial Poblacion )

- Usos del suelo permitidos: Residencia y | - Sistema de Agrupamiento.
Dreves

Equipamiento
- Superficie minima del lote 200m’
- Coeficiente de constructibilidad 2.5/3.5
- Altura maxima 6 pisos
- Densidad maxima 2000hab./has.

Zona Mixta 3:
- Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m?’
- Coeficiente de constructibilidad 3.0
- Altura maxima 7 pisos
Densidad maxima 1.400hab./has.

Zona ZHR2 (Zona Centro Base) :
- Usos del suelo permitidos: Residencia y
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- Superficie minima del lote 300m2

- Coeficiente de constructibilidad 6.0
- Altura maxima 9 pisos

- Densidad maxima 2800hab./has.

Zona Patrimonial Poblacion
Teodoro Schmidt

La poblacién Dreves constituye mds bien
los limites de un barrio, donde prevalece la
vivienda en dos niveles con antejardin y

sectores con algunos elementos en
fachada continua, la cual mantiene
bastante disparidad en el tipo de

inmuebles. En torno a la plaza Dreves,
entre las calles Bernardo O’Higgins y Ledn
Gallo (Norte y Sur) y las calles San Ernesto
y San Guillermo (poniente y oriente), en la
vereda norte de calle O’Higgins, existen un
par de inmuebles antiguos de madera en
mal estado de conservacidn, vestigios del
origen del sector.

Norma Actual:
Zona ZHR2 (Zona Centro Base) :
- Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m?
- Coeficiente de constructibilidad 6.0
- Altura maxima 9 pisos
- Densidad maxima 2800 hab./has.

Normas Urbanisticas a Replantear:
- Altura méaxima.

- Sistema de Agrupamiento.
- Antejardin.

TERRITORIO MAYOR
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La Zona denominada Teodoro Schmidt, es
un sector con caracteristicas homogéneas,
como un conjunto de vivienda que se
distribuye en una manzana con pasaje
interior y espacios publicos. Por la calle
Prieto Sur mantiene en el pavimento de la
calle adoquines de piedra que le otorga
valores al conjunto. Consta de viviendas
sencillas de dos niveles, pareada por un
solo lado y con bastante intervencion en
sus unidades, el segundo nivel posee
entablado de madera y el primer nivel se
antecede con un pequefio antejardin.
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Normas Urbanisticas a Replantear:
- Altura maxima.

- Sistema de Agrupamiento.
- Antejardin.

Norma Actual:
Zona ZH1 (Zona Alemania Base) :
- Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m?
- Coeficiente de constructibilidad 2.0
- Altura maxima 4 pisos
- Densidad maxima 1000hab./has.

Zona Mixta 2:
- Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m?
- Coeficiente de constructibilidad 3.0
- Altura maxima 6 pisos
- Densidad maxima 1.920hab./has.

Zona Mixta 4:
- Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m?
- Coeficiente de constructibilidad 3.0
- Altura maxima 8 pisos
- Densidad maxima 1.920hab./has.

Zona Patrimonial Poblacion
Carabineros

Sector con caracteristicas homogéneas vy
distintos modelos de vivienda, en 1 nivel
con antejardin, pareada por ambos lados:
otra con dos niveles pareada por un lado
con antejardin que dialogan con sectores
contiguos como son el conjunto de
viviendas de la calle Dr Carrillo hacia Av.
Alemania, las cuales son viviendas de un
piso mas mansarda pareadas por un lado
con chimenea y gran pendiente en
cubierta. Por calle Philippi y por calle El
Arrayan también existen conjuntos con
caracteristicas particulares. Por lo anterior
se considera que los limites de esta zona
no consideran todos bordes del sector. Al
norte del actual poligono existe un
conjunto de cuatro inmuebles por calle
General Pinto Puelma de caracteristicas
homogéneas con inmuebles aislados de
dos niveles, chimenea y detalles vanos
particulares.
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Nombre Unidad Homogénea ZONA DE VALOR PATRIMONIAL

Norma Actual:
Zona ZHR2 (Zona Centro Base) :
- Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m?
- Coeficiente de constructibilidad 6.0
- Altura maxima 9 pisos
- Densidad maxima 2800 hab./has.

Normas Urbanisticas a Replantear:
- Altura méaxima.

- Sistema de Agrupamiento.

Zona Patrimonial Barrio - Antejardin.

Tucapel

Este conjunto posee caracteristicas muy
particulares respecto a su entorno y
configuracién urbana, donde destaca la
presencia de grandes antejardines en una
de sus etapas, y en el conjunto existen
otros modelos en fachada continua y otras
con antejardines mas pequefios. En sus
calles alin existen tramos con adoquines y
se percibe con mucha claridad su
configuracién. Hoy en dia es muy valorado
por los habitantes y existen iniciativas de
recuperacion (Quiero Mi Barrio del MINVU)
y murales que colorean sus fachadas
ciegas.

y Norma Actual:
Zona ZHR2 (Zona Centro Base) :
- Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento

- Superficie minima del lote 300 m?

- Coeficiente de constructibilidad 6.0

- Altura maxima 9 pisos

- Densidad maxima 2800 hab./has.

=~ Zona Especial 1 (feria Pinto)

Zona Patrimonial Barrio ~ Sl - - Sup. Min. 500 m’ Altura méx. 11,5;
Estacién P~ |- Densidad maxima 1.200 hab./has.

Zona Especial 2 (Estacion ferrocarril)
- Sup. Min. 2.000 m’ Altura maéx. 21;

Densidad méxima 1.400 hab./has.

Normas Urbanisticas a Replantear:
- Altura maxima.

- Sistema de Agrupamiento.
- Antejardin.

- Usos del suelo
- Profundidad maxima de continuidad
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Zona Patrimonial Barrio
Coilaco

El Barrio estacidn es el sector que posee
atributos tanto fisicos como intangibles,
respecto a su historia, uso actual como
centro de intercambio de productos
rurales, actividades que se desarrollan en
él, gran presencia de la cultura Mapuche,
elementos de arquitectura considerables y
ademas calles con homogeneidad en
fachada continua, que en el resto de
Temuco escasean. Ademas la presencia de
los galpones del mercado, que acogen a
comerciantes en conjunto con los
inmuebles  destinados al  comercio
principalmente, le otorgan a esta zona
valores Unicos. Los espacios publicos y la
configuracién de veredas, poblaciones
como la de Tucapel, y equipamiento en
desuso como la escuela Estandar,
enriquecen sus valores urbanos.

Norma Actual:
Zona ZHR2 (Zona Centro Base) :

"~ - Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m?
- Coeficiente de constructibilidad 6.0
- Altura maxima 9 pisos
- Densidad maxima 2800 hab./has.

Zona ZM1 Zona Mixta 1
- Usos del Suelo permitido: Residencia y

equipamiento
- Superficie minima del lote 500 m2
- Coeficiente de constructibilidad 2.5/3.5
- Altura maxima de 6-7 pisos
- - Densidad maxima 2.000 hab./has.

Normas Urbanisticas a Replantear:
- Altura méaxima.

- Sistema de Agrupamiento.

El tradicional barrio Coilaco es muy

" caracteristico de Temuco, con la presencia

en el mismo del Cementerio, el Hospital y
la Carcel de Temuco, se consolida con gran

" equipamiento y la presencia de actividades

tradicionales como los floristas, bares y
restaurantes antiguos. El barrio de clase

' popular mantiene muchos aspectos de
| fines del siglo IX y principios del siglo XX

como parte de los primeros crecimientos
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de la ciudad de Temuco, en este caso hacia
el poniente del centro histérico. El barrio
es muy valorado por la comunidad tanto
por la calidad de vida que mantiene hasta
hoy como por atributos en el paisaje.

Nombre Unidad ZONA DE VALOR PATRIMONIAL
Homogénea

Norma Actual:
Zona ZHR3 (Zona Borde Cerro) :
- Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento
- Superficie minima del lote 500 m?
- Coeficiente de constructibilidad 2.0
- Altura maxima 14 m.
- Densidad maxima 1.000 hab./has.

Normas Urbanisticas a Replantear:

. - Altura maxima.

Zona Patrimonial e - Sistema de Agrupamiento.

Poblacion Artemio
Gutiérrez

Corresponden a viviendas de dos niveles y
dos aguas en cubierta que se encuentran
pareadas por ambos costados, excepto las
de esquina que poseen entrada de auto.
Destaca en la fachada balcén de madera y
distribucién de los vanos de manera
ritmica.

Norma Actual:
Zona ZHR2 (Zona Centro Base) :
- Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento
- Superficie minima del lote 300 m?
- Coeficiente de constructibilidad 6.0
- Altura maxima 9 pisos
Zona Patrimonial L » - Densidad maxima 2800 hab./has.

Regimiento Tucapel
Zona ZHR4 (Zona Borde Isla):
- Usos del suelo permitidos: Residencia y

Equipamiento
- Sistema de Agrupamiento. - Superficie minima del lote 500 m’
- Coeficiente de constructibilidad 3.0

Normas Urbanisticas a Replantear:
- Altura maxima.

- Altura maxima 28 m.
- Densidad maxima 1.920 hab./has.
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El Regimiento de Tucapel posee valores
histéricos, asignados a la fundacion y rol
militar de la ciudad en sus inicios, sus
construcciones poseen valores
arquitectonicos y el sector es valorado por
la comunidad, por lo que los limites de esta
ZCH son acertados en su dimensidn y que
abarcan la totalidad de ellos. Es preciso
establecer normas que permitan la
preservacion de los elementos existentes,
respecto a altura y distanciamientos que le
otorgan su identidad.
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4. SINTESIS GENERAL

Al revisar la totalidad de los andlisis generados en torno a cada unidad homogénea se
identificaron modificaciones o temas a revisar que se repiten constantemente en cada ficha de
analisis, sin embargo, cada una de estas responde a problematicas particulares o propias de
los sectores que representan. En este entendido, fue necesario considerar con mayor detalle
las siguientes tematicas:

e Del andlisis de las Zonas de Conservacion Histdrica, es claro que existen diferentes barrios
en Temuco que poseen caracteristicas particulares, que los hacen Unicos y que poseen
lineas arquitectdnicas y urbanas que hacen que posean una imagen de barrio necesaria de
ser resguardada y puesta en valor. En este sentido, se plantean diferentes estrategias de
para preservar estos barrios, las cuales abarcan desde modificaciones a los limites actuales
de las distintas zonas de conservacion histérica (Ampliacidn, reduccidn y eliminacién en el
caso de la ZCH asociada a Labranza), como a la generacidn de normas urbanisticas
asociadas a esta y el desarrollo de un Plan Seccional en torno a la Plaza Teodoro Schmidt.

e En el caso de las Zonas de Conservacion Histérica, un caso interesante de destacar y
detallar dentro de esta sintesis, lo constituye la Zona de Conservacion asociada a Av.
Alemania, estd actualmente presenta una extension muy amplia que abarca los barrios
residenciales y comerciales existentes, entendiendo que estos poseen caracteristicas muy
diversas, no es recomendable mantener esta Zona como de Conservacidn Histdrica con sus
limites actuales, ya que genera una sobre proteccidn a un barrio, que si bien, posee valores
de barrio, estos pueden ser mantenidos por medio de normas urbanisticas que permitan la
renovacion con criterios de escala acordes a cada barrio. El hecho que la zona de
conservacién histdrica sea tan extensa, genera tramitacién innecesaria al momento de
generar proyectos en esta zona, ya que cualquier intervencién requiere de una aprobacion
del MINVU sumandole complejidad a la obtencidn de cualquier tipo de permiso otorgado
por el municipio.

e En el caso de los Corredores Urbanos o Zonas Mixtas (ZM) se identificaron algunos sin
desarrollo actual y bajas condiciones para su consolidacién posterior, razén por la cual
deben replantearse (Ampliase o eliminarse), asi, como agregarse aquellas zonas que actian
actualmente como corredores y no fueron consideradas en el instrumento vigente o sus
limites no coinciden claramente con los corredores actuales. Junto a lo anterior, se deben
unificar las normas urbanas de las zonas mixtas dada su similitud, dejando a lo menos dos
grandes zonas, de igual manera, la Zona Mixta 6 debe ser reevaluada como parte del
conjunto de normas asociadas a las Zonas de Amortiguacién (Muy baja densidad) dado que
no responde a los requerimientos de un corredor. Por otra parte, es complejo contar con
seis Zonas Mixtas cuando los rangos normativos son tan similares, siendo recomendable
reagruparla en 2 zonas que caractericen lo corredores.
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e Las Zonas Residenciales de Renovaciéon (ZHR) presentan caracteristicas muy similares,
exceptuando, la ZHR& donde la divisién predial minima es de 800 m* en condiciones que la
tendencia reconoce el tamafio predial entre 200 y 450 m?, razén por la cual las ZHR deben
ser unificadas y ajustadas las normas urbanas en dos zonas solamente.

e Conrespectos a las zonas de amortiguacidn o zonas periurbanas, la tendencia estd marcada
por la baja densidad, con valores muy bajas que mantienen la propuesta original del Plan
Regulador de generar una zona que sea de transicién con los sectores rurales de la
comuna, con el objetivo de generar una imagen de ciudad compacta. Sin embargo, a
medida que la ciudad se ha ido extendido, se ha generado un fenédmeno descontrolado de
extensién urbana asociada al desarrollo exponencial de loteos irregulares, estos ultimos,
fuera de todo marco de planificacion y en un porcentaje relevante sobre tierra indigena
con Titulos de Merced Vigente. En este entendido el crecimiento inorgdnico de los loteos
irregulares atrae demandas de atencion de servicios al Municipio de Temuco (lluminacién,
retito de basura, transporte, etc.), asi, como diversos problemas de convivencia a las
comunidades indigenas, siendo necesario, generar estrategias de gestion que
desincentiven y controlen el desarrollo inorganico y fuera de la ley de estos asentamientos.

e En el caso de los riesgos naturales, se ha generado el reconocimiento de los procesos de
remocién en masa en torno a los sectores Pedro de Valdivia, El Carmen y Corddn del Nielol,
estos Ultimos, contaban con una norma de Zonas de Uso Condicionado, sin embargo, esta
no se apoyaba en planimetria que representard las areas condicionadas ni en el
reconocimiento de todos los procesos asociados a la ciudad, siendo necesario, generar la
representacién de todos los procesos. De igual manera, se reconocen las areas de
inundacién en torno al Estero Botrolhue, asi, como su dependencia en las areas de
desborde en las intervenciones no planificadas en Temuco.

e En el caso de los ecosistemas especiales, relevantes para sustentar el desarrollo de
Temuco, como aquellos que aportan a la regulacién de los procesos de inundaciéon como
recarga de acuiferos, se han definido aquellos sistemas esenciales que no deben ser
modificados por urbanizaciones, dejandose como AAUP para Parques Urbanos, en su
mayoria, de caracteristicas inundables.
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