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1 Presentacion

El presente informe corresponde a la Etapalel estudio para la Actualizacion del Plan Regulador
Comunade Villa Alemam, denominadaDiagnéstico Estratégico Integrado.

De acuerdo con los términos de referencia del estudibolejetivo de la etapa 2 egenerar un
diagnostico que integra y expresaneforma sintética los diagnésticos sectorialedesarrollados
poniendo de manifiesto las relaciones entre los componentes que integran el territorio de planificacion

Los sistemas que se consideran en el andlisis son: sistema natutaéntal, sistema urlr@o-territorial,
sistema patrimonial, sistema econdmipooductivo y el sistema sociodemogréfico, los que se
desarrollan a partir de la revisidon de antecedentes secundarios e informacién primaria obtenida desde
visitas a terrenpreuniones y entrevistas.

Los contenidos principales del Diagnéstico Integrado corresponden a:
1 Atributos y restricciones del Sistema Natufathbiental
1 Atributos y restricciones del Sistema Urbaherritorial
1 Atributos y restricciones del Sistema PatrimoiagueoldgiceCultural
1 Atributos y restricciones del Sistema Econénrficoductivo
1 Atributos y restricciones del Sistema Sdeimografico

Luego de la descripcion de cada sistesgarealizaun resumen con lasintesis de los componentes
analizados y recopilados, con especial énfasisaguellos aspectos que més incidencianen en el
territorio comunal y que seran objeto de zonificaci@urante el desarrollo del instrumento de
planificacién territorial en las etapas siguientes.

Asimismo, e identifican los elementos de los sistemasugBados que represemn una condicionante

al desarrollo del territoriomediante un analisis FODAs decir,se los considera no solcomo una
restriccion o deficiencia en su funcionamiento setocuanto a los potenciales u oportunidades para la
planifica¢én delterritorio comprendido por el limite urbano de la comuna

Esta Etapa comprende tres productos principales, segun lo establecido en las Bases del estudio: el
Diagnostico Integrado, Identificacion de Areas de Riesgos (centrado en inundaciones yoremoc
masa) y el Diagndstico Ambiental Estratégico.
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2 Instrumentos de planificacion territorial vigentes

A continuacion, se realiza una revisidon de la normativa territorial aplicable en Villa Alerbasa.
instrumentosnormativos y deordenamientoterritorial analizados son:

Tabla2-1. Instrumentos de Planificadn Territorial vigentes y propuestos

Instrumento Escala
Estrategia Regional de Regional
Desarrollo (ERD) 2012020 9
Plan Regional de Ordenamient Regional
Territorial (PROT) no vigente g
Plan Regional de Desarrollo .
Regional

Urbano (2010)

Plan Regulador Metropolitano
de Valparaiso (PREMVAL)
Plan Regulador Intercomunal
de Valparaiso (PIV) del afio
1965

Metropolitano

Metropolitano

PlanRegulador Comunal (PRC
de Villa Alemana

Comunal
Plan de Desarrollo Comunal de
Villa Alemaa 20172024

Comunal
Comunas Vecina®lan
Regulador intercomunal (PRI) Intercomunal
de La Campana
Comunas Vecina®lan
Regulador Comunal (PRC) de Comunal

Quilpué
Fuente: Elaboracién Propia
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Estado

Vigente

No Vigente

No Vigente

Vigente

Derogado,
excepto
vialidad

Vigente

Vigente

No Vigente

Vigente

Fuente

Division de Planificacion y Desarrol
(DIPLAD) (2012). Estrategia Regio
de Desarrollo. Region d¥alparaiso
2020. Gobierno  Regional d
Valparaiso / Divisién Planificacion
Desarrollo. Recuperado de:
http://gorevalparaiso.gob.cl/archivo
s/archivoDocumentfestrategia
regional2012.pdf

Ministerio de Medio Ambiente, en
web
https://eae.mma.gob.cl/storage/doc
uments/04_Anteproyecto_PROT_C«
ntinental_2.pdf.pdf

SEREMI V. y U. Regién de Valparai
GaSY2NRI 9ELX AOI(
de Desarrollo Urbano y Territoriaed
tF + wS3Asy RS =1
Secretaria Regional Ministerial de
Vivienda y Urbanismo Regién de
Valparaiso, Valparaiso, 2010
PREMVAL 2014 obtenido de
Observatorio UrbanoMINVU
Observatorio Urbano, Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, obtenido de
la web
http://www.observatoriourbano.cl/i
pt/cehu_resultado_decreto.asp?r=5
&Cc=296&i=25#

Observatorio Urbano, Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, obtenido de
la web
http://observatoriourbano.minvu.cl/
Ipt/wp_resultado_decreto.asp?r=5&
c=154&i=25

I. Municipalidad de Villa Alemana.
! OQhdzk t ATFHOAsY tf
Comunal Villa Alemana 204/ n H n
en web
https://www.villalemana.cl/seccione
s/461

Ministerio de Medio Ambiente, en
web https://eae.mma.gob.cl/file/317

http://observatoriourbano.minvu.cl/
Ipt/wp_resultado_decreto.asp?r=5&
Cc=153&i=25#
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2.1 Planes de escala Regional, Metropolitana e Intercomunal

LaEstrategia Regional de Desarroll,S3A sy RS I € LI Ny Na2 HAHAZUnaJNBLIRY S C
Region diversa con un desarrollo sostenible para el bienestar de sus habitapte® y St f I aS NXO2y
comuna de Villa Alemana como parte de la conurbacion del Gran Valparaiso, de activadadésnicas

muy diversas y principal zona de concentracion de la poblacion en la regién.

La implementacion de esta estrategiansidera las siguientes obras en la comuna:

1 Hospitales Biprovinciade Quillota/Petorca y Provincial de Marga Marga: construccion,
mantenimiento y explotacion de servicios no clinicos de apoyo, con financiamiento mediante
sistema de concesiones, lo cual contempla la provision, reposicidn y mantenimiento del
equipamiento nédico, y con aportes del Estado tanto para la construccion como la operacién
del recinto. El hospital provincial de Marga Marga se proyecta como un hospital de alta
complejidad con todos los estandares de un hospital de alta resolutividad.

1 Puesta en valordel patrimonio cultural: conservaciéon del patrimonio cultural inmueble
regional; para proteger y poner en valor bienes patrimoniales inmuebles que contribuyan al
desarrollosocioecondémicaegional, fomentando su conocimiento, valoracion y disfrute por
parte de las comunidades. Como acciones de recuperacién se proyecta la restauracion y puesta
en valor de los siguientes inmuebles patrimoniales:

0 Teatro Pompeya de Villa Alemana.

1 Extension del metro regional: se plantea el soterramiento del metro tren enaehd que va
desde la estacién Puerto hasta el sector de Yolanda, en Valparaiso y en las ciudades de Quilpué
y Villa Alemana, donde la linea férrea las divide en dos.

En el estudio de una propuesta delan Regional de Ordenamiento Territorial (PRQOTuya
documentacion data del afio 2017, se reconoce la comuna de Villa Alemana con un rol Promotor de
Servicios Urbanos, como se muestra en la siguiente Tabla.
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Tabla2-2. Rol Centros Poblados

Tipologia de Rol Rol especifico Centro Urbano
Sistema productivo urbano San Antonio
Sistema agro turistico Limache
. . . San Esteban
Sistema agro industrial -
Santa Maria
. Nogales
Agro minero £l Melon
i ) Puchuncavi
Sistema agricola rural
Casablanca
Dinamizador Sistema productivo turistico Cartagena
Algarrobo
Las Cruces
Sistema turistico El Tabo
El Quisco
Santo Domingo
i Olmué
Espacios de valor natural -
La Ligua
Cabildo
Petorca
Servicios urbanos Concon
Crecimiento urbano Calle Larga
Equipamiento y servicios Rinconada
Desarrollo industrial Quintero
San Antonio
Los Andes
Servicios logisticos La Calera
Ventanas
Casablanca
Placilla de Pefiuelas
Valparaiso
Equipamiento y servicios Quillota
urbanos y rurales san Felipe
Sistema productivo Llay Llay
intercomunal La Ligua
Sistemma interregional Los Andes
Sistema regional Valparaiso
Equipamiento y servicios Vifia del Mar
La Cruz
Desarrollo rural Hijuelas
Panquehue
Putaendo
Promotor Desarrollo habitacional Zapallar
Desarrollo Costero Papudo
Servicios urbanos - Quilpue
Villa Alemana
. L Cabildo
Requilibrios territoriales
Petorca
Reequilibrio ambiental Catemu

Fuente:GORE (2017).

En este instrumento se aborda la comuna en el Subsistema Aconcdpipo, cuyos principales

2 0 2 S (sk &igndan ldacia el sistema de centros poblados, el desarrollo del borde costero, el resguardo

de sitios de alto valor natural y patrimonial y la sotidacion de la base productiva lo€a® 9y Saa$
Y NO2sx Sy St S2S RS 9 lelgstBhaRle dsént@miénfog humados defrgserttado |j dzS
por las ciudades de Vifia del Mar, Valparaiso, Casablanca, Villa Alemana, Quilpué, Algarrobo, El Quisco,

El Tabo y Cartagena, se caracterizan por su alto grado de urbanizacion (Gran Valparaiso y la conurbacio
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litoral sur), por tanto los objetivos dicen relacién con el aumento de la calidad de vida, mejorando los
estandares de la vialidad local y estructurante, desarrollo de espacios publicos de esparcimiento,
infraestructura de borde costero y el desarrollorlementacién de sistemas de evacuacién de aguas
lluvia. Junto con ello, se propone avanzar en la erradicacion de los campamentos de aquellas comunas
con mayor nimero de asentamientos en esta condicién: Valparaiso, Vifia del Mar y Qulipué

Figura2-1. Subsistema AconcaguaMaipo
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Fuente:GORE (2017).

En las Condicionantes y/o restricciones del Subsistema, se reconoce en Villa Alemana la amenaza de
incendio forestal y de inundacion por desborde de cauce.
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Por su parte la propuesta dlan Regional de Desarrollo Urbarael afio 2010 reconoce que en el
O2y dzNDb I y2 RSt b MNbistrantos mayresinfice®de drbanizacion del territorio comunal,
con Vifia del Mar totalmente urbanizada, Valparaiso ya\lllemana con casi el 100% de su territorio
urbanizado, las que tendran que resolver como absorber sus futuras demandas de suelo para cubrir su
demanda habitacional y de equipamientos o servicios urbabs NS O2y 2 OASYy R2 02Y2
comuna de Villa &imana la planificacién de su futuro crecimiento, identificando que el crecimiento en
extensiéon de su superficie responde a dindamicas inmobiliarias con impacto en el crecimiento
demografico, y que requieren de suelo periférico y suburbano para el uso lkabia. En esta

LINR LJdzSaidl = tF O2Ydzyl &S O2yaARSNI O2Y2 codluNidreéd RSt
de influencia interior, y de desarrollo costero. En un esquema de estructura espacial radial, se integra
por el corredor litoral norte quancluye hasta la ciudad de Quintero, y dos corredores interiores: Villa
Alemanac Quilpué y Placillg/ | al ot | yOI ¢ ®

Cabe sefialar que los planes regionales de desarrollo urbano ya no se encuentran en la OGUC como
instrumentos de planificacion, dado que wfian a ser reemplazados por los futuros PROT

Por su parte, r el Plan de Desarrollo Comunal de Villa Alemana 2€A024, se plantea que Quilpué,
Limache, Olmué y Villa Alemana asumen un rol de subcentro secundario prestando servicios a sus
entornos inmedatos. Ademas, indica que la metropoli regional se expande en torno a ejes radiales hacia
el interior, principalmente hacia Quilpué y Villa Alemana, en la cuenca del estero Mamga, debido

entre otras cosas a la construccién de mejoramiento de carreteta alta velocidad, asi como a la
cobertura de Metro Valparais@MERVAL)la cual se extiende a las comunas de Quillota, La Cruz, La
Calera y la zona de Limache Viejo, a través de los sistemas integrados de transpbiis. dfsto
consolidé aQuilpué y Villa Alemana como ciudades dormitorio, conurbadas fisicamente con Vifia del
Mar.

2.2 Instrumentosde planificacion territorialigentes
Respecto a los instrumentos de Planificacién Territorial, que se encuentran vigentes en la Comuna de
Villa Alemanaestos se presentan en la siguiente tabla.

Tabla2-3. Instrumentos de Planificacién Territoriavigentes en la Comuna de Villa Alemana

INSTRUMENTO RESOLUCION FECHA D.O.
1 Plan Regulador Metropolitano de Valparaiso N° 31 02-04-2014
2 Plan Regulador Comunal de Villa Alemana Decreto 619 24-07-2002

Fuente: Elaboracién Propia.

A continuacion se revisa los principales instrumentos vigentes, considerando en este punto tanto el
PREMVAL como el Plan Regulador Comunal de Quilpué en el area de interfaz con Villa Alemana y el
proyecto del Plan Regulador Intercomunal La Campanpesarde que este Ultimo no se encuentra
vigente

Mientras, en el punto siguientg2.3) se revisa el Plan Regulador Comunal de Villa Alemana
separadamentey con mayor detalle

2.2.1 Plan Regulador Metropolitano de Valparaiso (PREMVAL)

De acuerdo con informacion delE, al comparar el Limite Urbano establecido por el Plan Regulador
Metropolitano de Valparaiso (PREMVAL) del afio 2014, con el Area Urbana Consolidada (AUC) principal,
esta Ultima sobrepasa en un 0,6% del area planificada. Se observa a su vez que dJibamnteCensal

(LUC) sobrepasa en un 34,8% la superficie del Area Urbana Consolidada (AUC) principal. De estos datos
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Estudio Actualizacién Plan Regulador Comunal de Villa Alemana

aportados por el INE se puede concluir que el area urbana planificada, al afio del Censo 2017, se
encuentra muy ajustada al crecimiento temiial y que es fundamental la planificacién de los territorios

de manera de dar cabida a la demanda de crecimiento, considerando a la vez la sustentabilidad del
territorio.

Figura2-2. Comparacion entre Line de PREMVAL, Area Urbana Consolidada del INE y Limite
Urbano Censal

30.000 25706,3
19.071,9

25000 oser0
i
8 20.000 m Superficie PRC [Has)
=]
= Superficie AUC [Has
8 15000 P _ { ’ )
= m Superficie LUC (Has)
]
£ 10.000

5.000

Fuente:Fuente: INE2016).

2.2.1.1 Areas funcionales (usos de suelo)

El Plan Regulador Metropolitano de Valparaiso (PREM¥Ah)icado en el Diario Oficial el 2 de abril

del 2014 abordala comuna de Villa Alemana estableciendo de manera supletoria una Zona de Extension
Urbana (ZEY) y dentro del ambito propio del Plan, una Zona de Infraestructura de Impacto
Intercomunal, llamada Zona de infraestructura Sanitaria 1S@@len el sector suy una Zona AV, de
area verde y sus usos complementarios como el equipamiento cientifico, deportivo, culto, cultura y
esparcimiento en el limite norte, bordeando el &rea urbana consolidada.

La normativa vigente aplicable al &rea de estudio que correspa@®REMVAL se grafica en la siguiente
figura.
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Figura2-3. PREMVAL vigente, Comuna de Villa Alemana

Fuente:GORE (2014).
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Estudio Actualizacién Plan Regulador Comunal de Villa Alemana

De acuerdo cota Memoria Explicativa del PREMVAL, el Area Urbana consideradaRlané®egulador
Comunal PRQ vigente es de 2.879 hectaredba), mientras que la superficie incorporada por este
instrumento a la comuna es de 257 hectareas, aleduales33 ha correspnden a zona de extension
urbana con normas supletorias, que permitirian un uso residencial, 26 ha se destinan a uso de
infraestructura de impacto intercomunal y 198 ha a Parque y Area Verde IntercomiEnatea rural
corresponde a 6.513,Ba.

Tal como seénenciona anteriormente, sestablecen 2 zonas propias de las atribuciones intercomunales
del instrumento; la zona ZIS1, que corresponde a una zona de Infraestructura de Impacto
Intercomunal, y la Zona AV Villa Alemana en sector Morro Liten, que comdsmouna zona de Parque

y Areas Verdes Intercomunalesdicionalmentese reconoce el area urbana vigente, se delimita el area
rural planificada y se identifica 1 zona, la ZEQue regula el area de estudio de manera supletoria con
normas transitorias hsta que se incorpore al Plan Regulador ComuBalarea urbana vigente se
encuentra normada por el PRC de Villa Alemana vigente.

El Area de Riesgo Inundable o potencialmente inundable AR 1 se superpone a la zonificacion del Area
Urbana Comunal vigente y afea rural, con franjas de restriccion de 50 metros a cada lado del Estero
Quilpuéy otros esteros y quebradas sefialados en el plano PRE#¢4in ORD 1029/2021 de SEREMI
MINVU) En el area rural, en tanto, sdentificatambién el Area de Riesgo Natural por Pendier(#R

NPy en la ordenanza del PREMVAL se sefiala que esta area de riesgo se aplica a todos los terrenos que
presentan pendientes superiores a 40%, siendo ello también aplicable en el area urbana (segun ORD
1675/2021 de la SEREMI MINVU).

Tabla2-4. Matriz de Zonificacion PREMVAL Vigente

ZONA DE IMPACT ZONA AREA
CLASE ZONA INTERCOMUNAL SUPLETORIA RURAL
ZI S1 AV ZEU 7
RESIDENCIAL Residencial X X
Cientifico X X X
Comercio X X
Culto y Cultura X X X
Deporte X X X
Educacioén X X
Esparcimiento
EQUIPAMIENTO Re’zreacién y X X X
Salud S exqepto
cementerio
X excepto
Seguridad carcel y base: X
militares
Servicios X X
Social X X
Inofensivas X X
ACTIVIDADES Molestas
PRODUCTIVAS
Peligrosas
Transporte X
INFRAESTRUCTURA o X inofensiva y X~ Solo
Sanitaria terminales de
molesta S
locomocion
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ZONA DE IMPACT ZONA AREA
CLASE ZONA INTERCOMUNAL SUPLETORIA RURAL
Zl S1 AV ZEU 7
colectiva
urbana
Energética Xinofensiva y
molesta
AREA VERDE Area verde X X

Fuente: Elaboracion propia en bas®REMVAGORE (2014).

En las areas normadas por el PREMVAL se observan los siguientes temas, con los cuales se debe tener
especial consideracion;

1 La zona de Infraestructura Sanitaria ZI S1 permite el uso de Infraestructura sanitaria y
energética inofensiva y molesta, y se eantra en contacto directo con el Area Urbana del PRC
de Villa Alemana vigente

1 Paralaintegracién de la zona AV Villa Alemana se debe prever una conexién con el resto de la
ciudad de una escala apropiada, requiriendo una solucién desde la estructunarepalesta
por el presente estudio en vista que no existe en el instrumento intercomunal.

1 La zona ZEU permite de manera integral el desarrollo de un sector residencial junto a
equipamiento e infraestructura complementaria. Estos usos y sus respectirasgn pueden
ser modificadas por la propuesta de Plan Regulador Comunal.

2.2.1.2 Parametros de zonificacion.
Las normas urbanisticas corresponden a disposiciones para un crecimiento de demsidachdaen
las zonas que permiten el uso residencial

En cuanto a la zonificacion de elementos de alcance intercomunal, establece para la zona de
infraestructura de impad intercomunal una altura maxima segun rasante, mientras que para larZEU

se establece un maximo de 12 m o 4 pisos, como indica la tabla siguiente, con una densidad maxima de
280 hab./ha, que se entiende como norma supletoria.

Tabla2-5. Normas PREMVAL por Zonas

Sup. | Coef: Altura
ZONA Pr’ed. Ocup. Coef. Agrup, Antej Max. de Ados. Dist. Rasante Densidad
Min. de Constr. . (m) Edif. (m) (m) (hab./ha)
(m?) Suelo ’
ZONA DE 7| 51 5000 0.7 1 Aislado 15 ~ ~e9un 5 oGuc -
IMPACTO rasante
INTERCOMUN
AL AV - - - - - - - - - -
) 0,4
AREAS DI resid.
EXTENSION . 12mo4
URBANA ZEU 7 300 0.6 1,2 Aislado 3 pisos - OGUC O0OGUC 280
(SUPLETOR)A no
resid.

AREA RURAL AREA RURAL 20.000 - - - - - - - - -

Fuente:Elaboracién propia en baseRREMVAGORE (2014).
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El Plan Regulador Intercomunal vigente presenta una primacia de area rural en el sector estudiado, lo
cual trae por consecuencia questa area no sea materia del Plan Regulador Comunal en sus futuras
modificaciones. Pese a esto, estas areas naresixentas de presioén sobre el suelo ya que, por
aplicacién del Art. 55 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC), saptmatiZar,por
ejemplo, conjuntos de viviendas sociales o de hasta un valor de 1.000 unidades de fomento y todos los
otros usosy actividades sefialados en dicho articutfxluyendo industrias.

2.2.1.3 Superficies prediales y densidades

Para los efectos de lalaboracién o modificacion de los Planes Reguladores Comunales en el Area
Metropolitana de Valparaiso y Satélite Borde Costero QuintBrechuncavi, el PREMVAL determina las
densidades promedio y las densidades maximas que se podran establecer en susrraesess, en
virtud de las proyecciones del crecimiento de la poblacion.

En el caso de Villa Alemana, la densidad promedio y densidad maxima aplicable son como se indica en
la siguiente tabla:

Tabla2-6. Cuadio Densidades Brutas Promedio y Maximas
Comuna Densidad Promedio Densidad Méaxima
VILLA ALEMANA 49 habh/ha 500 hab/ha
Fuente:Elaboracion propia en baseRREMVAGORE (2014).

De acuerdaonla Memoria Explicativa del PREMVAL, y a los datos del Censo 2017, la densidad promedio
actual de la comuna de Villa Alemana es 4®896 hab./ha,existiendo un margen acotado para el
aumento de densidades en una nueva propuesta de B&@oblacion esperaala la cual se le da cabida

en el horizonte dalichoplan es de 140.530 halantes.

Por su parte, en el Area Rural del Plan, correspondiente a los territorios que estan fuera de los limites
de extensién urbana la subdivision predial minima serd d® 2hlas cuales se podréan establecer los
siguientes usos de suelo permitidode acuerdo con el Articulo 55 de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones

1 Vivienda del propietario y sus trabajadores

Viviendas sociales o de hasta un valor de 1.000 unidaddsndento.
Balneario o campamento turistico

Industrias

Equipamiento

= =4 —a -9

2.2.1.4 Vialidad Estructurante
Respecto a la vialidad, se contemplan las siguientes vialidades en el PREMVAL del afio 2014:

Tabla2-7. Vialidad Estructurante PREMVAL, Vias Expresas

CODIGO DESDE HASTA ANCHO ESTADO OBSERVACIONES
ENTRE L.O.

VE- 6v El oriente, con limite Limite ZEU en sector nc 50 Existente Corresponde a via Tronc:
urbano oriente de Villa poniente ZEU7 Sur (ruta 62 CH) hast
Alemana empalme con rotonda cor

par Limache Alvarez en

El oriente, con limite ZE\ Hasta empalmar con vii Vifia del Mar
2 VE7v

Fuente: Elaboracién propia en base a PREMMAQRE (2014).
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Tabla2-8. Vialidad Estructurante PREMVAL, Vias Troncales

CODIGO DESDE HASTA ANCHO ESTADO OBSERVACIONES
ENTRE L.O.
VT-7v Limite Urbano por el ViaVEbv 20 Existente Corresponde a ruta-560
sur, sector Estero y Av. Vicepresidente
Moscoso Leighton, asimilada a vi:
Troncal art2.3.1 OGUC.
Via VE6V Via VR22v 30 Existente Corresponde a Av
Vicepresidente B.
Leighton
VT-22v Via VE6v (Nudo Troncal Calle Freire 30 Existente Corresponde a ex Ruta 6
Sur) CH tramo Manuel Montt
Calle Freire Calle AlaldeGalleguillos 22 Existente Asimilada a via troncal

art. 2.3.1 de la OGUC
tramo Baquedano

Calle Alalde Via Vv (Limite comunal 30 Existente Corresponde tramo Calle
Galleguillos Quilpuég Villa Alemana) Valparaiso
VT-44v VEG6V VT-7v 30 Existente Al sur del Troncal Sur

Fuente:Elaboracion propia en baseRREMVALGORE (2014).

Estas vias otorgan conectividad al area urbana del PRC, conectandola con las zonas de extension urbana.
Los principales ejes longitudinales oriergeniente son la via Expresa VE 6v, que corresponde a la ruta

60, y la via Troncal VT 22v, que correspond€ahino troncal denominado de diferentes maneras en

su recorrido (Av. Valparaisg Baquedano¢ Manuel Montt). Como ejes transversales noger se
plantean 2 vias Troncales que conectan la zonaZEbh los principales caminos que llevan al borde
litoral, la via VT 22v que conecta con el Camino Troncal y corresponde a loaplesidenteBernardo
Leigthon, y la via VT 44v, que conecta con la Rut&i9 corresponde a la continuacién de la calle
Marga Marga, la ruta-660.

Por otra parte,y en virtud de la modificacién del Art. 59 de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones (LGUC) sobre declaratorias de utilidad publica, y teniendo en vista la Circular DDU 279
del afio 2014, las vias del Plan Regulador Intercomunal de Valp@Pdi$del afio 1965, derogado por

su actualizacion el afio 2014, se encuentran vigentes, al no acogerse a desafectacion en los plazos
establecidos. Asi, se reconoce vigente la v&a 312 y 1B.

Etapa 2Diagnostico Estratégico Integrado 23



Estudio Actualizacién Plan Regulador Comunal de Villa Alemana

Figura2-4. PIV D.O. 01.03.1965 derogado, Comuna de Villa Alemana

Fuente:Observatorio Urbanq2021).

De acuerdocon d Art. 17 de la Ordenanza Local del PIV del afio 65, la-Bissd considera como

G/ F NNBGSNY RS #IGASaNA NAR ¢ DNISY LI NI AOdzE  NJ 4SS €S RSy
t S310flyOFés RSAONROASYR2tF 02Y2 /[ YAYy2 ¢NRYyOIf I LINE
de Pefiablanca, y estableciendo para ella un ancho de 40 m con prohibicién de ocupar las fihaw d

a cada lado de la linea de cierre de la faja fiscal cuando se encuentre fuera de los limites uglséanos.

corresponde actualmente a la via 60 CH.

Por otra parte, lasvias8y 3mH a2y OFft AFTAOFIRIA LI32N St | Nlewenmgp O2Y?2
el area suburbana y rural consideran una faja de expropiacion minima de 30 metros, y prohibe ocupar

fajas de 35 metros libres de construccién a cada lado del camino fuera de los limites urbanos.-La via 3

y O2NNBaLlR2yRS |t a/ | ¥ksybila AchuRaiad hacia QuidniudzIElf Bellot®R &/alaR
Alemana, Pefiablanca, hasta su empalme con el nuevo camino Troncal y Acceso OrBntedd

t S3L0f9HFOF ¢ P2NNB&LIZYRS || fF SE wdzil cu /1 & [+ @GNI o
Alemana q& une el actual Camino Troncal, con el Nuevo propuesto con el interibi)(®n Marga
al NBI ¢ ljdzS O2NNBXalLlRyRS | fF OFff&e0al NAIFI al NAIF X | dzS

2.2.1.5 Areas de restriccion y proteccion

El Plan Regulador Metropolitano de Valparaiso establetArea de Riesgo Inundable o potencialmente
inundable AR 1 en la comuna de Villa Alemana, con franjas de restriccién de 50 metros a cada lado del
cauce habitual deEstero Quilpué, geise superpone a la zonificacion del Area Urbana Comunal vigente

y al area ruralAdemas,de acuerdo corODRD 1029/2021 de la SEREMI MINVU Regién de Valparaiso,
aplica la misma zonificacion, independientemente de que no se encuentre graficaglgptlanocomo

AR 1 de 50 m a cada lado del cauce habitudl msto de los cauces, en espacios tales como quebradas,
canales o esteros que se encuentren graficados como tales en el plano del PREMVAL.
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Al respecto dicta que las normas urbanisticas que aplitc en estas areas cuando se cumplan con los
requisitos que establece la Ordenanza General de Urbanismo y Construc¢io@dsC) seran las
siguientes:

a) En el area rural regiran las disposiciones del art. 55 de la LGUC.

b) En el area urbana regiran las dispmenes de la zona bajo la cual se emplaza el area de
riesgo.

c) En el area de extension urbana regiran igualmente las normas urbanisticas de la zona bajo
la cual se emplaza el area de riesgo, las que se establecen, segun sea el caso, en el articulo

51o0enel F LINGdzf 2 y a5AalLl2ai0A2ySa GGNIyaAxld2Nrlaé¢ RS
Ultimas se aplicaran supletoriamente toda vez que corresponden a materias propias del
ambito de la planificacién urbana comunal y quedaran sin efecto al momento de entrar en
vigencia las normas del Plan Regulador Comunal que incorpore estos territorios.
Ademas, a el area rural en el area urbande Villa Alemana se encuentran también Areas de Riesgo
Natural por Pendientes AR NP, que correspanddos territorios que presentan pendientes superiores
al 40%Esto es aplicable esté o no identificada como tal en el pteed® REMVAL, segiin ORD 1675/2021
de la SEREMI MINVU Region de Valparaiso.
Las normas urbanisticas que aplicardn en estas areasdouam cumplan con los requisitos que
establece la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, seran las siguientes:
a) En el area rural regiran las disposiciones del art. 55 de la LGUC.
b) En el area urbana regirdn las disposiciones de la zona bajo lsseuwhplaza el area de
riesgo.
c) En el area de extensién urbana regiran igualmente las normas urbanisticas de la zona bajo
fl Odz2rt &a$S SYLtril St +NSIF RS NAS&aazz €t a | dzS

GNI yairld2NRFaé RS fePlanh BsRRS¥fitas belapliBagah supiNGBiam@nfdi
toda vez que corresponden a materias propias del ambito de la planificacion urbana
comunal y quedaran sin efecto al momento de entrar en vigencia las normas del Plan
Regulador Comunal que incorpore est8sSNINJA G 2 NJK 2 & ® £

2.2.2 Analisis de normas de interfaz con comunas vecinas
El Plan Regulador Comunal de Quilpué cuenta con una actualizacién publicada en el D.O. el 26.07.2019
que define normas y usos de suelo en las zonas colindantes al Area Urbana de Villa Alemana

Se encuentra la siguiente zonificaciéon en el area de borde:
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Figura2-5. PRC de Quilpué Vigente

Fuente:Observatorio Urbanq2019).

Las normas definidas para las zonas colindantes con la comuna de Villa Alemana son las de la tabla
siguiente.
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Tabla2-9. Matriz de Zonificacion PRC de Quilpué

CLASE ZONA ZR4 ZR5 C4 SC EDR PI AVC 1 AVC3 AVC4 AVI3
RESIDENCIAL Residencial X X X X X
Cientifico X X X
Comercio X X X X X X X X X
Culto y Cultura X X X X X
Deporte X X X X X X X
Educacién X X X X X

EQUIPAMIENTO Esparcimiento

y Recreacion A A s s s s 8
Salud X X X X
Seguridad X X X X
Servicios X X X X X X X X
Social X X X X X
Inofensivas X X
ACTIVIDADES Molestas
PRODUCTIVAS
Peligrosas
Transporte X X X X X
INFRAESTRUCTURA Sanitaria X
Energética X
AREA VERDE Y EEP Area verde X X X X X X X X

Fuente: Elaboracion propia en base a PRC de Quilpué vigente

En el area del PRC de Quilpué dimita con al area urbana de Villa Alemana priman las zonas
preferentemente Residenciales en el centro y aquellas con uso de Area Verde, comunales e
intercomunales, hacia su periferia norte y sur, pero se identifican ademas elementos importantes en
términos urbanisticos como:

1 Zona C4: de equipamiento preferente para ejes comerciales, en torno a Av. Freire

1 Zona SC: dsubcentro, en torno a la via férrea y a Ruta 60

1 Zona EDRzona destinada a deporte y recreacion, en el limite sur con Villa Alemana

1 Zona Plde actividades productivamofensivas, en el limite sur con Villa Alemana

I Zona AVQ.: areas verdes comunales publicas, como plazas y parques locales

I Zona AVC 3: area verde comunal publica de borde del estero Quilpué

1 Zona AVC 4: destinada a are@sdes comunales privadas agreste, en el limite comunal sur

I Zona AVI 3: zona de area verde intercomunal privada agreste al norte de la comuna

Tabla2-10. Normas PRC de Quilpué por Zonas
Coef. Alt
Sup. Pred. ¢ Coef. Antej. ,ura Dist. Densidad
ZONA Min. (m?) Ocup. De — Agrup. ) Max. de Ados. ) (hab./ha)
' Suelo ' Edif. (m) '
ZR4 250 0,6 1 A, P,C3 7 SI OoGuUC 110
ZR5 400 0,5 0,8 A P,C3 7 Sl OGUC 85
C4 500 0,4Y0,7 12Y21A,P,C 10 14 NO OGUC 70
0,65 Y

SC 500 0,4Y 0,7 1'4 A/ P,C3 7 NO OoGUC 60
EDR 2.500 0,2 0,2 A 8 10,5 NO OGUC N/A
Pl 1.000 0,3 0,5 A 8 10,5 NO OGUC N/A
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ZONA

AVC1
AVC3
AVC4
AVI3

Sup.

Pred.

Min. (m?)

1.000
2.500
20.000
20.000

Coef.
Ocup
Suelo
oGuUC
oGuUC
oGuUC
oGuUC

De

Coef.

Constr.

oGucC
oGuUC
oGuUC
oGucC

A

Antej.
(m)

10
10
10
10

Altura

Max. de Ados.

Edif. (m)
5
7
5

NO
NO
NO
NO

Dist.
(m)

oGuUC
oGucC
oGuC
oGuUC

Densidad
(hab./ha)

N/A
N/A
N/A
N/A

3,5
Fuente: Elaboracion propia en base a PRC de Quilpué vigente

2.2.3 Andlisis PlaReguladotntercomunal La Campana.

La propuesta para el Plan Regulador intercomufiRl)de La Campana cuenta con el ingreso del
Segundo Informe Ambiental al Ministerio de Medio Ambiente, que data del afio 2015, sin encontrarse
aprobado aunEste define normas y usos de suelo en las comutakimache y Olmué.

Se encuentra la siguiente zonificacion en el area de borde:

Figura2-6. Propuesta déPRI La Campana

> ot Los s g3
P N
/
/.
=2
7 !
‘{ o e
A
R ARLC
Wil o
R 7
s \ Y
\\. s
N ek
QUILPUE B

ARLC2 [

S, = )

VILLA ALEMANA ‘ .
0
\
\
N
\
-\%'-\- Trea Puncas
™y
\_.
\H
!
y/s
/' (0
// —
[ ARLC7
S e
R i AR-LG7
O
Fuente:MMA (2015).
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Enla zonificacidren area ruralsedesta@ principalmente lo siguiente:

1 Se propone una Zona de Extensién al area urbana de Limache, la zona ZEIC, para Actividades
Productivas en el Sector El Pangal, que si bigwwolinda con el area urbana de Villa Alemana
estd en su zona mas proxima, pudiendo implicar algunos conflictos deEmsesta zona se
permiten actividades productivas inofensivas y molestas, e Infraestructuras, con una
subdivisién predial minima de 5.00n y altura de 15 metros.

1 En el area rural predominante, ARC, el tamafio de subdivisibn minimo es de 2 hectéareas,
permitiendo el uso residencial, equipamientos e industrias calificadas como inofensivas,
molestas o peligrosas.

1 En el area rural ARC2, con vocacién agroresidencial, se permiten los usos residenciales, de
equipamientos y actividades productivas solo inofensivas, y una subdivision predial minima de
5.000 m2, es decir, con tipologia de parcelaciones de agrado.

1 Finalnente, en el &rea rural ARC7 se consideran sectores de fragilidad ambiental, permitiendo
solo algunos equipamientos y una superficie de subdivision predial minima de 20.000 m2.

2.2.4 Conclusiones de analisis normativo intercomunal y de cormadyacente
Respectalel PREMVAILD.O. 02.04.14se identifican las siguientes consideraciones:

1 La zona de Infraestructura Sanitaria ZI S1 permite el uso de Infraestructura sanitaria y
energética inofensiva y molesta, y se encuentra en contacto directo con el Area UrbaPRdel
de Villa Alemana vigentdo cual puede generar conflictos con el uso residencial

1 Paralaintegracién de la zona AV Villa Alemana se debe prever una conexién con el resto de la
ciudad de una escala apropiada, requiriendo una solucién desde la estaucial propuesta
por el presente estudio en vista que no existevialidad asociadaen el instrumento
intercomunal.

1 La zona ZEW permite de manera integral el desarrollo de un sector residengiaito a
equipamiento e infraestructura complementaria. EStosos y sus respectivas normas pueden
ser modificadas por la propuesta de Plan Regulador Comunal.

1 Enlacomuna de Villa Alemana, bajo las zonas de Extensién Urbana del PREMVAL, se encuentran
prohibidaslasactividadesproductivasmolestas y peligrosas

1 El Plan Regulador Intercomunal vigente presenta una primagigérminos de superficielel
area rural, que no es materia de modificacion del Plan Regulador Comunal. Pese a esto, estas
areas no estan exentas de presion sobre el susiendo dificil de comgtibilizar la realidad
territorial con la normativa vigente

1 Ladensidad promedio actual de la comuna de Villa Alemana es de 43,96 hab./ha, existiendo un
margen acotado para el aumento de densidades en una nueva propuesta depB&Cse
permite en el PREMAL una densidad promedio de 49 hab./ha en la comuna

1 Las vas del PRMC otorgan conectividewtre eldrea urbana del PRElas zonas de extension
urbana, excepto la zona de Area verde de escala Intercompaah la cual no existen vias de
caracter intecomunal que le otorguen conexion

1 Se identifican dos tipos de areas de riesgo en el PREMVAL: AR 1, aplicable a todos los cauces
que se grafican en el plano PREMVAL independientemente de si aparecen sefalados
SELX NOAGEYSy(dS 0O2Y2 b! mafranfa déS50 mRaikc&K Bdo ldEl tayice = O2y
habitual; y AR NP, que aplica a todos aquellos terrenos con pendientes mayores a 40%, también
aplicables independientemente de si estan o no graficadas en el plano. En ambos casos, el PRC
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puede ajustar dichas zonagartir del estudio de riesgos que forma parte del presente proceso
de actualizacion.

En relacién con el Plderogado, D.O. 01.03.1966abe sefalar queas$ Viasahi dispuestay su trazado
se encuentran vigentesEste coincide parcialmente con la realidadiendo mas importantes los
descalces de la vial®, que corresponde a la calle Marga Marga, que continia como la reB&d-y
que actualmente generarian afectacion en sectores consolidgdegjueririan eventualmente de una
interpretacion

Respecto dePRC de Quilpué Vigente, D.O. 26.07.26d @lebe considerar:

1 En el area del PRC de Quilpué que limita con el AU de Villa Alemana priman las zonas
preferentemente Residenciales en el centro y con uso Area Verde hacia su periferia norte y sur.

1 Otros elements importantes son; zona Pl de Actividades productivas Inofensivas en el limite
sur con Villa Alemana, zona C4 de equipamiento preferente para ejes comerciales en torno a
Av. Freire, Zona SC de Subcentro en torno a la via férrea y a Ruta 60, zona ELRalastin
deporte y recreacion, en el limite sur con Villa Alemana y zonas AVC 1, 2 y 3 de areas verdes
comunales y AVI 3 de area verde intercomunal privada agreste

1 Ladensidad maxima (ZR4) es de 110 hab/ha

Por dltimo, en cuanto al proyectdel PRILa @mpang este propone un&ona de Extension al AU de
Limache (ZEIC), para Actividades Productivas inofensivas y molestas en el Sector El Pangal, que no
colinda con el AU de Villalemanapero esta préxima, pudiendo implicar algunos conflictos de uso

En elarea rural predominante, ARC, la subdivision predial minima es de 2 ha, permitiendo el uso
residencial, equipamientos e industrias calificadas como inofensivas, molestas o peligrosas.

Cabe sefalar que actualmente se ubican una serie de parcelacionks mmuna de Limache que
colindan con Villa Alemana, algunas de las cuales tienen acceso por el sector de Pefablanca, lo que
genera conflictos viales y demanda por servicios.

2.3 Analisis Operacional del PIRegulador Comunal de Villa Alemana

El Plan Regulador Comunal (PRC) de Villa Alefu@npromulgado en julio de 2002, contando ya con
casi 20 afios de vigencia, a raiz de lo cual su normativa no se encuentra acorde al marco normativo
general ni a las condiciones actuales de la comuna.
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Figura2-7. Plan Regulador Comunal Vigente
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Las normas vigentes actualmente se incluyen en la tabla siguiente.
Tabla2-11. PRC Villa Alemana y modificaciones

Instrumento Fecha Contenidcs
Publicacién D.O.

Decreto N° 619 (9 de mayo de 2002):

- Se promulga el Plan Regulador de la comuna de Villa Alemana
Ordenanzalocal:

- Descripcién del limite del area urbana de Villa Alemaré2)L

- Nucleo urtano Quebrada EscobaEl Patagual (438)

- Nucleo urbano Lo Hidalgo (536)

Zonificacién 24-07-2002 - Tipos de equipamientos

general y » o . .

Vialidad - Coeficiente de constructibilidad y coeficiente de ocupacion del suelo
estructurante

- Tipos de agrupamiento, cuerpos salientes en fachadas, cierros, och
construciones subterraneas, terrenos en pendiente, areas de restriccion

- Zonificacion (zonas urbanas, de extension urbana y areas especiales)

Etapa 2 Diagnéstico Estratégico Integrado 31



Estudio Actualizacién Plan Regulador Comunal de Villa Alemana

Instrumento Fecha
Publicacién D.O.

Plan Seccional 24-07-2002
axAfft L

Sanciona 25-04-2006
Enmienda N°7

Maturana, al

Plan Regulador

Comunal

(Modificacion)

Etapa 2Diagnostico Estratégico Integrado

Contenidcs

- Usos de suelo y normas especificas

- Vialidad (Via troncal, colectora, de servicio, local)

- Estacionamientos, centrosestaciones de servicio automotor
Imagenes:

- Plano PR/AQ1 (a) (Zonificacién y vialidad estructurante)

- Plano PR/AQ1 (b) (Zonificacién y vialidad estructurante)

- Plano PR/A01 (c) (Vialidad estructurante)

DecretoN° 638 (13 de mayo de 2002)

- Se relocalizan y declaran las areas destinadas como Equipam
Comunitario y Area¥erdes 1,2 y 3 en el sector Sur del conjunto habitacio

- Se declaran con destino habitacional los terrenos ubicastogl Norte del
loteo, conjuntamente con el Area Verde 4

- Se define la aplicacién de las lineas oficiales de cierro por calle Ge
Ibafiez

Ordenanza local plan seccional Villa Israel, comuna de Villa Alemana
- Definicion de limitesRoligonoA-B-GD-5 Q 0
DecretoN° 490 (3 de abril de 2008)

- Se disminuyeen un 30 % el tamafio predial minimo establecido en
Ordenanza Local para los usos de transporte de las zonas E2 y que se em
en predios esquina que enfrenten vias estructurantes, segun estak
Memoria Explicativa y Ordenantacal

Ordenanza Enneinda N°7 Maturana:

- Articulo Unico: Se incorpora a las normas de Uso de suelo, subdivision
propiedad y Edificaciones para las zonas E2 lo siguiente: Parasdesde
Transporte de escala mediande la clase Centros y estaciones de servi
automotor que se emplacen en predios esquina o que tengan frente a
calles, se establece una superficie minima predial de 2.100 m2. La C
establecera las demas condiciones de edificacion a los proyectos espec
caracteristicas de pavimentos de acerasalzadas que enfrenten, fotometri:
del alumbrado y letreros, los que no se admitirdn ni en techos ni sc
coronacion de muros.

DecretoN°1.686: (28 de noviembre de 2006)

- Redefinir la localizacién del equipamiento 8eguridad ySocial, Deporte y
Area Verde en el area y sector correspondiente de Poblacion Pais de (
comprendiendo entre calles Las Araucarias, Los Avellanos, Los Aldross
Peumos, segun Memoria Explicativa, Ordenalnaealy Plano R6:
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Instrumento Fecha
Publicacién D.O.

Enmienda N°6 19-12-2006
Pais de Gales
(Modificacion)

Etapa 2Diagnostico Estratégico Integrado

Contenidcs

- Se suprime uso de equipamiento de Deporte y Area Verde permitido |
el area comprendida en calle Las Araucarias esquina de Los Pel
reubicandolo dentro de la misma manzana, enrleersecciéon de calles Lo
Avellanos y Las Araucarias con Los Alerces.

- Para el resto de manzana se mantiene el uso de equipamiento Socia
frente a calle Los Avellanos y de Seguridad en calle Los Avellanos esqu
Los Peumos agregando uso de equip@nto Salud en el area ubicada en
calle Las Araucarias esquina de Los Peumos y calle Los Alerces.

-Los usos de equipamiento de Deporte, Salud, Seguridad y Social q
emplacen en esta misma area se alteran las condiciones de edifice
establecida pra la zona V3 del Plan Regulador Comunal, disminuyendo €
30% los coeficientes maximos de constructibilidad y de ocupacién de su
hasta un 100% optativo el antejardin frente a calle Los Peumos y Los Al
gue corresponden a vias generales no esturantes.

Ordenanza enmienda N°6 Pais de Gales:
- Limite &rea enmienda n°6 (PoligoneBAG-D-A).

- Usos de suelo (Permitidos: Equipamiento Deportes, Salud, Seguric
Social, Area verde).

-Condiciones de edificacion: Para los usos permitidos por estenda se
aplicaran las condiciones de edificacién establecidas por la Ordenanza
del PRC para la zona V3 dentro de la cual esta inserta el area regida pc
enmienda, con excepcién de las siguientes, que se aplicaran de acuerd
que aqui esthlece:

- Coeficiente de ocupacién de suelo se incrementa 30%: 0,91

- Coeficiente maximo de constructibilidad segun tabla 2, contenida el
articulo 9 de Ordenanza Local, incrementada en un 30 %.

- Antejardin general: optativo 3 metros.
DecretoN°1.687 (28 de noviembre de 2006)

-Aumento a 1 del coeficiente de ocupacion de suelo para los usos
equipamiento de Comercio en el sector comercial calle Santiago y Bu
Aires entre Progreso y Aranda pertenecientes a la zona E1b de RR® VPE
2.

Ordenanza Enmienda N°2:

Se incorporaa las normas de Subdivision de la propiedad y edificacion |
las E1b el siguiente punto N°3:

- Para los usos dequipamiento de Comercio que se emplacen en predios (
tengan frente a calle Santiago y a calle Buenos Aires entre calle Progr
calle Aanda se establece las siguientes condiciones de edificacion
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Instrumento Fecha
Publicacién D.O.

Enmienda N°2 19-12-2006
(Modificacion)

Sanciona 08-02-2008
enmienda N°8
(Modificacion)

Etapa 2Diagnostico Estratégico Integrado

Contenidcs

- Superficie minima predial: 400 m2
- Coeficiente maximo de ocupacion de suelo: 1

- Coeficiente maximo de constructibilidad: 2, cualquiera sea la super
predial

- Tipo de agrupamiento: aisii®, pareado y continuo.
- Antejardin minimo: hasta 7 metros no se exige.
Sobre 7 metros: 3 metros

Para las demés condiciones de edificacion se aplicara las generales d
zona Elb.

Decreto N° 120 (28 de enero de 2008)

- Incrementar en un 30 %l coeficiente de ocupacion de suelo y el coeficiet
de constructibilidad establecidos para las zonas V1, V2 y V3 del PRC pi
casos de futuras ampliaciones de viviendas sociales construidas en agrug
continua, que cuenten con permiso de construccion y recepcion a esta f
para los casos de futuras ampliaciones de viviendas constru
correspondientes a Loteos DFL2 con ¢ouscion simultanea que cuenten co
permiso de construccién y recepcién municipal a la fecha.

- Disminuir en un 100% los antejardines establecidos para las construcc
con frente a las vias estructurantes, Ibafiez en el tramo correspondido €
Caupoli@n y calle Fresia y Reynicke en el tramo correspondido entre Ibaf
Concepcion, ambas ubicadas en zona E2 y a las construcciones con frer
via estructurante Porvenir Sur, en el tramo correspondido entre las ci
Huanhuali y San Enrique ubicadasz®na V2.

Ordenanza Enmienda N°8:

- Limite Area Enmienda N°8 (Poligono1:B&-D-E-A) y (Poligono 2:-B-GD-
A) graficados en plano FEelaborado por Asesoria Urbana.

- Se incorpora a las Condiciones de Edificacion y Urbanizacién para las
V1,V2, V3y E2 de la Ordenanza Local del PRC:

- Usos de viviendas de zonas V1, V2, V3 y E2 en el caso de ampliacion
se construyan, para viviendas que cuenten con permiso y recepcion defir
municipal a la fecha y que sean calificadas como vivienaisles por D.O.M
y de viviendas pertenecientes a Loteos DFL2 con construccién simultane
cuenten con permiso y recepcion definitiva, se incrementaran en un 30
coeficiente maximo de ocupacion predial y el coeficiente maximo
constructibilidad.

- Se disminuye en un 100% el antejardin minimo establecido para propied
con frente a calle Ibafiez, Concepcién y Reynicke y con frente a calle Po
Sur entre calles San Enrique y Huanhuali en el area comprendida e
poligonos 1y 2 graficados en-BEpara estos casos la condicion de antejar
seréa optativo.
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Instrumento Fecha

Publicacién D.O.

Enmienda N° 9 17-02-2009
(Modificacion)

Establece 24-09-2013
normas

urbanisticas

para areas que

indica

Decreto 946. 12-08-2017

Actualiza
capitulo 5 de la
Ordenanza Local

Etapa 2Diagnostico Estratégico Integrado

Contenidcs

- Se ratifica en todos sus términos, todas las demas condiciones de edific
y urbanizacion establecidas para cada zona segun corresponda.

Decreto N°7 (5 de enero de 2009):

- Se disminuye en un 80 % los antejardines establecidos en la Ordenanzes
para la zona EKL, para los usos de actividades productivas (Industrias’
predios o lotes quenfrenten vias locales interiores de los loteos industrial
manteniéndose los 15 metros de antejardin para los lotes que enfrenten
que separen la zona BX de las otras zonas del PRC.

- Se disminuye en un 50 % los antejardines establecidos en @ndanLocal
para los usos de equipamiento Social que se emplacen en vias estructur
de la zona V1.

- Se incrementa en un 30% el coeficiente de constructibilidad establecido
todos los usos de equipamiento permitidos en la zona Ela para cuyo cé
se aplicard la tabla N°1 contenida en el articulo 9 de la Ordenanza L
incrementada en un 30 %.

Ordenanza Enmienda N°9:

Se incorpora a las normas de edificacion de Ordenanza Local del PRC p
zonas EX1, V1yEla

-ZonaEXllenelpunto 2, N°g. NBf I GA@2 | t2& |yl
los lotes que enfrenten vias locales interiores de loteos industriales se p
disminuir hasta un 80 %, es decir a 3 metros, el antejardin minimo sefi¢

-Zona V1 enel punto 2, N°2.8fré G A @2 | | yiSal NRAY
usos de equipamiento Social que se emplacen en predios que enfrenter
estructurantes, se podra disminuir hasta un 50% es decir a 2,25 metrg
FydSaFk NRNY YNYyAY2 RS nzZp YSiNRaé¢o

- Zona Ela en el punto RI°2.4, relativo al coeficiente de constructibilidad,
FaINB3IAFY at N} f2& dzaz2a RS Sljdzi LI Y7
1 contenida en el articulo N°9 de la presente Ordenanza, incrementada ¢
0/mE: €D

Decreto N°1560 (2 de agosto de 2013)

- Se establecen las normas urbanisticas aplicablies areas con frente a la
vias identificadas en Listado Aplicacién Normas Urbanisticas PRC, q
adjunta a Folios Dal 04 en la Memoria Explicativa que se adjunta a Folio:
al 07 y graficadas en los Planos Aplicacion Normas Urbanisticas PRC de |
ay b, que constan en el expediente de esta resolucion, todos los cuales fo
parte del presente decreto alcaldicly pasan a formar parte integrante d«
Plan Regulador de la comuna de Villa Alemana.

Actualiza listado de vialidad estructurante, debido a ladificacién de la
LGUC del Art. 59.

Considera el decreto alcaldicio N° 753, de fecha 17 de abril de 2015 que
sin efecto las Declaratorias de Utilidad Publica de los terrenos contenidc
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Instrumento Fecha Contenidcs
Publicacién D.O.

del Plan el Plan Regulador Comunal de Villa Alemana, destinados aladicnes,
Regulador plazas y parques, incluidos sus ensanches, conforme a lo establecido
Comunal de Villa Articulo Transitorio de la Ley N° 20.791, del afio 2014; y la entrada en vig

del PREMVAL.
En funcién de lo anterior, se actualiza Art. 21 de la ordenanza local taaholi

de vias estructurantes.

Alemana

A continuacionse realiza un andlisis de la condicién B&C(por temas.

2.3.1 Areas funcionales (usos de suelo)
En el Plan Regulador Comunal de Villa Alemana se puede identificar 4 macrozonas segln sus usos: Zona
Urbana Equipamientos, Zona Urbana Habitacional, Zona de Extension Urbana y Zona Area Verde.

2.3.1.1 Zonaurbanas de guipamientos

Area principalmente de uso degaipamiento comercial y de servicios, en torno al eje longitudinal
central, troncal urbano y de los ejes transversaje®g van en sentido nortsur. Cabe destacar que se
observa una gran area de equipamiento en el sector sur de la ciudadal@dd via toncal Av.

Vicepresidente Bernardo Leighton

Figura2-8. Planode onasurbanas deequipamientos

ZONAS DE EQUIPAMIENTO
SIMBOLOGIA

e = Limite Urbano ===== Via Propuesta I E3b
e Limite Comunal === Via Local Transversal R
Limite Zonas (Norte - Sur) -
% Poligono === Via de Servicio

ST 130

—— Via Existente

w \/ia Troncal [-l Sb

we \/ia Colectora =

e Via Local Longitudinal 8 E3a
(Oriente - Pongiame)

Fuente: Elaboracién propien base éPlano basePRCVilla Alemana 2002
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En la tablasiguientese distinguen las principales condiciones de edificacién para cada zona urbana que
compone la Zona Urbana de Equipamientos.

Tabla2-12. Zonas urbanas de equipamientos

Descricion seadn Memori Superficie Altura Coef. Coef.
Cadigo P 9 Predial Minima Maxima en Ocupacién Constructibilidad
P.R.C. .
en nv. m. suelo y densidad neta
Ela  Zona Central 1a V=400, E=60 7 1,0 Tabla idel PRE
Elb Zona Central 1b V=400, E=60 11,50 0,6 Tabla 1del PRC
E2 ZonaPericentro- Subcentro V=400, E=60 25 (2.6.3} 0,6 Tabla2del PR
E3a  Zona Parcela Suburbanas & V=300, E=40 14 0,6 Tabla2del PR
E3b  Zona Parcela Suburbanas 2 V=300, E=40 14 0,6 Tabla2del PR

Fuente: Elaboracion propia

La mayor alturaes en la Zona E2correspondiente a los Ejes Transversalks cual incentiva a la
instalacion de edificios en altura. Como se aprecia en las siguiente figura, a mayor superficie predial,
mayor posibilidad de alcanzar la altura méaxima, sieddorasante irrelevante, como norma de
restriccion.

Figura2-9 Modelacion Zona E2, sector calle progreso.
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Fuente: Elaboracién proai

Los ejes transversales con zona E2 se ubican en toda la comura,co@at y conforme a la proliferacion
de edificios en altura en los ultimos 5 afos, esta zona refleja la mayor vulnerabilidad del plan.

2.3.1.2 Zonasurbanasresidenciads

Corresponde a areade uso principalmente habitacional, que se desarrolaen torno al areade
equipamientodel centro de la ciudada lo largo del eje longitudinal Troncal urbano, y a los ejes
transversales, que nacen del troncal, en direccién al norte y el siilleAlemana (veFigura2-10).

1Se incluyen en punto 2.3.3 de andlisis de densidades
2 Articulo2.6.3. de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, Rasantes.
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Figura2-10. Plano de zonas urbanagsidenciales
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SIMBOLOGIA

. = Limite Urbano ===== Via Propuesta v
=== Limite Comunal === Via Local Transversal [ V2
Limite Zonas ‘(/Noge ‘sgw'".) 2 E=vs
<%, Poligono = 51: oremee = g
—— Via Existente EmE1b
w \/ia Troncal m E2
we \/ia Colectora BN E3a

s Via Local Longitudinal
(Oriente - Pon?en!e) I E3b

Fuente: Elaboracién propia

En latabla siguiente sedistinguen las principales condiciones de edificacidon para cada zona urbana que
componeel sector preferentementdabitacional.

Tabla2-13. Zonasurbanashabitacionales

N , . - Coef. Coef.
. . Descripcion segun Memori Superficie Altura L P
Cadigo : . s Ocupacion Constructibilidad
P.R.C. Predial Minima Maxima ;

suelo y densidad neta
V1 Zona Residencial V=450, E=60 11,5 0,4 Tabla2del PR
V2 Zona Habitacional V=450, E=60 14 0,5 Tabla2del PR
V3 Zona Poblacional V=200, E=40 14 0,7 Tabla2del PR

Fuente: Elaboracion prop{&= vivienda; E= equipamiento).

A la zona V1, le corresponden las condiciones mas restrictivas del Plan, tal como se aprecia en la
siguientefigura y dado el tamafio predial de los primeros loteos, es que el area de dicha zona ha
conservado las condiciones morfologicas,qgiee ha permitico la buena conservacion de los barrios
pericentrales.

3 Plano bas@RUCVilla Alemana 2002.
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Figura2-11 Modelacion Zona V1, sector calleid con Arrieta

Fuente: Elaboracion proai

Ala zona V2, le corresponden las condiciones igualmenteicgsas sin embargo, dado que se emplaza
en areas de loteos con grandes predios, tal como se observa en la figura a continsagénnite la
edificacion de edificios de altura intermedia y alta densidad.

Figura2-12 Modelacién Zona V2, sector calle San Enrique esquina calle Fernandito

Fuente: Elaboracion progi

La Zona V3 es lmaspermisiva de este tipo de zonas, sin embargo, dado que la zona se emplaza en
grandes predios resultado de subdivisiomasales previas a establecerse como zona urbana, es que se
han desarrollado grandes loteamientos con construccion simultanea y/o condominios, es que se han
desarrollados areas altamente densificadas y con vias insuficientes para dicho desarrollog&ieriesi
figura se aprecia claramente el grano urbano altamente densificado, con menor superficies de patio.
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Figura2-13 Modelacion Zona V3, sector Avenida primera esquina calle Barcelona

Fuente: Elaboracién proai

2.3.1.3 Zonadeextensidrurbana

Se distinguen 3 tipos dmnas deextensiénurbana: Zona de Extensién Urbana Industrial(Xona de
Extensién Urbana Habitacional ¢BXy ZXTR) y la Zona de Extensién Urbana RuralURX Las Zonas

de Extension Urbana habitacional e industrial, se localizan en el perimetro de las Zonas Urbanas,
mientras que la Zona de Extension Urbana Rural se localiza en el area inmediata a los caminos
principales de las localidades rurales de Quebrada Escobdreatdfjual y Lo Hidalgo. (Me@gura2-14).

Figura2-14. Planode Znas de Extension Urbana.
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La tablasiguientedefine densidades progresivas segun el tamafio del predio, donde a mayor dimension
predial mayor es la densidad resultante. Estdsnas de Extensién Urbana rigeen sectores
conformados por predios resultantes dena subdivision rural, lo que resulta finalmenée areasque
presentandensidades maximas desta800 habitantes/a.

Tabla2-14. Zonas de Extensién Urbana.

Superficie Altura Coeiciente Coefciente

Cdédigo Descripcion segiin Memoria P.R.C Predial ‘o Ocupacién Constructibilidad
o Maxima .

Minima suelo y densidad neta
EXcl¢1l Extension Industrial 1 3000 Art.2.6.3 0,5 Tabla el PRC
EXcl¢2 Extensiérindustrial 2 3000 Art.2.6.3 0,5 Tabla 2 del PR
EXqH1 Extension Habitacional 1 V=200, E=40 14 0,7 Tabla2del PR
EXcH2 Extension Habitacional 2 V=750, E=40 Art.2.6.3 0,4 Tabla2del PR
EXcH3 Extension Habitacional 3 V'y E =50( Art.2.6.3 0,4 Tabla2del PR
EXc TR1 Extension Habitaciongl Turistico 1 1500 Art.2.6.3 0,3 Tabla2del PR
EX¢ TR2 Extension Habitacional Turistico 2 5000 Art.2.6.3 0,1 Tabla el PRC

Fuente: Elaboracion propia

En la siguiente figura destacan las edificaciones en altura, la imagefologicade esta zona se
corresponde con el fuerte desarrollo inmobiliario destinado a la ejecucion de edificios en altura. Los
predios son de 1 ha, como resultado de parc@aes periurbanas en torno al troncal. Esta imagen se
contrapone con la vida de barrio existente en Pefablanca, generando una serie de conflictos de
asoleamiento, privacidag de ocupacion de las vias, entre otras.

Figura2-15 Modelacion Zona EXH2, Sector Camino troncal, Pefiablanca.
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Fuente: Elaboracion proai

Cabe destacar que lardenanza General de Urbanismo y Construcciones (Of4J@)te exenciones a
la aplicacion de las normagbanisticas del Plan regulador a aquellos predios que superan los 10.000
m?, siendo la densidad maxima netal@hite del instrumento.

De igual modo, se tiene qua altura maxima definida por alrticulo2.6.3 de laOGUCen combinacion
conpredios desuperficies predominantes d&@000 nfy mas en las zonas de extension urbaresultan
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en alturasposiblesmayores que las del resto dBIRC vigentepermitiendoedificaciones de mas dé
pisos de altura, ques la altura maxima queredomina enlas Zonas Urbanas.

2.3.1.4 Zona deAreas verdes

Se distinguen 3 tipos de Zonas de Areas Verdes: a) Zona Area Verde 1, Plazas (ZAV1): correspondiente
a las plazas urbana®orrespondientes a bienes nacionales de uso publico (BNbJPJona Area Verde

2, Parque y guipamiento (ZAV2)correspondientes a predios de interés natural, bien localasadl

interior de la ciudad; y la Zona Area verde 3, Parque y Reservas Naturales (ZAV3), correspondientes al
marco de cerros del area norte de la ciudad. (Ver Figeda 2

Figura 2-16. Plano Zonagle Areas Verdes

SISTEMA DE AREAS VERDES

SIMBOLOGIA
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/";/’\ N\ _‘\ a2 ¢
Fuente: Elaboracién propin base a plano PRC Villa Alemaaa2-.

Tabla2-15. Zonas Areas verdes

L , 1 - Coef. Coef.
. . Descripcion segun Memori Superficie Altura L _
Cadigo . o s Ocupacion Constructibilidad
P.R.C. Predial Minima Maxima .

suelo y densidad neta
ZAV1 Zona Area Verde 1 2500 No indica No Indica No indica
ZAV2 Zona Area Verde 2 5000 Art. 2.6.3 0,1 Tabla &del PRC
ZAV3 Zona Area Verde 2 No indica No indica No indica

Fuente: Elaboracion propia

4PMano basePROVilla Alemana 2002

Etapa 2Diagnéstico Estratégico Integrado 42



Estudio Actualizacién Plan Regulador Comunal de Villa Alemana

Hay que mencionar dos tipos de areas especiales que no han tenido el efecto esperado en el territorio
del plan:

Areas Especiales AV1, AV2, AV3.

Solo seautorizara las construcciones especificadas en el detalle de los usos del suelo permitidos y las
obras menores complementarias de paisajismo, cumpliéndose en cada caso lo que establezca la
Direccion de Obras y el Departamento de Parques y JardiBessefi@ que las construcciones
autorizadas en el subsuelo estaran destinadas al uso publico y deberdan mejorar la calidad de la
habitabilidad del &rea circundante.

No hay proyectos que hayan considerado esta norma.

Areas Especiales PV Proteccion de vigtasioramicas

9f S&aL)l OA2 RS pn Y® RS IyOK2 YSRAR2 RSaRS St 62NRS R
b2NIGSé¢d [ | fGdzNI RS SRAFTAOFIOAsyYy y2 LI2RNY &20NBSLI atl

LINE @ SOGF RIF &/ A NXodasio® & 180°0OR miyel db altNdA Si&xima podra corresponder a
estacionamientos, no permitiéndose construcciones de ningln tipo sobre esta azotea.

Si bien busca proteger las vistas, dado que no se ha ejecutado la via, no hay proyectos que lo hayan
contemplado.

2.3.2 Pardmetros de zonificacion.

Conforme a lo descrito en la Memotfiplicativadel PRGlel 2002, para los parametros de zonificacion,

el objetivo general del plan busca el mejoramiento de las condiciones en que se desarrollan las
actividades habitacionaleslgs actividades productivas. La armonia buscada, llamada aqui crecimiento

G2NBt yA02¢ 2 RSaFNNRf{t2T Sadat OFdziStFrRF LN tF y2NYI
objetivos especificos:

a) Lograr las mejores condiciones posibles en cada zona lpalocalizacién y caracterizacién
fisica de los distintos usos, los cuales al competir por el espacio pueden pregacgea
por su propia naturaleza o por la intensidad de su localizaci@egradacion de las
condiciones de las distintas areas urbanlas quesin embargorequieren de dichos usos.

b) Complementar con el Plan de Obras propuesto; ella permite la mejor convivencia de las
actividades localizadas en las zonas de la ciudad, con las necesidades de acceder y
permanecer en las mismas, asi como también de permitir el paso de las vias de drculac
y de acceso a otras zonas de la ciudad.

c) Dentro del marco de las limitaciones legal, tiene el objetivo de minimizar los fen6menos
negativos enunciados:

- Gran concentracion de los niveles econdmicos y funcionales en las zonas céntricas de
la ciudad co las consiguientes concentraciones crecientes de usos; en especial
equipamiento y servicios. Ellos sirven principalmente a la poblacién estable, y también
a una poblacion flotante en formacién, la que posee una alta rotacion funcional y que
presenta un cecimiento e impacto urbano y vial, ya no despreciable.

- Interferencias crecientes en las zonas centrales derivadas tanto de un uso masivo
peatonal de alta rotacion, de congeéti vehicubr por conflictos entre flujos de
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permanenciay de msq entre flujos vehiculares y peatonales; como de insuficiencias
de las soluciones de la red vial.

- Deterioro creciente de las areas centrales y pericentrales, debido a los factores
mencionados; siendo su indicador principal el fuerte decrecimient@ dafgo del
tiempo de los usos residenciales en el mismo y las transferencias de uso en las
edificaciones desde vivienda a servicios principalmente.

- Deterioro creciente en las zonas pericentrales. En agaalbn presencia de usos
comerciales; por lanstalacion en aumento de rubros deteriorantes, e inestables en su
establecimiento fisico, los que disputan el suekn aquellas con caracter habitacional;
por cambios en los patrones de uso del suelo en altura, versus uso en extensién
También por la creciente funciéte servir de area de transito, desde y hacia areas
periféricas con fuerte incrementoon el areacentral comunal.

- Deterioro creciente en zonas residenciales y habitacionales por cambios en los
patrones dedensificaion al aprovechar almaximo las condiciones de edificacién
vigentes. Con pérdida delescaso espacio libre verde dentro d@s manzanasY
aumento de lacongestién en torno a los ejes viales debido a insuficiencia de vias
estructurantes

- Deterioro creciente en zonas subcéntricas por cambios en los patrones de uso del
suelo, dado su incremento en la condicién de centralidad. Ello coniperdp tanto-
a su escala, la aparicién de problemas similares a los de la zona centro, y también de
interferencias entre los efectos de la instalacién creciente de talleres y algunas
industrias, con otros usos. Especial importanciay atencion sedsagquio en areas que
poseen alta potencialidad de usos urbanos.

- Deterioro creciente de las zona$e poblaciores, por su permanentextensione
incrementoa nivelcomund, concarencia de equipamientale actividades econémisa
y funcionales por la falta de urbanizacién e incremento acumulativo del deterioro
material en las edificaciones de corta vida jutdor la falta de redes viales
estructurantes & comunicacion entre distintos barrios aislados, por la disgregacién de
sectores atravesados por vias Intercomunales de paso rapido y el consiguiente conflicto
vial-peatonal entre lo local y lo Intercomunal.

- Deterioro creciente de la condicion funciorad la red vial comunal, por insuficiencias
de vias y/o de tramos viales, carencias que impiden el uso de la red como un sistema
capaz de acoger y relacionar los flujos Intercomunales, comunales y locales con fluidez;
sirviendo homogéneamente a leciudad. Especial intensidad de deterioro de la
condicion funcional vial en la zona central y en las zonas pericentrales, debido a la
intensidad de los usos en conflicto; a las escasas obras viales implementadas; en
especial, con relacién a las barrerasturales de la ciudad.

- Enclaves en situacion irregular en areas fuera de los actuales limites urbanos, o dentro
de ellos y cercanos a sus limites, los que presentan riesgos o acciones con aumento de
subdivisiones y construcciones en terrenos no urbanizadjue originan en el tiempo
nacleos urbanos al margen de la planificacion urbasagional.
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- Deterioro y abandono de extensas areas no ocupadas y fuera del limite urbano, con
desmedro progresivo de su relevante condicion natural y paisajistica, debidsoal
clandestino de los mismos, por extraccion de aridos, madera, frutos y otros, asi como
por incendios, etc.

Cabe destacar que, al PRC a nivel macro urbano, cusgidparcialmente los objetivos que se fijo

il

No modifico la tendencia del crecimiento de un area central concentrada a lo largo del Camino
Troncal, rodeada de un argericentral habitacional (ver la figuisiguientsd.

El Area Pericentral, correspondiente a la expansion natural de cdnisgtdrico, vale decir,
aquella que prolongd su traza urbana, se reconoce un uso principalmente habitacional, con
edificaciones bien conservadas y con urbanizacion completa, hoy en proceso de remodelacion.

Se mantienen las caracteristicas periféricas dedeeas de expansion urbana, en los bordes
poniente y sur del &rea consolidada de Villa Alemana y Pefablanca. El &rea periférica, con
predios superiores a los 5000°nsobre un territorio urbano con poca vialidad dado su origen

de loteo rural periurbano, & permitido la instalacion de condominios densamente poblados
sin apertura nuevas calles, lo que baneradoareas urbanas fragmentadas a la ciudad en
expansion.

Al interior del &rea urbana consolidada se tensiona la instaladBalgunos equipamientos
hacia el sector sur en sus ejes transversales, principalmemtalle Maturana como eje entre

el centro urbano y el enlacal acceso troncal sur, lugar de ubicacion del Hospital Provincial de
Marga Marga.

El Area de Extension Urbana Rural conservd lasdicones de ruralidad, permitiendo
flexibilidad a las condiciones de subdivisidn, sin generar nuevos nucleos urbanos.
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Figura2-17. Plano Uso de Suelos.
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Fuente: Elaboracién proplmasado erCartografia SIG, en base archivos digitales entregadas por Asesoria Urbana de
la I. Municipalidad de Villa Aleman@/er Carta SIG Usos de Suelo)

2.3.3 Superficies prediales y densidades

B PRQel 2002 define cinco tablgsara la aplicacion del coeficiente maximo de constructibilidad y de

las densidades netas maximas, de modo que, a mayor superficie predial, mayores son los coeficientes
de constructibilidad y densidad que se aplicAsimismo, 8 observa error en tablas para la Zona AV2

gue se encuentra repetida omitiendo las zonas ANANV3, entendiéndose que la aplicacion de estas es

correlativa
Las Tablas se describen a continuacion.

Tabla2-16. Tabla 1de aodenana dePRGde Villa alemana.

TABLA 1

COEFICIENTE MAXIMC DENSIDAD NETA MAXIMA

SUPERFICIE PREDIAL SEGU
CONSTRUCTIBILIDAD

RANGOS (f) De Poblacion  De Construccién
(hab./ha) (viv./ha)
menor o igual a 300,0 1,00 600 120
300,1 - 400,0 1,10 650 130
400,1 - 500,0 1,20 700 140
500,1 - 600,0 1,30 750 150
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TABLA 1

SUPERFICIE PREDIAL SEG(  COEFICIENTE MAXIMC DENSIDAD NETA MAXIMA

RANGOS (f) CONSTRUCTIBILIDAD o poplacion  De Construccion
(hab./ha) (viv./ha)
600,1 - 700,0 1,40 800 160
700,1 - 800,0 1,50 850 170
800,1 - 900,0 1,60 900 180
900,1 - 1.000,0 1,70 950 190
1000,1 - 1.200,0 1,80 975 195
1.200,1 y mayores 2,00 1.000 200

Tabla2-17. Tabla 2 de ordenanz®RQle Villa alemana.

TABLA 2

RANGOS (f) CONSTRUCTIBILIDAD  p popacion  De Construccion
(hab./ha) (viv./ha)
menor o igual a 300,0 0,70 500 100
300,1 - 400,0 0,85 550 110
400,1 - 500,0 1,00 600 120
500,1 - 600,0 1,10 650 130
600,1 - 700,0 1,20 700 140
700,1 - 800,0 1,30 750 150
800,1 - 900,0 1,40 800 160
900,1 - 1.000,0 1,50 800 160
1.000,1 y mayores 1,60 800 160

En los predios localizados en las zonas V1, V\HZEXXH3, cuya superficie sea igual o supe a una
hectarea, lassdificaciones que se levanten en ellos no podran sobsapdas siguientes densidades
netas maximas: 500 habitantes por hectarea y 100 viviendas por hectérea.
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Tabla2-18. Tabla 3 de ordenanz®Rle Villa akmana.

TABLA 3
TAMANO PREDIAL COEFICIENTE MAXIMO CONSTRUCTIBILIDAD ZQNA AV
Hasta los primeros 5.0009m 0,15

Disminucion progresiva del coeficiente en 0,003 puntos por ¢

2
Sobre 5.000 hasta 20.000°m 1.000 ntadicionales de terreno.

Sobre el tramo de 20.0009m 0,105

Tabla2-19. Tabla 4 de ordenanz&®ROle Villa alemana.

TABLA 4
TAMANO PREDIAL COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD ZDNA AV
Hasta los primeros 5.000%m 50 hab./ha y 10 viv./ha

Aumento progresivo de la densidad neta en 50 hab./ha. y 10 viv

2
Sobre 5.000 hasta 20.000°m por cada 5.000 radicionales de terreno.

Sobre el tramo de 20.000m 140 hab./ha y 28 viv./ha

Tabla2-20. Tabla 5 de ordenanz®ROle Villa alemana.

TABLA 5
TAMANO PREDIAL COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD Z8NA AV
Hasta los primeros 5.000m 0,10

Sobre 5.000 hasta 20.000°m 0,08

Sobre el tramo d€0.000 n? 0,07

Cabe sefialar quel @RC(afio 2002 permitiria potencialmente una densidad neta maxima de 1000
hab./ha H afio 2014 entra en vigor el PREMVAL que establece paramana de Villa Alemana una
densidad maxima de 500 hab./ha y una densidad promedio de 49 hab./ha.

Por otro lado, cabe mencionar qua OGUCdispone de normasle excepcidon que no estan hoy dia
reglamentadas en el PRAgyente yque favorecen la construcaidde viviendagn términos que la Unica
norma que pevalece es ladensidad habitacionaihaxima

5 Aparece sefalada como AV2 en ordenanza.
6 También @arece sefialada como AV2 en ordenanza.
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Enla figura siguiente sebserva la densificacion del area periféripaniente, sur-poniente ysur. Se
conservauna densidad moderada en las arezentral y pericentral, y una densidad baja €las areas de
extension urbana que no se han consolidado.

Figura2-18. Densidades por manzana.
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Fuente: Elaboracion propibasado erCartografia SIG, en base ainabs digitalesentregadospor Asesoria Urbana
de la I. Municipalidad de Villa Alemana.

Respecto de los tamafigeedialkes, en la figura siguientge observa que eectorponiente concentra
los predios de menor tamafianientras que el area central y pericéntricanservapredios de tamafio
medio entre 300y 500 n? y en las areas de extension urbana quinano se han consolidadse
encuentranpredios que superan los 5000°m inclusve 10.000 m.
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Figura2-19. Planotamafos pediales
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Fuente: Elaboracién propibasado erCartografia SIG, en base archivos digitales entregadas por Asesoria Urbana
de la I. Municipalidad de Villalemana.

2.3.4 Vialidad Estructurante.

El PRCde Villa Alemana propone una red vial estructuramfee fue actualizada en el afio 2017 y
considera vias de jerarquia intercomunal definidas por el PREMVAL y otras de competencia del IPT
comunal. Esta considerd la modificacién temporal que tuvo el Art. 59 de la LGUC en el momento en que
se permitié la desafctacion de declaratorias de utilidad publica lo que dificuftay en dia.la
conectividad vial en algunas zonas no consolidadas.

A lo anterior se suma el hecho de que la red vial estructurante es poco densa.

Para mayor detalle sobre el sistema de transporte y movilidad, ver Anexo Diagndstiasporte y
Movilidad méas adelante en este documento.

La tabla siguiente contiene el listado de vias estructurantes consideradas en el PRC vigente.
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Tabla2-21. Vialidad Estructurantede PRC Vill&lemana vigente

CATEGORIA NOMBRE VIA CATEGORIA DESDE HASTA CONDICION
Y NUM DE
ORDEN
VIA EXPRESA AUTOPISTA TRONC VEG6vV LIMITE COMUNA LIMITE URBANC( EE
SUR PONIENTE COMUNAL
(QUILPUE) ORIENTE
VIA TRONCAL AV. VICEPRESIDENTE VT-7v MANUEL MONTT AUTOPISTA EP
LEIGHTON TRONCAL SUR

(HIPODROMO)

AV. VICEPRESIDENTE VT-7v AUTOPISTA VIA LA PLAYA EE
LEIGHTON TRONCAL SUR
(PROLONGACION
HIPODROMO)
AV.VICEPRESIDENTE VT-7v VIA LA PLAYA LIMITE COMUNA EE
LEIGHTON SUR (SETO
ESTERO MOSCOS
VIA TRONCAL AV. VALPARAISO VT-22v LIMITE COMUNA ALCALDE F EE
PONIENTE GALLEGUILLOS (/I
EL ROCIO)
AV. VALPARAISO VT-22v AV. ALCALDI IGNACIO CARREF EE
RODOLFO PINTO
GALLEGUILLOS (!
EL ROCIO)
AV. VALPARAISO VT-22v IGNACIO CARREF AV. BAQUEDANO EE
PINTO
AV. MANUEL MONTT VT-22v AV. BAQUEDANO AV. EE
VICEPRESIDENTE
BERNARDO
LEIGHTON C

(HIPODROMO)

CAMINO TRONCAL VT-22v AV. AUTOPISTA EE
VICEPRESIDENTE TRONCAL SUR
BERNARDO
LEIGHTON C

(HIPODROMO)

VIA LA PLAYA VT-44y AUTOPISTA AV. EE
TRONCAL SUR  VICEPRESIDENTE
BERNARDO
LEIGHTON G
(PROLONGACION
HIPODROMO)
VIAS COLECTORA AV. MATURANA c3.1 AV. VALPARAISO AV. LARALMAS EP
AV. MARGA MARGA  G3.2 AV. LAS PALMAS AUTOPISTA EP

TRONCAL SUR

VIAS COLECTORA EL BOSQUE CG4.2 PEDRO V BERLIN EP
CONTRERAS
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CATEGORIA NOMBRE VIA CATEGORIA DESDE HASTA CONDICION
Y NUM DE
ORDEN
PEDRO V. CONTRER/ G4.2 VOLCAN EL BOSQUE EP
PARINACOTA
QUITO ca.4 BUENOS AIRES  CALLE  INTERIC EE
AV.VALPARAISO
AV. ALEJANDR G4.7 ESTERO L« AUTOPISTA EE
PERALTA (UNIO GAMBOA (LC TRONCAL SUR
TRONCAL) GODOY)
VIA NUDO VIAL C5.3 VIA LA PLAYA AV.  BERNARD! EE
LEIGHTON G.
AV. CIRCUNVALACIC G6.1 SANTA ELENA BAQUEDANO EE
NORTE
SANTA ELENA C6.2 ALMIRANTE AV. EE
WILSON CIRCUNVALACION
NORTE
VIAS COLECTORA BERLIN c7.1 LOS  NARANJC JOGLAR EP
(UNIDIRECCIONAL) (LIMITE COMUNA
PONIENTE)
DOMINGO COMPOST: G7.2 JOGLAR IGNACIO CARREF EP
PINTO
SARGENTO ALDI G7.3 IGNACIO CARREF ABELARDO ROJAS EP
(UNIDIRECCIONAL) PINTO

Fuente: IMVA2002)

La vialidad proyectada se ha concretado basicamente en las zonas de extensién urbana, con la apertura
de la prolongacion de calles; sin embargo, se aprecia pocas aperturas al interior de dahisdéarica, a
excepcion decalle Roma que se apertura entre las calleésde Suarez y Arturo Pratalle Madrid y el
encuentro con calle Pedro Victor Contreras; y la prolongacion de calle Porvenir, por tanto, se aprecia
una debilidad en la interconedm vial propuesta por el plan.

2.3.5 Areas de restriccion y proteccion
Solo existe areas de restriccién por inundacion segllHan Maestro deBEvacuacién deAguasUuvias
que delimité una franja de 10 m a ambos lados de los ejes deesauaturales de la ciudad.

Sin embargo, el PREMVAantiene unarestriccion al Estero Quilpug los otros cauces graficados en
planode dicho instrument@a 50 m a cada ladael cauce habitual, conforme la interpretacion realizada
por la Secretaria RegiohMlinisterial (SEREMI) del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) en el
ORD. 1029 del 28 de abril de 2021.

El mismo ordinario sefiala que cualquier cauce que se indique en plano base del PREMVAL de 2014 pasa
a tener la misma restriccion y que se aplicsefialado en el Art. 2.1.17 de la OGUC.

También el PREMVAL define AR NP (area de riesgos naturales por pendientes) en los terrenos con
pendientes mayores a 40%ORD 1675/2021 SEREMI MINVU), que debe ser considerada por los
proyectos que se emplacen em tomuna.
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Cabe sefalarl respectoque la misma OGUC sefiala que las areas de riesgo pueden ser ajustadas con
estudios fundados por los planes reguladores comunales.

No se presentan otras areas de restriccién por riesgos definidas por el Plan ReguladoaCartual

Sin embargo, el Articulo 16 del Pl@reas de restricciérgefiahlas zona no edificables (homologadas
en este analisis segln Art. 2.1.17 OGUC), deolementese permiteareasverdes, obras deroteccion
de las aguas lluviaslas propiasde la infraestructuravial:

1 Las fajas de 5 metros de anchwinimo a cadalado del eje de los acueductos y matrices
principales de agupotable, colectores principales de alcantarillado de aguas servidas y todos
los caucespluvialesgraficadosen el PlanoPRVA Esta zona debiera homologarse a lo que
sefiale la respectiva normativa especifica, pues debe regirse por ella segun indica la OGUC.

1 Se sefala queosnuevostrazadosde estas obras y el ancho definitivo iefaja de restriccion
de ellos, seran establecidas por los organismdécnicos competentes, de acuerda la
legislaciérvigente En realidad, todos ellos son definidos por la legislacién respectiva.

1 Las fajas de diversos anchos definidos keArdculo36 del Plan Intercomunal déalparaisoy
modificaciénposterior, respecto de las Quebrad&ste se halla derogado, por lo que rige lo
sefialado en el PREMVAL vigente.

1 Las fajas de 2@netros de anchaninimo a cadalado del eje de ladlineaseléctricasde alta
tensién Laubicacion delimitaciony ancho definitivo de dichdajas, seranlos establecidosn
la legislaciénvigentesobre ServicioEléctricosSolo rige esta Gltima frase.

1 Laséareascorrespondientes al cauce de los esteros "Q@lpu“"Lo Godoy", cuydelimitacién
especificasett Ya que determine IDirecciénGeneral de Agua€l PREIVAL vigente determina
una faja.

1 Las fajas de aprox. 35 m.cada lado de Idaja de 40 m correspondiente al trazado de la via
expresa 2BL. Laubicacionprecisa,delimitaciony ancho definitivo de dichas fajaseranlos
establecidos por los Proyectos Oficiales correspondientes aprobadosNd@PeEsto solo rige
si MOP considera la via bajo su tuicion.

2.3.6 Conclusiones del analisis del PRC

El PRC vigente desde 2002 preseaspectos positivos en cuanto adanservaciorde barrios centrales
y pericentrales que cuentan con normas nrasderadas;mientras que, por otro lado, permite una
expansiéon en densidad en las areas de extensién urbasacom en zonas de equipamiento y ejes
transversales.

En cuanto a la vialidagropuesta esta se ha ido consolidandm las areas periféricas, sin embargo, la
densidad de la red vial publica es insuficiente. Se considera escasas aperturas en sentigunpata
mejorar la conectividad entre ambos sectores atravesando la via férrea

La edificacion mas reciente en base a condominios, sumada a la falta de una red vial basica mas densa,
genera entonces algunas discontinuidades en la trama y sectores periféwcoscenectados con las
areas de servicios y entre si.

En términos de densidades resultantes, el PRC tendra que ajustar las condiciones normativas de diversas
zonas para cumplir con la densidad promedio y maxima establecida para Villa Alemana por el
instrumento metropolitano (PREMVALgonsiderando un maximo de 500 hab./ha, superados por la
norma actuala partir de la aplicacion tablas de densidades progresivas.

Por otro lado, en términos de las areas de restricci@s principales se derivan del PREMVALedie
sentido, se aprecia la falta de aplicacion de las normas establecidas y clarificadas mediante ordinarios
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N°1029 y N°1675, ambos de 2021, emitidos por la SEREMI MINVU en términos de la definicion de areas
de riesgo por inundacion y ppendientes (AR 1y AR NP) en el area urbana que no habian sido aplicadas.

Esta situacién es posible ajustarla con el estudio de riesgos del PRC, que tendra mayor detalle. Sin
embargo, en diversos sectores de la comuna se encontrarian terrenos expuestws @ellgros
identificados.

A modo de sintesis, en la tabla siguiente se da cuenta de los principales efectos territoriales de la norma
del PRC vigente.

Cdédigo Descripcion Superficie Altura Coef. Coef. Efectos Territoriales
segln Predial Maxi  Ocup Constr y
Memoria Minima  ma en suelo densidad
P.R.C. en . m. neta

(+) Permite equipamientos comercial
que favorecen el desarrollo econémi
local.
(+) Permite la proyeccién de una ple
uniforme, cuidando el perfil urbano
protegiendo la vista del cielo.
(-) Al permitirse el 100% del terrer
para edificar, se generan problemas
asoleamiento, por tanto
requerimientos de iluminacio
artificial.
() No tiene condiciones especial
para bs inmuebles de valc
patrimonial, generando el reempla:
de las viviendas.
() Monofuncionalidad de uso, pc¢
tanto, el funcionamiento St
desincentivan actividades durante
noche.
(+)Permite equipamientos comerciale
gue favorecen el desarrollo econémi
local.
Tabla 1 (+) La ocupacién predial del 60
del PRC genera area de patio, favoreciendo
asoleamiento y la presenciade
cobertura vegetal.

Zona V=400, Tabla 1

Bla  central 1a E=600 / L0 4elPRE

Zona V=400,

Elb Central 1b E=600

11,50 0,6

Tabla 2 (+) Permite equipamientos comercial
del PRC que favorecen el desarrollo econémi
Zona V=400 25 local.
E2 Pericentro- 7 (2.6.3) 0,6 (+) Ofrece servicios y comercio, para
E=600 g ; : o

Subcentro barrios pericentrales y periféricos.
(+) Permite barrios mixtos d¢
residencia y equipamiento:

7 Se incluyen en punto 2.3.3 de analisis de densidades
8 Articulo2.6.3. de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, Rasantes.
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Cdédigo Descripcion Superficie Altura Coef.
segun Predial Méaxi  Ocup
Memoria Minima ma en suelo
P.R.C. en m m.

Zona
Parcela V=300,

E3a Suburbanas E=400 14 0.6
3a
Zona
Parcela V=300,

E3b Suburbanas E=400 14 0.6
3b
Zona V=450,

vi Residencial E=600 115 04
Zona

o V=450,

V2 :—|ab|taC|ona E=600 14 0,5
Zona V=200,

Vs Poblacional E=400 14 0.7
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Coef.
Constr y
densidad
neta

Efectos Territoriales

favoreciendo la accesibilidad a la ofe
de servicios.

(-) Se permite proyectar edificios ¢
altura, en é&reas principalment
residenciales, generando disrupcién
la morfologia de los barrios de
primera y segunda expansion, |
barrios tradicionales.

(-) La edificacion en altura, generan
obstruccion visual y la perdida de
calidad paisajistica

(-) Al ser una faja homogénea a
vialidad, en predios de may
superficie con doble zonificacién, eat
en vigor el art. 2.1.21 de la OGUC,
decir, favorece las condicion
desfavorables de la zona E2.

Tabla 2 (-) Permite equipamientos comercial

del PRC que favorecen el desarroll
econémico, sin embargo, no
consolidaron durante la vigencia ¢

Tabla 2 Plan.

del PRC

Tabla 2 (+) Presenta condiciones de edificac

del PRC restrictivos, conservando le
caracteristicas residenciales
morfolégicas del sector, y evitando
reemplazo de grandes viviendas
edificios mediante fusion de terrenos
() No existe normas de proteccic
patrimonial.

Tabla 2 (+) Presenta condiciones de edificac

del PRC mé&s permisivos que la zona V1, ¢
embargo, suficientes para el desarro
armonico de los barrios emplazades
areas pericentrales.
() No existe normas de proteccior
patrimonial.

Tabla2 () Presenta normas bastani

del PRC permisivas, en &reas periféricas de
ciudad, lo que ha generado
incremento dela segregacion urbang
en vez de revertid como se propone
en la Imagen Objetivo del PRigente
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EXclcl

EXcl¢2

EXc H1

EXc H2

EXqH3

EXc TR1

EXc TR2

ZAV1

ZAV2

ZAV3

Cdédigo Descripcion Superficie Altura Coef.
segun Predial Méaxi  Ocup
Memoria Minima ma en suelo
P.R.C. en m m.

Extensién Art.2.6
Industrial 1 3000 3 0.5
Extensién Art.2.6
Industrial 2 3000 3 0.5
Extension

L V=200,
:—|1ab|taC|ona E=400 14 0,7
Extension

L V=750, Art.2.6
Habitaciona E=400 3 0,4
|2
Extensién
Habitaciona V' y E =501 A”'z'g 0.4
13 ’
Extension
Habltafcu_)na 1500 Art.2.6 03
| ¢ Turistico 3
1
Extension
Habltafcu:')na 5000 Art.2.6 0.1
| ¢ Turistico 3
2
Zona Area No No
Verde 1 2500 indica  Indica
Zona Area Art.
Verde 2 5000 2.6.3 01
Zona Area No No
Verde 2 indica  indica
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Coef.
Constr y
densidad
neta

Efectos Territoriales

Tabla 2 (+) Se propone un nodo industrial,
del PRC cual favorece las condiciones
Tabla 2 desarrollo econdémico y emple
del PRC comunal de largplazo.
() Las éareas donde se emplaza
zonas, no poseen vias proyectac
suficientes, por tanto, el desarrollo ¢
dicho sector es precario.
() No existe facil acceso a las v
expresas y troncales, por tanto,
interés de desarrollar la zona es baji
nula. Se observa que en sector Fur
Olivari, se desarrollaron grand
conjuntos habitacionales, siendo us
incompatibles.

Tabla 2 (+) Genera zonas para recibir

del PRC nuevas viviendas.
(-) Promueve la densificacion median

Tabla 2 edificaciones en altura.

del PRC (-) Vialidad insuficiente para albergar
expansion urbana.

Tabla2 () Se emplazan en &reas q

del PRC originalmente eran areas rurale
periurbanas, con una logica de ord
y jerarquia dispersa. Se conserva,
tanto, la condicion periférica.

Tabla 2 (+) Se establece una tipologia

del PRC expansion  urbana  asociada
actividades turisticas y o
esparcimiento, en condominiokn ese

Tabla 3 sentido, la baja ocupacién de sue

del PRC permite el desarrollo de grandes are
de patio para la comunidad, lo qt
favorece el cuidado de las éare
naturales.

No indica (+) Sefijan condiciones especiales
habilitacion de las areas verde

Tabla 5 dotando de un criterio claro ¢
del PRC municipio para la aprobaciénle las
No indica mismas.
() AV

urbana.

(-) No se proyectan parques urbanos.

insuficientes para elrea
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3 Diagnosticgor sistemas

Los sistemas que se consideran en el analisis de diagndstico son:
1 Sistema NaturaAmbiental

SistemaUrbano Territorial

Sistema PatrimoniaArqueoldgiceCultural

Sistema EconémicBroductivo

= =2 =4 -4

Sistema Sociodemografico

Estos se desarrollan en los capitulos siguientes y consideran la revision de antecedentes secundarios e
informacién primaria obtenida desddsitas a terreno, reuniones y entrevistas.

3.1 Sstemanatural

Los componentes del Sistema Natural se abordan a partir del analisis de los peligros naturales, que se
encwentra enel AnexoEstudio deRiesgos y éhnexoDiagnoéstico AmbientdEstratégico, que se inclan

mas adelante en este documento, donde se detalla la informacién asociada a sus distintos
componentes. Cabe sefalar que ambos documentos se presentan como anexos debido a que
corresponden a avances relacionados con dos elemeptosiculares que formaran parte del Plan
Regulador Comunal: el Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental, por un lado, y el Informe Ambiental
de la Evaluacion Ambiental Estratégica, por el otro.

No obstante, @ este apartado se incluyen los elementos nrétevantes reconocidos del sistema
naturalen cuanto a su linea de bage los atributos y restricciones que presenta este sistema para el
desarrollo urbano de la comuna de Villa Alemaaai com@ara la actualizacion de su plan regulador
comunal, en paicular.

3.1.1 Medio fisico

3.1.1.1 Marco geodindmico

Chile se ubica en un margen convergente activo de placas oceéomntmental, donde la placa oceanica
Nazca subducta bajo el margen occidental de la placa continental Sudamericana, dando origen a los
Andes CentralesEsta condicién y sus variaciones, tanto temporales como espaciales, definen las
unidades morfoestructurales, las unidades geolégicas y geomorfolégicas presentes en el territorio.
Todo lo anterior, actia como un factor determinante de los peligreslégicogpresentes en Chile tanto

a escala regional como local.

3.1.1.2 Marco geomorfologico

3.1.1.2.1 Unidades morfoestrucurales

La Regidn de Valparaiso se encuentra dentro de una zona de transicion geomorfoldgica de escala
regional. En el segmento al sur de los 321Sur del Cordén de Chacabuco, se reconocen tres unidades
morfoestructurales de primer orden dispuestas en franjas de orientacion psute de oeste a este:
Cordillera de la Costa, Depresion Central y Cordillera Prin&padarticular, la comuna délla Alemana

se ubica en la Cordillera de la Costa.

3.1.1.2.2 Aspectos geomorfoldgicos relevantes

Comofue mencionado, la comuna de Villa Alemana estd emplazada en la Cordillera de la Costa. El sector
urbano de la comuna se ubica en updanicie fluviealuvial, lacual corresponde a una geoforma
depositacional asociada al sistema fluvial y aluvial. Esta superficie plana se ubica a una altura de
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aproximadamente 150 m s.n.m., y configura un ancho valle que ha permitido el asentamiento humanao.
La comuna se encuentra émparte alta de las cuencas de los esteros Quilpué, Aranda y Moscoso, dando
paso a la formacidn de terrazas fluviaEsociados a estos esteros

Bordeando la zona urbana y en el sector oriental de la comuna se reconocen un paisaje montafioso, con
afloramiento de rocas y presencia de rinconadas, quebradas y terrazas -Hliwaalesque disectan
fuertemente este sector. Esta zona forma parte del dominio occidental de la Cordillera de la Costa, que
se caracteriza por un relieve suave, con alturas localebad#a 1000 m s.n.m. aproximadamente y
laderas con pendientes medias de alrededor de 15° a 25°.

Sobre las unidades de roca presentes en la Cordillera de la Costa se generan procesos como
meteorizacion, erosidn, procesos gravitacionajesoluvialesaluvides que dan origen al material de
relleno entre afloramientos, que se identifican como remociones en masa.

3.1.1.2.3 Parametros morfométricos

Las elevaciones en la comuna varian entre los 118 y los 1.684.m. donde las mayores alturas se
ubican hacia l&zona suroriente. Por su parte, las zonas mas bajas se localizan en el sector norte y
norponiente, correspondiente al area de zona urbana, donde se observan alturas relativamente
similares.

En cuanto a las pendientes, el sector donde se concentra la n@ayte del area urbana se emplaza
sobre pendientes menores a 5°, sector de la planicie con depésitos fhlwitales, rodeado de cerros
con pendientes entre 5° y 15°. Con respecto a aquellas pendientes mayoressa £htuentran en las
laderas de los ceos en el sector oriente, donde predominan las pendieneedre 15° y 25°, solo
alcanzando en algunos sectores valores mayores a 25°.

3.1.1.3 El medio fisico en el area urbana y de extensién urbana

En el area urbana de Villa Alemana corresponde a un terrenovatadinte plano, donde sus variaciones de
pendiente son inferiores a 5° y se encuentra a unos 150 m s.n.m. Sin embargo, estas caracteristicas
corresponden a la parte central de la ciudad, a medida que nos acercamos a los cerros que bordean el area
urbana, |& pendientes aumentan hasta los 15° y en los sectores limitrofes llegan a alabinzas del190

m.s.n.m.

Respecto de las areas rurales de la comuna, El Patsguilica dentro de una quebrada pasando los cerros

en direccién este, y tiene alturas que van aumentando en direccién S desde los 130 hasta los 180 m s.n.m. Lo
Hidalgo es una pequeiia comunidad que también es parte del area urbana de Villa Algrear@mcuentra

alin mas hacia el este alcanzando los 200 m s.n.m. Finalmente, la Quebrada Escobares se ubica hacia el sur
desde El Patagual y llega a alcanzar alturas de hasta 300 m s.n.m., siendo la localidad més alta de Villa Alemana
donde las pendientes de susrros ya aumentan hasta unos 25° de inclinacion.

9De acuerdo a Plan Regulador Comunal vigente (2002)
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Figura3-1. Alturas y pendientes, comuna de Villa Alemana
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Fuente: Estudio de riesgos y proteccion ambiental, Eeapetualizacion plan reguladaomunal de Villa Alemana
PRC, diciembre 2020.

3.1.1.4 Marco geoldgico

La geologia de la comuna de Villa Alemana esta formada por rocas y depdsitos asociados a tres
ambientes. El primero de ellos se asocia a la zona mas plana de origen marino y continental nqae es u
mezcla de terrazas marinas con planicies de depositos fluviales y aluviales, lugar donde se encuentra
principalmente la zona urbana. El segundo esta constituido mayoritariamente por depdésitos fluvio
aluviales, fluviales y aluviales asociados a estergsepradas. El Ultimo corresponde a los cerros que
rodean la zona, conformados por rocas volcanicas intrusivas de edad Jurasica. Estas rocas presentan
diversos grados de meteorizacion y se encuentran cubiertas por distintos tipos de depésitos no
consolidads producto de procesos de remociéon en masa.

Las unidades geolégicas recoraas son las siguientes y se describen de manera detallada/emegb
Estudio deRiesgos.

- Depésitos antrépicos [Han] (Holoceno)

- Depésitos fluviales [Hf] (Holoceno)

- Depésitos aludles [Ha] (Holoceno)

- Depositos aluviales y coluviales [PIHac] (Holoceno)

- Depoésitos de remocién en masa [PIHrm] (Holoceno)

- Depositos fluviales aterrazados [PIHf] (Pleistocertoloceno)

- Depositos fluviales aterrazados antiguos [PIHf2] (Pleistoegdoloceno)
- Depositos aluviales antiguos [PIHa] (Pleistocétodoceno)

- Depésitos aluviales aterrazados antiguos [PIHa2] (Pleistottrioceno)
- Terrazas de abrasiéon [QTt] (Probable Pliocerieistoceno)

- Formacién Ajial [Ja] (Probable Pliensbachigdeniano)

- Leucotonalitas y Leucogranodioritas [JlIg]
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- Monzogranitos de anfibolq biotita [JIg]
- Tonalitas y granodioritas [JIt]

3.1.1.5 Clima e hidrologia

3.1.1.5.1 Marco climético

Desde un punto de vista general, en la Region de Valparaiso predomina un clima tenfgladdlisis

de las estadisticas de las estaciones meteorolégicas en el area durante los Gltimos 30 afiog (1990
2020), destacan que la precipitacion mediaual oscila entre 290 y 580 mm. En todos los casos la
precipitacién maxima se alcanza en el mes de junio, con apemlamente el 30 % de las precipitaciones
totales anuales, y el minimo en el mes de enero, con el 0 % de las precipitaciones totales anuales.

En cuantoa la temperatura, el registro en las estaciones Quillota y-liw Embalse tienen un valor

medio mensal maximo aproximado de 20 °C en enero y un valor medio mensual minimo de 10 °C en
julio.

La comuna d&illa Alemanaa S OF N»* OGSNRAT I L2 NJ LINS&aSy il NI dzy Of AYl
las caracteristicas propias de un clima mediterraneo, con estaseca prolongada y con lluvias
concentradas en invierno Es decircon temperaturas mas bajasque ocurren entre junio a agosto,
mientras que las mas altason entre diciembre y febrero. Las precipitaciones se concentran en los

meses invernales, con una media acumulada anual del orden de los 372,5 mm, y con una temperatura
media anual del orden de los 16°(/er figura siguiente).

Figura 3-2. Temperatura y Precipitaciones Normalizadas
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Fuente:PLADECO 2042020, comuna Villa Alemana

3.1.1.5.2 Marco hidrolégico

Con el objetivo de caracterizar las precipitaciones en la zona se recopilaron los antecedentes
hidrometeorélogicos, obtenidos de la base de datos de la Direccién General de Aguas (DGA) y de la
Direccion Meteoroldgica de Chile (DMC). Se analizaron 11 estacpue®métricas con estadistica

desde el afio 1990 al 2020. La primera de ellas es Las Sajueasolo cuenta con algunos meses de
informacidn entre el afio 2013 y 2018. Las estaciones Rodelilla, Los Aromos, Quillota, Las Piedras, Lliu
Lliu Embalse, Quebda Alvarado, colliguay y Caleu cuentan entre 9 a 11 meses de registros entre los
afios 1990 y 200Gin embargeentre el 2000 y 2010 disminuye su inventario contando con a lo mas 8
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meses de informacién. Finalmente, las estaciones que presentan mayor irgoidn son Quilpué Esval
y Marga Marga que cuentan con un regestrasi completo dese el afio 1990 hasta la actualidad. Esto se
detalla en elAnexoEstudio deRiesgos.

3.1.1.5.3 Sistema hidrico

La red hidrica de la comuna esta constituida por cursos de aguaagae en las vertientes occidentales de

la Cordillera de la costa, con regimenes de alimentacién pluvial. Estos cursos de agua alimentan a los
principales esteros, como el Estero Aranda, la Quebrada Agua fria, Quebrada Escobares, Quebrada el Durazno,
Estep Moscoso y el Estero Quilpué, que finalmente dan forma al Estero Néagga.E| Estero de Quilpué

esel principal curso de agua que atraviesa la comuna de oriente a poniente, tiene sus nacientes en el
sector dela Rinconada y como toda la red hidricaldezona, al ser de alimentacion pluvial, su caudal

esta estrechamente condicionado por las precipitaciones, por lo que tiene un caracter intermitente.

La comuna de Villa Alemana se encuenitdcadaen el limite de dos subcuencas, dabcuenca del
Estero imache perteneciente a la Cuenca del Rio Aconcagua y la Subcuenca del Esterovidegga
perteneciente a la&auencacostera entre Aconcagua y Maipo

Lasubcuenca del estero Limache ubicada al noreste de la comuna Villa Alemana corresponde a una
cuenca hidrogréafica de superficie 57.264 ha en total, donde la superficie que abarca la comuna de Villa
Alemana corresponde solo a 4.365 ha. Sus alturas puedearwdesde l10s 27 m s.n.m. en sectores de

rio abajo por donde fluye el Estetamache, hasta los 2.000 son.m. en lugaresnontafiosos hacia el

este junto a los limites con otras subcuencas. La subcuenca del Estero Limache abarca principalmente
a las localiddes rurales de Lo Hidalgo, El Patagual y la Quebrada Escobares de la comuna de Villa
Alemana, por donde fluye a su vez el Estero Aranda (Afluente del Estero Limache) en direccién SE entre
los 150 y 300 m s.n.m. La direccion principal de sus flujos detaguie a ir en direccion N71°W, donde

de hecho su estero principal, el Estero Limache obedece esta orientacion preferencial desembocando
en las costas de Concon. Sus redes de drenajes secundarias desembocan al Estero Limache a partir de
sus cerros circund#es, con direcciones variables, pero por sobre todo con tendencia radial hacia el
centro de la Subcuenca.

La subcuenca del Estero Margdarga ubicada al suroeste de la comuna Villa Alemana, también
corresponde a una cuenca hidrografica con una supertieid6.614 ha en total, donde solo 5.185 ha

son parte de la comuna de Villa Alemargus alturas varian desde las zonas méas altas ubicadas en los
cerros del este con 1.320 mm.n.m., hasta las zonas mas bajas llegando al nivel del mar donde
desembocan sus &ros. La direccion principal de sus flujos de agua tiende a ir cerro abajo en direccion
N58°W, donde el flujo de agua principal el Estero MaMgrga se extiende unos 39 km a lo largo de
toda la subcuenca respetando esta direccidon preferencial. A su eleEstero MargaMarga es
alimentado por el Estero Quilpué, canal principal que fluye por toda la zona urbana de Villa Alemana, y
este mismo es alimentado por otros esteros menores como el Estero Lo Godoy, Estero Pejerreyes,
Estero Ojos de agua, Canal Unbarroncos Viejos, etc. Finalmente, todos en conjunto forman parte de
una gran red de drenaje que desemboca en las costas de Vifia del Mar conocido como el Estero de
Marga-Marga.
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Figura3-3 Sub cuencas hidrogaficas, Comuna de Villa Alemana

3.1.2 Medio bioético

3.1.2.1 Ecosistemas y vegetacién

De acuerdo con la clasificacion de Gajardo (1994), el paisaje vegetacional de la comuna de Villa Alemana
pertenece a: 3 l&Regiéri® del matorral y del bosque esclerdfild,C. SubRegidn del Bosque Esclerdfilo,
3.C.10. Bosque Escleréfilo Costero, como se aprecia eiglaa3-4:

101 a regién vegetacionak define por la constitucién de limites ambientales y biolégicos, establecidos por una expresion

dada de un conjunto de caracteristicas de los factores ambientales principales: geologia, geomorfologia, clima y suelo.

Esto determina la existencia de modissvida caracteristico que, dependiendo de las posibilidades productivas del medio,
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