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INTRODUCCION

0 Bueno en los Ultimos 12 afios, ha experimentado una serie de transformaciones
el desarrollo y crecimiento de importantes actividades, emplazadas al interior de
radio urbano, situaciones que al no haber sido previstas en su Plan Regulador

unal aprobado en el afio 1991, avalan la necesidad de proceder a su

‘modificacion, con la finalidad de adecuarlo a las presentes exigencias producto del
desarrollo de la ciudad.

0s conflictos urbanos detectados por la I. Municipalidad de Rio Bueno, que hacen
wprescindible dentro del corto plazo, proceder'a la modificacion de su Plan
ulador Comunal, se encuentran referidos principalmente, a las limitaciones
mpuestas al asentamiento urbano, por el aerédromo Choncomilla, equipamiento
Que paralizo definitivamente sus actividades, un afio después de la aprobacién del
Instrumento de planificacion.

lo anterior se suma la necesidad de posibilitar el traspaso, por parte del
aperchasse al Club de Rodeo, de terrenos que tradicionalmente han sido utilizados
por este ultimo para sus actividades y adecuar los usos de suelo para facilitar el

funcionamiento del parque Ribera Sur, como para las instalaciones sanitarias
imprescindibles en el tratamiento de las aguas servidas de Ia ciudad, entre otras.

Todos estos conflictos o problemas que aquejan a Rio Bueno dificultando su
desarrollo, han determinado a la |. Municipalidad a suscribir un Convenio de
Asistencia Técnica con la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo
- X*Regidn, conducente a modificar su Plan Regulador Comunal.
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UBICACION DEL PROYECTO

Localizacién del estudio

2.1.1.- La Region

X® Region o de Los Lagos, se extiende geograficamente entre los paralelos 39°
I8y 44° 04 Latitud sur y el meridiano 71° 35’y el océano Pacifico en su Longitud
Weste, su territorio igual a 67.013,1 Km2, se divide administrativamente en 5
provincias y 42 comunas (ver Lamina N° 1 ), con una poblacién de acuerdo al ultimo

Censo de Poblacidn y Vivienda realizado en el afo 2002 igual a 1.073.165
habitantes.

La economia regional se basa en actividades agricola — pecuarias, silvicolas y
pesca, en las cuales se incorporan procesos de industrializacién, destacandose
entre ellas la ganaderia de especializacion lechera, conservas principalmente de

Para la identificacion de los subsistemas urbanos presentes en la regién, se ha
recurrido a una metodologia que se basa en e| numero de funciones o servicios
, presentes en cada centro, como una medida de ‘centralidad”, estableciendo una
b jerarquia en que Puerto Montt lidera el sistema, seguido por Valdivia y Osorno,
definiendo cinco subsistemas urbanos localizados en tres micro - regiones. La
micro - region central, que incluye los subsistemas de Valdivia, Osorno y Puerto
Montt, la micro - regién de Chiloé Insular, que incluye el subsistema Ancud — Castro

y la micro - region de Ia provincia de Palena, que incluye el subsistema Chaitén —
Palena — Futaleufu. ( Lamina N° 2)

2.1.2.- La Comuna

La comuna cuenta con una superficie de 2.211,7 Km2 y una poblacién de acuerdo
al ultimo Censo de Poblacién y Vivienda, réalizade en é| pais en el afio 2002, igual a

32.627 habitantes, de los cuales el 46 % reside en lo urbano y el 54 % restante lo
hace en el ambito rural S
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Goza de un clima templado lluviosos propio del sur de Chile, con precipitaciones
promedios anuales del orden de los 1.000 mm. concentradas notoriamente en los
meses invernales y temperaturas promedios entre los 6,5 y 15,2° C detectandose
sus valores mas bajos durante el invierno y los mas altos en la época estival.

Sus principales actividades economicas se encuentran referidas a la actividad
agropecuaria y/o forestal y las industrias derivadas de ellas, corroborando esta
realidad las cifras aportadas por el Censo para la poblacién econémicamente activa
cuyo 52,2 % del total de esta poblacidn, realiza labores propias de la agricultura,
ganaderia, caza y silvicultura.

2.1.3 — La Localidad

La ciudad de Rio Bueno, se localiza aproximadamente a los 40 ° 20" Latitud Sur y
72 ° 55 Longitud Weste, emplazada sobre terrenos de la Depresion Central o Valle
Longitudinal del pais, con una altura respecto al nivel del mar igual a 82 m.. Los
centros urbanos mas cercanos, a los cuales tiene una buena accesibilidad son La
Unién a 14 Km., Osorno a 36 y Valdivia a 80 Km. (ver lamina N° 3)

Sus 15.267 habitantes, se emplazan sobre una superficie definida por su Limite
Urbano igual a 573,43 Has, con un area de extensién urbana determinada por su
Plan Regulador Comunal de 250,86 Has, cifras que determinan en general una
densidad de ocupacién relativamente baja, del orden de los 26,6 habitantes por
hectarea, la que aumenta sustancialmente a poco mas de 47 habitantes por
hectarea, al s6lo considerar el area consolidada de la ciudad.

La evolucién demografica de acuerdo a las cifras de los ultimos censos Nacionales
de Poblacion y Vivienda, se puede apreciar en el cuadro siguiente.

CENSOS NACIONALES DE POBLACION Y VIVIENDA CIUDAD RIO BUENO

Afos

1960

1970

1982

1992

2002

Habitantes

7.544

10.207

11.049

13.149

15.267

El principal rol de este centro urbano es el de servir de base a la actividad
agropecuaria y/o forestal de su comuna y las industrias directamente derivadas de
estas, situacion corroborada por el estudlo reahzado por la |. Municipalidad de Rio
Bueno en el afo 1992, que determmé para la localidad como sus principales
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actividades productivas, la de exportadora de productos agropecuarios y en menor
medida de productos forestales.

2.1.3.1 Resena historica

Su fundacion data de fines de 1700 sobre terrenos ocupados por el pueblo
Mapuche, en los cuales el afio 1778 los Espafioles construyen el fuerte San José de
Alcudia, ubicado estratégicamente a orillas del rio sobre un relieve de fuerte
pendiente, destinado a defenderse de las acometidas de este pueblo aborigen y
dando origen al primer asentamiento de lo que seria la ciudad de Rio Bueno.

A mediados de 1800 el area es incluida dentro de los planes de colonizacién con
inmigrantes extranjeros, patrocinado por el gobierno de la época y llevados a cabo
por una Agencia de Colonizacion, que convierte a Rio Bueno en un importante
centro de acogida de ciudadanos de origen Aleman.

En 1912 la finalizacién de la linea férrea longitudinal, que conecta la capital
nacional con la ciudad de Puerto Montt en el extremo sur, da un gran impulso
econémico a Rio Bueno, al contar con este medio de transporte para movilizar su
produccién, principalmente de productos agropecuarios y forestales, hacia el resto
del pais.

Actualmente la ciudad cuenta con una poblacién de 15.267 habitantes, segun cifras
del ultimo Censo (2002) y un equipamiento acorde con esta poblacién, traducido en
la existencia de 4 escuelas de Ensefanza Basica, 1 Hospital, diversas Casas
Comerciales de importancia como Socovesa y Coprel, junto a Supermercados y
otros establecimientos dedicados al rubro comercial y en seguridad con 1 Comisaria
de Carabineros, Carcel Publica y 4 Compariias de Bomberos.

2.1.3.2.- Estructura urbana

La ciudad se emplaza sobre terrenos de escasa pendiente, limitados en toda su
extension sur por las abruptas riberas del rio Bueno y hacia el oriente por un paisaje
similar de fuertes pendientes, que corresponde a las riberas del rio Contra, cuyas
aguas fluyen desde el sector oriente de la ciudad, rodeando con su curso toda esa
area, para dirigirse finalmente hacia el norte, limitando con ello todo el posible
desarrollo del area poniente de Rio Bueno&!j,asga‘ confluir con el rio homoénimo de la

ciudad o

Se cuenta entonces con un soporte fisico, constituido por una extensa area de
terrenos planos, constrefiidos por el sur mediante un relieve de fuertes pendientes y
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la presencia del rio Bueno y por el oriente también por pendientes pronunciadas y
las aguas del rio Contra. ‘

En su sector norte el centro urbano se encuentra delimitado por la linea férrea, por
los terrenos del Paperchasse Club, que con sus 70 hectareas de superficie
constituye una importante barrera al crecimiento de Rio Bueno hacia el nor poniente
y principalmente por la presencia del Rio Bueno, debido al cual la Unica
accesibilidad extraurbana en esta direccion, la constituye el puente de hormigén que
con una longitud de 108,32 m. conecta a la ciudad con la Ruta 5 Sur a través de los
3,5 Km. del camino T - 21. Este acceso no es muy expedito debido al ancho
insuficiente del puente que no permite el transito bidireccional . En este sector hacia
el oriente se ubica la linea férrea, actualmente en desuso y el camino T — 85 que
une a Rio Bueno con la localidad de Lago Ranco.

Hacia el sur la accesibilidad extraurbana también se encuentra condicionada por la
presencia de un curso de agua de importancia, en este caso el rio Contra, que debe
ser superado por dos puentes igualmente de una sola via que conectan a la ciudad,
con las localidades de Crucero (camino T — 933), Trafun (T — 99 — U) y con la Ruta 5
Sur a través del camino T — 87.

Internamente la ciudad se estructura en torno al eje transversal constituido por
avenida Ejército libertador y longitudinalmente por los ejes conformados por las
calles Comercio, Pedro Lagos y avenida Arturo Prat, vias que interconectan a los
diversos sectores o barrios que conforman el centro urbano y a la vez le otorgan
accesibilidad hacia las localidades anteriormente mencionadas.

En relacion a los cuatro subsistemas urbanos presentes en la regién (lamina N° 2)
Rio Bueno integra el conformado por la ciudad primada de Osorno y 10 entidades
menores, cuyas magnitudes demograficas fluctian entre los 4.000 habitantes de
Corte Alto y los 23.265 de La Unidn.

2.2.- Definicion del proyecto

Como se mencionara con anterioridad, la presente Modificacion propuesta para el
Plan Regulador Comunal de Rio Bueno, responde a la necesidad de solucionar en
el corto plazo, problemas especificos que aquejan al crecimiento y desarrollo de la
cabecera comunal, correspondiendo el principal de ellos a la necesidad imperiosa
de eliminar las restricciones ,impu,estas‘ por la presencia del aerédromo de
Choncomilla, debido al traslado.f’de.jeste,‘équiﬁarﬁiento fuera del Limite Urbano de la
ciudad. o "
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Ademas se desean regularizar las instalaciones de la Planta Elevadora de Aguas
Servidas, la tenencia de la propiedad sobre la cual desarrolla sus actividades el
Club de Rodeo, facilitar la instalacion y desarrollo del parque Ribera Sur,
equipamiento que abarca un area importante de la ciudad, que requiere a la
brevedad contar con nuevas condiciones de edificacion y actividades permitidas, no
tan solo para los terrenos ocupados por el area verde sino que para la puesta en
valor de los terrenos eriazos ubicados en su entorno inmediato.

Se trata entonces de modificar el Plan Regulador Comunal vigente de la ciudad de
Rio Bueno, en situaciones diferentes aunque fundamentales para facilitar su
desarrollo, la primera de ellas constituida por la desafectacién o eliminacion de
todas aquellas limitaciones, que actualmente gravan diversas zonas de este
instrumento de planificacién, generadas por un aerédromo que dejé de operar en
1992 y que actualmente no existe como tal, y dar nuevas condiciones de
urbanizacién y usos de suelos a los terrenos regulados por las zonas Z-7, Z-8 y ZE-
S5 del Plan Regulador, que presentan la problematica de un nuevo parque urbano,
que no dispone de los usos y condiciones de edificacion pertinentes.

Se aprovecha la oportunidad ademas de permitir una subdivision minima de 10.000
m2 en Zona ZE-5, zona que actualmente no permite subdivision predial alguna, con
la exclusiva finalidad de regularizar la tenencia de la propiedad en que funciona el
Club de Rodeo y proponer diversas franjas con declaratoria de utilidad publica, con
la finalidad de optimizar la trama urbana y reservar los terrenos necesarios para
dotar al parque con una buena accesibilidad.

A continuacion se describe caso a caso cada una de las modificaciones propuestas,
definiendo escuetamente, su problematica, el problema que se desea solucionar y
las situaciones con y sin proyecto.

3.1.- Caso N° 1.- Desafectacién aerédromo Choncomilla

3.1.1.- Problematica del area

En 1991 afio de aprobacién del Plan Regulador Comunal de Rio Bueno, al interior
del radio urbano operaba el aerédromo Choncomilla, situacién que obligd a este
instrumento de planificacién, a cumplir con lo dispuesto en la legislacién sobre
navegacion aerea y funciones de la Direccion General de Aeronautica Civil,
aplicando lo dispuesto en el DFL _N° 221 del Ministerio de Defensa y Ley N° 16.752
de 1973, que significo en la practica gravar con restricciones al uso urbano, a casi
toda la ciudad, con imposicione‘s’_que van desde sdélo permitir la disposicion
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exclusiva de areas verdes (zona f) hasta restricciones a la altura maxima de
construccion.

La necesidad de inhibir usos de suelo y legislar sobre la altura de las construcciones
al interior del radio urbano, con el Unico objeto de permitir el normal funcionamiento
del aerodromo Choncomilla y de paso cautelar la seguridad de los habitantes de Rio
Bueno, deja de tener sentido en la actualidad, al finalizar definitivamente sus
operaciones dicho aerédromo, situacién reconocida oficialmente por la Direccién de
Aeronautica Civil, mediante su Resolucién Exenta N° 682 del 2 de julio de 1992.

Cabe sefalar dentro de esta problematica, que €l cumplimiento de los cuerpos
legales anteriormente mencionados por el Plan Regulador, se tradujo en que
practicamente la totalidad del area urbana, es afectada en mayor o menor grado por
disposiciones, que cautelan la seguridad y operatividad de un aerddromo
inexistente, con excepcion exclusivamente de la zona Z-8, que corresponde a la
unica zona del Plan Regulador Comunal de Rio Bueno, que no se encuentra
afectada por dichas disposiciones

3.1.2.- Problema a solucionar

El problema generado por la situacion descrita con anterioridad, consiste en que se
encuentran restringidos y en algunos casos inclusive prohibidos, usos de suelos tan
propios del quehacer urbano, como es vivienda, equipamiento, actividades
productivas, etc. en diversas areas de la ciudad, sin ninguna justificacion, salvo que
lo dispone el Plan Regulador vigente, situacién que restringe en forma artificial la
oferta de suelo urbano y al mismo tiempo perjudica a los propietarios, los que en
cumplimiento a la norma, no pueden construir en sus predios o se encuentran estos
gravados por condiciones maximas de altura o construccion exclusiva de ciertos

equipamientos
3.1.3.-Situacion sin proyecto

La situacion sin proyecto, consiste en la limitacion al uso urbano de las siguientes
zonas del Plan Regulador Comunal vigente de Rio Bueno:

Zonas Z-4y Z-9

Se encuentran afectadas por las. disposiciones. del area “a” generada por el
aerodromo, que a la letra sefiala; .~ - T
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Por constituir un area de alto riesgo, no se permite la presencia de edificaciones, instalaciones o
plantaciones; solo existiran aquellos elementos relacionados con ayudas visuales y no visuales
para la aproximacion y aterrizaje de aeronaves que cumplan con los requisitos de frangibilidad

En cumplimiento a las disposiciones anteriores, un sector de 4 Has de superficie
ubicadas dos de ellas en Zona Z-4 y dos en Z-9 (ver ldmina N° 4), se encuentra
gravado por una disposicién obsoleta, que en la actualidad no se justifica y que
significa la imposibilidad de construir en estos terrenos e inclusive destinarlos a
areas verdes.

En Zona Z-4 se debe agregar las exigencias de la zona “f’ del aerédromo, que soélo
permiten la disposicion de areas verdes en una extension de 6,5 hectareas a cada
lado de lo que fuera la pista de aterrizaje del aerédromo Choncomilla. (ver lamina N°
4)

En el caso de Z-9 hay que considerar también la superficie afectada por la zona “b”
del aerodromo, que corresponde a 2,8 hectareas en las cuales solo se pueden
construir “instalaciones industriales inofensivas, que no causen molestias o dafos a
las personas o al entorno como asimismo a la aeronavegacion; y areas verdes”

Zona Z-E6

Corresponde a lo que fuera Ia pista de aterrizaje, de una superficie de 2,52
hectareas, la cual no puede ser destinada a otra actividad, por constituir un area
especial, creada especificamente para permitir el despegue y aterrizaje de
aeronaves.

En atencion a lo anterior se puede resumir que las limitaciones mas importantes o
mas restrictivas, que incluso impiden la construccién y urbanizacién son las
siguientes:

Zona afectada del PRC Superficie en Has Restriccién
13,0 Uso exclusivo de areas verdes
Z-4 2,0 No se permite, edificaciones,
instalaciones o plantaciones
2,0 No se permite, edificaciones,
Z-9 instalaciones o plantaciones
28 . |[S6lor. se permite instalaciones
- _.___-lindustriales inofensivas
Z-E6 2,5 . - |Sélo destinada a pista de aterrizaje
Total 22,3
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ZONAS TERRENOS AERODROMO CHONCONILLA

AREA 1" LOCALIZADA EN ZONA Z.9

AREA "I LOCALIZADA EN ZONA 24
AREA " LOCALIZADA EN ZONA 74
AREA "a" LOCALIZADA EN ZONA Z 9
o AREA DT LOCALIZADA EN ZONA Z.9

PP LONAZ 6 A INCORPORAK A ZONA 7, 4

EAMINA 4= ZONAS AFECTADAS 7-4 -9



En conclusién se encuentran fuertemente gravadas en un sector céntrico de la
ciudad de alta plusvalia, 22,3 Has que no pueden incorporarse plenamente al
mercado inmobiliario, por disposiciones administrativas que responden a una
situacion superada por la ciudad, mediante la erradicaciéon de su aerodromo a
sectores ubicados fuera del ambito urbano.

A estas drasticas restricciones al uso urbano, se debe sefialar que ademas el resto
de la ciudad, a excepcion de la Zona Z-8, se encuentra afectado por condiciones de
altura maxima fijada para sus construcciones.

3.1.4.- Situacion con proyecto

La situacién con proyecto, significa el recuperar para su incorporacion al mercado
inmobiliario de la ciudad de Rio Bueno, 22,3 hectareas ubicadas en un sector
estratégico; incorporacién que se traduce para la ciudad en un aumento real de
oferta de suelo urbano y para los propietarios del sector, liberar sus propiedades de
disposiciones obsoletas, que actualmente no se justifican y gravan arbitrariamente
sus propiedades.

El proyecto apunta a de una vez por todas terminar con disposiciones de caracter
administrativo, que si bien en su oportunidad fueron adecuadas para cautelar el
normal funcionamiento del aerédromo Choncomilla y la seguridad de los habitantes,
en la actualidad sélo significan restringir el derecho de propiedad sin justificacion
alguna e impedir el crecimiento y desarrollo de un importante sector de Ia ciudad de
Rio Bueno.

3.2.- Caso N° 2 Parque Ribera Sur
3.2.1.- Problematica del area

Sobre una superficie de 8,8 Has, emplazadas en su mayor parte sobre la Zona Z-7
del Plan Regulador vigente, destinada por este instrumento a acoger vivienda y un
reducido equipamiento y en menor proporcién sobre terrenos correspondientes a la
Zona Z-8, que también restringe su ocupacion, el Municipio local ha programado la
construccion de un parque urbano, a través de financiamiento aportado por el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, necesitando por tanto para implementar este
proyecto adecuar el Plan Regulador Comunal a estas nuevas exigencias.

! I

Los terrenos seleccionados para la cbristruccién del parque, de propiedad del
Servicio de Vivienda y Urbanizacién (SERVIU) y de la Municipalidad local,
constituyen una angosta terraza fluvial adyacente a la ribera sur del Rio Bueno, que
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corresponde a la propiedad Municipal, mas una amplia terraza ubicada hacia el sur
que conforma un relieve de mayor altura que la faja anterior propiedad de SERVIU

Tanto la Zona Z-7 como Z-8, constituyen espacios vacuos de la ciudad, Z-8
primitivamente destinada por el Municipio a la construccion de un parque, que
nunca se materializ, cuenta exclusivamente con la presencia del club de Natacién
Odilén Rios y de un campamento constituido por aproximadamente 80 mediaguas,
que seran erradicadas en el corto plazo hacia otros sectores de la ciudad.

Tratase por tanto de la puesta en valor de estas areas mediante la construccién de
un parque, inserto dentro de un Programa para su disefio y construccién, financiado
y patrocinado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, en cumplimiento de una
Politica de caracter nacional.

3.2.2.- Problema a solucionar

El problema que se desea solucionar, es hacer coherente las disposiciones del Plan
Regulador Comunal, con la presencia o sobre imposicién en un sector de la ciudad
de un parque urbano, considerando las 8,8 Has ocupadas por éste y su impacto
sobre el entorno inmediato, cuyo desarrollo necesariamente va a condicionarse en
relacion a las nuevas actividades incorporadas al sector.

3.2.3.- Situacioén sin proyecto

La situacién sin proyecto significa la construccion de un parque urbano de
connotacion comunal, en un area que de acuerdo al Plan Regulador de la ciudad
tiene un destino eminentemente habitacional y por tanto sus usos de suelo
permitidos, condiciones de subdivision predial y normas especificas de
construccion, tienden o son conducentes a consolidar un area residencial y no
cautelan en modo alguno las instalaciones de un area verde de la magnitud e
importancia del parque Ribera Sur.

En términos practicos, que el Plan Regulador no cautele las instalaciones del
parque a construir, significa que los terrenos sobre los que se emplazaria este
importante equipamiento, al no ser reconocidos como un area verde o zona especial
por el instrumento de planificacién, potencialmente continian con la capacidad de
ser subdivididos, construidos y enajenados lote a lote con un destino residencial de
acuerdo a las disposiciones contempladas para su zona Z-7.

Se debe considerar ademas que al no disponer las zonas aledafnas al parque, de
una normativa coherente y complementaria con la presencia de esta importante
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La situacion con proyecto consiste en eliminar las zonas Z-7 y Z-8 del Plan
Regulador vigente de [a ciudad de Rio Bueno, para en su reemplazo crear en parte
de ellas la Zona ZE-P, la que mediante una normativa especifica facilite y ala vez
cautele convenientemente |as instalaciones del Parque Ribera Sur.

Con el remanente de las Zonas Z-7 y Z-8 se crea la Zona Z-7 A, cuya finalidad se
explica mas adelante con mayor detalle en el punto siguiente del presente
documento, como en igual forma la parte de Ia Zona Z-7 que se incorpora a la Zona
ZE-5, en su punto 3.4.

La proposicién apunta a asegurar administrativamente que el area ocupada por el
Parque Ribera Sur, sea destinada exclusivamente a acoger las instalaciones
propias del area verde Y su equipamiento complementario, preservando su identidad

Para la ciudad significa la puesta en valor de un sector importante, que actualmente
S€ encuentra constituido por terrenos vacuos, los que al contar con una normativa
acorde con el area verde y de recreacién que se implementara en el area, sin duda
indirectamente aumentaran su plusvalia aquellos terrenos ubicados en Su entorno
inmediato, que al encontrase adn libres de construcciones, conformaran una
importante oferta de suelo para Rio Bueno, dirigida hacia los sectores de mayores
ingresos residentes en este centro urbano.

3.3.-Caso N° 3 Nueva Zona Z-7A
3.3.1.» Problematica del area

Esta 4&rea corresponde al entorno o cercanias del Parque Ribera Sur,
encontrandose actualmente normada mediante las disposiciones de Z-7 y Z-8, las
que como se expuso en el punto anterior se propone eliminar, para por una parte
permitir sobre ellas |as instalaciones det Pargque Ri‘b'er'a Sury por otra crear Ia nueva
Zona Z-7A, que cuenta con nuevas disptsiciones conducentes a generar un 4rea de
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El area se caracteriza por encontrase constituida por terrenos vacuos, cercanos a
grandes equipamientos de la ciudad, como son el estadio Municipal, instalaciones
del Paperchase y del Club de Rodeo, a las que se sumaria a futuro las instalaciones
del parque Ribera Sur.

3.3.2.- Problema a solucionar

Se trata de la puesta en valor de un sector importante de la ciudad de Rio Bueno, el
que actualmente por diversas razones no se ha incorporado al mercado inmobiliario,
constituyendo un amplio sector eriazo, que paradojalmente cuenta con urbanizacion
completa y se ubica cercano a importantes equipamientos de la ciudad.

3.3.3.- Situacion sin proyecto

Consiste en la no adecuacién administrativa del area cercana al Parque Ribera Sur |
para facilitar la mejor forma de aprovechar el incremento de la plusvalia del sector,
generada por esta importante area verde y sus instalaciones anexas, situacion que
podria dar como resultado algunos usos de suelo no deseado por los residentes y/o
conflictos producidos por actividades opuestas o excluyentes con la generacion de
un sector residencial de buena calidad y alta plusvalia.

3.3.4.- Situacién con proyecto

Coherente con las instalaciones del parque Ribera Sur sobre parte de Zona Z-7, se
plantea un reordenamiento del sector, que consiste en el tratamiento del area
circundante al parque, que corresponde a parte de las Zonas Z-8 y Z-7 que no
fueron ocupadas por esta 4rea verde.

Se trata entonces de formar una nueva Zona al interior del Plan Regulador
Comunal, cuya caracteristica va a estar dada por su cercania al parque Ribera Sur y
en base a esta realidad fijar condiciones de urbanizacion y normas de construccion,
conducentes a lograr un entorno construido de buena calidad en torno a este
importante equipamiento de la ciudad.

3.4.- Caso N° 4 ampliacién Zona ZE-5 e incorporacion de subdivisién predial
3.4.1.- Problematica del area

La actual Zona ZE-5 se encuent?é’ﬁocupéaa exclusivamente por terrenos de
propiedad del Paperchasse y Club de Rodeo, no permitiendo esta zona ningun tipo
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de subdivision predial, con la finalidad que se conserven los usos tradicionales
propios de la actividad ecuestre

3.4.2.- Problema a solucionar

El Club de Rodeos, pese a constituir una entidad tradicional propia de la ciudad de
Rio Bueno y con gran presencia en ella, emplaza sus instalaciones sobre una
propiedad perteneciente al Paperchasse Club, situacién que no obstante la voluntad
cierta de parte de personeros del Paperchasse, en cuanto a traspasar estos suelos
al Club de Rodeo, ello no puede llevarse a efecto debido a la necesidad de realizar
una subdivisién que factibilice esta transaccion, subdivision que la Zona ZE-5 no
permite

3.4.3.- Situacién sin proyecto

La no realizacion del proyecto significa la imposibilidad de regularizar la situacion de
tenencia de los terrenos que usufructda el Club de Rodeo, implicando para esta
entidad una serie de limitaciones de tipo juridico administrativo, en especial el
acceso lineas de crédito bancarias y/o la construccién de mayores instalaciones o
remodelacién de las existentes.

3.4.4.- Situacion con proyecto

A través del proyecto se logra factibilizar la subdivision predial, imprescindible para
lograr el saneamiento de los titulos de propiedad de dos instituciones tradicionales
de la ciudad de Rio Bueno, como son el Paperchase y Club de Rodeo, situacion que
al menos para este Ultimo significara un fuerte impulso a sus diversas actividades,
todas ellas de gran interés de parte de la comunidad de Rio Bueno y de las
autoridades de esta comuna.

La situacién con proyecto significa ademas la ampliacion de la Zona ZE-5 en
direccion hacia el parque a construir, quedando colindante con éste y conteniendo
esta Zona especial exclusivamente los terrenos propiedad de Paperchase y Club de
Rodeo, para los cuales la Unica modificacion que se plantea ademas de la
incorporacion de terrenos Paperchase actualmente ubicados en Zona Z-7, consiste
en permitir una subdivision predial minima igual a 10.000 m2
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3.5.- Caso N° 5 Desafectacion franja declarada como de utilidad publica
(sector borde rio Bueno)

3.5.1.- Problematica del area

a una franja de terreno de 20 m. de ancho, ubicada en el borde de| rio Bueno, entre

En la actualidad 1a |, Municipalidad de Rio Bueno no desea materializar este
Proyecto vial, inclindndose definitivamente por suprimirlo al dificultar sy construccion
la necesaria continuidad o articulacion, que debe existir entre el borde del rio y el
relieve de mayor altura, para materializar el proyecto  Parque Ribera Sur,
impidiendo entre otras cosas el dotarlo con un cierro eficiente, que brinde Ia
necesaria seguridad a la comunidad.

3.5.2.- Problema a solucionar

El problema que se desea solucionar, consiste en |a eliminacién de un proyecto de
vialidad, que impide o dificulta |a construccion de un parque urbano en la ciudad de

administrativo mas que fisico, en atencién a que la franja de terreno contemplada
por el Plan Regulador no constituye una calle, sino que sdlo una franja de terreno
declarada como de utilidad publica (Art. 59 del DFL 458/75), destinada a acoger un
proyecto vial en la eventualidad que este se construya, que es la que se desea
eliminar.

3.5.3- Situacion sin proyecto
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3.5.4.- Situacion con proyecto

El eliminar la franja de utilidad publica, prevista en el Plan Regulador vigente para Ia
futura construccién de avenida Costanera, factibiliza |a construccién del Parque
Ribera Sur de gran importancia para la ciudad de Rio Bueno, sobre un espacio
continuo que facilita el dotarlo de su correspondiente cierro perimetral,
indispensable para cautelar la seguridad de los habitantes del sector y las
instalaciones propias del parque.

Cabe sefialar que la construccidn de la avenida costanera entre calle Libertador
Bernardo O’Higgins y avenida Arturo Prat, no sotuciona conflictos viales a futuro,
sino que la intencion fue acercar el borde del rio al quehacer urbano, situacion que
se logra en forma mas eficiente y expedita mediante la construccion del parque.

3.6.- Caso N° 4 Incorporaciéon de proyectos viales (definicion franjas de
utilidad publica)

3.6.1.- Problematica del area

La existencia de predios eriazos en el entorno de las calles Los Laureles y los
Coihues que corresponden a vias estructurantes de la ciudad de Rio Bueno, asi
como el sector adyacente al rio y a las calles Serrano, Victoria y Oriente,
constituyen la posibilidad cierta, que al ser construidos el inversionista privilegie su
interés econdémico sobre los de |a Ciudad, discontinuando sin proponeérselo su trama
urbana, mediante soluciones viales que no contemplen la continuidad de las calles
anteriormente mencionadas.

Se aprecia en el sector una tendencia natural de crecimiento, mediante |a
construccion de conjuntos habitacionales de alta densidad, que se han ido
incrementando en los Gltimos arfios y que al generar su propia vialidad generalmente
lo hacen exclusivamente en términos de accesibilidad interna y no de acuerdo a una
optimizacion de la trama urbana de la ciudad.

En este aspecto también se ha considerado la necesidad de planificar a futuro un
buen acceso al parque ribera sur, definiéndose para ello proyectos viales que
comprenden la prolongacién de las calles Carlos Condell y Miraflores.

3.6.2.- Problema a solucionar

El problema consiste en que Ia fMuni'cipélldad'_de Rio Bueno no dispone de
herramientas, que le permitan regular' las soluciones viales propuestas para los
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loteos de conjuntos habitacionales de alta densidad, haciéndola coherente vy
complementaria con la trama vial de la ciudad

Mas que un problema a solucionar, la idea es prever una situacion que en forma
paulatina puede afectar a la ciudad y que a la postre significaria la existencia de un
sector con una trama urbana discontinua, cuya presencia va a afectar la eficiencia
de la red vial de la ciudad en términos de accesibilidad.

Ademas es necesario fijar las respectivas franjas de utilidad publica, que permitan
en un futuro cercano, la construccién de mejores vias de acceso al parque Ribera
Sur '

3.6.3.- Situacion sin proyecto

Ella significa la posibilidad de que mediante la materializacién de determinados
proyectos de construccién en el sector, se altere de tal forma su red vial que sea
imposible en un futuro cercano, dar continuidad a vias de importancia dentro de la
estructura urbana como son las calles estructurantes de la trama

Cabe sefalar que ya han ocurrido situaciones como las que se desean prevenir al
no contar algunos sectores con terrenos declarados de utilidad publica,
discontinuandose la trama urbana en esas areas como producto de soluciones
viales realizadas en loteos particulares, que no consideraron la continuidad de la
vialidad estructurante de Rio Bueno.

3.6.4.- Situacion con proyecto

Consiste en contar con una herramienta de caracter administrativo, que va a
factibilizar la prolongacion de las calles los Laureles, Serrano, Victoria y Oriente y la
construccion de una via de borde al rio, al impedir que se emplacen construcciones
sobre la franja declarada como de utilidad publica, para acoger en su oportunidad la
construccién de las prolongaciones de dichas vias urbanas, junto con permitir en un
futuro cercano, dotar con una adecuada accesibilidad al Parque Rio Bueno

Por tanto mediante la declaratoria de utilidad publica para las franjas de terreno
destinadas a proyectos viales estratégicos de interés de la Municipalidad, se impide
por una parte la construccion de inmuebles sobre ellas, lo que a futuro haria mas
dificil su construccion como via urbana, junto a que estos proyectos deben
obligatoriamente ser respetados por les loteadores, cautelando en esta forma la
optimizacién de la trama urbana, al asegurar en el mediano plazo que esta no va a
ser intervenida mediante soluciones viales que obstaculicen su funcionamiento
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3.7.- Caso N° 7 Planta Elevadora de Aguas Servidas
3.7.1.- Problematica del area

Se trata de una pequefa porcion de terreno de aproximadamente 400 m2 de
superficie, en la cual se encuentran construidas las instalaciones de una Planta
Elevadora de Aguas Servidas, las que es necesario regularizar a la brevedad,
puesto que el Plan Regulador vigente no permite este tipo de actividad en el sector.

Su entorno se encuentra conformado por un vasto terreno vacuo, sobre el cual la
Municipalidad en convenio con el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, construira un
parque urbano, area verde que al no permitir la instalacidén de viviendas en su
interior, asegura que en las cercanias de la Planta Elevadora no existira este tipo de
construcciones.

Es importante sefalar que la Planta Elevadora constituye parte de un proyecto
mayor, denominado “Tratamiento Conjunto de las Aguas Servidas de La Unién y
Rio Bueno” que comprende la implementacién del sistema de tratamiento conjunto
de las aguas servidas de ambas ciudades, proyecto que cuenta con la Resolucién
de Calificacion Ambiental N° 600 de fecha 27 de agosto del 2003 emitida por la
Comision Regional del Medio Ambiente de la X2 Regidn.

3.7.2.- Problema a solucionar

Consiste en factibilizar la materializaciéon del proyecto de saneamiento integral de
las aguas servidas de las localidades de Rio Bueno y La Unién, en atencién a que la
Planta Elevadora construida en la ciudad de Rio Bueno y materia de la presente
modificacién a su Plan Regulador, se ubica dentro del Territorio Operacional de
ESSAL.

3.7.3.- Situacion sin proyecto

Significa la no regularizacién administrativa de obras ya construidas, que factibilizan
un proyecto de tanta importancia como lo es el tratamiento de las aguas servidas de
la ciudad de Rio Bueno, tratamiento que sin duda alguna va a disminuir
significativamente la contaminacién de los cursos de agua aledafos a esta ciudad
de algo mas de 15.000 habitantes
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3.7.4.- Situaciéon con proyecto

Consiste en la regularizacién de obras construidas que cuentan con Resolucion de
Calificacion Ambiental y que no pueden regularizarse debido a disposiciones del
Plan Regulador Comunal vigente, situaciéon que se desea subsanar mediante la
aprobacion de la presente modificacion propuesta.
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ORDENANZA COMPLEMENTARIA
MODIFICACIQN PLAN REGULADOR COMUNAL DE RIO BUENO, SECTORES
EX AERODROMO CHONCOMILLA Y TERRENOS PAPERCHASSE.

ARTICULO 1: Modificase el Plan Regulador Comunal de Rio Bueno, en las
siguientes materias:

Poligono de estudio A-B-C-D-A,

En cuyo interior se plantean las siguientes modificaciones:

Desagregar de la Zona Z-7 e incorporar a la Zona ZE-5 [os terrenos de
propiedad del Paperchasse Club individualizados en el plano de proposicidn.

Crear una Zona Especial denominada Z-EP, que norma los terrenos e
instalaciones del Parque Ribera Sur y recinto del Club de Natacién Odilén
Rios.

Crear una Zona Especial denominada Z-ES, destinada a permitir el
funcionamiento de una Planta Elevadora de Aguas Servidas.

Crear una nueva Zona denominada Z-7 A , mediante |Ia integracion en dos
unidades de parte de las actuales zonas Z-7 y Z-8.

Eliminar las Zonas Z-7 y Z-8 del Plan Regulador Comunal de Rio Bueno.
Desafectar de su calidad de declaratoria de utilidad publica, a la franja de
terrenos de 20 m. de ancho, localizada adyacente a la ribera del rio Bueno,
entre calle Libertador Bernardo O'Higgins y avenida Arturo Prat.

Poligono de estudio E-F-G-H-E

En su interior la modificacién propuesta consiste en desafectar la Zona ZE-6,
que corresponde a la pista de aterrizaje del ex aerddromo Choncomilla y
eliminar todas las restricciones generadas por dicho aerédromo.

Zona 2-3

Se elimina la exigencia de antejardin para esta Zona, transformando tal
exigencia en optativa.

ARTICULO 3 : Crease la Zona ZE-P, cuyos limites se grafican en el plano de
proposicion y cuya normativa sera la siguiente;



A.- Usos de suelo permitidos

Equipamiento en escala menor y basica de comercio, culto vy Cultura, deporte,
esparcimiento y areas verdes.

B.- Usos de suelo prohibidos
Todos los no indicados precedentemente y especificamente el uso vivienda.

C.- Normas especificas de subdivision predial y edificacion

a) Superficie predial minima: No contempla subdivision
b) Coeficiente Maximo de Ocupacion de Suelo 0,015

c) Coeficiente Maximo de Constructibilidad 0,025

d) Sistema de Agrupamiento Aislado

e) Altura maxima de edificacién : dos pisos

ARTICULO 4.-Crease la zona ZE-S, cuyos limites se grafican en el plano de
Proposicion y cuya normativa es la siguiente:

A.- Usos de suelo permitidos

Infraestructura Sanitaria (Planta Elevadora de Aguas Servidas)
B.- Usos de suelos prohibidos

Todos los no indicados como permitidos.

C.- Normas especificas de subdivision predial y edificacion

a) Superficie predial minima: No contempla subdivision
b) Coeficiente Maximo de Ocupacion de Suelo 0,45

c) Coeficiente Maximo de Constructibilidad 0,55

d) Sistema de Agrupamiento Aislado

e) Altura maxima de edificacién un piso

ARTICULO 5.- Crease una nueva Zona denominada Z-7 A » CUya normativa sera la
siguiente:;

A.- Usos de suelo permitidos

Vivienda
Equipamiento en escala menor y basica de comercio

B.- Usos de suelo prohibidos &

£

Todos aquellos no mencionados preCedentemente



C.- Normas especificas de subdivisién predial y edificacién

a) Superficie predial minima: 400 m?

b) Frente predial minimo 20m

¢) Densidad maxima 25 viviendas por hectarea
b) Coeficiente Maximo de Ocupacion de Suelo 0,6

¢) Coeficiente Maximo de Constructibilidad 0,9

d) Sistema de Agrupamiento Aislado

e) Altura maxima de edificacién Dos pisos

g) Antejardin minimo 4 m. de profundidad

h)

En la porcién de la Zona Z-7 A ubicada al norte del cementerio Municipal y
delimitada por la Zona ZE-P propuesta, en direccion norte, oriente Y poniente, no

se permitira ningun tipo de construccion dentro de una franja de terreno de 30 m.
de profundidad, que abarca todo su limite norte

ARTICULO 6 : Eliminense las Zonas Z-7 y Z-8 sefialadas en los articulos 20 y 21 de

la Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal vigente de Rio Bueno, graficadas
en su Plano Regulador RBU-01 en escala 1:5000.

ARTICULO 7. Desaféctese de su calidad de declaratoria de utilidad publica y
eliminese de la némina de vialidad estructurante establecida en el articulo N° 27 de

la Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Rio Bueno al siguiente proyecto
vial, con las caracteristicas que se indican.

’Nombre de la via | Tramo Ancho entre lineas Observaciones
oficiales
Costanera Entre Libertador Ensanche de 5 m.
Bernardo O'Higgins a ambos lados
y Avda. A, Prat
i (E) (E-P) 20 m.

ARTICULO 8: Incorpdrese los siguientes proyectos viales al articulo 27 de la
Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Rio Bueno.(vialidad estructurante)

Nombre de la via | Tramo Ancho entre lineas Observaciones 1
oficiales
| Prolongacion Los | Entre Los Coihues y|(P) 30 m, —l
Laureles Calle de Borde
Calle de Borde Entre Mackenna y (P) 20 m.
Prolongacion calle

Los Laureles

Prolongacién Entre Arturo Prat y (P) 20 m. via proyectada
Carlos Condell Acceso Parque sobre terrenos del
Ribera Sur Paperchasse y
, . Club de Huasos
Prolongacion Entre  calle _{(P)20m.
Miraflores proyectada * = y|

prolongacién ~ de

calle Independencia
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ARTICULO 9: Incorpérese los siguientes proyectos viales al articulo 27 de la
Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de Rio Bueno. (vialidad secundaria)

Nombre de la via | Tramo Ancho entre lineas|Observaciones
oficiales

Prolongacion Entre Pasaje 2 y | (P) 15 m.

calle Serrano Calle de Borde

Prolongacion Entre calle|(P) 15 m.

calle Victoria Beaucheff y Calle

de Borde
Prolongacion Entre Beaucheff y | (P)20 m.
calle Oriente Calle de Borde

ARTICULO 10 :Eliminese la Zona ZE-6 individualizada por los articulos 20 y 21 de
la Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal vigente de Rio Bueno, graficada
en su Plano Regulador RBU-01 a escala 1:5000 e incorpérese dicha Zona a la Zona
Z-4 del Plan Regulador Comunal de Rio Bueno, entendiéndose con ello, derogadas
todas las areas de restriccion contempladas en la Zona ZE-6 y graficadas en el
Plano Regulador Comunal de Rio Bueno.

ARTICULO 11.- Modifiquese el articulo 21 de la Ordenanza Local del Plan
Regulador Comunal de Panguipulli en su Zona Z.3. NORMAS ESPECIFICAS letra
h) reemplazando la expresion “se exigird un antejardin de una profundidad minima
de 3 m" por la expresion “la exigencia de disponer antejardin sera optativa”,




CONSIDERACIONES SANITARIAS AL PROYECTO MOD|FICACIO,N PLAN
REGULADOR COMUNAL DE RIO BUENO, SECTORES EX AERODROMO
CHONCOMILLA Y TERRENOS PAPERCHASSE

En este aspecto es necesario considerar que las modificaciones propuestas al
Plan Regulador Comunal de Rio Bueno, todas ellas sin excepcion se ubican al
interior del radio urbano definido por este instrumento de planificacion y por tanto
los territorios afectados por las nuevas disposiciones propuestas, cuentan con
suministro de agua potable y servicio de alcantarillado de aguas servidas.

Tanto es asi que Rio Bueno en conjunto con la ctudad de La Union, seran pronto
beneficiados con la construccion del proyecto “Tratamiento Conjunto de las Aguas
Servidas de La Unién y Rio Bueno”, el que con un monto estimado de tres mil
millones de pesos, brindara un mejoramiento ambiental sustancial a ambas
localidades, a través de una moderna tecnologia sanitaria.

Por tanto los territorios afectados por las diversas modificaciones propuestas, no
s6lo cuentan con los servicios basicos de agua potable y alcantarillado de aguas
servidas, sino que este Ultimo va a ser dentro del corto plazo mejorado
técnicamente, mediante la construccién de una moderna Planta de Tratamiento
que elevara considerablemente la calidad de ese Servicio.

Para la mejor apreciacion de lo expresado con anterioridad, se ha elaborado la
lamina N° 6 que muestra la localizacion de las modificaciones propuestas, en
relacion al territorio operacional de la empresa sanitaria que opera al interior de la
ciudad de Rio Bueno.

En cumplimiento de la legislacion vigente se adjunta el oficio ordinario N° 01/06/04
de fecha 2 de junio del 2004, mediante el cual ESSAL S.A. da respuesta a la
consulta formulada por la I. Municipalidad
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El presente tiene por objeto informar a Ud., que csoeco avaestra solicitud de pronunciamiento
respecto de Ord. N° 233 puede informar a U1d

Paric de los terrenas indicados en Ordinario 13" 237w encuentran emplazados dentro del
territorio operacional y de expansion de la concesion ¢ Ty Bieno -

Sinotro particular, saluda alentament 2 ¢ Jo
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