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Resumen Ejecutivo
Actualizacion Plan Regulador Comunal de Peialolén

l. INTRODUCCION

La Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo de la Regién Metropolitana, en el
marco del desarrollo de los estudios de revision, actualizacion y confeccion de los Planes
Reguladores Comunales, convocé a una propuesta publica para la presentacion de ofertas de
desarrollo del estudio “Diagnéstico y Actualizacion Plan Regulador Comunal de Penalolén”,
conducente a la preparacion de un instrumento de planificacion comunal, que actualizara y
orientara el desarrollo del area de estudio definida en las bases del mismo, y a su vez que
pudiera proveer de un diagndéstico que diera cuenta de la situacion comunal en un horizonte
temporal de a lo menos 30 afios.

Acorde con las Bases del Estudio y con la metodologia propuesta por URBE, el Estudio se
desarroll6 en base a cuatro etapas:

Etapa I: Diagnéstico

Etapa Il: Anteproyecto

Etapa lll: Proyecto

Etapa IV: Aprobacion Final del Estudio (no del instrumento)

El Proyecto de Plan Regulador Comunal de Pefalolén, en adelante el PRCP, esta compuesto
por los siguientes elementos:

Elementos Basicos del Proyecto Plan Regulador Comunal de Penalolén (PRCP):

- Memoria Explicativa
- Ordenanza Local
- Planos
o Plano de Zonificacién
o Plano de Espacios Publicos (Vialidad y Areas Verdes)
o Plano de Restricciones
- Estudios complementarios
o Declaracién de Impacto Ambiental (DIA)
Estudio de Capacidad Vial
Estudio de Factibilidad Sanitaria (Documento y Plano)
Estudio de Factibilidad de Evacuacion de Aguas Lluvias (Documento y Plano)
Estudio de Riesgos y Proteccion Ambiental (Documento y Plano)
Estudio de Equipamiento Comunal
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II.  ANTECEDENTES GENERALES

La comuna de Penalolén se ubica en el sector oriente de la Region Metropolitana y forma parte
del grupo de comunas que conforman la Provincia de Santiago. Colinda al norte con la comuna
de La Reina, al nororiente con la comuna de Las Condes, al poniente con las comunas de
Nufioa y Macul, al sur con la comuna de La Florida y al oriente con la comuna de San José de
Maipo. Su superficie total es de 54,2 km2 (5.420 Has. Aprox.) y tiene una poblacién total al afio
2002 de 216.060 habitantes.

FIGS. 15y 16: Localizacion de la
comuna en la Region Metropolitana
Fuente: Elaboracion propia.

Pefalolén se generd a partir de los antiguos territorios de la comuna de Nufioa, comuna madre
de Macul y Penalolén. Esta dltima correspondia a un territorio periférico, dependiente del
equipamiento y los servicios de Macul y Nufioa, comunas que ademas contaban con elementos
urbanos que conformaban una estructura urbana propia, tales como grandes avenidas,
importantes plazas y grandes equipamientos. El hecho de que Pefalolén naciera producto de
una subdivision administrativa y no como un territorio con una estructura urbana propia generé
una serie de problematicas desde el punto de vista urbano, tales como la carencia de
centralidades, la ausencia de una trama vial jerarquizada y la ausencia de una identidad urbana
reconocida. Penalolén como comuna, parte como un territorio desprovisto de elementos
urbanos estructurantes que le otorguen una unidad como territorio y un funcionamiento integral
y acorde a su desarrollo.

Otro aspecto de gran relevancia es su condicion geografica. Pefalolén forma parte del grupo
de comunas de la unidad Piedemonte Cordillerano. Alrededor de un 22%?2 del territorio comunal
corresponde al Piedemonte, mientras que alrededor de un 37% corresponde a la Cordillera
propiamente tal. Esto significa que mas de un 59% del territorio comunal presenta importantes
pendientes y, por ende, constituye un limite natural al desarrollo urbano. Al mismo tiempo, esta
condicion geografica constituye un importante atributo de la comuna de Penalolén, y esta
asociado a actividades tales como los recorridos de montaia, la existencia de viveros, la venta
de articulos artesanales, entre otras. Al mismo tiempo, propuestas como el Sendero de Chile,

' Fuente: www.ine.cl
% Los porcentajes corresponden a una aproximacion en base a antecedentes planimétricos.
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qgue en la actualidad no se encuentra materializado en la comuna de Pefalolén, son iniciativas
que permitirian reforzar la condicién cordillerana y reconocer el valor ambiental del sector
oriente de Pefialolén.

El crecimiento sostenido que ha tenido la ciudad de Santiago, asi como las importantes
transformaciones que ha tenido a nivel de infraestructura y el desarrollo inmobiliario, generan
un panorama distinto al que se habia enfrentado el Plan Regulador Comunal de Penalolén del
ano 1989. Las tendencias de desarrollo de la ciudad de Santiago han variado, especialmente
en los ultimos 10 afios, lo que a su vez modifica el escenario en el cual se inserta la comuna de
Pefialolén.

Entre las transformaciones mas relevantes se encuentra la construccién de las autopistas
urbanas: Costanera Norte, Vespucio Norte y Vespucio Sur. La extensién de las lineas de metro
y construccion de dos nuevas lineas: la 5 y la 4 y 4A. Estas inversiones, bastante recientes
para determinar su efecto en las tendencias de localizacién de la ciudad, son una sefal clara
de que Santiago requeria de nueva infraestructura para dar soporte al desarrollo urbano. La
comuna de Penalolén, en el contexto de estas importantes inversiones, no ha quedado fuera.
De hecho, cuenta actualmente con 6 nuevas estaciones de metro en su limite poniente, lugar
donde ademas se generd la Autopista Vespucio Sur, via segregada de alta velocidad con cobro
automatico. En ese sentido, la comuna de Pefalolén presenta una conectividad muy favorable
en el contexto metropolitano, pero al mismo tiempo, mantiene en su borde oriente una
condicion de ruralidad, asociada a la existencia de la Precordillera y a las actividades que se
desarrollan en dicho borde.

La necesidad de expansion de la ciudad y la busqueda de nuevos suelos desarrollables para el
sector inmobiliario, ha generado la aparicion de ofertas de vivienda en sectores que hace 20
afios no habrian sido considerados. Es asi como Maipu, Puente Alto, Pudahuel y Quilicura se
han convertido en atractores de poblacion para nuevas viviendas. Este también ha sido el caso
de Pefalolén, que ha pasado de periodos de frecuentes tomas de terreno y conformacién de
poblaciones de vivienda social, a convertirse en un lugar de gran atractivo para el sector
inmobiliario. De hecho actualmente existen proyectos de vivienda de muy alto estandar (sector
sur-oriente de la Comuna), lo que hace algunos afios habria sido muy dificil de materializar.

El rol inicial de Pefialolén en sus inicios respondia a una légica de emergencia. Dado que este
territorio era periférico a la ciudad, y asociado al proceso de migracion campo — ciudad, fue
localizandose poblacion en este sector. Sin embargo, no contaba con los equipamientos
basicos necesarios, por lo que las autoridades en las distintas épocas han tenido que ir
respondiendo a las demandas e ir dotando al territorio de elementos basicos que inicialmente
no poseia. Es asi como pas6 de ser un territorio que recibia habitantes que provenian de otros
sectores de la ciudad de Santiago e incluso de provincia, en muchos casos marginados y
reubicados en el territorio actual de Penalolén, a constituirse como un territorio consolidado,
con equipamiento basico y con una alta demanda para nuevos desarrollos. Dado lo anterior,
Pefialolén ha ido modificando su rol como comuna. Actualmente, es una comuna diversa, que
acoge a habitantes de distintos grupos socioeconémicos, que refuerza su vocacion residencial,
pero que ha ido adquiriendo una mayor importancia en el sector terciario. Esto se observa en el
tamano y escala del equipamiento que se ha emplazado en la comuna y en la amplia oferta de
equipamiento, comercio y servicios existente. Todos estos factores refuerzan el rol de
Pefialolén como comuna residencial con equipamiento y servicios complementarios.
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Si mantiene su ritmo de crecimiento poblacional, se espera que Pefialolén al afo 2015
Penalolén haya alcanzado los 270.000 habitantes.

Actualmente la comuna presenta alrededor de 500 hectareas no consolidadas en el area
urbana®. Estas se ubican en los siguientes sectores:

SECTOR HAS.
LA FAENA 1,04
LO HERMIDA 264
PARQUE COUSINO 8,91
SAN LUIS 15,31
PENALOLEN ALTO 48 83
PENALOLEN NUEVO 424 35
TOTAL 501,14

® Fuente: URBE Arquitectos. Calculo en base a restitucion aerofotogramétrica y levantamiento en terreno.
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Al analizar los escenarios de crecimiento esperados se observa que la demanda proyectada
supera la oferta de suelo disponible (501,14 Has), por lo que se requerira una utilizacién mas
intensiva del suelo en la comuna, lo que se traduce en densidades mas altas y en algunos
sectores con edificaciones en altura.

Referente a su vialidad estructurante, la comuna de Pefalolén presenta en la actualidad un
sistema vial saturado en el sentido norte — sur y una serie de discontinuidades que generan
una dificil conectividad entre los distintos sectores de la comuna. Esto se debe, por una parte, a
que el territorio aun no se encuentra consolidado y, por otra parte, a que cada poblacion ha
resuelto su vialidad en forma independiente, sin una mayor articulacién con las vialidades de
poblaciones vecinas, lo que genera trazados sinuosos e interrupciones en las circulaciones.

Las centralidades mas importantes estan asociadas a grandes equipamientos (supermercados,
mall, grandes tiendas, hospital), ubicados en intersecciones de vias estructurantes. Por otra
parte, el Centro Civico constituye un punto de importancia, no sélo por la existencia del edificio
consistorial y otros servicios publicos, sino por la existencia de cierto comercio y servicios que
también se ha localizado cercano a dicho centro. Algunas de las calles principales de los
sectores de la comuna también se constituyen como ejes de comercio y servicios por la
existencia de pequefios locales (Las Parcelas-Los Baqueanos en Pefialolén Alto, Av. Grecia en
vereda sur en Lo Hermida y Av. San Luis de Macul en San Luis). Todo lo anterior implica que
existe un incipiente sistema de centralidades que se ha ido conformando en los ultimos
afios, pero que aun requiere de un mayor grado de consolidacion.

Respecto a su funcionalidad, Pefalolén presenta una predominancia de uso residencial
(vivienda) con equipamiento complementario. Ambos usos de suelo, vivienda y equipamiento,
son muy diversos en cuanto a jerarquia. De hecho, en la comuna es posible encontrar desde
consultorios a hospitales; o mismo ocurre con el equipamiento educacional, ya que existen
desde salas cuna y jardines infantiles hasta universidades. Referente a los sectores
residenciales, es posible observar la existencia de sectores de mayor a menor densidad de
viviendas unifamiliares. Todo lo anterior genera la caracteristica principal de la comuna, que se
refiere a la diversidad morfolégica, social y funcional de Pefalolén, que sin duda constituye
una de sus mayores fortalezas y al mismo tiempo, genera importantes desafios en el contexto
de su desarrollo urbano.
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. PROYECTO PRC PENALOLEN

La propuesta que se presenta a continuacidén, es el resultado de las diversas etapas y
subetapas del estudio de actualizacién del Plan Regulador Comunal de Pefalolén. En este
proceso se han considerando tanto los estudios técnicos realizados en las diversas etapas, asi
como el trabajo realizado en los talleres de participacion ciudadana, en los cuales han
participado tanto representantes politicos, sociales, productivos y técnicos, todos ellos
relacionados de alguna manera con la comuna de Pefialolén.

La presentacion de la propuesta de Proyecto se inicia con los objetivos de la misma,
posteriormente se realiza una descripcion general de los criterios y forma de abordar el territorio
comunal. Se presenta a continuacion la macrozonificacion, vialidad estructurante, las
centralidades y el sistema de areas verdes y espacios publicos propuesto.

El Proyecto se grafica en los siguientes Planos:

- Plano de Zonificacion: PRCP-ZON-01 y PRCP-ZON-02
- Plano de Espacios Publicos, Vialidad y Areas Verdes: PRCP-VIA-01 y PRCP-VIA-02
- Plano de Restricciones: PRCP-RES-01 y PRCP-RES-02.

Forma parte también de la propuesta la Ordenanza Local, que establece la normativa referente
a: limite urbano, zonificacion, usos de suelo, condiciones de edificacion, vialidad estructurante y
restricciones.

De la misma manera, complementan al Proyecto los siguientes Estudios Especificos:

- Declaracién de Impacto Ambiental

- Estudio de Capacidad Vial

- Factibilidad Sanitaria

- Factibilidad de Evacuacion de Aguas Lluvias
- Estudio de Riesgos y Protecciéon Ambiental
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3.1

OBJETIVOS DE LA PROPUESTA

Los objetivos del Proyecto de Plan Regulador Comunal de Pefialolén son los siguientes:

Reconocer y potenciar la diversidad morfologica, residencial y social como un
importante atributo de Pefialolén.

Consolidar el rol de Penalolén como comuna residencial con equipamiento de escala
comunal e intercomunal, asociado este ultimo a elementos del paisaje y a la estructura
urbana de la comuna.

Detonar desarrollo en el borde de Américo Vespucio, incorporando funciones vy
elementos de imagen comunal.

Resolver los déficits de conectividad intra e intercomunal y anticipar las demandas
futuras sobre el sistema de circulacion de la comuna.

Preparar la comuna para acoger el proceso de renovacion, densificacion e
instalacién de la edificacion en altura como parte de la diversidad y evolucion natural
de un territorio pericentral de la ciudad de Santiago.

Generar un sistema de espacios publicos de escala comunal que sirva a las
necesidades existentes y futuras por espacios de recreacién, encuentro y dialogo
comunitario.

Incorporar los elementos naturales de la comuna (quebradas, zonas de conos de
deyeccion, laderas y canales), asociandoles funciones, espacios recreativos, elementos
de circulacién, entre otros, de manera de hacer de ellos aspectos distintivos de
Pefialolén.

Dotar de elementos de centralidad, servicios y circulacion en cada uno de los sectores
de la comuna y que al mismo tiempo estos constituyan una estructura de
centralidades reconocible y accesible a escala comunal.
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3.2 DESCRIPCION GENERAL DE LA PROPUESTA

La propuesta de ordenamiento territorial de la
comuna de Pefalolén se construye a partir del
encuentro entre la ciudad consolidada y el
sistema natural cordillerano. Al igual que el resto
de las comunas que conforman el pie de monte
de la ciudad de Santiago, Penalolén debe
resolver la transicion entre ambos sistemas al
interior de su territorio.

Para articular este encuentro, se propone la graduaciéon entre ambos sistemas. Esto se
traduce en una paulatina disminucion de intensidad de ocupacién del suelo, desde un sector de
alta densidad con edificacion en altura, asociado al borde poniente de la comuna (sector
Ameérico Vespucio) hacia un sector de baja densidad hacia el pie de monte. De la misma
manera, se propone la integracion del sistema natural a la ciudad a través de la generacién de
corredores y areas verdes que se van integrando al medio construido. El encuentro entre
ambos sistemas, natural y construido, constituye la condicién basica del territorio comunal vy,
por lo tanto, la propuesta se construye potenciando dicha condicion.

Referente a la estructura urbana, el Plan Regulador Comunal propuesto plantea la generacién
de un nuevo sector “centro” de la comuna, ubicado entre Av. Grecia, Av. Las Perdices, Av.
Quilin Sur y Av. Tobalaba. Este sector busca propiciar la concentracion del equipamiento de
comercio y servicios, entre otros, de la comuna, integrando obviamente el Centro Civico con
otros centros de equipamiento ubicados en las intersecciones relevantes. Por otra parte, se
propone conformar una estructura en forma de “abanico”, que parte y llega al lugar propuesto



Actualizacion Plan Regulador Comunal de Pefialolén 9

Resumen Ejecutivo

como nuevo acceso a la Precordillera, conformando como un nuevo parque con
equipamiento. Desde este punto y hacia este llegan los 5 ejes estructurantes transversales de
la comuna: Av. Departamental, Av. Quilin, Av. Los Presidentes, Av. Grecia y Av. José Arrieta
(estas dos ultimas a través de Diagonal Las Torres). Esta estructura permite reforzar la
estructura oriente — poniente que actualmente ya posee la comuna de Pefalolén. Al mismo
tiempo, y acotando el sector “centro” propuesto, se refuerzan una serie de ejes norte — sur y se
propone la generacion de nuevas vias estructurantes en este mismo sentido. Es asi como se
propone reforzar Av. Tobalaba y Av. Las Perdices, dandole a esta ultima la continuidad
requerida para su funcionamiento y alcance de escala intercomunal. Se propone la generacion
de una via que complemente la caletera de la Autopista Américo Vespucio, dado que en su
actualidad se encuentra totalmente saturada. Hacia el Pie de Monte, se mantiene la Av. Paseo
Pie Andino, pero se propone también una via de caracter colectora que conectara este sector
oriente de la comuna. De esta manera queda conformada la estructura vial norte — sur, que
actualmente se encuentra con altos grados de saturacion.

Referente a =zonificacién, se proponen 6 tipos de zonas residenciales mixtas (con
equipamiento). Estas van aumentando su intensidad de ocupacion del suelo en la medida que
se van acercando hacia el poniente, hacia la Autopista Vespucio Sur y las 6 estaciones de
metro. Se propone una zona A1, destinada a vivienda colectiva de alta densidad, ubicada al
costado oriente de la Autopista Vespucio Sur. La zona A2 se destina a vivienda colectiva
asociada a parques, y se ubica al costado de vias metropolitanas o troncales tales como Av.
Tobalaba, Av. Quilin y Av. Departamental. La zona A3 se destina a vivienda unifamiliar, aunque
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también permite edificaciones de 4 pisos en vivienda colectiva; esta zona concentra
practicamente toda el area consolidada con la vivienda de mayor antigiedad de la comuna (La
Faena, Lo Hermida, San Luis de Macul y Pefalolén Alto). La zona A4 esta destinada a la franja
intermedia de la comuna, articulada con el nuevo sector “centro”; esta se destina a vivienda
unifamiliar y baja altura. La zona A5 estd destinada a vivienda unifamiliar de muy baja
densidad, con bajos coeficientes de ocupacion del suelo, asociados al sector oriente de la
comuna; en esta zona se encuentra la Comunidad Ecolégica, asi como otros loteos que en
parte ya se encuentran consolidados con el mismo criterio. La zona A6 corresponde al alto pie
de monte, sector que actualmente ya cuenta con vivienda en sectores de muy baja densidad y
grandes tamafos prediales.

Se proponen también una serie de zonas asociadas a equipamiento tanto exclusivo como
preferente. Estos corresponden al centro civico (B1), el Hospital Dr. Luis Tizné (B2), los clubes
deportivos (B3), centros de equipamiento en intersecciones relevantes (B4), el centro turistico
en el sector de Antupirén (B5) y equipamiento asociado al Pie de Monte (B6) y al recinto militar
(B7).

Se proponen también tres tipos de zonas asociadas al caracter productivo y a la generacion de
nuevas dinamicas econdmicas en la comuna. Es asi como la zona C1 acota los talleres
existentes en el actual sector de Av. Oriental. El sector C2 se propone como un sector mixto,
propiciando la instalacién de empresas en los bordes de Av. Tobalaba y Av. José Arrieta. La
tercera zona corresponde a la C3, destinada a la instalacién de centros de oficinas y edificios
corporativos; este se ubica en torno a Diagonal Las Torres y pretende generar una dinamica
con la Universidad Adolfo Ibafiez, aledafha a esta zona.

Se proponen también zonas asociadas a areas verdes, algunas de las cuales presentan la
posibilidad de incluir algunos tipos de equipamiento puntuales que complementen su uso. La
zona E1 corresponde al Parque Comunal, actualmente en proceso de materializacién, ubicado
al norte de la comuna. La zona E2 corresponde a los parques quebrada, asociados a las
quebradas existentes; estos corresponden a lo establecido en el PRMS. La zona E3
corresponde a las areas verdes, ya sean estas publicas o privadas; en estas zonas se propone
la posibilidad de incorporar ciertos tipos de equipamiento con una baja ocupacién del suelo, de
manera que dichas areas verdes tengan mayores posibilidades de materializarse y no terminen
siendo territorios eriazos e inseguros. La zona E4 corresponde a las areas verdes que se
asocian a vialidad, tales como avenidas parque. En ese sentido, destacan Av. Tobalaba, Av.
Las Perdices y Av. Quilin Sur. La zona E5 corresponde al actual territorio de Pétreos Quilin,
que de acuerdo al PRMS, después de cierta cantidad de anos, debe destinarse
obligatoriamente a area verde. Para este se proponen caracteristicas muy similares a las Areas
Verdes publicas y/o privadas (zona E3).

La propuesta plantea la generacidon de zonas exclusivas de infraestructura en aquellos predios
en que actualmente se han materializado estanques de agua, subestaciones eléctricas,
terminales, entre otros. En todo caso, la propuesta permite ciertos tipos de infraestructura en
algunas zonas, dependiendo de la orientacién de la zona y en base a lo que se detalla en la
Ordenanza Local.

Referente a zonas de restriccidn, se plantean tres tipos de zonas principales. Las zonas G1
corresponden a riesgos por remocion en masa, las G2 a riesgos por inundacion y quebradas y
las G3, asociadas a terrenos con pendientes superiores al 25%. Referente a las zonas G1, se
clasifican en las establecidas por el PRMS y actualmente vigentes en el territorio comunal
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(G1a); se incluyen también dos tipos de zonas, la primera asociada a riesgo alto por remocién
en masa debido a procesos aluvionales (G1b), y la segunda asociada a riesgo medio por
remocion en masa asociada a procesos gravitacionales (G1c). Ambas corresponden a sectores
que en la actualidad se encuentran consolidados y cuyos proyectos y construcciones han sido
aprobados por todos los organismos pertinentes. En estas ultimas dos zonas se sefiala que se
podran realizar Estudios de Riesgo de mayor detalle y, a través de estos, se podran disminuir
las zonas de riesgo establecidas, demostrando también que se han efectuado las medidas de
mitigacion necesarias para eliminar dicho riesgo. Es importante sefalar que su condicién de
riesgo no implica la exclusién al desarrollo urbano. De hecho, se propone que en estas areas,
para proyectos nuevos, se materialicen las actividades que sean mas acordes con la existencia
de este riesgo, tales como canchas deportivas, areas verdes y edificaciones que no impliquen
la concentracion prolongada de personas.

Las areas de restriccidon por inundaciéon se clasifican en aquellas asociadas directamente a las
quebradas, y determinadas por el PRMS (G2a), las zonas de riesgo por inundaciéon en otros
sectores no asociados a quebradas (G2b) y en las areas de riesgo determinadas a partir del
Estudio de Riesgos realizado en el contexto de la elaboracion del presente Plan Regulador
Comunal. Al igual que en el caso de los riesgos por remociéon en masa (G1b y G1c), se
restringe su uso a actividades adecuadas a dicha restriccion.

La propuesta plantea también la generacion de zonas especiales, asociadas principalmente a
la proteccion del patrimonio construido y natural de la comuna. Es asi como la zona F1
corresponde a los dos monumentos nacionales que existen en la comuna. La zona F2
corresponde a las edificaciones de valor patrimonial asociadas a la Vifia Cousifio Macul,
denominadas como zona de interés patrimonial.

Se mantienen también las areas de proteccion establecidas por el instrumento intercomunal
(PRMS), referentes a la existencia del Aerédromo Eulogio Sanchez (Tobalaba) y a las lineas de
alta tension que traspasan la comuna.

La propuesta de vialidad se sustenta en la consolidacién de la vialidad norte — sur de la
comuna, la cual en la actualidad presenta altos grados de saturacién. Como ya se mencionaba
anteriormente, se mantiene la vialidad estructurante principal, establecida por los 5 ejes
transversales oriente — poniente: Av. Departamental, Av. Quilin, Av. Los Presidentes, Av.
Grecia y Av. José Arrieta. En el sentido norte — sur, se consolida Av. Tobalaba y Av. Las
Perdices. Se propone la apertura de una nueva via de categoria colectora, que funcione como
par con la caletera de la Autopista Américo Vespucio y que posibilite el desarrollo en densidad
de dicho borde, considerando los altos grados de saturacion de dicha caletera existente. Esta
via es de gran importancia para el funcionamiento y la generacién de nuevas alternativas de
circulacion en el sentido norte — sur. Se propone también una reticula que permite que todos
los sectores se encuentren conectados y con la posibilidad de acceder desde cualquier punto al
sector “centro” comunal. En este ultimo, se propone la materializacion de Av. Consistorial como
una avenida que contemple sectores de estacionamiento, arborizacién, iluminaciéon y mobiliario
urbano, todo lo cual permitird que el tramo entre Av. Quilin y Av. Grecia constituya el eje
emplazador de escala comunal mas importante de Pefnalolén.

A continuacion se describen con mayor grado detalle las distintas capas que conforman la
propuesta de Plan Regulador Comunal, correspondientes a zonificacion, vialidad estructurante,
sistema de centralidades y sistema de areas verdes y espacios publicos.
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3.3 ZONIFICACION

La propuesta de ordenamiento territorial de Pefialolén contempla una zonificacién, estructurada
a partir de siete tipos de zonas:

Zonas residenciales mixtas
Zonas de equipamiento

Zonas productivas

Zonas de infraestructura

Zonas de areas verdes y parques
Zonas de interés patrimonial
Zonas de restriccion por riesgo

NooaRrwN -~

A continuacién se detallan tanto los criterios para su definicion como su ubicaciéon en el
contexto de la propuesta de Proyecto, la que se podra revisar en detalle en los Planos PRCP-
[1I-ZON-01 y 02.

ZONAS RESIDENCIALES MIXTAS

Corresponden a las zonas en las cuales se permite el uso residencial (vivienda y hospedaje),
en conjunto con equipamiento de diversas clases. Las zonas residenciales mixtas se
diferencian de acuerdo a su densidad (numero de habitantes por hectérea), disminuyendo en
términos generales de poniente a oriente. Estas son las siguientes:

- A1 Residencial Mixta 1 1.200 Hab / Ha max.

Se ubica aledana a la Autopista Vespucio Sur. Su objetivo es dar cabida a nuevas areas
residenciales destinadas a vivienda colectiva de alta densidad, considerando las
tendencias de aumento de poblacién en la comuna y la necesidad de dar una mayor
intensidad de ocupacion al suelo. En esta zona se busca aprovechar las ventajas de
accesibilidad y conectividad que presentan las 6 estaciones de metro y la autopista
urbana. Es en definitiva la zona de renovacion mas importante de la comuna.

La altura maxima permitida alcanza los 10 pisos.

Se propone que el equipamiento comercial y de servicios en esta zona se agrupe en
conjuntos unitarios de, a lo menos, 1.500 m2 construidos. Esto se debe a que el borde
de Américo Vespucio tiene una condicion metropolitana y de gran escala, por lo que
necesariamente el equipamiento debe responder a esta condicién particular.

- A2: Residencial Mixta 2 600 Hab / HA max.

Se ubica a lo largo de algunos ejes caracterizados por su condicion de avenida parque,
puntualmente en franjas en torno a Av. Tobalaba, Av. Quilin, Av. Departamental y Av.
Grecia. El objetivo de estas zonas es generar edificaciones en altura, ya sea renovando
las ya existentes o bien entregando las condiciones para que se generen nuevas
viviendas colectivas. Se busca concentrar la intensidad de ocupacion del suelo. La altura
maxima permitida para esta zona es de 5 pisos.
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A3: Residencial Mixta 3 450 Hab / H4 max.

Corresponde a los sectores residenciales consolidados de la comuna de Pefalolén, que
comprenden gran parte de La Faena, Lo Hermida, San Luis de Macul y Pefalolén Alto.
El objetivo de esta zona es mantener lo existente, generando también las condiciones
para la renovacion de estos sectores y la cabida para proyectos de vivienda social. Para
esto, se propone que la altura maxima permitida sea de 4 pisos, aun cuando la mayor
parte de esta zona ya se encuentra consolidada con 2 pisos. En ese sentido, esta zona
propicia una mayor intensidad en la ocupacién del suelo, pero no al nivel de las zonas
A1y A2. Es, en este sentido, una zona de transicion con posibilidades de renovacioén.

A4: Residencial Mixta 4 160 Hab / H4 max.

Corresponde a los sectores ubicados en la franja central de la comuna, principalmente
entre Av. Tobalaba y Av. Las Perdices. Se ubica también parte de esta zona en el sector
central del area no consolidada del Parque Cousifio Macul. Este sector plantea una
menor intensidad en la ocupacion del suelo y la existencia de vivienda unifamiliar como
unica forma de emplazamiento. Parte de esta zona ya se encuentra consolidada, pero es
de gran importancia su consolidacién hacia el sur, de manera que esto vaya permitiendo
también la ejecucion de la vialidad estructurante. Esta zona es relevante también dado
que conforma parte del nuevo sector “centro”, en torno a Av. Consistorial.

A5: Residencial Mixta 5 80 Hab / Ha max.
Comprende los sectores residenciales de mas baja densidad, que se desarrollan hacia el
oriente de la comuna. Se caracterizan por una baja ocupacion del suelo, amplios predios
y altura maxima de 2 pisos. Corresponde a parte del sector conocido como la
Comunidad Ecolégica y otros loteos al sur de esta.

AG: Residencial Mixta 6 50 Hab / Ha max.

Comprende los sectores residenciales asociados directamente al pie de monte, los
cuales propician la consolidacion de vivienda en amplios predios y baja densidad.

ZONAS DE EQUIPAMIENTO

Corresponden a las zonas preferentemente destinadas a equipamiento, o bien a zonas en que
se permite exclusivamente ciertos tipos de equipamiento. Estas son las siguientes:

B1: Centro Civico

Corresponde al actual Centro Civico de la comuna, donde se ubica el Edificio
Consistorial, asi como otros tipos de equipamiento, tales como: consultorio, bomberos,
carabineros, estadio, piscina, gimnasio y auditorio que se encuentra actualmente en
construccion.
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- B2: Hospital

Corresponde al Hospital Dr. Luis Tizné, ubicado en el sector de San Luis de Macul, al
sur-poniente de la comuna. Este es un equipamiento de gran envergadura y atrae un
importante flujo de personas.

- B3: Clubes deportivos

Esta zona corresponde a los clubes deportivos ubicados al sur de Av. Quilin. Estas
zonas son coincidentes con lo definido en el Plan Regulador Metropolitano de Santiago
y estan conformados a partir de grandes predios destinados a la clase de equipamiento
sefalado.

- B4: Centro de equipamiento

Estas zonas corresponden a nuevos nucleos de equipamiento propuestos, de caracter
exclusivo, es decir, no se permiten nuevos conjuntos de vivienda. El objetivo es reservar
espacios, en torno a intersecciones relevantes, de manera que estos sean accesibles a
los distintos sectores. En varios casos, estos ya se encuentran consolidados, por lo que
se busca mantener su uso y potenciarlo.

- B5: Centro turistico Antupirén

Esta zona busca potenciar y consolidar el caracter turistico de este sector de la
Comunidad Ecolégica. Destinado a equipamiento especifico, tales como comercio,
ciertos tipos de servicios y culto y cultura, este sector mantiene también su condicién
residencial. Se establecen también algunos criterios para la instalacion de elementos
publicitarios y la altura maxima permitida alcanza los 2 pisos, para mantener su
condicion rural y contacto con el paisaje cordillerano.

- B6: Pie de Monte

Corresponde al sector del Pie de Monte de la comuna, en el cual no se permite la
construccion de nuevos conjuntos de viviendas y se potencia el equipamiento de escala
intercomunal, manteniendo el destino que en la actualidad ya tienen estos territorios. Se
caracterizan por las suaves pendientes y una privilegiada localizacion en cuanto a su
entorno paisajistico.

- BT: Recinto Militar

Esta zona corresponde al actual recinto militar, ubicado al norte de la comuna. Es un
predio de gran tamano, en el cual se desarrollan diversos equipamientos asociados al
uso militar. Se busca mantener este mismo uso.
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ZONAS PRODUCTIVAS Y DE DESARROLLO ECONOMICO

Corresponden a las zonas destinadas a las actividades productivas de la comuna, asi como a
nuevos sectores propuestos para actividades que detonen nuevo desarrollo econémico. Estas
son las siguientes:

- C1: Talleres y microempresas 200 Hab / Ha max.

Corresponde al sector de La Faena destinado a talleres e industrias, actualmente
consolidado. Se propone acotar este sector hacia el interior de Av. Oriental. En este
sector se permiten actividades productivas inofensivas y molestas y se prohibe la
consolidaciéon de nuevas viviendas, de manera de dar preferencia al uso productivo,
disminuyendo las fricciones entre ambos usos.

- C2: Centro empresarial 600 Hab / Ha max.

Zona mixta propuesta en la franja aledafia a Av. Tobalaba y Av. José Arrieta. Se
propone como una nueva zona destinada a la instalacion de empresas, es decir,
actividades productivas de caracter inofensivo y oficinas. En esta zona se mantiene el
uso residencial existente, y también se generan las condiciones para una renovacion
residencial, dado que presenta condiciones para vivienda muy similares a la zona A2.

- C3: Complejos de oficinas y edificios corporativos

Ubicado al oriente de la comuna, en torno a Diagonal Las Torres y aledafio a la
Universidad Adolfo Ibafiez, este sector estda destinado a la instalacion de servicios
profesionales y equipamiento de tipo cientifico. El objetivo de esta zona es generar un
nuevo polo de oficinas y la posibilidad de articulacién con la dindmica existente en torno
a dicha universidad. Se propone también el equipamiento complementario necesario
para el funcionamiento de este tipo de uso, tales como comercio menor y ciertos tipos
de servicios complementarios. En esta zona se prohiben nuevos conjuntos de viviendas.

ZONAS DE INFRAESTRUCTURA

Corresponden a las zonas destinadas a los tres tipos de infraestructura: de transporte, sanitaria
y energética. Estas son las siguientes:

- D1: Infraestructura de transporte
Corresponde a los actuales y proyectados terminales de transporte y similares.
- D2: Infraestructura sanitaria

Corresponde a los actuales predios destinados a plantas de captacion, distribucién o
tratamiento de agua potable o de aguas servidas, asi como de aguas lluvia.

- D3: Infraestructura energética

Corresponde a los actuales predios destinados a subestaciones eléctricas.
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ZONAS DE AREAS VERDES Y PARQUES

Estas zonas son las destinadas a areas verdes y parques, ya sean de propiedad publica o
privada, que formen o no parte de los Bienes Nacionales de Uso Publico.

- E1: Parque comunal

Esta zona singulariza el parque comunal, actualmente en proceso de materializacion,
ubicado el norte de la comuna, entre Av. Tobalaba y Av. Consistorial. Este se encuentra
destinado a area verde con distintas clases de equipamiento complementario, tales
como: equipamiento deportivo, culto y cultura, esparcimiento y educacion (un nuevo
centro de formacién técnica). La idea es que esta zona se convierta en un atractivo
lugar de esparcimiento para la comuna.

- E2: Parque quebrada

Corresponde a los sectores aledanos a las quebradas existentes, destinados
principalmente a parques, areas verdes y otros equipamientos complementarios. Estas
zonas son las definidas por el Plan Regulador Metropolitano de Santiago y su objetivo
es proteger los cauces y definir usos adecuados a estos bordes, los cuales pudieran ser
afectados por crecidas de agua en eventos puntuales. Se propone incluir otros usos de
equipamiento que generen una ocupacion de estos espacios, ya que en la actualidad
estos constituyen focos de inseguridad ciudadana. Se propone entonces incluir
equipamiento de culto y cultura, deporte, esparcimiento e incluso ciertas actividades
asociadas al equipamiento comercial, tales como restaurantes y otros.

- E3: Areaverde publica y/o privada

Corresponden a los terrenos destinados al uso de area verde con equipamiento
complementario. Al igual que la zona anterior, se proponen usos complementarios para
darle una mayor potencia a estos espacios, tales como equipamiento de culto y cultura,
deportivo, cientifico y ciertos tipos de comercio. Destaca en esta zona el sector del
acceso a la quebrada de Macul, que constituye un parque de gran tamano y un punto
notable que complementa el sistema de areas verdes y espacios publicos de la comuna.

-  E4: Area verde asociada a vialidad

Corresponden a las areas verdes asociadas a vialidad, es decir, que corresponden a
Bienes Nacionales de Uso Publico. Estan determinadas por el PRMS y son
principalmente las avenidas parque de la comuna. Estas se encuentran en proceso de
definicién y ajuste por parte de la Municipalidad y la Seremi MINVU.

- E5: Areaverde asociada a pozo extractivo

Esta zona corresponde a lo sefalado por el PRMS. En la actualidad funciona una planta
de aridos, sin embargo, a largo plazo, esta zona se encuentra destinada a area verde,
por lo que debera considerarse el tratamiento del suelo con el objetivo de que cumpla
este destino final. Su destino corresponde a las areas verdes publicas y/o privadas.
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ZONAS DE INTERES PATRIMONIAL

Corresponden a zonas que, por sus caracteristicas, presentan condiciones especiales y, por lo
cual no pueden ser agrupadas en las zonas ya descritas anteriormente. Principalmente estan
asociadas a la proteccion del patrimonio construido de la comuna. Estas son las siguientes:

- F1: Monumentos Nacionales

Corresponden exactamente a las zonas determinadas la Ley N° 17.288 de Monumentos
Nacionales, destinada a proteger el patrimonio mediante un decreto. Estas zonas, por lo
tanto, cuentan con su normativa propia y son regidas por lo que determine el Consejo de
Monumentos Nacionales. El Plan Regulador Comunal Unicamente las identifica.
Corresponden a la Casa y Parque Arrieta, ubicada al oriente de Av. José Arrieta, y al
Parque por la Paz, Villa Grimaldi, ubicada también a un costado de la misma avenida.

- F2: Inmuebles de Conservacion Histérica

Corresponden a las edificaciones de la Vifia Cousifio Macul, puntualmente las que se
identifican en el Anexo 1 de la Memoria Explicativa. Estas edificaciones presentan
valores tanto arquitectonicos como historicos, razon por la cual se han singularizado. En
esta zona se permiten las actividades que actualmente ya se desarrollan. Por otra parte,
se incorporan nuevos tipos de equipamiento a esta zona, siempre asociados con las
actividades de la Vifia, de manera de construir otro polo turistico de relevancia en la
comuna y potenciando esta actividad de relevancia en la comuna.
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ZONAS DE RESTRICCION POR RIESGO

Corresponden a las zonas que presentan algun grado de restricciébn por riesgo para la
poblacion y sus bienes, ya sea debido a la posibilidad de ocurrencia de fendmenos de remocién
en masa, inundacioén, o debido a las pendientes y topografia de los terrenos.

Si bien en el Plano de Restricciones (PRCP-11I-ZON-01 y 02) se grafican detalladamente las
zonas que se presentan a continuacion, en el Plano de Zonificacién se han graficado las zonas
que se encuentran afectas a riesgos por remociéon en masa o por inundacién, cuyo resultado
sea distinto a las zonas ya fijadas por el PRMS y que se han generado a partir del Estudio de
Riesgos y Proteccion Ambiental. A estas nuevas zonas afectas a riesgo se les ha denominado

como “r’ y se entregan sus condiciones especiales en las tablas asociadas a cada zona en la
Ordenanza Local.

A continuacion se describen las zonas que se pueden ver desglosadas en el Plano de
Restricciones:

- G1: Remocion en Masa

G1a: Restriccion por riesgo alto de remociéon en masa (PRMS)

Esta zona corresponde exactamente a la zona definida por el Plan Regulador
Metropolitano de Santiago, la cual define un area para el sector en torno a la quebrada
de Macul y hacia la quebrada de Lo Hermida, ademas de un pequefio sector hacia el
nor-oriente de la comuna.

G1b: Restriccion por riesgo de remocién en masa (procesos aluvionales)

Esta zona corresponde a los resultados que arrojo el Estudio de Riesgos y Proteccion
Ambiental, realizado en el contexto del presente Estudio de PRC. Corresponden a
zonas asociadas a las quebradas existentes, que a través de intensas lluvias pudieran
tener los efectos por fendmenos de remocién en masa. Corresponden en su mayoria a
sectores consolidados y cuyos proyectos y construcciones han sido aprobadas por
todos los organismos pertinentes. Cabe sefalar que estas zonas se podran precisar en
base a Estudios de Riesgo de mayor grado de detalle, y que en el caso de determinarse
que se han materializado medidas de mitigacion, podran destinarse a los usos
sefalados en la Ordenanza Local.

G1c: Restriccion por riesgo de remocidon en masa (procesos gravitacionales)

Al igual que la zona G1b, corresponde a lo definido a través del Estudio de Riesgos y
Proteccién Ambiental, realizado en el contexto del presente Estudio de PRC. Estas
zonas estan sujetas a eventuales procesos de remocion en masa debido a procesos
gravitacionales, dada su cercania con las fuertes pendientes. Corresponden también a
sectores consolidados de la comuna y cuyos proyectos y construcciones han sido
aprobadas por todos los organismos pertinentes. En la medida en que se realicen las
medidas de mitigacién y se trabaje hacia el interior de la Cordillera, principalmente en
torno a las quebradas, y se libere el material que se encuentra suelto, se podran evitar
fendbmenos de remocion en masa en este sector. En todo caso, existe una menor
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probabilidad de que ocurran fenémenos en esta zona, a diferencia de la zona G1b, en
que la probabilidad es mayor.

- G2: Inundacion

G2a: Restriccion por quebradas (PRMS)

Esta zona corresponde exactamente a la zona definida por el Plan Regulador
Metropolitano de Santiago, la cual define un area de restriccion en torno a las
quebradas existentes, prohibiendo la instalacion de areas residenciales y otros usos que
pudieran afectar a las personas. En esta zona se busca proteger los cauces naturales y
mantener la limpieza de los mismo, de manera que en eventos de intensas lluvias estos
funcionen correctamente y se mantengan despejados para la evacuacion de las aguas
lluvias.

G2b: Restriccion por riesgo de inundaciéon (PRMS)

Esta zona corresponde a la zona definida por el Plan Regulador Metropolitano de
Santiago, la cual define un area en el vértice sur-poniente de la comuna, en la rotonda
de Departamental, sector que pudiera estar sujeto a un fendmeno de inundacion,
asociado al Zanjén de la Aguada.

G2c: Restriccion por riesgo de inundacién

Corresponde a la zona que pudiera estar afecta a fendmenos de inundacién en eventos
puntuales de intensas lluvias. Es el resultado del Estudio de Riesgos y Proteccion
Ambiental, realizado en el contexto del presente Estudio de Plan Regulador Comunal. Si
bien coincide en muchos casos con las areas de restriccion por quebradas establecidas
en el PRMS, en otros casos se generan nuevas zonas que pudieran detonarse en
periodos de intensas lluvias. En ese sentido, se propone generar las condiciones para
que se materialicen las medidas de mitigacidn necesarias para evitar riesgos a la
poblacion y sus bienes, especialmente considerando que en algunos casos
corresponden a sectores consolidados cuyos proyectos y construcciones han sido
aprobados por todos los organismos pertinentes.

- G3: Restriccién por Pendiente

Corresponden a zonas que superan el 25% de pendiente, y para las cuales deberan
considerarse medidas especiales para garantizar las buenas condiciones de las
edificaciones que se emplacen en ellas, de acuerdo a lo senalado en la Ordenanza
Local. Se ubican principalmente hacia el Pie de Monte.
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3.4 DENSIDADES

FIG. 25: Areas Urbanizadas y Urbanizables
Fuente: Elaboracion propia.

De acuerdo a lo sefialado en el Articulo 4.3 de la Ordenanza del PRMS, la densidad bruta
minima para el area urbanizada es de 150 Habitantes por Hectarea, mientras que la Densidad
Bruta Maxima se encuentra definida por el Plan Regulador Comunal. Por otra parte, conforme al
articulo 4.4 de la misma Ordenanza, Pefalolén forma parte de las comunas de Densidad Baja,
lo cual significa que los PRC pueden fijar zonas con una densidad cuyo promedio ponderado no
podra ser inferior a una densidad bruta promedio de 100 hab/Ha, con una tolerancia de 20
Hab/Ha.

Las densidades propuestas en el Plan, correspondientes a las zonas con densidad, son:

< DENSIDAD Coeficiente de
CODIGO NOMERE SUPEI’QFICIE BBUTA terreno por Peso relativo de
ZONA (hectareas) MAXIMA zona cada zona
(Hab/Ha)

A1 |Residencial Mixta 1 118,0] 1.200 0,05 62,00

A2  |Residencial Mixta 2 117,8 600 0,05 30,95

A3  |Residencial Mixta 3 800,7 450 0,35 157,77

A4 |Residencial Mixta 4 717,5 160 0,31 50,27

A5  |Residencial Mixta 5 396,7 80 0,17 13,90

A6  |Residencial Mixta 6 85,0 50 0,04 1,86

C1 [Talleres y microempresas 18,0 200 0,01 1,58

c2 Centro empresarial 30,1 600 0,01 7,91
Total habitable: 2.283,8 Dens. Bruta Prom. Com.: 326,23
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De acuerdo a la tabla anterior, se desprende que el Plan propuesto tiene una Densidad Bruta
Promedio Comunal de 326 Hab/Ha, dispuestos en 3.220 hectareas urbanas (urbanas y de
extension urbana), y por lo tanto cumple con lo establecido en el Plan Regulador Metropolitano
de Santiago.

3.5 EQUIPAMIENTO

El Plan Regulador Comunal vigente de Pefalolén fue realizado previamente al Plan Regulador
Metropolitano de Santiago. Esto gener6 algunas diferencias en cuanto a la definicion de zonas
de equipamiento, muchas de las cuales en la actualidad se encuentran consolidadas con
proyectos de vivienda, en muchos casos vivienda social. A partir de una revisién de lo
establecido por el PRMS, se realiz6 una propuesta de zonificacion que contemplara una
redistribucion de las superficies destinadas a equipamiento establecidas en el instrumento de
mayor jerarquia, en este caso el PRMS.

El PRMS establecia las siguientes superficies destinadas a Equipamiento y Areas Verdes
Complementarias:

- Equipamiento Recreacional y Deportivo: 24,59 has
- Areas Verdes Complementarias: 100,97 has

Las superficies totales destinadas a equipamiento en el proyecto PRC son las siguientes:

coODIGO SUPERFICIE
ZONA NOMEBRE (hectareas)
B1 Centro civico 10,4
B2 Centro de salud - hospital 6,8
B3  |Clubes deportivos 62,3
B4 |Centro de equipamiento mixto 43,2
B5 |Centro turistico Antupirén 11,5
B6 |Pie de monte 32,0
B7 |Recinto militar 546

Como se observa en la tabla anterior, las superficies destinadas a Equipamiento, que
compensan las zonas de Equipamiento Recreacional y Deportivo, superan lo establecido por el
PRMS, ya que alcanzan las 220,8 hectareas.
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Referente a las areas verdes, el PRC propone las siguientes superficies:

CODIGO SUPERFICIE
ZONA NOMBRE (hectareas)
E1 Parque comunal 21,6
E2 |Area verde asociada a Quebrada 97,0
E3  |Area verde 83,5
E4 |Area verde asociada a vialidad 411
E5 |Area verde asociada a pozo extractivo 28,7

Como se observa en la tabla anterior, las superficies destinadas a areas verdes también
superan lo establecido por el PRMS como Areas Verdes Complementarias, ya que alcanzan las
271,9 hectareas, incluso sin considerar las plazas y areas verdes publicas.
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3.6 VIALIDAD ESTRUCTURANTE

Para construir la red vial se han considerado diversas alternativas de estructuracion territorial,
asi como los antecedentes aportados por los instrumentos de planificacién territorial vigentes,
planes maestros y seccionales localizados en sectores especificos de la comuna.

La configuracion vial propuesta, considera como condicion de referencia la vialidad propuesta
en el Plan Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS), para lo cual se realizé una
equivalencia entre la clasificacion vial descrita en dicho instrumento de planificacién y las
exigencias de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC) en materia vial.

La configuracion vial ha considerado basicamente dos jerarquias: Troncal y Colectora. Un
excepcion es el eje Américo Vespucio el cual corresponde a una via expresa. En casos
especiales en donde no se disponia de ancho para desarrollar la jerarquia colectora, se opto
por especificar pares viales.

Considerando los conceptos anteriores, se propuso una red vial orientada por los siguientes
principios:

(a) coordinacion de la propuesta del PRC con vialidad PRMS
(b) mejoramiento de conectividad norte — sur

(c) organizacién de red vial oriente — poniente

(d) estructuracion de red vial interna en cada macro zona

(e) ordenamiento vial en zona pie de monte

(f) conectividad intercomunal

De este modo, se construy6 una red vial troncal que encierra el cuadrante comprendido por los
ejes Vespucio, Arrieta, Diagonal Las Torres y Departamental, complementada interiormente con
los ejes Grecia, Los Presidentes, Quilin, Tobalaba y Las Perdices. Esta estructura acoge
fundamentalmente flujos de paso (norte — sur), y colecta los flujos generados y atraidos por la
comuna (oriente — poniente). Un caso particular es el eje Consistorial, el cual aun cuando es un
eje troncal, esta orientado fundamentalmente a acoger flujos internos hacia la principal
centralidad de la comuna, convirtiéndose en una via de caracter emplazador.

La red colectora por su parte, genera conectividades ente los sectores de La Faena, Lo
Hermida, Pefialolén Nuevo y San Luis de Macul, por lo cual estas vialidades estan mas
asociadas a los flujos internos de la comuna, entre las zonas residenciales, productivas y de
servicios. Una excepcion es el eje Oriental — Las Parcelas y Los Baqueanos, que corresponde
ademas a una via reversible. Este eje opera en forma mixta, tanto colectando flujo de entrada y
salida de la comuna como desplazamientos internos.

Mencion particular se hace al territorio adyacente a Vespucio. En los sectores en que era
posible dado el uso del suelo, se dispuso un eje aproximadamente paralelo a la caletera oriente
de Vespucio, a fin de generar un frente para la zonificacion propuesta, para habilitar el
desarrollo en densidad y fortalecer la conectividad norte — sur en este borde, que incluso en la
actualidad se encuentra saturado.
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En la zona piedemonte en tanto, producto de su compleja topografia, la existencia de
numerosas quebradas, se opt6d por considerar una red colectora de ancho restringido, que se
inicia desde los ejes Las Perdices y/o Alvaro Casanova hacia el oriente, permitiendo la
interconexion hacia la Av. Paseo Pie Andino, la cual mantiene el trazado establecido por el Plan
Regulador Metropolitano de Santiago, a la fecha de elaboracion del presente instrumento.

La vialidad estructurante se grafica en detalle en el Plano de Espacios Publicos, Vialidad y
Areas Verdes (PRCP-VIA-01y 02).

VIALIDAD ESTRUCTURANTE
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3.7 SISTEMA DE CENTRALIDADES

El sistema de centralidades que se describe a continuacién tiene por objeto que cada sector de
la comuna cuente con una centralidad local, pero al mismo tiempo, que se genere una lectura
integrada de centralidades articuladas a escala comunal.

La comuna de Penalolén se estructura en base a un sector “centro”, delimitado por Av. Grecia,
Av. Las Perdices, Av. Quilin Sur y Av. Tobalaba. Si bien al interior de este sector centro se
mantiene el uso residencial predominante, se establecen una serie de centros y corredores de
equipamiento que van dandole la condiciéon mixta a este. Destaca Av. Consistorial como el
corredor principal de equipamiento y servicios, integrando el centro civico con otros
equipamientos de mayor tamario.



Actualizacion Plan Regulador Comunal de Pefialolén 26

Resumen Ejecutivo

Se refuerzan como centralidades lineales las franjas asociadas a las siguientes vias:

Calle o Avenida Tramo
Av. Grecia Egafia / Peninsula — Diagonal Las Torres
Av. Los Presidentes Av. Tobalaba — Las Perdices
Av. Departamental Las Tejas — Tobalaba
Av. Las Torres Parque Américo Vespucio Oriente / Horacio Toro — Los Cerezos
Las Parcelas Av. Tobalaba — Rio Claro
Los Baqueanos Rio Claro — Diagonal Las Torres
Av. San Luis de Macul | Horacio Toro — Av. Tobalaba
Av. Consistorial Av. José Arrieta — Av. Quilin Sur

Si bien estos corredores no constituyen zonas, se establece en la Ordenanza Local que los
predios que enfrenten estas vias presentan la alternativa de optar por la zona residencial mixta
a la cual pertenecen, o bien optar por beneficios en cuanto a las condiciones de edificacion si es
que los usos se destinan exclusivamente a Equipamiento.

Por otra parte, los centros de equipamiento local corresponden a los ubicados en torno a las
siguientes intersecciones:

- Grecia con Tobalaba

- Los Presidentes con Tobalaba

- Quilin sur con Tobalaba

- Consistorial con Los Presidentes
- Consistorial con Quilin Sur

- Las Perdices con Los Presidentes
- Las Perdices con Quilin Sur

- Quilin Sur con Los Cerezos

- Altiplano con Alejandro Sepulveda
- Grecia con Frontera

Destacan también otros tipos de centralidades, tales como la centralidad civica, turistica, de
salud, industrial, empresarial y de oficinas. Estas se grafican en la imagen anterior.

A cada centralidad se le han asociado distintos tipos de equipamiento, los que se detallan en la
Ordenanza Local. En ese sentido, se considera tanto la consolidacion de las centralidades
existentes como la generacion de nuevas centralidades asociadas a intersecciones relevantes y
a los usos de suelo y densidades propuestas.
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3.8 SISTEMA DE AREAS VERDES Y ESPACIOS PUBLICOS

El ordenamiento territorial de Pefialolén se construye sobre la base de la integracion y
graduacién entre el espacio natural cordillerano y la ciudad consolidada. En ese sentido, el
sistema de areas verdes y espacios publicos toma especial relevancia.

Se propone la consolidacién de los corredores verdes asociados a las quebradas existentes, los
cuales descienden en forma transversal hacia los sectores de densidad baja y media. En
algunos casos estos corredores continuan hacia las partes mas bajas asociados a las vialidad
estructurantes, conformando avenidas parque y areas verdes de estructura lineal.

Por otra parte, destacan zonas que permiten generar puntos notables en el contexto del sistema
de areas verdes y espacios publicos. Es asi como el Parque Comunal constituye un sector de
gran relevancia destinado a parques con equipamiento asociado que pueden otorgar nuevos
lugares de esparcimiento y fortalecer la generacién de nuevos espacios verdes para la comuna.
Cabe sefalar que el Parque Comunal ya se encuentra en proceso de consolidacion.
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Destaca también el sector de la Vifia Cousifio Macul, que constituye también un punto notable
en cuanto a areas verdes que posee la comuna, aunque esta es de propiedad privada.

Es importante sefalar que se ha cuidado el hecho de que las zonas destinadas a areas verdes
y parques siempre estén acompafadas de ciertos tipos de equipamiento, dado que esta es la
Unica manera de que puedan materializarse. Esto se debe a los altos costos que tiene la
mantencién de estos lugares. En ese sentido, y como se puede revisar en detalle en la
Ordenanza Local, practicamente en todas las zonas destinadas a parques se permiten usos
tales como el equipamiento de culto y cultura, ciertos tipos de comercio y servicios, algunas
actividades correspondientes a equipamiento de esparcimiento, entre otros. Estas actividades
complementarias permiten que sea un mayor atractivo materializar estos parques y areas
verdes, y al mismo tiempo evita que estas zonas constituyan sitios sin materializarse, que a
largo plazo se convierten en focos de inseguridad ciudadana y delincuencia.

Se destaca también la zona asociada a la actual planta de aridos ubicada en la interseccién de
Av. Departamental con Av. Las Perdices. De acuerdo al Plan Regulador Metropolitano de
Santiago, esta zona debera ser recuperada como area verde tipo parque.

Si bien no se han graficado como zonas las plazas y areas verdes de pequefio tamafo, estas
forman parte también del sistema de areas verdes y espacios publicos, tal como se grafica en el
Plano de Espacios Publicos, Vialidad y Areas Verdes. De hecho, todas las zonas permiten este
uso, por lo que se encuentran integradas a la propuesta.



