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TALLER INTEGRADO DE PLANIFICACION

La emergencia sanitaria impuesta por la pandemia a nivel global ha acelerado los procesos de transforma-
cion territorial urbana que ya venian incubandose como resultado de las fuerzas motrices del cambio cli-
matico. Entre estas, destacan las tendencias de migracion por amenidades impulsadas por segmentos de
ingresos medios y altos, que hace algunos afios han optado por dejar las grandes ciudades hacia espacios
rurales que brinden un mayor contacto con la naturaleza, en habitat residenciales exclusivos y al margen
de la planificacion.

De esta forma, regiones del sur de Chile se han visto expuestas a fuertes procesos de subdivisién regular e
irregular, los que han crecido a la vera de las areas urbanas en algunos casos engrosando la tensién sobre el
sistema urbano comunal y en otros diseminados en el territorio, contribuyendo de manera dramatica a la
fragmentacion del paisaje y fuertes alteraciones ecosistémicas.

Entre las consecuencias de este modo de desarrollo disperso, es posible destacar, la presién sobre los
sistemas sanitarios de agua potable rural, la mala disposicién y gestién de residuos, el incremento de la
contaminacién, la exposicién al riesgo, la dependencia del automoévil y el incremento en las solicitudes
de cambios de usos de suelo para localizacion de equipamientos, lo que reconfigura drasticamente los
patrones de movilidad. La migracion por amenidades afecta entonces no solo la capacidad de carga de
infraestructuras y servicios, sino también el funcionamiento de ciudades intermedias que no replican las
dinamicas de escala metropolitana.

En el marco del Taller Integrado de Planificacion se propone un Plan Maestro, fruto de un ejercicio acadé-
mico que, desde la planificacién urbana, busca aportar y enriquecer la discusioén sobre el futuro desarro-
llo de los sistemas urbanos. Nos enfocamos en las comunas que orbitan el Lago Llanquihue, para abrir un
espacio de reflexion respecto de las consecuencias de los modos dispersos de desarrollo urbano habitacio-
nal, el dinamismoy centralidad de los centros poblados y sobre todo cémo proponer un adecuado manejo
de las variables que inciden en el desarrollo de los territorios de interfases urbano rural. Frente a las dina-
micas de migracion por amenidades y explosion de las parcelas de agrado que se suman a los crecientes
problemas relacionados con el cambio climatico, es necesario reorientar las dindmicas territoriales actua-
les hacia escenarios de desarrollo mas sustentables. Estos requieren, ademas, de nuevas normas, an en
tramite legislativo, que permitan abordar eficazmente las nuevas extensiones urbanas fuera de los limites
urbanos.

Los casos de estudio para este afo académico se concentran en la Regién de Los Lagos y especificamente en
las comunas de Puerto Varas, Llanquihue, Frutillary Puerto Octay, casos que con distinto énfasis dan cuenta
de la problematica asociada al objeto de estudio, y que ha sido abordado en trabajos grupales.

Pablo Guzman, Ricardo Truffello, Giovanni Vecchio, Jasson Fernandez
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1. INTRODUCCION

Durante los dltimos afios, la proliferacion de parcelaciones de agrado ha tenido grandes repercusiones a
nivel pais y, particularmente, en el sur de Chile. Puerto Varas es una de las comunas que presenta impor-
tantes conflictos en este ambito, donde una masiva migracion por amenidades ha provocado la prolife-
racion de nuevos asentamientos a una escala nunca vista y en un periodo de tiempo relativamente corto,
desencadenando el desarrollo de nuevas complejidades en las dindmicas urbano-rurales.

A partir de lo anterior, y tomando por base un diagnéstico integral, se plantea como solucion estratégica el
presente Plan Maestro. Este busca avanzar desde una planificacién integral, hacia el posicionamiento de
una comuna reconocida por su cohesion social, armonia con el medioambiente, descentralizacién, conecti-
vidad, diversidad en el uso de sus suelos, propensa a establecer alianzas entre las esferas piblica y privada,
y pensada desde la gradualidad entre el espacio rural y urbano.

2. MARCO DE REFERENCIA ESTRATEGICO

2.1 MARCO TERRITORIAL

Puerto Varas pertenece administrativamente a la regién de Los Lagos, ubicandose al centro norte de la pro-
vincia de Llanquihue, en la ribera sur del lago del mismo nombre. La superficie total del territorio comu-
nal es de 4.063,6 kmz2, lo que representa el 6,17% del territorio de la regién, siendo la segunda comuna
con mayor superficie y ocupando el primer lugar provincial. Dentro de las localidades que conforman la
comuna, Nueva Braunau y la ciudad de Puerto Varas, concentran el 72,30% de la poblacién total comunal
(Plan Regulador Comunal Puerto Varas, 2009).

La localidad urbana de Puerto Varas se configura como el centro comunal y uno de los principales a nivel
provincial (Figura 1), debido a la concentracién de servicios, comercio y el desarrollo inmobiliario de la
zona, lo cual la posiciona como un nodo entre las comunas aledafasy la capital regional. A escala nacional,
Puerto Varas se reconoce como un centro de intensa actividad turistica, por la amplia presencia de atracti-
vos naturales, lo que consolida su rol de “puerta de entrada” a la Patagonia chilena.
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Figura1
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Fuente: Elaboracién propia.

Lo anterior ha impulsado la profundizacion de dinamicas migratorias y el crecimiento acelerado de su
poblacién en los Gltimos afos. Estas dindmicas migratorias, a su vez, han propiciado nuevas formas de
ocupacién del espacio rural por medio de parcelaciones de agrado, la cuales al afo 2017 ya concentraban
alrededor de 2.500 viviendas en la comuna, acumulando hasta la fecha la solicitud de 7.773 permisos de
edificacion con fines habitacionales en el area rural (INE, 2022), y el consumo de 1.826,67 ha. por procesos
de division del suelo.
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2.2 MARCO INSTITUCIONAL Y JURIDICO REGLAMENTARIO

A continuacion, se exponen las principales macro politicas, instrumentos y normativas con incidencia en el
objetivo de estudio (Tabla1).

Tabla 1: Marco de Referencia Institucional, Juridico y Reglamentario

Politica Nacional de
Desarrollo Urbano
(PNDU)

Recoge lineamientos pertinentes para problematica comunal:
—  Considerar la base economica dominante de las distintas ciudades y territorios, v generar modelos especificos de
gestion urbano-ambiental.
—  Establecer sistemas de obligaciones especiales para las nuevas areas de expansion urbana.

Politica Nacional de
Desarrollo Rural
(PNDR)

Define visiones de desarrcllo para la comuna de Puerto Varas desde la planificacion y gestion regional, estableciendo las
siguientes estrategias:

Disminucién de brechas de inequidad al acceso de bienes y servicios.

Mayor integracion social fortaleciendo la identidad local.

Desarrollo de un sistema econdmico competitivo v sustentable.

Provision de un sistema de transporte con foco en el transporte interurbano pablico y 1a movilidad activa.
Tramrto hacia un sistema de ordenamiento territorial integrado y sustentable, que promueva la actualizacion de los

de planificacion territorial normativos e indicativos con una vision prospectiva.

LLrtl

Estrategia Regional
de Desarrollo (ERD)
Los Lagos.

Destacan tres lineamientos que permiten abordar de manera integral el ordenamiento del teritorio tanto urbano como rural:
—  Valoracion del suelo y sus condiciones naturales, promoviendo su utilizacion, pero garantizando su proteccion,

conservacion y rehabilitacion.

—  Incentivo al ordenamiento temitorial a través de la realizacion de estudios especificos y apoyo técnico, reconeciendo
asi la dinamica urbana, rural y sus intersecciones,

—  Promecion a la proteccion de la biodiversidad, los servicios ecosistémicos y el paisaje, como elementos claves para
la planificacion.

Plan Regulador Instrumento vigente desde 1990 vy actualizado en 2009.
Comunal de Puerto
Varas (Vigente) Limite urbano se encuentra sobrepasado por el crecimiento irregular y descontrolado actual.
Instrumentos tienen

Instrumento en efapa de proyecto, se prevé su aprobacion para el afio 2023 competencias solo a nivel
Plan Regulador de areas urbanas.
Comunal de Puerto Incrementa considerablemente el limite urbano en comparacion al Plan Regulador Actual, sin
Varas (Prop ) o no logra recoger todo el termitorio ocupado por parcelaciones existentes.

EAE: Diagnostica problemas actuales de! teritorio y propone un criterio sustentable para la

implementacion de objetivos ambientales.

Instrumento vigente desde 2015.
Plan de Desarrollo
Comunal Puerto Propone lineamientos con enfoque hacia un desamollo planificade del femritorio, considerando el desarrollo del territorio en su
Varas. conjunto y presentando lineamientos sustentables para el territorio.

Decreto 3516. Establece normas sobre division de predios risticos, los que podran ser divididos libremente por sus propietarios siempre que
MINAGRI los lotes resultanies tengan una superficie no inferior a 0,5 hectareas fisicas.
Art. 55 LGUC Autoriza a dotar de equipamiente a terrenos rurales v la construccion de viviendas sobre predios divididos.

Fuente: Elaboracion propia.
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Al amparo de estas macropoliticas y mecanismos legales de caracter nacional, es que se desarrolla en la
comuna el fenémeno de parcelaciones de agrado, con un funcionamiento asociado principalmente a la
habitabilidad. En donde, la regulacion del territorio queda establecida Gnicamente por el Plan Regulador
Comunal vigente, cuyo limite urbano se encuentra sobrepasado por el crecimiento irregular. Esta situacion,
se ha visto profundizada por la inexistencia de un Plan Regulador Intercomunal (PRI), que permita normar
el territorio localizado fuera del espacio urbano, que concentra un gran nimero de parcelaciones, como
tampoco integrar las dindmicas establecidas con territorios aledanos.

3. DIAGNOSTICO TECNICO PROSPECTIVO

3.1 ANALISIS SISTEMICO

Articulado en cuatro ejes principales: natural-ambiental, humano, econémicoy urbano, permite un acerca-
miento a las dindmicas desarrolladas en la comuna de Puerto Varas y comprenden el contexto tras el Plan
Maestro propuesto.

3.1.1 Sistema natural ambiental

Plantea elementos condicionantes para el funcionamiento de la comuna en cuanto a las dinamicas territo-
riales y la planificacién, destacando la presencia de barreras, tales como el Lago Llanquihue y el rio Maullin
(Figura 2); la presencia de riesgos de remocién en masa e inundacién dentro del area urbana (Figura 3); y
riesgo de incendio forestal concentrado en el area periurbana.

Figura 2

| SISTEMA NATURAL-AMBIENTAL: PRINCIPALES CARACTERISTICAS,
| COMUNA DE PUERTO VARAS

LEYENDA
Canflictes Ambiantalas
ﬂ Aguar Contamnadas
e Gongestion Vehacular
I s Hitrics
A dusmanis o Resid s

Logo Lionguihue

FUENTE: & AN
FROPiEf BAEE AVIB0RA
CHLE PREPARADO

s PERTIFICIA UNVERRICAD CATELICA

FACULTAD DE ARDUNTECTURA,

F OISR ¥ ESTULIOS URIARCS

[ INSFITUTE DE E5TUOIG URBANOS
TALLER INTECRADO BE

AL

ol = PLemchc
” i EEQUMDO SENESTRE, 2022

tago Chaps

Fuente: Elaboracién propia.



PROPUESTA DE PLAN MAESTRO PARA LA COMUNA DE PUERTO VARAS

Figura3
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Fuente: Elaboracién propia.

Por otra parte, se identifica la degradacion de los elementos naturales, asociada a externalidades del creci-
miento acelerado de la poblacién y superacién de la capacidad de carga comunal. En este sentido, se hace
relevante la fragmentacion de los ecosistemas en el area periurbana por la parcelacién; y reiterados epi-
sodios de contaminacion. Al respecto destaca la contaminacion de las aguas del Lago Llanquihue y otros
cuerpos (Hitschfeld, 2022), asociada a la ocupacidn en terrenos que atin no poseen una red de alcantari-
[lado (PRC, 2019); la contaminacién atmosférica derivada, en parte, del tamano del parque automotrizy los
atochamientos en el centro consolidado (Informe Ambiental del Estudio Actualizacién PCR, 2016); y la con-
taminacién de residuos sélidos, consecuencia del colapso del sistema sanitario (El Heraldo Austral, 2021).

De forma final, se identifica, ademas, la presencia de dreas de conservacién en la comuna, tales como los
parques y reservas. Sin embargo, debido a su aislamiento y lejania con respecto al area mas afectada, se
plantean como insuficientes para amortiguar el problema sefalado anteriormente.
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3.1.2 Sistema humano

El sistema se ve incidido por la dindmica acelerada de migracion por amenidades. Se identifican atributos
atractivos asociados a una mistica de lo rural, basada en una nocién de tranquilidad y contacto con la natu-
raleza (Ruiz-Clavijo, 2019). A partir de ello, desde 2017, se acelera un flujo migratorio caracterizado por su
procedencia prioritaria de la zona central del pais (INE, 2020), y su pertenencia a un estrato social mas alto
(C2 segiin el ISMT) que el de la media comunal (C3) (INE, 2020) (Figura 4).

Figura 4

SISTEMA HUMANO: PRINCIPALES CARACTERISTICAS. COMUNA DE PUERTO VARAS
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Fuente: Elaboracién propia.

Esto deriva en un aceleramiento de los procesos de segregacion socioespacial, con mayor relevancia en el
area periurbana (Ruiz-Clavijo, 2019); evidenciando, también la pérdida de la homogeneidad cultural comu-
nal basada en la integracion de tradiciones europeas, campesinas y originarias, descrita con anterioridad
por algunos autores (Acufa, 2016), promoviendo conflictos en practicas cotidianas entre la poblacién local
y los recién llegados. A pesar de lo anterior, el valor patrimonial de la comuna de Puerto Varas, tanto natu-
ral como humano, continta siendo fundamental en el desarrollo multisectorial de la zona, fomentando el
turismoy la atraccion de capitales (Alarcony Nihez, 2006).
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3.1.3 Sistema econémico

En el periodo 2017-2019 se identifican cambios en el protagonismo de ciertos rubros, asociado a las dina-
micas de migracion y potenciacion del turismo en la comuna. Se hace relevante la pérdida de empleadosy
empresas en el sector silvoagropecuario (Figura 5y Figura 6), explicado, en parte, por el reemplazo de suelo
agricola (Blake y Gémez, 2022). Por otro lado, se identifica un alza en el sector construccién, expresion del
boom de proyectos inmobiliarios; como también del sector de alojamientos y servicio de comidas, en linea
con el potenciamiento del turismo comunal (PLADECO, 2019).

Figuras Figura 6
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Fuente: Elaboracion propia en base aBCNy Fuente: Elaboracion propia en base aBCN y
Estadisticas Servicio de Impuestos Internos (SlI). Estadisticas Servicio de Impuestos Internos (Sll).

La base microeconémica, evidencia un crecimiento del nimero de grandes empresas (21.81%) y PYMES
(17.5%) (Biblioteca del Congreso Nacional, 2019) relacionado con la percepcién de atractivo comunal para
desarrollar negocios, efecto de economias de aglomeracion. A partir de estas dinamicas, se proyecta una
mayor diversificacion de empresas, cubriendo la demanda de servicios y productos, lo que se aprecia pau-
latinamente en su variedad de hoteles, tiendas y comercios (TripAdvisor, 2022).

Finalmente, con respecto al mercado de suelo de Puerto Varas, se destaca que la distribucion de la ubica-
cion de los permisos de construccién fue cambiando con el tiempo, pasando de concentrarse dentro del
[imite urbano en 2017 a prevalecer en el area periurbana en 2021 (Figura 7). Este fendmeno ha generado un
aumento en el consumo de suelo agricola y, por ende, del precio del suelo rural, generando una exclusién
gradual de la poblacién con menor poder adquisitivo de esta area.
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Figura 7
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3.1.4 Sistema urbano-territorial

Fuente: Elaboracién propia.

En torno a la ciudad de Puerto Varas se identifican tres sectores tipo terraza que obedecen a distintos pro-

cesos de crecimiento y expansion, presentando dindmicas particulares: un centro urbano que concentra la

oferta de equipamientos y servicios, una segunda terraza con uso residencial, y un tercer sector de uso resi-

dencial en el area rural, asociado al crecimiento irregulary descontrolado de parcelaciones (Figura 8).

Estos, estan conectados por una red de vialidades de escala interregional, interurbanas, e intraurba-

nas. Cabe destacar que estas se ven saturadas por el alto transito hacia el Gnico centro, el crecimiento del

parque automotriz y la falta de un sistema de transporte plblico comunal.

De este modo, se evidencia un funcionamiento dinamico, desequilibrado y desbordado del desarrollo

urbano, en donde los diferentes sectores no logran integrarse de manera adecuada, situacién que se torna

mas critica a partir del proceso de expansion en el sector periurbano de la ciudad.
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Figura 8

SISTEMA URBANO: PRINCIPALES CARACTERISTICAS
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Fuente: Elaboracion propia.

3.2 DIAGNOSTICO ESTRATEGICO INTEGRADO

3.2.1 Diagnéstico FODA y esquematizacién de relaciones entre variables
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A partir de lo anterior se identifica una problematica central referida al crecimiento descontrolado e irre-

gular en el area periurbana producida por una migracién por amenidades en parcelaciones de agrado, a

partir de la cual se desarrolla un analisis FODA (Figura 9):
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Figura 9: Matriz de analisis FODA

Fuente: Elaboracion propia.

Dicho analisis sirvi6 de base para establecer un esquema relacional entre los elementos (Figura 10) a partir
de la cual se identificaron elementos gravitantes (en amarillo) para la definicién de factores criticos de
decision.
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3.2.2 Factores criticos de decisién

Los factores criticos de decisién permitiran abordar los elementos mas importantes dentro de la comuna
de Puerto Varas en relacién con la problematica identificada, estableciendo un factor critico centrado en
cada sistema analizado, a la vez que atiende las relaciones con otros elementos.

3.2.2.1 Degradacidn de elementos naturales

La alta presencia de atributos naturales en la comuna es una de sus principales fortalezas, constituyéndose
como una de las ventajas competitivas dentro del rubro turistico, y formando parte de su identidad patri-
monial. Sin embargo, estos atributos se han visto degradados en funcién de la problematica sefialada, evi-
denciandose un desequilibrio socioambiental.

El planteamiento de este factor critico permite integrar consideraciones ambientales al proceso de plani-
ficacién que puedan controlar dichas dindmicas de contraposicién entre el funcionamiento del sistema
natural y ambiental, mejorando la vulnerabilidad ante desastres y al cambio climatico, como también, res-
guardando el valor paisajistico caracteristico de la zona.

3.2.2.2 Valor patrimonial y cultural

El valor patrimonial y cultural de la comuna constituye otra de sus fortalezas mas importantes. Asociada a
los ideales de lo rural en conjunto con la permanencia de una identidad tnica, este elemento la convierte
en una comuna atractiva para el turismoy la residencia. Sin embargo, las dindmicas de migracion han pro-
piciado procesos de pérdida de esta identidad, desencadenando conflictos en las practicas cotidianas entre
los habitantes autéctonos y los migrantes, asi como también dindmicas de segregacion socioespacial.

Asi, la formulacion de este factor critico permite incidir desde la planificacién en la esfera social dentro del
territorio, pensando el espacio de forma integral para trazar soluciones que permitan una convivencia mas

armoénica.

3.2.2.3 Saturacidn de infraestructura urbana

La existencia de una sola centralidad ha generado una importante dindmica de dependencia, superando
la capacidad de carga comunal. Esta se desarrolla a la par con un proceso que consolida la insuficiente
mixtura de usos de suelo en el area periurbana, limitando la posibilidad de generar nuevos proyectos de
vivienda social. De esta manera se dificulta avanzar hacia un desarrollo equilibrado del territorio, estable-
ciéndose una homogeneidad del suelo para uso residencial, dependiente para sus funciones.

En linea con lo anterior, la formulacion de este factor critico permitira atender de forma directa algunas de
las principales debilidades presentes en la comuna, incidiendo en la articulacién entre las distintas partes
que componen el funcionamiento y la integracion entre el radio urbanoy periurbano.
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3.2.2.4 Ventajas competitivas en el desarrollo econémico a nivel regional

La comuna cuenta con una serie de atributos que la posicionan de forma competitiva en el desarrollo eco-
némico a nivel regional. Al respecto destaca, su localizacion estratégica, funcionando como nodo entre la
capital regional y las demas comunas aledafas; la vasta presencia de elementos naturales, que fortalecen
la actividad turistica como destino de interés nacional; y la alta presencia de servicios, que responde a una
demanda local y proveniente de las comunas aledanas, estimulando, con ello, un crecimiento constante de
nuevas empresas localizadas en la comuna.

Esta dimensidn se presenta de forma dinamica en los Gltimos afos, destacando las transformaciones en los
rubros protagonistas, la diversificacion y el desarrollo inmobiliario en el area periurbana, que esta trans-
formando de forma importante el mercado de sueloy las vocaciones econémicas. A partir de ello, la defini-
cion de este factor critico permite incidir en dichas dinamicas, constituyendo una oportunidad de orientar
la planificacién hacia robustecer las fortalezas de la comuna, ayudando a su desarrollo arménico con los
componentes naturales, humanos y urbanos mas atingentes; garantizando un desarrollo sustentable en el
tiempo.

3.3 ESCENARIOS Y TENDENCIAS

Se plantean a continuacién los diversos escenarios frente al desarrollo de las dindmicas actuales.

3.3.1 Escenario tendencial

Segln las estimaciones realizadas en base a la revision de permisos de edificacion entregados por la muni-
cipalidad de Puerto Varas, al 2030 la poblacién comunal aumentaria a un total de 90.326 personas, con un
ritmo de crecimiento anual de 1,47%, luego de un crecimiento explosivo en 2017, cercano al 60%. Cabe des-
tacar, que este ritmo de crecimiento se mantendria por encima del crecimiento nacional desde el afo 2018.

Esta tendencia proyecta el incremento de la saturacion de la infraestructura y capacidad de carga comunal,
incidiendo en un aceleramiento de la degradacion de los elementos naturales a través de la contaminacién
y fragmentacién de los ecosistemas; el incremento de la transformacion de la vocacién territorial agricolay
el desplazamiento de las actividades silvoagropecuarias hacia los margenes de ésta; asi como también, en
el aumento en los conflictos de practicas cotidianas, debido a que el crecimiento expansivo del drea rural
tiene una tendencia mayor que el crecimiento del area urbanay no se genera de manera socialmente cohe-
sionada.

3.3.2 Escenario optimista

Este escenario, se proyecta a partir del control del crecimiento desregulado de las parcelaciones, mediante
una planificacion regulada, que permita absorber el crecimiento acelerado de la poblacién y potenciar las
fortalezas propias de la comuna. En esta linea se espera una incidencia en el mejoramiento y construccién
de infraestructura urbana que atienda al incremento de la demanda.
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Por otro lado, se proyecta un control de la degradacién de los elementos naturales a partir de una zonifica-
cion de usos de suelo que permita la integracion armonica de estos en el area urbanay su preservacion en
las zonas aledanas; asi como también, a través de las mejoras en infraestructura urbana que aislen o dismi-
nuyan el impacto de los episodios de contaminacién.

Desde el ambito humano, se espera una progresiva inclusion socioespacial en el area periurbana, apun-
tando a una mixtura en los usos que permita la integracion y convivencia armoniosa entre los distintos
grupos y visiones, disminuyendo las tensiones derivadas de las externalidades de esta dindmica.

Finalmente, desde el ambito econdmico se proyecta un continuo en el crecimiento y diversificacion econ6-
mica, logrando integrarse de manera exitosa con las dinamicas naturales, humanas y urbanas, apuntando
a un desarrollo equilibrado con las necesidades territoriales.

3.4 VISION DE DESARROLLO

A partir de lo anterior, se plantea como vision de desarrollo para Puerto Varas, caracterizarse por mante-
ner un equilibrio entre lo natural, social, econémico y urbano. Su planificaciéon destaca por la descentra-
lizacion, diversificacion de los usos de suelo y conectividad accesible e inclusiva de los territorios que la
componen, asi como también por una convivencia arménica entre lo urbano y lo rural. Para lo anterior, se
propondra como esquema regulador |a gradualidad en las transiciones, apuntando a la formulacién de un
transecto que regule la integracién paulatina de los elementos urbanos en el ambito rural, orientandose en
torno a las centralidades del territorio.

En este sentido, la preservacion del equilibrio socio ambiental se plantea como una de las prioridades, res-
guardando el valor ecosistémico de los distintos componentes naturales que dan valor a la comuna. Desde
el ambito social, Puerto Varas se entiende como una comuna integrada socio-espacialmente; dando cabida
alainclusion de diversas visiones y perspectivas en bisqueda de un punto de convergencia entre ellas y las
tradiciones locales, por medio de la disponibilidad de espacios e instancias que permiten una convivencia
enriquecedora. Asi mismo, su actividad econdémica incentiva un crecimiento equilibrado con el territorio,
que apunta tanto a la diversificacion como al fortalecimiento de las alianzas publico-privadas, con objetivo
de satisfacer los intereses de los distintos actores que conforman la comuna.
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4. FORMULACION DEL PLAN MAESTRO DE INTERVENCION
INTEGRAL

Luego de elaborada la vision de desarrollo y en base a los diferentes factores criticos planteados, se pro-
pone la definicion de directrices generales, objetivos y lineamientos que brindaran soporte a la elaboracién
del plan maestro de intervencion integral para la comuna de Puerto Varas. Asi, a partir de una zonificacion
de aptitudes y un analisis multicriterio se definen las estrategias de intervencion y las principales propues-
tas del plan, tanto en la meso como en la macro escala territorial, tal como observaremos en los apartados
siguientes.

4.10BJETIVOS Y LINEAMIENTOS

Se fijan diez objetivos que responden de manera directa a los factores criticos de decisién, para luego, pro-
poner diecinueve metas o lineamientos estratégicos que permitiran materializarlos. Lo anterior respon-
dera a cinco directrices que funcionaran de manera transversal, con el fin de asegurar la materializacién de
una vision integral en cada objetivo. Asi, el Plan Maestro se posiciona como una respuesta que ahonda en
la multidimensionalidad y la complejidad de los problemas identificados en el territorio (Figura 11).

Figura11. Esquema sintesis de interconexin entre factores criticos, objetivos,
lineamientos y directrices
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4.2 ESTRUCTURA TERRITORIAL

4.2.1 Macro escala territorial

En la macroescala territorial se identifican elementos relevantes en la estructura y funcionamiento de nivel
intercomunal para ser considerados en una respuesta a la problemaética planteada. El analisis se compone
de un sistema de movilidad, centroy centralidades e hitos, y nodos del territorio (Figura12).

Figura12

‘ MACRO ESCALA: ESTRUCTURA TERRITORIAL. COMUNA DE PUERTO VARAS SIMBOLOGIA
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Fuente: Elaboracion propia.

4.2.1.1 Sistema de movilidad

El sistema vial existente se conforma por una infraestructura de rutas o corredores. Destaca la Ruta 5, de
nivel nacional, que conecta localidades urbanas de la provincia de Llanquihue; las Rutas V5o y V225, que
conectan con las localidades de Nueva Braunau y Ensenada respectivamente; y las rutas V505, V590 y V60,
que conectan la localidad de Alerce y Puerto Montt. También, se identifican tramos de ciclovias desconec-
tados entre si, en donde la ruta de mayor longitud en la provincia y también a nivel nacional es la ruta de
ciclovia del lago Llanquihue, que se extiende en la ruta hacia Ensenada (71 km aproximadamente) junto a
otro tramo al norte que bordea al cerro Philippi, y un tramo en la localidad de Alerce.
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Se identifica, ademas, la existencia del trazado en desuso de la ruta ferroviaria en la provincia de Llanqui-
hue, que conectaba los centros de Puerto Montt, Alerce, Puerto Varas, Llanquihue y Frutillar, entre otros.
La reactivacion de esta ruta ferroviaria tiene el potencial de generar un sistema de transporte interurbano
complementario al transporte ptblico convencional, solucionando la inexistencia de transporte a esta
escalaenlacomuna.

4.2.1.2 Centros y centralidades interurbanas

Puerto Varas cuenta con una sola centralidad, que concentra la mayor cantidad de equipamiento y servi-
cios, generando una dependencia de toda el area urbana, las localidades que se encuentran alrededor de
esta, como Nueva Braunauy Ensenada, y también de las comunas préximas.

El proyecto de Plan Regulador Comunal de Puerto Varas propone generar una nueva centralidad en el
sector suroriente del area urbana para descomprimir la alta demanda sobre el centro actual. Sin embargo,
la magnitud del proceso de parcelacién hace insuficiente ubicar centralidades solo en el area urbana de la
comuna, siendo necesario generar nuevas centralidades en el area periurbana.

4.2.1.3 Hitos y nodos del territorio

Se reconocen cuatro hitos naturales que estructuran el territorio, proporcionando barreras, zonas de riesgo
y espacios de atencién para la planificacion: el rio Maullin, el volcan Calbuco, la extensién de bosque nativo
en el area periurbana, y el lago Llanquihue y su borde costero.

4.2.2 Meso escala territorial

Bajando a la escala de intervencion de la propuesta del plan, se identifican zonas restringidas, trazados de
infraestructuras existentes y se define una zonificacion general con las diferentes aptitudes del territorio.

4.2.2.1Zonas de restriccion

Las zonas de restriccion incidiran en la localizacion de las estrategias propuestas. Estas se definieron prin-
cipalmente en base a la presencia de zonas de resguardo vinculadas a redes del “Sistema Interconectado
Central”, que suponen tres grandes trazados a lo largo de la comuna. Zonas de concentracién de bosque
nativo y zonas de inundacion relativas al rio Maullin, las que quedaron establecidas por medio de un
buffer de 400 mts. lineales. Tanto éstas, como las zonas de restriccion para cauces menores fueron defini-
das tomando por base el area de inundacion propuesta en el “Informe de Estudio de Riesgos y Proteccion
Ambiental” presente en el PRC del afio 2009.

4.2.2.2 Zonificacién de aptitudes

Al descartar los terrenos prohibidos de intervencidn, se identifican las aptitudes territoriales con las que
cuenta actualmente la comuna (Figura 13):
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Figura13

| ZONIFICACION DE APTITUDES Y AREAS DE RESTRICCION PROPUESTAS, COMUNA DE PUERTO VARASJ
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Fuente: Elaboracion propia.

4.3 ANALISIS MULTICRITERIO Y ZONA DE INTERVENCION

Frente a los factores criticos establecidos y la identificacién espacial de areas criticas y zonas de interven-
cion, se utilizé la metodologia de andlisis multicriterio, mediante herramientas de analisis espacial en
ArcCGIS. Dicho andlisis, consistié en la definicion de una grilla (fishnet) de 500 por 500 m, facilitando la
identificacion de factores criticos seglin cuadrantes de area escogida.

Posteriormente, se hizo un analisis dicotémico, es decir, una valoracién entre o y 1 de las variables que com-
ponen a cada factor critico (véase Anexo 1), para identificar de qué forma su presencia o ausencia en un
determinado cuadrante influye, positiva o negativamente, frente a la problematica en cuestion (Figura 14).
Asi, por ejemplo, la presencia de variables asociadas al factor critico “vulnerabilidad de elementos natura-
les” fueron valoradas con un 1, entendiendo que éstas contribuyen negativamente a la problematica. De
este modo, se realiza una valoracion especifica para cada factor critico (véase Anexo 2, 3,4y 5) y se obtiene
el producto final, presentado a continuacion:

23



INSTITUTO DE ESTUDIOS URBANOS Y TERRITORIALES UC

Figura14
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Fuente: Elaboracion propia.

Unavez desarrollado el andlisis, se realiza un analisis de clisters y outliers, para determinar cuales de estas
zonas presentan una concentracion de las variables escogidas. De este modo, y tal como observamos en la
Figura 15, podemos darnos cuenta de grandes concentraciones de factores criticos en la zona periurbana
central de la comuna (colores rojos), junto a dos zonas de clusterizacién mas pequefias, mientras que las
zonas menos criticas (color azul) se ubican en el extremo sur de la comuna, cercanas al limite comunal.

Estos resultados tienen una alta correlacién con la presencia de zonas de parcelaciones de agrado identi-
ficadas en etapas previas, lo que contribuye a territorializar 6ptimamente la que sera nuestra area critica.
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Figura1s
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Fuente: Elaboracién propia.

A partir de este analisis, se define la siguiente meso escala de andlisis (Figura 16):

Figura16
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4.4 ESTRATEGIAS DE INTERVENCION

Para abordar los objetivos propuestos y enfocar los lineamientos, se recogen las cinco directrices presentes
en la visién de desarrollo del Plan Maestro: preservacion y equilibrio socioambiental, alianza publico-pri-
vada, cohesion e integracion socioespacial, diversidad de usos de suelo y descentralizacion y conectividad,;
dando paso para la formacién de cuatro estrategias territoriales que estructuran el plan maestro (Figura17).

Figura 17: Relacion entre directrices y estrategias territoriales propuestas
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Fuente: Elaboracién propia.

Para articular las cuatro estrategias territoriales, el plan busca utilizar las herramientas y atributos de un
PRI, de acuerdo con lo establecido en el Articulo 2.1.7 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construc-
ciones (OGUCQ). Asi, se propone una nueva area de extension urbana, una zona de crecimiento controlado y
un area rural normada. Ademas, se definen areas de proteccion de valor natural y de riesgo, y se proponen
y reconocen vialidades y parques de escala intercomunal. En esta linea, la ampliacién del area de carac-
ter urbano en la comuna apunta a absorber y reorientar las externalidades de las dindmicas identificadas,
articulando un desarrollo armonioso del area urbana con el ambito rural, asi como también solidificar el
caracter de nodo dentro del funcionamiento a escala metropolitana.
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A continuacion, se presenta la integracion de las cuatro macro estrategias del plan maestro (Figura 18):

Figura18
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Fuente: Elaboracién propia.

4.4.1 Sistema de movilidad sustentable

Esta estrategia se compone de tres medidas: proyeccion y reconocimiento de vialidades interurbanas, eje-
cucién y conexién de ciclovias y el restablecimiento de la via férrea existente (Figura 19). Asimismo, aborda
las directrices de descentralizacion y conectividad, cohesidn e integracién socio espacial, y alianza publico-
privada.

27



28

INSTITUTO DE ESTUDIOS URBANOS Y TERRITORIALES UC

Figura19
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Fuente: Elaboracion propia.

4.4.1.1 Vialidades interurbanas

Se reconocen como vialidades expresas la Ruta 5 Sur, V-505, V-50, V-590 y V-225, por corresponder a vialida-
des que superan los 8 km de extension, conectan a mas de una localidad y generan gran capacidad de des-
plazamiento. Las vias troncales proyectadas por ensanche o apertura corresponden a la via V-627y las vias
identificadas como N.°1, 2, 3, 4y 5 del plan, las que generan una importante conexién entre las vialidades
expresasy las diferentes localidades de la comuna, siendo una alternativa a las vialidades ya saturadas. De
este modo, se propone crear un sistema interconectado a nivel periurbano que permita asegurar la conecti-
vidad y cohesion del territorio a escala intercomunal.

El mecanismo de financiamiento recae en el Sistema Nacional de Inversiones (SNI), ya que esta inversién
se levanta para el beneficio del desplazamiento peatonal y vehicular dentro del radio urbano. Por lo tanto,
esta iniciativa se ubica dentro del Subsector Transporte Urbano y Vialidad Peatonal (Decreto 47, Ministe-
rio de Vivienda y Urbanismo, 5 de junio 1992). Asi, el financiamiento para proyectos en vias troncales de
mas de 1.000 metros de longitud le corresponde a |a Linea de Vialidad Urbana del Ministerio de Vivienday
Urbanismo (MINVU) (Ord. 1323 de 2016, Gobierno Regional del Bio Bio, 20 de abril 2016). La gestion de pro-
yectos de pavimentacidn o repavimentacion de vias, se ligan a los municipios por el Programa de Pavimen-
tacion Participativa del MINVU, el cual se caracteriza por poder ser levantado por la comunidad/municipio,
e implementado mediante mecanismos de participaciéon ciudadana.
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4.4.1.2 Ciclovias interurbanas

La estrategia se basa en ampliary conectar la ruta de ciclovias existente, contemplando la adicién de 20.547
m, propuestas de forma bidireccional con 3.5 m de ancho. Esta estrategia, genera una red integrada de
caracter comunal e intercomunal, uniendo la costaneray el centro de la comuna con Alerce. De este modo,
la propuesta se configura como respuesta a los problemas de conectividad y saturacién de la infraestruc-
tura, apuntando a un progresivo desincentivo del uso automotriz para los desplazamientos intra-comuna-
les en el area periurbana.

La inversion y gestion de los nuevos tramos de ciclovias recae principalmente en el MINVU, y en el Plan
Nacional de Movilidad del Ministerio de Transportes y Telecomunicaciones (MTT), con un financiamiento
adicional de la Subsecretaria de Desarrollo Regional y Administrativo (SUBDERE) para la totalidad de la
proyeccion y levantamiento de estas vias. Asimismo, se espera que el municipio de Puerto Varas propor-
cione fondos para llevar a cabo el mismo en conjunto con la Direccién de Vialidad. Para poder lograr un
mejor diseno y gestion de la realizacién de las nuevas ciclovias, se propone la creacién de una alianza
publico-privada entre actores de la sociedad civil (organizaciones vecinales y de ciclismo locales), los acto-
res gubernamentales anteriormente mencionados y otros entes atingentes a la materia.

4.4.1.3 Reactivacién de via ferroviaria

Se propone la habilitacion para el paso del tren de |a linea férrea existente a lo largo del area urbana, refac-
cionando las mismas y adecuando los espacios circundantes a ésta. Asimismo, se propone la construccion
de dos estaciones de tren: la Estacidn Philippi, localizada de manera préxima al limite urbano norte, a ori-
llas del Lago Llanquihue, y la Estacién Sor Ana Pia, situada proxima al limite urbano sur, en la interseccién
de lalinea férrea con la ruta V-505.

Los componentes de inversion y gestion para la reactivacion de la linea ferroviaria en Puerto Varas depen-
den en su gran mayoria, de la Empresa de Ferrocarriles del Estado (EFE), el Ministerio de Obras Publicas
(MOP) y el MTT. En este ambito, cobra especial relevancia la promocién de alianzas piblico-privadas que
faciliten la factibilidad; sugiriendo, por ejemplo, la posibilidad de desarrollar un sistema que integre trans-
porte de pasajeros y carga, apuntado a la obtencion de beneficios para diversos actores de la comuna, asi
como también, facilitar la fijacion de un sistema tarifario accesible para los habitantes de Puerto Varas.

4.4.2 Centralidades: policentros y microcentros urbanos

La estrategia consta del reconocimiento y consolidacion de centralidades en el area urbana comunal, y la
proyeccion de nuevas centralidades de desarrollo econémico sustentable subcentralidades con caracter
civico, cultural y ambiental, ubicadas tanto en el area de extensién urbana como en el area rural normada
(Figura 20). Se abordan las directrices de cohesidn e integracion socioespacial, alianza publico privada,
descentralizaciony conectividad.
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Figura 20. Propuesta de centralidades urbanas
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Fuente: Elaboracién propia.

4.4.2.1 Policentros urbanos para un desarrollo econémico y sustentable

Dentro del area de extension urbana se proponen dos policentros con el objetivo de incentivar el desarrollo

econdmico, estableciendo una zonificacion exclusiva comercial y de servicios de mediana escala. A partir
de ello, se busca articular esta propuesta con la revitalizacion del Tren Osorno-Puerto Montt, en bisqueda
de mejorar la conectividad y la descentralizacién de servicios y equipamientos del sector urbano.

Para gestionar el desarrollo de estos centros, se busca optar a fondos piblicos como el Fondo Comun Muni-

cipal y el Fondo Nacional de Desarrollo Regional,

asi como también generar alianzas con Empresas de

Ferrocarriles del Estado (EFE) y los municipios involucrados en el desarrollo de la ruta, ademas de otros
actores que se puedan ver beneficiados. Se busca atraer inversion privada de arrendamiento y compra de
oficinas y/o locales comerciales a estos centros mediante la generacién de incentivos normativos. Para

generar el fortalecimiento de una alianza publico-privada a partir de las centralidades propuestas, se con-
sidera organizar horarios diferenciados para el transporte piblico (dia) y la carga de productos (noche).
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4.4.2.2 Microcentros con enfoque civico, cultural y ambiental

Se propone el desarrollo de tres subcentralidades, ubicadas en sectores residenciales del area periurbana
comunal, hoy ocupados por predios de parcelaciones y viviendas rurales tradicionales, buscando aumen-
tar la provision de espacios piblicos de interaccion social, dotando de equipamientos y servicios de menor
escala a la poblacién. Las funciones propuestas para estas subcentralidades responden a demandas de
habitantes cercanos como el acceso a educacién prebasica o mercados locales, promoviendo también la
generacion de actividades con enfoque medioambiental y eventos culturales.

En el 4rea rural normada, en tanto, se plantea el desarrollo de dos centros dotados con equipamientos de
uso comunitario. Asi, bajo la figura de espacio publico rural se busca dotar de mayor independencia a la
poblacién asentada en sus inmediaciones, como también, fomentar |la integracion y cohesion de sus habi-
tantes.

Para el desarrollo y gestién de dichos centros, se considera una accién coordinada entre entidades como el
GORE, la Municipalidad de Puerto Varas y juntas vecinales, ademas de disponer de recursos piblicos como
el Fondo Nacional de Desarrollo Regional (FNDR), Fondo Comun Municipal (FCM) y el Fondo Comunitario
del Ministerio de Desarrollo Social y Familia (MDSF).

4.4.3 Areas verdes: zonas de conservacion, parques y corredores verdes

Se propone el desarrollo de parques urbanos intercomunales, la generacion de corredores verdes, y el esta-
blecimiento de zonas de conservacién (Figura 21). Esta estrategia se vincula con las directrices de preserva-
cién y equilibrio socio ambiental, como también con la alianza piblico-privada y la cohesién e integracién
socio espacial.

Figura 21
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Fuente: Elaboracion propia.

31



32

INSTITUTO DE ESTUDIOS URBANOS Y TERRITORIALES UC

4.4.3.1 Parques urbanos e intercomunales y corredores verdes

Se propone la instalacién de dos parques intercomunales que sirvan de transicion entre las zonas de den-
sidad residencial media y baja, y el area rural; localizados al costado del rio Maullin con 426 ha. y otro al
extremo sur de 365 ha. Con respecto al primero, cabe destacar, que gran parte de la extension del parque se
ubica en una zona de restriccion por riesgo de inundacion, por lo que se espera que sea un agente mitiga-
dor de los riesgos asociados a posibles eventos hidrol6gicos.

De forma complementaria, se presentan dos parques urbanos adicionales, ubicados estratégicamente en
relacion con las micro centralidades propuestas y a los proyectos de vivienda social, espacios considera-
dos prioritarios en la provisién de puntos verdes, la participacion ciudadana en materia de conservacién
ambiental, y el desarrollo de proyectos de educacién ambiental.

Se proponen, ademas, dos corredores verdes importantes en la zona: el primero, conectara los policentros
y microcentros urbanos propuestos en la zona de extension; mientras que el segundo, estard ubicado en la
costaneray permitira conectar la zona de alta densidad residencial, con el policentro urbano propuestoy el
centro urbano existente. De este modo, se busca potenciar el desarrollo de corredores biolégicos que apun-
ten a combatir la fragmentacion del ecosistema de la comuna.

Cabe destacar que la estrategia considera que la totalidad del circuito de parques se conecte a través de las
ciclovias vinculadas a un desarrollo del sistema sostenible e intercomunal, proporcionando beneficios no
s6lo a los habitantes del centro urbano de Puerto Varas, sino también a los sectores de Alerce, Nueva Brau-
nau, Puerto Montty Llanquihue.

4.4.3.2 Zonas de conservacion

Se propone una zona de conservacion de 2.060 ha., en el sector poniente de la zona de extensién del limite
urbano, en donde se concentra la mayor presencia de bosque nativo. Dicha zona busca asegurar el uso sus-
tentable de los recursos naturales y de los servicios ecosistémicos ya ofrecidos en el lugar, mediante un
manejo integrado (BCN, 2022). Respecto a sus usos, se posibilitara el desarrollo de distintas actividades de
caracter sustentable no consideradas un riesgo para los servicios ecosistémicos del area.

De forma transversal, es posible financiar estas estrategias por medio del Programa Concursable de Espa-
cio Pablico del MINVU y con el 7% destinado a Medioambiente del FNDR. Ademas, parte del financia-
miento de éstos también puede obtenerse a través de los Fondos de Proteccion Ambiental (FPA) del MMA,
y por medio de alianzas pablico-privadas como el Fondo Naturaleza Chile, y otros, que permitan a los acto-
res privados generar proyectos sustentables en los parques sefalados.

La gestion de esta estrategia estara a cargo principalmente del MMA y del MINVU. CONAF, en el caso de
la administracién de las areas de conservacion, el GORE Los Lagos y la Municipalidad de Puerto Varas. De
igual forma, no se descarta la integracion de alianzas ptblico-privadas dentro de los parques urbanos, para
fortalecer la incorporacién de equipamientos y servicios.
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4.4.4 Usos de suelo: mixtura, intensidad y area rural normada

Esta estrategia responde a las directrices de cohesion e integracion socioespacial, preservacion y equilibrio
socio ambiental, alianza publico-privada, y descentralizacion y conectividad. En linea con el aumento del
area de extension urbana y la generacién de zonas con diferentes usos e intensidades, se proponen tres
macrozonas de uso residencial mixto, con intensidad media, baja y alta, y una macrozona de crecimiento

controlado, disefiadas para generar un modelo de transicion de intensidades (Figura 22).

Figura 22
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Fuente: Elaboracion propia.

Las zonas de intensidad alta se ubicaran en sectores cercanos a vialidades y policentros propuestos, en las
cuales se proyecta una alta presencia de equipamientos y servicios, ademas de éptima conectividad por
localizarse en zonas cercanas a las estaciones propuestas. Las zonas de intensidad media corresponden a
sectores ubicados alrededor de vialidades estructurantes con concentraciones altas de parcelas. En tanto,
los sectores de intensidad baja se emplazaran cercanos al limite de extension urbana, entendiendo que
son densidades abastecidas por centralidades de escala barrial y equipamientos de escala menor.
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Por Gltimo, se destaca la integracién de una zona de crecimiento controlado, ubicada entre las densidades
bajasy zonas naturales. Asimismo, se reconoce la vocacién actual de la zona aledafia a la Ruta 5, entendida
como una zona industrial inofensiva, para evitar asi el desplazamiento de industrias ya consolidadas hacia
otros sectores. Con esto, se busca, ademas, mitigar las externalidades negativas de las zonas industriales,
en relacién con la poblacién y zonas de conservacion.

Fuera del area de extension urbana, se considera la proyeccion de un borde de area rural normada que
limite los asentamientos rurales cercanos a elementos naturales del territorio, como el Rio Maullin. Esta
area abarca sectores de vital importancia para el plan, como la localidad de Nueva Braunau, donde se esta-
bleceran usos de suelo pertinentes para cada sector y generando control de la ocupacién.

Esta zonificacion, permitira la regulacion del desarrollo de sectores ya consolidados de parcelaciones, a la
vez que provee de servicios a los residentes, aprovechando el crecimiento urbano para desarrollar diversos
proyectos a favor de la comunidad, considerando inclusive el desarrollo de viviendas de integracion social.
En esta misma linea, se establecen zonas exclusivas para equipamiento comercial y comunitario, para
incentivar la consolidacién de las centralidades propuestas.

4.5 TRANSECTO URBANO - NATURAL

Se propone aplicar |a teoria de transectos para un desarrollo equilibrado en el territorio mediante transi-
ciones entre las areas naturales y urbanas. Un transecto se entiende como “un corte transversal geografico
de una regién utilizado para revelar una secuencia de ambientes. Para los entornos humanos, esta seccién
se puede utilizar para identificar un conjunto de habitats que varian segiin su nivel y la intensidad de carac-
ter urbano, un continuum que va desde las zonas rurales a las urbanas” (Sanchez, 2011). A partir de esta
definicién se selecciona un tramo representativo y transversal del plan maestro, que va a nivel de las via-
lidades V627 y N°2 del Plan y desde la zona de conservacion sector oriente hacia el sector poniente del rio
Maullin, para esquematizar las diferentes caracteristicas del territorio y las gradualidades de la intensidad
propuesta.

El transecto se compone de nueve zonas de transicion (Figura 23), agrupadas en transiciones tipo natural-
controlado, zonas urbanas y sector policentro urbano. En las transiciones natural-controlado, se encuen-
tran terrenos que se aproximan a una condicion silvestre y/o de riesgo natural, incluyendo tierras no aptas
para asentamientos y también terrenos de cultivo o con asentamientos dispersos. En las transiciones de
zonas urbanas, se encuentran terrenos que permiten densidades bajas y densidades medias, ademas
cuentan con presencia de algunas actividades productivas inofensivas y equipamientos comerciales (proxi-
mos a Ruta 5). Y, por dltimo, las transiciones hacia el policentro urbano, permiten densidades medias y
densidades altas hacia la centralidad, con presencia de edificios de mayor altura, variedad de actividades y
servicios y un mayor flujo de circulacién peatonal y vehicular.
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Figura 23. Esquema en planta de transecto propuesto para el plan maestro
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Fuente: Elaboracién propia.

5. DEFINICION DE PROYECTOS ESTRATEGICOS

Localizados en tres zonas distintas del area urbana propuesta: el Proyecto “Parque Borde Rio Maullin”, ubi-
cado en la seccion noroeste del Rio Maullin; el Proyecto “Subcentralidad Cultural Ambiental”, en la seccién 35
T3 del transecto, en el suroeste del area urbana delimitada. Y el Proyecto “Centralidad Econémica”, locali-

zado en la seccién T6 del transecto (extremo este), especificamente en la ruta V-505 a Alerce. Estos contem-

plan procesos de participacion ciudadana en su disefio y ratificacion de implementacion.

5.1 “PARQUE BORDE RIO MAULLIN”

Consiste en un parque fluvial emplazado en la orilla este del Rio Maullin de 12 km de norte a sury 300 ha.
Se propone una zona de inundacién de 200 m hacia cada orilla del cauce, con una zona de amortiguacién
de 50 m de ancho emplazada justo después de la franja de inundacién del rio, con el objetivo evitar los
danos potenciales derivados del emplazamiento de construcciones en dicha franja (Figura 24).

Figura 24
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Las principales referencias del proyecto son el Parque Tricao y el Parque Humedal Rio Maipo, ambos
emplazados en Santo Domingo (Figura 25).

Figura 25

Parque Tricao, Santo Domingo Parque Humedal Rio Maipo, Santo Domingo
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Siguiendo las directrices del Plan; el proyecto se desglosa en cinco programas que implementan acciones
relacionadas a la conservacion y proteccién medioambiental (Figura 26).

Figura 26
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Fuente: Elaboracién propia.
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El “Programa de Reforestacidn Estratégica”, apunta a preservar el sistema ripario del rio Maullin mediante
la reforestacién con especies nativas. Este, en conjunto con el programa “Germinacién de Nativos”, que
pretende construir un vivero para la germinaciéon de ejemplares de especies del reino fungi y vegetal,
tienen por objetivo la proteccidn y restauracién de elementos naturales comunales, por lo que se asumen
como proyectos detonantes. Para su realizacion, se instaura un modelo de gestion en donde la Direccién
de Medio Ambiente del Municipio se encargue de gestionar la reforestacion del parque y construccion del
vivero, junto a CONAF, el MMA'y el GORE Los Lagos, como colaboradores técnicos y financieros.

La programacion del proyecto dura cinco afios (2023-2028), tal como se observa a continuacién en la Tabla 2:

Tabla 2: Programacién proyecto parque Borde Rio Maullin

PROGRAMAGION
PROYECTO PARQUE BORDE RIO.

. & o PRIMER
SUBPROYECTOS ¥ PROGHAMAS EEMESTRE = 3 THE

PRIMER

HSE RO FROYECTO

ESTUDD DE FACTIBILEDAD

PROGRAMA FEDALES VERDE

FHOGRAMA REFORESTACHIN ESTRATEGICA

CONSTRUCEIS% WVERD MALLLIN
CENTRO DE GERMINACION DE

MATIVOE

CONSTRUSCIEN SEMIERGS ¥ NIRADORES
CORETRICCION TORS
PHRQUE

ROt T T
CoMURA

SOGUIMIENTD ¥ MORITORED DF PROVECTS.

DIFUSKIN OB PRAYECTD

*CONSIDERE CADA CURDARD COMO 2 MESES.

Fuente: Elaboracién propia.

5.2 “DESARROLLO SUBCENTRALIDAD CULTURAL AMBIENTAL”

Corresponde al desarrollo de una subcentralidad urbana localizada con el objetivo de servir de espacio
publico y de encuentro para la poblacién circundante, a partir de la construccién de espacios destinados
al desarrollo programas que acerquen a la comunidad a la cultura y valoracién del equilibrio ecosistémico

comunal, contribuyendo a la integracién social de la poblacion (Figura 27).
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Figura 27: Proyecto Subcentralidad Cultural Ambiental

PROYECTO AREAS COMUNITARIAS

Z0NA EQUIPAMIENTO
-~ DEPORTIVO

38

JARDEN INFANTIL

PUNTD VERDE RIO MALLLIN

WUCLED CULTURA VERDE

SERVICIOS HIGIENICOS

Fuente: Elaboracién propia.

A partir de ello, se tiene como principal referente el Community Center Renovation en Nanjing, China

(Figura 28):

Figura 28: Community Center Renovation en Nanjing, China

aneestraivemeli  yilage bl allagn umare il Boen

bl todits  Actiuy s forfBery  Tha brdes e Purkingarea

Fuente: https://www.archdaily.com/963533/lixiang-village-public-space-aeseu-architectural-technology-and-art-
studio/60cb4236f91c8113d6000032-lixiang-village-public-space-aeseu-architectural-technology-and-art-studio-
spatial-axonometric
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En linea con lo anterior, se desarrollan dos subproyectos, desglosados en diversos programas (Figura 29).

Figura 29

Programa del Aula al Pargue

Punto Verde Rio Maullin

Promocion de la educacion
ambiental

Programa Formacién de Lideres Ambientales

Programas Huertas Comunitarias

Programa Feria Emprende Maullin
Integracién de la comunidad

Programa Vive tus areas Verdes

Programa Exposiciones Permanentes
Promocion del patrimonio y cultura
local.

Programa Arte y Teatro al Aire Libre

Fuente: Elaboracién propia.

Se plantea como proyecto detonante el programa “Vive tus areas verdes” que apunta al desarrollo del
espacio plblico, a través de la implementacién de distintos equipamientos que acerquen a la comunidad.
Destaca la implementacion de areas de juegos infantiles, equipamiento deportivo y cafeteria; asi como
también el desarrollo de un anfiteatro abierto a través del programa “Arte y Teatro al Aire Libre”. De estos se
vuelven claves para el funcionamiento de la centralidad el Jardin Infantil Semillita, y el desarrollo del pro-
grama de “Feria Abierta Maullin”, que buscara ser escenario para los emprendimientos locales.

La programacién del proyecto dura cinco anos (2023-2028), tal como se observa a continuacion en la Tabla 3:
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Tabla 3: Programacion proyecto Subcentralidad Cultural Ambiental (2023-2028)

PROGRAMACION
SUBCENTRALIDAD CULTURAL
AMBIENTAL: SUBPROYECTOS ¥ PRIMER
A5* SEMES

DISEAD PROYECTD

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD
CONRTRIG CIGN CEATRD CUL TIRRAL
HUCLED VEADE
DESARRGLLG DE AREAS
COMUNITARIES

CONSTRUCTIIN JAADIN INFANTIL

FUNTO LMEE

COMETRUCCION HUEATA COMINITARIA
COMITRUCEION ANEAS WERDES

PROCRAMA ALALA AL PARGUE
| TIGERES

PROEAMA WAVE TUS AMEAS VERDES Nl ]

FROGRAMA EXPOSIIIONES FERMANENTES

SEGUIMIENTZ ¥ MOWITORES 0F PROVECTO

DIFUSON DE PROYECTS

“CONSIDERE GADA CUADRD CUMD I MESES.

Fuente: Elaboracién propia.

5.3 “POLICENTRO URBANO PARA EL DESARROLLO ECONOMICO”

El proyecto de policentro corresponde al desarrollo de una centralidad urbana con un foco econémico loca-
lizada en la futura Estacién Sor Ana Pia. Consiste en el emplazamiento de instalaciones de caracter comer-

cial y de servicios (Figura 30).

Figura 30: Proyecto de Policentro Urbano para el Desarrollo Econémico

PROYECTO EQUIPAMIENTO DE COMERCIO Y SERVICIOS

POLICENTRO DESARROLLO ECONOMICO - ESTACION DE SOR ANA PIA - COMUNA DE PUERTO VARAS ‘

ANA PLA DS 43]

‘ FERURIC HARTACIONAL SR I EDIFICIO SERVICIOS PUBLICOS |

Fuente: Elaboracién propia.



PROPUESTA DE PLAN MAESTRO PARA LA COMUNA DE PUERTO VARAS

Referenciado desde el Parque Tecnolégico Adlershof (Berlin, Alemania), corresponde a un parque tecnolé-
gico-empresarial-educacional (Figura 31).

Figura 31: Parque Tecnolégico Adlershof, Berlin

e ol v R

Fuente: Square 1 (https://www.square-1.de/en/lage)

El proyecto general abarca siete subproyectos (Figura 32):

Figura 32

Dotacion de servicios plblicos y privados (bancos, oficinas
fiscales) Servicios y equipamientos

Equipamientos (locales comerciales, supermercados,
restaurantes, elc).

Ruta y estacion de tren

e .2 Movilidad sustentable
Ciclovias inter comunales

Vialidades interurbanas

Plaza urbana “Patagonia”
Integracion social
(viviendas de interés piblico)

Conjunto habitacional Ana Pia (DS 49)

Fuente: Elaboracion propia.
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Como proyecto clave, la “Ruta y estacién de tren Puerto Montt - Osorno”, rehabilita el trazado de la linea
férrea existente, proponiendo un transito de pasajeros en el diay de carga en la noche. Este proyecto arti-
cula toda la estructura morfolégica de la centralidad econémica, conectando con el resto de la ciudad. Para
realizar el proyecto se propone un modelo de gestién en donde haya financiamiento y gestion del MOP en
el refaccionamiento de las vias férreas para el paso del treny del MTT en la instalacion y operacion del tren.
Asimismo, la Municipalidad de Puerto Varas colabora en modelos de tarificacién accesible para los pasaje-

ros comunales.

Se destaca de igual forma el “Proyecto Integracion Social - Conjunto Habitacional Sor Ana Pia (DS49)”,
consiste en un proyecto de vivienda social localizado en el extremo noreste del policentro. Esta es una ubi-
cacion estratégica en el plan maestro de la comuna, al tener una buena conectividad y acceso a bienes y
servicios, cumpliendo asi con el objetivo de generar viviendas socialmente integradas y provistas de bienes
y comodidades. El proyecto consiste en un conjunto de 6 edificios con 4 pisos de viviendas (de 75 mz2), con
un total de 400 unidades. Los conjuntos cuentan con un piso de equipamientos, tales como sede social,
salon de eventos, sector deportivo y juegos infantiles (1.500 m2 en total), con espacios comunes y areas
verdes (1.000 m2 en total). Para realizar el subproyecto se propone un modelo en donde la inversiony ges-
tién de la construccién y habilitacién del conjunto esté a cargo principalmente del Servicio de Vivienda y
Urbanizacion (SERVIU) de Los Lagos, con la colaboracién secundaria en estas tareas de la Municipalidad de
Puerto Varasy el MINVU.

La programacion del proyecto se planifica a 10 ahos (2023-2033), contemplando un afno adicional de segui-

miento, como se muestra a continuacion (Tabla 4):

PROGRAMAGCION
CENTRALIDAD ECONOMICA:
EUBPROYECTOS ¥ PROGRAMAS

IBERD PROVECTOD

ESTUDNG DE FACTNLIDAD

INSTALACION OF MESAS OE THABAMD
MULTISECTOMALES

EJECULIN BE PROVEETE BE ESTACIAN

REVITALIZAZION OE AUTA FERAOVIARIA

APRRTURA ¥ FIREUECIGN DF VIALICADES

CONSTAUCCHIN DEC CLAVIAS

BATLDND B FACTIRILIDAD 6 VIVIEHOAS

FIECUCKN PROYECTO VIVIENDA SOCIAL

SEGUIMIENTO ¥ MONITORED DE PROVESTO

DIFUSION DE PIRO TEETO

Fuente: Elaboracién propia.
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6. CONCLUSIONES

La propuesta de Plan Maestro expuesta en los apartados anteriores busca resolver de manera integral las
externalidades desarrolladas a partir de la expansidn aceleraday sin regulacién de parcelaciones de agrado
en la zona periurbana de Puerto Varas. Las estrategias de intervencion recogidas en el disefio de transecto
buscan posicionar una vision de territorio en donde la transicion desde las zonas naturales hacia centros y
subcentros debe ser necesariamente gradual, buscando asi propiciar un desarrollo arménico, tanto en rela-
cion con el crecimiento de areas rurales y urbanas, como en relacién con los aspectos medioambientales,
socialesy espaciales de la comuna.

Los tres proyectos detonantes que integran las nociones de desarrollo econémico, sociocultural y ambien-
tal, destacan la importancia de un enfoque sistémico de planificacién, procurando que el desarrollo de uno
de estos aspectos no impacte negativamente a los otros. Asi, se espera contribuir a un Puerto Varas, des-
centralizado, conectado, con diversidad de usos de suelo y con un tejido espacial socialmente cohesionado,
potenciando ademas el desarrollo de alianzas piblico-privadas para generar nuevas soluciones a los pro-
blemas enfrentados. Todo lo anterior, se hace con el objetivo de resguardar el equilibrio socioambiental y
econdémico de la comuna, potenciando las ventajas competitivas ya existentes para propiciar un desarrollo
econémico sustentable que permita la prosperidad presente y futura del territorio comunal.
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8. ANEXOS

Anexo 1: Indicadores de evaluacion para analisis multicriterio

Vulnerabilidad de
elementos naturales y
ambientales.

Zona de bosgue nativo PJ’ESEI’]{.:?E-.Z 1
Ausencia: 0

Zonas de déficit Hidrico Preida, |
Ausencia: 0

Zonas agricolas Fresendy. |
g Ausencia: 0

Zonas de humedales y cuencas de rios PI’BSEI’]I.::@-.Z L
Ausencia: 0

Areas de conservacién / SNASPE F‘resenc_:ae.!: !
Ausencia: 0

Zonas de riesgos naturales. Presencia: 1
{(Volcanico, inundacion, pendiente) Ausencia: 0

Valor paisajistico y
patrimonial comunal.

Presencia: 0

Zonas patrimoniales Ay 47
Monumentos Histdricos / Inmuebles de Presencia: 0
Conservacién Histdrica Ausencia: 1
Zonas tipicas Presenc_:ia: i
Ausencia: 1
PR Presencia: 0
Valor paisajistico Aironcia o

Estratificacion {(mediante ISMT)

Heterogeneidad de grupos
socioeconomicos: 0
Homogeneidad de grupos
socioecondmicos: 1

Conflictos en practicas cotidianas
(parcelaciones)

Presencia: 1
Ausencia: 0

Saturacion de la
infraestructura urbana.

Centros y subcentros urbanos.

Lugares con centralidad:0
Lugares sin centralidad: 1

Zonas mixtas en la urbe

Presencia de zonas mixtas: 0

- Presencia: 1
Puntos de Congestion Vial e
Ausencia: 0
i Presencia: 1
Parcelaciones nuevas =)
Ausencia: 0
Zonas de concenfracion de nuevos permisos Presencia: 1
de edificacién Ausencia: 0

Vocacion territorial
como polo de desarrollo
econdmico regional

Zonas de Concentracion de Servicios
(Servicios Salud / Educacionales / Policia /
Bomberos/ areas verdes)

23 servicios: 0
<3 servicios: 1

Zonas de concentracion comercio

23 comercios: 0
<3 comercios: 1

Sectores turisticos

Presencia: 0
Ausencia: 1

Zonas tipicas

Presencia: 0
Ausencia: 1

Fuente: Elaboracién propia.
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Anexo 2: Anélisis de multicriterio. FCD Vulnerabilidad de elementos naturales

ELEMENTOS NATURALES.

/ o

‘ ANALISIS MULTICRITERIO SEGUN FACTOR CRITICO N°1: WULNERABILIDAD DE

'y s
2 A
A / ../ LEVENDA
/ V4 Concentracion FG1
L ::ﬁa Lianguihve " Eaja (0,00 - 2,00}

B Media (2.01-4,00)
I Atz (4,01 -5.000
—— Red Vial

Red Hidiografica
[ | Limite Cormunal

REFERENCIAS DE PROYECCION
DATUR: UTM WEE-1884
ZOHA 195

FUENTE: ELABORACICN FROPIA
EN BASE A DATOS INE, CIREN, MOF.
IDE CHILE

PONTIFICIA UNVERSDIAD CATOLICA
FAQEL
INSTITUTO DE ESTUDIOS URBANOS
TALLER INTEGRADQ
DE PLAMIFICACION
SEGUNDO SEMESTRE 2022

0 175 35 T 05

Fuente: Elaboracion propia.

Anexo 3: Analisis de multicriterio. FCD Valor paisajistico y patrimonial cultural

ANALISIS MULTICRITERIO SEGUN FACTOR CRITICO N*2: VALOR PAISAJISTICO
¥ PATRIMONIAL COMUNAL

N /
/ -]
A / _ A LEYENDA
] b Concentracion FC2
Lafio Lianguihue A | Bajo (0,00 - 3,00)

N Medio (3,01 - 4,00)
I Aito (4,01 - 6.00)
—— Red Vial

Rad Hdrografica
[ Limite Gomunal

REFERENCIAS DE PROVECCION
DATUM: LITWA WiSE- 1984
ZONA: 195

FUENTE: ELABORAGICN PROFIA
EN BASE ADATOS INE. CIREN. MOP,
IDE CHLE

POMTIFICIA UNWERSIDAD CATOLICA
ADEU
INETITUTO DE ESTUDIOS URBANCS

SEGUNDO SEMESTRE 2022

0 175 35 7 05

Fuente: Elaboracién propia.
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Anexo 4: Analisis de multicriterio. FCD Saturacién de infraestructura urbana

ANALISIS MULTICRITERIO SEGUN FACTOR CRITICO N°3: SATURACION DE

INFRAESTRUCTURA URBANA
/]‘“ LEYENDA
Concentraclén FC3

Lafgo Lianguihue — Baja (0,00 - 2,00}
I Media (2,01 - 3,00)
I 2ot (301 - 5.00)
—— Red Vial

Red Hidrogrifica
[ Limite Comunal

>z

REFERENCIAS DE PROYECCIN
DATLAM; UTA WGS- 1964
ZONA: 185

FUENTE: ELABORACION FROPIA
EM BASE A DATOS INE, CIREN, MOP.

]

PONTIFIC 1A UNIVERSIDAD CATCLICA
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Anexo 5: Analisis de multicriterio. FCD Vocacion territorial como polo de desarrollo regional

ANALISIS MULTICRITERIO SEGUN FACTOR CRITICO N°4: VOCACION TERRITORIAL
COMO POLO DE DESARROLLO REGIONAL
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