MEMORIA EXPLICATIVA
TERCERA MODIFICACION )
PLAN REGULADOR COMUNAL DE CONCEPCION

La presente modificacion del Plan Regulador se enmarca dentro del procedimiento
establecido en el articulo 2.1.11 de la Ordenanza General de Urbanismo vy
Construcciones, y tiene por objeto incorporar las medidas de ajuste emanadas de un
proceso de evaluacion de su aplicacion. Dicho Plan Regulador fue aprobado por acuerdo
de Consejo Municipal con fecha 01 de Diciembre de 2000 y publicado en el Diario Oficial
de fecha 22 de Abril de 2004. La primera modificacion del Plan Regulador fue publicada
en el Diario Oficial con fecha 22 de Marzo de 2005 y la segunda modificacion fue
publicada con fecha de 11 de Agosto de 2006

Introducciéon

En la presente memoria explicativa se exponen las modificaciones que es necesario
introducir al Plan Regulador, asi como la fundamentacion de éstas. Las modificaciones
gue aqui se exponen, surgen de la necesidad de actualizar el Plan con respecto a las
modificaciones realizadas a la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, al
Plan Regulador Metropolitano de Concepcion, asi como a la Ley 19.537. Por otro lado,
dentro del proceso continuo de evaluacion de la gestidn del territorio, se ha realizado una
evaluacién de la aplicacién del instrumento, en la cual se ha detectado aspectos que
deben ajustarse a tendencias actuales de desarrollo urbano.

Fundamentos generales:

1.- Ajustar la normativa del Plan Regulador a las ultimas modificaciones de la O.G.U.C.,
PRMC y Ley 19537 sobre copropiedad inmobiliaria.

2- Necesidad de introducir modificaciones menores y ajustes al desarrollo urbano actual,
como proceso de actualizacion permanente del plan

3.- Ajustes menores y precision de algunos articulos, con el fin eliminar de restricciones
innecesarias, asi como de evitar aplicaciones incorrectas de normativa referida a
condiciones urbanisticas

4- Correcciones derivadas de errores menores u omisiones involuntarias

DESCRIPCION DE LAS MODIFICACIONES

MODIFICACION 1 Reemplacese en el inciso quinto, a continuacion de la expresion “Las
Areas Verdes Publicas se clasifican en las categorias de”, y en la tabla del Articulo 26, en
la fila Categoria, la expresion “Parque Urbano” por Parque Comunal.

El objetivo de esta modificacion es adecuarse al término definido en el articulo
59° de la L.G.U.C. y su Ordenanza, con el fin de evitar imprecisiones en la
aplicacion de declaratoria de utilidad publica en caso de Parques Comunales,
asegurando asi la concrecién del sistema de espacios publicos previsto en el
Plan.



MODIFICACION 2
Agréguese al final del articulo 31, el siguiente texto:

Con el fin de asegurar una adecuada relacion de los edificios colectivos en
extension con el espacio publico, las fachadas principales de las edificaciones
deberan orientarse hacia el bien nacional de uso publico que enfrenten, pudiendo
generarse accesos individuales a estas viviendas desde dichas vias.

Se trata de establecer normativa que evite la omision de la obligacion de
antejardin en condominios ubicados en sitios en esquinas.

MODIFICACION 3 Reemplacese los parrafos primero, segundo y tercero del Articulo 36
por los siguientes:

Los cuerpos salientes deberan respetar las normas contenidas en el CAPITULO 7
Titulo Il de la O.G.U.C., y se permitirdn cuando no se indique lo contrario.

La saliente no podréa tener un ancho superior a 1,0 m medido desde la linea oficial,
sin embargo, para el caso de los sectores C1 y CU4c, el ancho maximo sera de 0,5
mts. Los cuerpos salientes se desarrollaran a partir de 3,00m de altura medidos
desde el nivel de acera. En caso de bow-windows, estos se permitiran a nivel de 1°
piso sobre el antejardin, cuando no superen los 0,80m de saliente respecto de la
edificacion, no pudiendo situarse a menos de 0,50m respecto del nivel natural del
antejardin.

En el caso de edificaciéon continua en que la saliente se emplace fuera de la linea
oficial, los cuerpos salientes deberan distanciarse minimo 2,0 mts. de los deslindes.
En caso de cuerpos salientes en edificaciones aisladas, o edificaciones continuas
gue la saliente se emplace dentro de la linea oficial, asi como de balcones y
terrazas, se debera respetar el distanciamiento a los deslindes indicado en Art. 2.6.3
de la 0.G.U.C.

La modificacibn de este articulo busca lograr mayor coherencia con lo
dispuesto en la O.G.U.C., asi como en el Articulo 45 de esta misma
Ordenanza. Se ha eliminado, ademas, restricciones innecesarias en cuanto a
la relacion con los predios vecinos, limitando su regulacion a lo indicado en la
0.G.U.C.

MODIFICACION 4 Reemplacese en el primer parrafo del Art. 37 el texto “el plano de
fachada siempre podra ser interrumpido” por el texto se aceptaran excepciones al plano
de fachada. Eliminese, ademds, de este mismo parrafo, el texto comprendido entre las
expresiones “50% de su largo total’ y la ultima frase del parrafo, siendo éste reemplazado
por un punto seguido.

Eliminese el texto y la tabla a continuacion del segundo parrafo del Articulo 37 y las
referencias a dicho articulo en las tablas Condiciones de Edificacion del Articulo 45.

Se trata de actualizar el PRCC segun las ultimas modificaciones de la
0.G.U.C., eliminando aspectos que contradicen lo establecido por dicha



Ordenanza de nivel superior. Se ha eliminado, ademas, restricciones a la

constructibilidad en zonas comprendidas en el perimetro central de la comuna.
MODIFICACION 5 Al final del segundo inciso del Articulo 39, agréguese a continuacion
de las frase “excepto las zonas” la expresion H1,

El objetivo de esta modificacion es limitar la aplicacion del Articulo 39 como
norma de flexibilizacién regulatoria, en un sector residencial de baja densidad
como es el H1.

MODIFICACION 6 A Reemplécese el inciso 1° del Articulo 40, por el siguiente:

Para las Zonas C1, C2, HR1, CU3b, CU4a y CU4c: Si la edificacion en un sitio
esquinaincorpora un ochavo de 8,00m de longitud en los dos primeros pisos, podra
aumentar en 6,00m la continuidad maxima resultando el volumen continuo sobre
los 24,0m de altura con un retranqueo de 8m respecto de la linea oficial y con altura
libre de edificacion.

Ademas, en el inciso 4 de del Articulo 40, intercadlese a continuacion de la
expresion”’6,00m la continuidad maxima,” el siguiente texto:
resultando el volumen continuo sobre los 24,0m de altura

Agréguese también, al inicio del ultimo inciso del Articulo 40, el siguiente texto: Para las
zonas HR1, HR2, C3, CU3b, CU3c, CU3D, CU4b Y CU4d:. En el mismo inciso,
reemplacese el guarismo “80” por 100.

Con esta modificacion se busca precisar la aplicacion de este articulo,
sefalando expresamente las zonas en que es aplicable. Se busca, ademas,
mejorar la constructibilidad de los predios en la zona central, evitando
restricciones innecesarias mediante la adopcion de medidas urbanisticas que
mejoran la calidad del espacio publico.

MODIFICACION 7 En el Articulo 45, de las zonas que a continuacién se indican,
modifiquese lo siguiente:

a) En todas las zonas, eliminese la fila “Condiciones para Mayor Densificacion”

Se busca aclarar la aplicacion de la norma, mejorando la comprension del
Plan, eliminando aspectos que no tienen aplicacion concreta.
b) En las zonas H2, H3, H4, H5, HR2, HR3 y CU3b, en el recuadro correspondiente a la
fila “Profundidad Minima de Adosamiento o Continuidad”, agréguese a continuacién de la
palabra “oficial” el siguiente texto:

solo para edificio colectivo en altura
Se trata de lograr una mejor integracion de edificaciones reguladas por la

nueva normativa, permitiendo ajustar esta norma a las condiciones existente
en el sector, promoviendo un ajuste armonico de nuevas edificaciones.



c¢) En las zonas C1, C2, C3, CU1, CU2, CU3, CU4, HR1 y HR2 agréguese en el recuadro
correspondiente a la fila “Condiciones Especiales de Disefio” la expresién “Se puede
acoger a condiciones indicadas en Art. 40”.

Se busca aclarar la aplicacion del articulo 40 en los sectores respectivos,
evitando omisiones involuntarias, sefialando expresamente en este articulo las
zonas en que es posible aplicar los incentivos establecidos.

d) En las zonas H2, H3 y H4, reemplacese en la fila “Altura M&xima de Continuidad” el
guarismo “3,5” por 5,5 y en la fila “Longitud M&xima de Continuidad” el guarismo “50” por
70

e) En las zonas HR3 y HE4, reemplacese el guarismo “40” por el guarismo 60 en el
recuadro correspondiente a la fila “Longitud Maxima de Continuidad”.

f) En las zonas C3 y CU2, reemplacese el guarismo “40” por el guarismo 60 en el
recuadro correspondiente a la fila “Longitud Maxima de Continuidad”.

g) En las zonas C1, C2 y CU4c, del recuadro correspondiente a la fila “Longitud Maxima
de Continuidad”, reemplacese respectivamente los textos “80% sobre 16,00m de altura”;
“80% sobre 7,50m de altura” y “60% sobre 16,00m de altura” por el siguiente texto:

sobre esta altura, segun aplicacion de profundidad minima de adosamiento o
continuidad

Se trata de evitar distorsiones en la morfologia de los volumenes, eliminando
restricciones excesivas en relacion al area consolidada de la ciudad,
privilegiando una ajuste arménico entre lo existente y nuevas edificaciones.

7.1 Modifiquese en la zona H5 lo siguiente:

a) En el recuadro correspondiente a la fila “Coeficiente Maximo de Ocupacién”, agréguese
a continuacion de la frase “para actividades productivas” el texto inofensivas y comercio

b) En el recuadro correspondiente a la fila “Sistema de Agrupamiento”, reemplacese el
texto a continuacién de la expresion “Actividades productivas” por el siguiente:
molestas con impacto mitigado: sélo aislado

Con esta modificaciobn se busca establecer condiciones especiales para las
actividades comerciales y productivas reconociendo la tipologia de las
edificaciones destinadas a estos usos, pero resguardando las condiciones de
seguridad y habitabilidad en edificaciones vecinas.
c¢) En el recuadro correspondiente a la fila “Altura Maxima de Continuidad”, reemplacese
el guarismo “3,5” por 7,5

Se trata de evitar distorsiones en la morfologia de los volimenes, eliminando
restricciones excesivas en relacion al area consolidada de la ciudad,
privilegiando una ajuste armoénico entre lo existente y nuevas edificaciones.

d) En el recuadro correspondiente a la fila “Longitud Méxima de Continuidad”,
reemplacese el guarismo “60” por 80, y reemplacese el texto a continuacion de la
expresion 100% por el siguiente: “actividades productivas inofensivas y comercio”



f) En el recuadro correspondiente a la fila “Distancia Minima a los Deslindes, agréguese la
expresion “molestas con impacto mitigado” a continuacion de la frase “3,00 m para
actividades productivas”

Esta modificacion busca establecer condiciones especiales para las
actividades comerciales y productivas reconociendo la tipologia de las
edificaciones destinadas a estos usos, pero resguardando las condiciones de
seguridad y habitabilidad en edificaciones vecinas.

7.2 Modifiquese en la zona HR2 lo siguiente:

a) En el recuadro correspondiente a la fila “Longitud Méxima de Continuidad”,
reemplacese el guarismo “40” por el guarismo 60.

b) En el recuadro correspondiente a la fila “Altura Maxima de Continuidad”, reemplacese
el guarismo “13” por el guarismo 18.

Se trata de evitar distorsiones en la morfologia de los volimenes, eliminando
restricciones excesivas en relacion al area consolidada de la ciudad,
privilegiando una ajuste arménico entre lo existente y nuevas edificaciones.

7.3 Modifiquese en la zona HE3 lo siguiente:

a) En el recuadro correspondiente a la fila “Altura Maxima de Continuidad”, reemplacese
el guarismo “7,5” por el siguiente texto:

3,50m sin plano de continuidad existente en el deslinde comun;
7,50m con plano de continuidad existente en el deslinde comun

Se trata de regular la relaciéon entre edificaciones emplazadas en predios
colindantes con el fin resguardar condiciones de privacidad y asoleamiento,
minimizando el impacto de nuevas edificaciones emplazadas en las lineas de
deslinde frente a zonas de patio y/o a edificaciones aisladas que se emplacen
en los predios vecinos.

7.4 Modifiquese en la zona CU3b lo siguiente:

b) En el recuadro correspondiente a la fila “Sistema de Agrupamiento”, reemplacese el
guarismo “18,50” por 24,00 en ambas ocasiones

El objetivo de esta modificacion es precisar la modificacion anterior en relacion
a la altura de continuidad establecida para la zona CU3b

7.5 Modifiquese en la zona PP lo siguiente:
a) En el recuadro correspondiente a la fila “Coeficiente Maximo de Ocupacién”, agréguese

a continuacion del guarismo “0,2” el siguiente texto:
0,5 para equipamiento educacional en terrenos con pendiente maximo de 20%



Con esta modificacion se busca atender a la creciente demanda de
equipamiento educacional, mejorando las condiciones de ocupacion para este
uso en terrenos disponibles en el territorio comunal.

b) El recuadro correspondiente a la fila Condiciones Especiales de Disefio, agréguese a
continuacion de la expresion “Art. 70” el siguiente texto

En caso de proyectos habitacionales cuyos terrenos se emplacen parcialmente en
zona PPy en otras zonas en que se permita el uso residencial, se podra aumentar la
densidad habitacional en un 30% si dicho proyecto integra la superficie
correspondiente a la zona PP como areas verdes o de esparcimiento que
complementen dicho proyecto. Este aumento de densidad sera aplicable sélo a las
areas del predio en que el PRCC permite el uso de suelo residencial.

Esta modificacion se fundamenta en la necesidad de establecer mecanismos
de gestion que incentiven el resguardo de las zonas de proteccién de paisaje
(Zona PP), sin que éstas impliguen mayores restricciones en los predios
particulares. Con esta modificacion, se busca asegurar que dichas areas se
integren a zonas habitacionales a modo de parques o areas verdes,
asegurando la mantencién de sus condiciones paisajisticas.

MODIFICACION 8

En la tabla denominada Inmuebles de Conservacion Histérica, categorias Urbano, Cultural
y Paleontoldgica del Art 499, eliminese de la Fila T18 Murales, lo siguiente:

- de la columna Identificacion del Inmueble, los textos “Mural Colegio Aleman, E.
Meissner” y “Mural Colegio Aleman, E. Brito”

- de la columna Localizacién, el texto “Colegio Aleman de Concecpién”, en ambas
ocasiones

Se trata de permitir la reubicacion de los murales del Colegio Aleman a su
nueva instalacion, asegurando asi su conservacion en el ambito educativo del
colegio.

MODIFICACION 9
Modifiquese en el Articulo 57 lo siguiente:

a) En la categoria Vias Colectoras, en los recuadros de las columnas “Faja existente” y
“Faja Proyectada” correspondientes a la fila “Via Tierras Coloradas”, reemplacese el
guarismo “18” por el guarismo 10 en. En la misma fila, en el recuadro correspondiente a
la columna “Atributos Especiales”, agréguese a continuaciéon de la palabra “Penco”, y
separado por un punto seguido, el siguiente texto:

Via compartida entre comunas, desde el eje del limite comunal (Art. 7.1.3 del PRMC),
con un ancho total de 20,0 mts.

b) En la categoria Vias de Servicio, reemplacese la fila correspondiente a la via Avenida
Vilumanque por la siguiente:



CAMINO A PENCO | FIN DE LA 13 13 E
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c¢) En la categoria Vias de Servicio, en la fila que corresponde a la via E. Ramirez, en el
recuadro correspondiente a la Columna: Tramo Desde, reemplacese la expresién “Quinta
Agricola” por Rotonda Final.

d) En la categoria Vias Locales Estructurantes, modifiquese lo que a continuacién se
indica:

- en la fila que corresponde a la via Calle 1/Lo Galindo, en los recuadros correspondientes
a las columnas Faja Existente y Faja Proyectada, reemplacese el guarismo “11” por el
guarismo 10

- en la fila que corresponde a la via Calle 9/Calle 7, en los recuadros correspondientes a
las columnas Faja Existente y Faja Proyectada, reemplacese el guarismo “12” por el
guarismo 16

- en la fila que corresponde a la via 4° Centenario, en los recuadros correspondientes a
las columnas Faja Existente y Faja Proyectada, reemplacese el guarismo “16” por el
guarismo 15

- en la fila que corresponde a la via Gesswein, en los recuadros correspondientes a las
columnas Faja Existente y Faja Proyectada, reemplacese el guarismo “11” por el guarismo
10

- en la fila que corresponde a la via Janequeo, en los recuadros correspondientes a las
columnas Faja Existente y Faja Proyectada, reemplacese el guarismo “16” por el guarismo
15

- en la fila que corresponde a la via Michimalonco, en los recuadros correspondientes a las
columnas Faja Existente y Faja Proyectada, reemplacese el guarismo “12” por el guarismo
10

- en la fila que corresponde a la via Puntilla Lo Galindo, en el recuadro correspondiente a la
columna Faja Proyectada, reemplacese el guarismo “13” por el guarismo 16

La modificacion de este articulo tiene por objetivo principal corregir
imprecisiones del Plan en lo referido a los anchos de vias locales
estructurantes, asi como a la definicion de sus tramos. Se ha previsto, ademas
la prolongacion de via de servicio Eleuterio Ramirez con el fin de corresponder
al desarrollo actual del sector Nonguén. Se ha precisado, ademds, la
aplicacion del Articulo 7.1.2 del PRMC con respecto a la via Colectora
Bellavista-Tierras Coloradas en relacion a su calidad de via compartida entre
comunas.




MODIFICACION 10

En el Articulo 58, al final de la tabla correspondiente a Vivienda, agréguese la siguiente
fila

Vivienda social acogida a ley 19.537 1 cada 2 unidades 1 cada 2 unidades

Ademas, en la tabla correspondiente a Cultura y Esparcimiento, reemplacese el texto del
recuadro correspondiente a la columna “Restoran, Bar, Pub,Casino”, por el siguiente:

1 cada 10 a 15 m? superficie de comedores
Se trata de ajustarse a la reciente modificacion de la ley 19.537 sobre
copropiedad inmobiliaria, en lo referido a la exigencia de estacionamientos
para las viviendas sociales establecida por dicha normativa de nivel superior.
También se busca establecer un mecanismo que asegure una dotacion de
estacionamienos para los usos indicados que responda a la demanda.

MODIFICACION 11
Reemplacese el inciso primero del Articulo 68 por el siguiente:

Los estudios de riesgo seran de entera responsabilidad del propietario o titular del
proyecto, y deberan ser exigidos por la D.O.M. al momento de solicitar permiso de
loteo, obras de urbanizacién o edificacion.

El objetivo de esta modificacion es mejorar la redaccién del articulo, con el fin
de establecer claramente la responsabilidad de la D.O.M. en relacién a los
estudios de riesgo, de acuerdo a lo establecido en la O.G.U.C.

MODIFICACION 12

En la primera frase del segundo parrafo de la letra d) del Articulo 70, reemplacese la
expresion “las edificaciones” por las urbanizaciones. Eliminese el texto a continuacién
del punto seguido de esta frase hasta la coma siguiente, incluido dicho punto seguido.
Ademas, a continuacién del punto final de este inciso, agréguese el siguiente texto:

Las edificaciones que se realicen en estas areas, deberan cumplir con una
resistencia al fuego minima de F-60 en todos sus paramentos exteriores, techumbre
y material de cubierta.

El objetivo de esta modificacion es adecuarse a la modificacion del Art. 8.3.2
del PRMC, con respecto a la normativa aplicable a las zonas de riesgo de
incendio forestal. En este sentido, y de acuerdo a lo indicado en el PRMC, se
ha definido condiciones de proteccion obligatorias a las edificaciones ubicadas
en las zonas de riesgo sefialadas, asi como condiciones de seguridad para el
disefio de nuevos loteos.




