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ATEPROYECWMODIFICACION PRC COKINBTURA MAXIMA DE EDIFIONGONAS AC MEMORIA

1. INTRODUCCION

El presente documento dauenta delcumplimiento de los requisitos y principios contemplados en

el articulo 28 decies de la Ley General de Urbanismo y Construccionesignedos aspectos
conceptuales yécnicos que justifican las decisiones de planifimaeidoptadas en relaéh conel
principalelementoabordado en ésta modificacion al Plan Regulador Comunal de Colina, cual es la
definicion de la¥Altura Maxima de Edificaciépara las zonadondeel PRC vigentactualmente no

define limite sobre dicha disposicion, como son las Zédasreglamentadas en el articulo 4.2.14.

de la Ordenanza Local del PRC de Cgiirtalicado en el D.O. de fecha 10.03.2010.

En ese sentido la presente Memoria contiene los fundamegtdas objetivosespecificos que
persigueesta modificacibnademas deegistra la informacién base sobra realidad actuay su
posible evolucién considerados coma@antecedentes quepermiten sustentar la modificacion
propuesta.

Es importa te destacar qua definicion de la Altura Maxima de Edificacién en las Zonas ARQel P
de Colinaes una intervenciomonsistente los principios de sustentabilidadohesion territorial y
eficienciaurbana del Plan vigenigaque no altera las otras disposiciones que regulan los usos de
sueloy las condiciones de ocupacién del territorio intervenido, manteniendo de esta forma las
condicionesde desarrollo planificadas originalmente, pero incorporando un factor que permitira
controlar el desarrollo futuro de unontexto urbanade mejor calidad y acorde con el interés de la
comunidad.

Finalmente cabe sefalar queor tratarse de una modificacigountual y acotadague solo define

fl a!fddz2NT at EAYl RSAQ®yRUe NRtétieOek!seyiad de lal disposidiohed 22 V' |
del Plan comunal vigente sobre dichas Zonemteniendo sin alterar disposiciones fundamentales

comolos usos de suelo permitidos y a la Densidad maximd&dasliosTécnicosdesarrollados en

el proeso de elaboracion y formulaciéon del PRC actualmente vigente mantienen su valolez y

tanto no resulta necesaria su actualizacipnoducto de la definicion de la altura maxima de
edificacion

Los territorios materia de la presente modificacion se emplazala cuenca sur de la comuna de
Colina y corresponden a las Zonas Urbanizables con Desarrollo Condicionado (ZUDC) definidas en
el Plan Regulador Metropolitano (PRMS) de 1997, las que posteriormente fueron incorporadas a la
planificacion comunal por eRT de Colina en 2010.

Entre ellas se identifican las zonasIA€ector Santa Elena, #&ector Santa Filomena, AC

sector Chicureo, A€ sector Chamisery AG5 sector Pan de Azlcar. El desarrollo consolidado

gue presentan actualmente algunos de estos territorios, responde a las disposiciones establecidas
originalmente en el PRMS 1997 y luego en el PRC de Colina del 2010, materias que se analizan en
el Gapitulo de Diagnéstico de esta memoria.

pag.3



ATEPROYECWM®DDIFICACION PRC COKINATURA MAXIMA DE EDIFIONGONAS AC MEMORIA

Zonas AC, involucradas en la Modificacién al PRC de Colina

AC-1

Santa Elena

AC2

Santg Filomena

AC3

¢ Chicureo

AC-4

\/ Chamicerd,

Fuente: Elaboracién propia, en base a Google Earth.
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2. OBJETIVOS DEL PLAN

La propuesta de modificacion al PRC de Colina tiene por objetintar lasalturas maximasle
edificacion para los usos Residenciales y de EquipamienttasefonasAC del Plan Regulador
Comunal de Colina; disposicion que el Plan actualmente vigerdefire.

Los territorios correspondientes a las zonas AC el PRC de Colina se han desarrollado
fundamentalmente a partir de proyectos @#&iendas unifamiliaresn su gran mayoria de dos pisos

de altura, consolidandose a la fecha barrios residenciales de ihtgnsidad de ocupacién y
respetuosos de las condiciones naturales del territorio en que se emplazan. Sin embargo, en este
ultimo tiempo se han presentado al municipio solicitudes de permisos de edificacioprpgestos
residenciales y no residencialen determinados sectores de las zonas AC, con alturas de hasta 25
pisos.

Hoy el municipio de Colina no cuenta con un instrumento que le permita controlar la aparicion de
edificios Residenciales y de Equipamientos con alturas de edificacién excesicassfitayan un
impacto sobre el entorno natural y sobre los sectores urbanos consolidados en las zonas AC.

En virtud de lo anterior, hoy resulta necesario y urgent®rporar al PRC de Colina disposiciones
sobre la altura méxima de edificacion para lososResidenciales y de Equipamientes las zonas
AC otorgando al Plan un&erramienta queregule el desarrollo de edificaciones en altura,
permitiendo con ello minimizar los impactos que Ipmdrian provocarse antia actualindefinicién

de esta normaurbanisticgpara estogerritorios.
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3. DIAGNOSTICO

El presente Capitulo de Diagndstico entregard todos aquellos antecedentes que sustentan la
propuesta de modificacion al PRC de Colina, los cuales se organizan en 5 subcapitulos: Marco
Normativo Vigente, Estudios de Impacto Urbano (ElBjoyectos ZUDC, Permisos de Edificacion
Otorgados, Proyectos de mas de 4 pisos presentados a la DOM y Desarrollo actual de las Zonas AC,
en el marco de las ZUDC.

3.1. Marco normativo vigente: Instrumetos de Planificacion aplicables al &rea de estudio

A Plan Regulador Metropolitano de SantiagdModificacion 1997 (D.O. 12.12.1997)

El afio 1994 se promulgé el Plan Regulador
Metropolitano de Santiago (PRMS), instrumento de
planificacion territorial de carder metropolitano,
gue en sus inicios regulaba el desarrollo urbano de las
32 comunas de la provincia de Santiago, y las comuna
de Puente Alto, San José de Maipo, Pirque, Sal
Bernardo y Calera de Tango. Luego, en el afio 1997, ¢
incorporaron al territorionormado por el PRMS las
comunas de la Provincia de Chacabuco (Lampa, Colir
y Tiltil). Posteriormente, en el afio 2006, el PRMS
incorpora las 12 comunas faltantes, cubriendo asi la
totalidad de las 52 comunas de la Region
Metropolitana.

Entre de las modifaciones incorporadas al PRMS en

el afio 1997, se establecieron zonas de extension

urbana, denominadas AUDP y ZUDC, identificando la

areas urbanas consolidadas. Las ZUDC mas tarc

fueron incorporadas también en el PRC de Colina

O2Y2 al!/ ¢ 6#NB) @antén2nd® B »

condiciones establecidas en el PRMS. Junto con I 3 ‘
anterior, esta modificacion al PRMS incorporé el ~i8
O2yOSLIi2 RS a5S8alNNRit2 @ 7 AR\ o2y
objetivo de promover un desarrollo autosustentable, \
con servicios y equipamiento suficiersepara la

poblacién generada.

Asi mismo, se establecieron condiciones para el PR(
como por ejemplo el limite de extensiéon urbana, la
vialidad metropolitana (expresa y troncal), la densidad
méxima y promedio de ocupacién de suelo y las areas
definidas com parques intercomunales. Sin embargo,

el PRMS no definié alturas maximas de edificagion
caracteristica que fue més tarde replicadaenel PRCd -
Colina.

N4

pag.6



ATEPROYECWM®DDIFICACION PRC COKINATURA MAXIMA DE EDIFIONGONAS AC MEMORIA

A Plan Regulador Metropolitano de Santiagdlodificacion2007 O.0. 10.10.200y

El afio 2007 se promulgd una nueva
modificacion al PRMS (M
PRMSN°71)que establecié nuevas
condiciones para la comuna de
Colina, entre las cuales destacan:

- Ajusta limites de diversas zonas,

- Modifica trazado y ancho de
fajas viales,

- Reubica Centros o Palo
Metropolitanos.

- Mantiene zonas con desarrollo
condicionado y sus
disposiciones transitorias de
caracter supletorio.  (ZUEM,
AUDP, ZUDC,)

- Incorpora tendencias de 7

desarrollo comunal, )
identificadas en marco del . //”///,,,;//

. ) Y 7
Estudio del PRC de Colina, ‘ Z ///,///////’/
reconociendo  con mayor G F i
precision los potenciales vy

restricciones del territorio.

En el marco de esta modificacion |\ VR i /
normativa, el PRMS reiteré las \ 3 / /////// /!'/%

normas urbanisticas contenidas en
el Plande 1997, y en consecuencia
en esta oportunidadel PRMS
tampoco establecio limites paa
lasalturas maximagle edificacion
en las Zonas Urbanizables con
Desarrollo Condicionado.

7//%? { 0/ / ///'

//’/
/
.
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A Plan Regulador Comunal de Colig2010 ©.0. 10.03.2010

En el area de estudio, el PRC de Colina aprobado el afio 2010 reconoci6 la zona iegcistsiab

y la zona urbana de equipamiento metropolitano definidas por el PRMS, precisandola con mayor
detalle en su zonificacion comunal. Asl instrumento comunal replic6 en las zonas AC las
disposiciones del PRMS referidas a la Zonas UrbanizableBeasarrollo Condicionado ZUDC
asumiendo de esta manera, la normativa transitoria de caracter supletoria establecida en la

modificacion N°71 del PRMS, y generando una propuesta territorial consistente con el Plan
Intercomunal.

Zonas Residenciales ZUDC: A2, AC3, AC4y AC5

LN

FuenteElaboracion propia, sobre plano PRC Colina.
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Las normas urbanisticas que el PRC de Catdiln@almente vigentestablece para las zonas AC son
aquellas contenidas en el articulo 4.2.14 de la Ordenanza local defrBiestyrito a continuacion:

A Art. 4.2.14  Zonas Residenciales Mixtas Condicionadas

Los Usos de suelo, asi como las condiciones de subdivision y edificacion de los proyectos
desarrollados en las Zonas Residenciales Mixtas Condicionadas de los seetdgas#®Elena, AC
2 Santa Filomena, A&Chicureo, A@ Chamicero y A& Pan de AzUlcar, seréan los siguientes:

USOS DE SUELO PERMITIDOS:

- Residencial: Vivienda Unifamiliar y vivienda colectiva; hospedaje.

- Equipamiento: de toda clase.

- Actividades Productivas Industrias inofensivas.

- Areas Verdes: Parques y plazas.

- Infraestructura: Sanitaria: estanques de distribucion de agua potable y sus

redes respectivas; plantas de tratamiento.
Energética: redes.

- Espacio Publico Vialidad: calles, pasajesiclovias, Areas Verdes Publicas.

USOS DE SUELO PROHIBIDOS:

- Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos.

NORMAS DE EDIFICACION:

Uso de Suelo
Condicién Residencial Equipamiento Actividades
Productiva

Densidad bruta maxima (hab/ha) 100
Densidadbruta minima (hab/hd). 70
Coeficiente de Constructibilidad 1,2 1,2 1,2
Coeficiente de Ocupacién de Suelo 0,4 0,6 0,3
Altura maxima (pisos) Segun rasante SegUn rasante 2
Rasante O0.G.U.C. 0.G.U.C. 0.G.U.C.
Sistema deéAgrupamiento aislado, pareado aislado aislado
Antejardin (m) 3 3 3
Cierros 60% min. de transparencia a la calle, 2m altura max
Tamafio predial minimo (m2) 300 500 800

De lo anteriormente expuesto es posible concluir que el PRC de @Goliefine alturas méaximas
de edificaciorpara los usos residencial y equipamiento en las zonas AC, objeto del presente estudio.
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3.2. Marco Normativo Vigente EIU proyectos ZUDC

Las Zoas Urbanizables con Desarrollo Condicionado (ZUDC) definidas en el PRMS e incorporadas al
PRC de Colina como Zonas AC, consideran una superficie total de 3.700 ha aproximadamente;
condicion a partir de la cual dichos territorios podrian albergar un magien870 habitantes (el

PRMS define una densidad maxima de 100 habitantes por hectarea para estos territorios).

Sin embargo, para el desarrollo de estas areas, el PRMS establece como requisito la elaboracién y
aprobacién de un Estudio de Impacto UrbandJjEEI cual esta conformado por una serie de
estudios técnicos y/o factibilidadesque deben ser a su vez informados favorablemente por
organismos téchicos competentes; otorgando de esta fofawibilidad al desarrollo urbano
propuesto.

Las factibilidadetcnicas requeridas para la aprobacion de proyectos urbanos en areas ZUDC son
las siguientes:

- Mitigacion de Riesgos

- Zonificacion

- Equipamientos

- Certificado de Bomberos

- Certificado de Carabineros

- Servicios Sanitario (A.P. y Alc.)

- Evacuaciéon de Aguatuvias

- Capacidad y Mitigaciones Viales
- Impacto Ambiental

Si bien a partir del EIU no se establece limite a las alturas maximas de edifisastablece
densidades méaximageniendo como tope los 100 hab/ha antes sefialaddsn funcion de lo
anterior, los desarrollos propuestos en las diversas zonas ZUDC proyectaron, en conjunto, un total
de 78.500 viviendas, equivalenteslda4.000 habitantes (segun se detalla en capitulos posteriores
de esta memoria), cifra inferior a la poblacién maxima posible segBRMS (314.000 habitantes).

Los desarrollos urbanos proyectados en las distintas Zonas Urbanizables con desarrollo
Condicionado obtuvieron sus informes favorables acorde a las disposiciones el PRMS, y con
anterioridad a la entrada en vigencia del Plagiador Comunal de Colina; situacién que fue
reconocida en el Plan comunal el cual incorporé en sus disposiciones las normas urbanisticas
definida en el PRMS para estas zonas, validando las aprobaciones otorgadas y dando continuidad al
marco normativo ajptable a posibles modificaciones futuras.

De esta forma, las densidades habitacionales, los trazados viales y la distribucion de usos de suelo;
asi como la dotacién de equipamientos, actividades productivas y suelo para viviendas de alta
densidad, definids en los Estudios de Impacto Urbano de cada proyecto ZUDC, constituyen las
disposiciones que regulan el desarrollo urbano en estos territorios.

La siguiente imagen muestra los territorios ZUDC, sobre los cuales aplican los criterios antes
sefalados y geifueron incorporados al PRC de Colina como Zonas AC.
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Proyectos ZUDC / Zonas AC en Colina

-
I: - yres de Colina™
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Fuente: Elaboracion propia, sobre plano PRC Colina vigente
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3.3. Solicitudes de Permisos de Edificacion

3.3.1. Permisos otorgados para edificios sobre 4 pisos

En las zonas AC, la Direccion de Obras Municipales (8©@&hlinaa mayo de 2022 hatorgado
permisos pargproyectos de hasta 8 pisos de altura, tanto para viviendas como para oficinas,
principalmente concentradasn el sector de Piedra Roja, en torn@a#aguna, y en el sector céntrico

de los sectores de Chamisero ylddReservasegun se describe en la siguiente imagen:

Imagen distribucion de permisos de edificacién otorgados por la DOM, a mayo 2022.

\

\
A

‘|

-

Vii/sp.  ‘Aprobados DOM hasta 8 PISOS

F 7/

< .
<= JIT
o)

S

Fuente: DOM Colina

A continuacionse describen el emplazamiento y las principales caracteristicas de los permisos
otorgados por la DOM, en las zonas AC del PRC Colina, para edificaciones sobre 4 pisos:
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A Edificios La Hacienda, Sector Chicureo

Corresponde a un conjunto de cuatdificios de viviendas, de entre 3 y 5 pisos de altura,
con un total de 80 departamentos de 198 a 285amnstruidos. El conjunto enfrenta una

calle de categoria expresa.

Actualmente este proyecto cuenta con una recepcion parcial en la DOM, por 4 sdificio
con una modificacion de permito en trdmite para 2 edificios de 5 pisos y 13 viviendas
unifamiliares.

Ubicacion Proyecto Edificios La Hacienda, Sector ChicuRed 14044

A Edificio Oficinas Piedra Roja, Sector Chicureo

Corresponde a un conjunto quecluye 1 edificio de oficinas de 6 pisos de altura, 20 locales
comerciales y un supermercado, enfrentando una calle troncal.

Este proyecto se encuentra con recepcion definitiva total en la DOM, y sus registros son RD
4952017 y RD 338018

Ubicaciénproyecto Edificio de Oficinas Piedra Roja, Sector ChicuiRol 132477
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A Townhouses La Nipa, Sector Chicureo

Correponde a un conjunto de 10 edificios de viviendas y departamentos en formato duplex,
con una altura maxima de 4 pisos. El conjunto, entotantara con 100 departamentos, en
edificios de 10 departamentos por piso, con superficies de entre 90 y 14Bmeuanto a

su emplazamiento, este conjunto enfrentard una vialidad expré&sde proyecto se

encuentra actualmente con su permiso de edifiéa aprobado y su registro es PE 317
2021.

Ubicacion Proyecto Townhouses La Nipa, Sector ChicuRa 132499

|~

&
|
<
\ =
| =
|
aQ

A Edificio Chamisero, Sector @misero

Corresponde a un conjuntesidenciakstructurado en 2 edificios de 8 pisos de altura mas
una terrazecada uno El conjunto, en total, contara con 94 departamentos de entre 72y
115 nty enfrentara una calle colectorBste proyecto se encuentra actualmente con su
permiso de edificacion apbado y su registro es el PE 20&20.

Ubicacion proyecto edificio Chamisero, Sector Chamisero.
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A Conjunto residencial, Sector La Reserva

Corresponde a un conjunto de 5 edificios de viviendas de 4 pisos de altura, en el cual se
emplazaran 84departamentos de 140 famaximo. Este proyecto cuenta con permiso
aprobado PE 468018 y modificacion de proyecto aprobada por la DOM MRP241®.

Ubicacion Conjunteesidencial Sectoka Reserva

AVDA. DEL VALLE

A Proyecto mixtoChamisero, Sector Chamisero

Corresponde a un conjunto residencial mixto, estructurado en 2 edificios de 8 pisos de
altura, unodestinado a viviendas y el otro destinado a oficinas, mas una placa comercial con
un supermercado. El conjunto, en total, contar4 con 63 departamentos deni4®mo
méaximo, 12 locales comerciales, 171 oficinas y 525 estacionamientos. Este proyecto se
encuentra actualmente con su permiso de edificacion aprobado y su registro es el-PE 136

2022.

Ubicacién proyecto Mixto Chamisero, Sector Chamisero.
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A Proyecto TownhousesSector La Reserva

Corresponde a un conjunto dé edificios residencialegipo townhouses, de 4 pisos de
altura, en el cual se emplazardn 110 viviendas de 140como maximo, con 249
estacionamientosEste proyectactualmentecuenta con anteproyecto aprobado AP 403

2021.

Ubicacién proyecto TownhousesSector La Reserva

A Proyecto TownhousesSector Chamisero

Corresponde a un conjunto residencigo townhouses, de 4 pisos de altura, en el cual se
emplazardn @0 viviendas de 140 fncomo maximo, con 199 estacionamientoEste
proyecto se encuentra actualmente calos anteproyectos aprobados AP 38621 y AP

462-2021

Ubicacién proyecto Mixto Chamisero, Sector Chamisero.
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3.3.2. Permisos rechazadgsara edificios sobre 4 pisos

En las zonas AC, la Direccién de Obras Municipales (DOM) de Qolaya, de 2022arechaado
permisos para proyectague superan lo8 pisos de altura, tanto para viviendas como para oficinas,

a partir de falencias técnicas y/o administrativas de los expedientes presentados. Sin embargo,
dichos proyectos no vulneran la altura maxima de edificacion, toda vez que en las zonas AC, como
se ha mencionado anteriormente, no existe limite a la altura de edificacion para proyectos
residenciales y de equipamientos. En consecuencia, en la medida que los proyectos rechazados
resuelvan las observaciones de la DOM podran insistir en sus solicitigesndiso.

La DOM no cuenta hoy con una herramienta normativa que la permita limitar la altura de los
proyectos que soliciten permiso de edificacion en las Zonas AC del Plan comunal, situacién que
podra ser resuelta a través de la aprobacion de la presamdificacion.

Las solicitudes de permisos de edificacion de proyectos con alturas superiores a los 8 pisos se
concentran principalmenteen el sector de Chamisero, segun se desaibentinuacion

A Edificio Chamisero 1, Sector Chamisero

Este proyecto coesponde a un anteproyecto que fue rechazado por la DOM y no esta
vigente actualmente. Sin embargo, retrata el tipo de proyectos que pueden desarrollarse en
el Sector de Chamisero, dadas las condiciones normativas actuales en el lugar.

Consiste en un coniito de edificios compuesto por un edificio residencial de 25 pisos de
altura, un edificio de oficinas de 19 pisos de altura y una placa comercial. En total el
conjunto contendria 65 viviendas de maximo 14%) &7 locales comerciales, 34 oficinas, 1
supermecado, 2 salas de cine y 754 estacionamientos.

Ubicacion proyecto Edificio Chamisero 1, sector Chamisero. Rol-B287

T L " >

‘V
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A Edificio Chamisero 2, Sector Chamisero

/| 2NNBALRYRS | f1 Y2RAFAOFIOAsy RSt LINRPEeSOG2 a
conjunto compuesto por un edificio residencial de 17 pisos de altura, con un edificio de

oficinas de 16 pisos y una placa comercial con supermercado. El conjunémadatun

total de 64 viviendas de maximo 1%8 56 locales comerciales, oficinas de planta libre y

598 estacionamientogActualmente este proyecto estd en etapa de anteproyecto y ain no

cuenta con permiso de edificacion.

Ubicacion proyecto Edificio Chanei 2, sector ChamiseroRol 128739

e

A Edificio frente al Supermercado Tottus, Sector Chicureo

Corresponde a un conjunto compuesto por un edificio residencial de 12 pisos de altura, 2
edificios de oficinas de 4 pisos de altura y una placa comercialpiso2 de altura, que
albergaran un total de 50 viviendas de entre 100 y 180 m2, 29 locales comerciales, oficinas
de planta libre y 793 estacionamientdsste proyecto fue rechazado por la DOM y su nuevo
ingreso actualmente esta en revisi6Babe sefialar que este nuevo ingresmsidera 4
edificaciones de 2 pisos de altura.

Ubicacion Edificios frente a Tottus, Sector Chicurelrol 1287140
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3.4. Condicionegle Consolidaciémlel Areade Btudio - Zonas AC

Los territorios que forman parte de faesente modificacion al PRC de Colina corresponden a las
seis zonas AC definidas el Plan comunal actualmente vigente, todas emplazadas en la cuenca sur del
territorio comunal. La primera de ellas, emplazada al noroeste de dicha cuenca, corresponde al
proyecto Santa Elena correspondiente a la-goha AC1; luego, hacia el borde oriente de la misma
cuenca, se emplazan de norte a sur los sectores de Ayres de Colina y Santa Filomena,
correspondientes a la sttona AC2; y Piedra Roja, correspondiente a lazenla AC3; para rematar

por el sur con los sectores de Chamisero y La Reserva, correspondientes-adaasibC4 y AC5
respectivamente.

Cabe precisar que Iegctores de Santa Elena, Piedra Roja, Chamisero y La Reserva cuentan con un
Estudio de Impacto tbhano (EIU) aprobado, y consecuentemente son los territorios que hoy
presentan ocupacion y desarrollo consolidado, segin se muestra en el siguiente cuadro:

ZUDC Proyecto EIU SUPE,RFICIE DENSII?AD VIVIE.NDAS POBLACION

Aprobado (hd) (hab/h&) (unid) (habs)

Santa Elena Santa Elena si 1.048 51 13.430 53.720

Santa Filomena | Ayres de Chicureo no 86 - - -

Santa Filomena | Santa Filomena no 235 85 4,994 19.975

Chicureo Piedra Roja si 1.62 47 14.376 49.892

Chamisero Chamisero si 518 60 7.800 31.200

Pan deAzucar La Reserva si 471 60 7.070 28.280

Imagen emplazamiento suzonas AC del PRC vigente de Colina

Santa Elena EIU Aprobado

Ayres de Colina

Santa Filomena

Piedra Roja EIU Aprobado
Chamisero EIU Aprobado
La Reserva EIU Aprobado

Fuente: Elaboracion propia en base a Google Earth
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3.4.1. ZUDC Santa Elena (AGProyecto Santa Elena

Santa Elena es un proyecto en desarrollo, situado en la zo1iadeCPRC de Colina vigente, que
cuenta con un EIU aprobado en noviembre del afio 2002 (Ord. N2£29911.2002 Seremi Minvu).

Este proyecto considera una superficie total urbanizable de 1h@¢8reas, y cuenta con una
capacidad maxima de desarrollo aprobada de 13.430 viviendas, equivalente a 53.720 habitantes, lo
que arroja una densidad bruta resultante de 51 hab/h4, inferior al maximo posible establecido en el
PRMS para estas zonas (100/hah.

Imagen plano de Zonificacion EIU proyecto Santa Elena.
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Actualmente el Proyecto Santa Elena cuenta con un desarrollo consolidado compuesto por 1.200
viviendas, en una superficie aproximada 85 ha Este desarrollo cuenta con una poblacién
residente de4.800 habitantes por lo que presenta una densidad bruta promed®31 hab/ha

Esto permite concluir que la superficie consolidada tiene una densidad menor respecto de la
proyectada en el Estudio de Impacto Urbano, por lo que las etapas futuras de desarrollo requeririan
una mayor intensidad de uso del suelo si es que el desartlicofapunta a alcanzar la poblacién
maxima proyectada (53.720 habitantes).

Cuadro Estado de Consolidacion del Proyecto Santa Elena

Proyecto Consolidacion
superficie | Viviendas| Poblacién| Densidad| superficie % Viviendas % Poblacién % Densidad
(ha) (unid) (hab) (hab/ha) | (ha) (unid) (hab) (hab/ha)
1048 13430/ 53.720,0 51 155| 14,8 1200| 8,9| 4.800,0| 8,9 31,0

Fuente: Elaboracion propia
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Imagen territorio consolidado, Proyecto Santa Elena.

Fuente: Elaboracion propia en base a Google Earth

3.4.2. ZUDC Santa Filomena (AGBroyecto Santa Filomena

Santa Filomenaituado en la zona AZdel PRC de Colina vigente, es un proyecto que no cuenta
con EIU aprobado vy, por lo tanto, no presenta desarrollo consolidada actualidad. Tiene una
superficie total d&235 hectareasen las que se ha propuesto la construccion de un totdl.8i@4
viviendas para un total del9.976 habitantes lo que arroja una densidad bruta resultante de 85
hab/ha, inferior al maximo pdsle establecido en el PRMS para estas zonas (100 hab/ha).

COTACION DE EQUIPAMIENTO

A

SUCLO ALTA DENSIDAD

AREAS VERDES

|
AV

pag.21



ATEPROYECWM®DDIFICACION PRC COKINATURA MAXIMA DE EDIFIONGONAS AC MEMORIA

Hoy el Proyecto Santa Filomena no presenta desarrollo consolidado, toda vez que no cuenta con
Estudio de Impacto urbano aprobado que fadite su desarrollo en el marco normativo de las
Zonas Urbanizables con Desarrollo condicionado del PRMS.

Imagen territorio Proyecto Santa Filomena

Fuente: Elaboracion propia sobre Google Earth

3.4.3. ZUDC Chicureo (AGProyecto Piedra Roja

El Proyecto Piedra Roja, situado en la zon8 Al€l PRC de Colina vigente, tiene su EIU aprobado
en marzodel afio 2000 (Ord. N°35531.03.2000 Seremi MinvuJieneuna superficie del.062
hectareas en las cuales se proyectan un total #2473 viviendasy una poblacién del9.892
habitantes(4 habitantes por vivienda), lo que arroja una densidad bruta resultante de 47 hab/ha,
inferior al maximo posible establecido en el PRMS para estas zonas (100 hab/ha).
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Imagen plano de Zonificacion EIU proyecto Pie®aja

- PARQUE ADYACENTE A VIALIDAD
AREA VERDE
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401 HABJHA.

S%ACTIVIDADES
PRODUCTIVAS

DESTINACION PRMS
EQUIPAMIENTO SALUD

DESTINACION PRMS
EQUIPAMIENTO EDUCACION

DESTINACION PRMS
_| EQUIPAMIENTO SEGURIDAD

DESTINACION PRMS
EQUIPAMIENTO DEPORTE

DESTINACION PRMS
EQUIPAMIENTO COMERCIO Y
SERVICIOS

DESTINACION PRMS
AREA VERDE PLAZA VECINAL

SUPERFCIE BRUTA 10.619.378 m2 1.061,94 hé
SUPERACIEAUP. 2.118.600 m2 211,86 ha
VIALIDAD 904.400 m2 90,44 ha
PARQUE ADYACENTEA VIALDAD 269.300 m2 28,93 ha
PARQUE QUEBRADA 924.900 n2 92,49 hd
SUPERFICIE NETA 8.500.779 m2 850,08 hé
HABITANTES (5 U 62.366
VIVIENDAS 12473
|DENSIDAD BRUTA PROMEDIO (N* Hab/Sup. Bruta) 73,36 hab/ha

Fuente: DOM Colina

Actualmente el Proyecto Piedra Roja alcanma superficie consolidada d#9,8 hectareas,que
corresponde aun 53,7% del territorio total del proyecto El desarrollo actualmente consolidado
considera3.594 viviendasequivalente aP5%del total de viviendas proyectadas, lo que se traduce
en una densidad bruta promedio @5,2 hab/ha

De acuerdo a estos datos, el desarrollo actual de Piedra Rbm sensolidado con cerca del 50%

de la densidad proyectada inicialmente, lo que permite suponer que, para cumplir con las
proyecciones de desarrollo del proyecto, las siguientes etapas deberian desarrollarse con una mayor
intensidad de ocupacion, lo quegirablemente se traduciria en una densificacion de la tipologia
edificatoria y construccion en altura.
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Cuadro Estado de Consolidacion del Proyecto Piedra Roja
Proyecto Consolidacion
superficie | Viviendas| Poblacién| Densidad| superficie % Viviendas % Poblacién % Densidad
(ha) (unid) (hab) (hab/ha) | (ha) (unid) (hab) (hab/ha)
1062 12.473| 49.892,0 47 569,8| 53,7 3.594| 25,0 14.376,0, 28,8 25,2

Fuente: Elaboracion propia

Imagen territorio consolidado, Proyecto PiedRoja

Fuente: Elaboracion propia sobre Google Earth
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3.4.4. ZUDC Pan de Azucar (AE€RyoyectoChamisero

El proyecto Chamisero, situado en la zonad4Adel PRC de Colina vigente, cuenta con un EIU
aprobado inicialmente en abril del afio 2000 (Ord. N°11@%.04.2000 Seremi Minvu). Tiene una
superficie total de518 hectareay se proyecta umlesarrollo habitacional d&.800 unidades de
viviendas es decir, alcanzara una poblaciéon3de200 habitanteslo que arroja una densidad bruta
resultante de 60 hab/hdnferior al maximo posible establecido en el PRMS para estas zonas (100
hab/hd).

Imagen plano de Zonificacion EIU proyedihamisero
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Fuente: DOM Colina

Actualmente, Chamisero presenta 4,7%de su superficie consolidada, equivalente2%s2,2
hectareas Sobre este territorio se han edifica@254 viviendaspara una poblacion aproximada
de 9.016 habitantesque corresponden a uB8,9%del total proyectado inicialmente, lo que se
traduce en una densidad bruta promedio 8®&,7 hab/ha

Con estos datos,seposible concluir que, para cumplir con la cantidad de viviendas proyectadas

inicialmente para Chamisero, sera necesario desarrollar las etapas posteriores con mayor altura
edificatoria, paralcanzala densidad bruta proyectada de 60 hab/ha.

pag.25



ATEPROYECWM®DDIFICACION PRC COKINATURA MAXIMA DE EDIFIONGONAS AC MEMORIA
Cuadro Estdo de Consolidacion del Proyecto Chamisero
Proyecto Consolidacion
superficie | Viviendas| Poblacién| Densidad| superficie % Viviendas % Poblacién % Densidad
(ha) (unid) (hab) (hab/ha) | (ha) (unid) (hab) (hab/ha)
518 7.800| 31.200,0 60 252,2| 48,7 2254|28,9] 9.016,0(28,9 35,7

Fuente: Elaboracion propia

Imagen territorio consolidado, Proyecto Chamisero

Fuente: Elaboracion propsabre Google Earth

3.4.5. ZUDC Pan de Azucar AdBroyectoLaReserva

El proyecto La Reserva, situado erzéma A del PRC de Colina vige, cuenta con un EIU
aprobado emrmarzo el afio 2000 (Ord. N°8189.03.2000 Seremi MinvuJieneuna superficie total
de 471 hectareasdonde se proyecta desarrollar un total d®70 viviendaspara una poblacion
aproximada de28.280 habitantes, lo que arroja una densidad bruta resultante @ hab/ha,

inferior al maximo posible establecido en el PRMS para estas zonas (100 hab/hd).
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Imagen plano de Zonificacion EIU proyecto La Reserva
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Fuente: DOM Colina

En la actualidad, La Reserva cuenta con una superficie consolid&8a/deectareasque equivale

al 13,7%del predio total, sobre la cual se han edificado un totaftde viviendases decir, ur,6%

de la oferta habitacional total. Esta fase de consolidacion presenta, en consecuencia, una densidad
bruta promedio de29,5 hab/ha

El porcentaje de avance de laslificaciones en el proyecto es inferior al consumo de suelo,
observandose una densidad bruta promedio inferior al 50% de la densidad proyectada inicialmente.
Esto sugiere que, para poder lograr la dotacién de viviendas proyectada inicialmente, para este
proyecto también sera necesario aumentar la densidad del desarrollo futuro, aumentando a su vez
las alturas edificatorias del proyecto.
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Cuadro Estado de Consolidacion del Proyecto La Reserva
Proyecto Consolidacion
superficie | Viviendas| Poblacién| Densidad| superficie % Viviendas % Poblacion % Densidad
(ha) (unid) (hab) (hab/ha) | (ha) (unid) (hab) (hab/ha)
471 7.070( 28.280,0 60 63,7(13,5 470| 6,6 1.880,0/ 6,6 29,5

Fuente: Elaboracion propia

Imagen territorio consolidado, Proyecto La Reserva

Fuente: Elaboracién propia sobre Google Earth.
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4. PRINCIPALEEREMENTOS O NORMAS DEL PLAN

A continuaciénse describerlos principales elementos o normas da modificacion del PRC de
Coling los antecedentes que los justifican y las condiciones especificas del territorio a planificar

4.1. TerritoriosInvolucrados

La modificacion comprende los territorio@rmados por el Plan Reguladoor@unal de ©lina,
actualmente vigente, bajo la Zona denominada AC, cuyas dispersiones y normas urbanisticas se
definen en el articulo 4.2.14. de la Ordenanza del PlgulBdor Comunal de Colina vigente.

Con esta modificacion, se pretende incorporar a las Zonas AC una nueva norma urbanistica,

| Qlidzl £t YSY(dS &aAy NBIdZ I NE O2y2 S& 1 a4l fddz2NT Y EA
edificaciones en altura futurasacorde a las caracteristicas del territorio y condiciones de
consolidacion urbana actual, para, de esa forma, cumplir con el obpieoesta modificacian

Cabe aclarar que la modificacion sélo considera la definiciéon de la altura maxima, mantemiéndos
sin alteracion las otras normas urbanisticas establecidas en el articulo 4.2.14. de la Ordenanza del
PRC de Colina actualmente vigente.

Imagen Zonas AC PRC Colina (vigente)
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Fuente: Plano de zonificacion PRMS

4.2.  Antecedentes que fundamentan I&odificacion al PRC de Colina.
A Ausenciadelam2 NXY I &l f GdzZNF YH EAYlF RS SRAFTAOIOAsyé Sy

El territorio normado por las zonas AC en el PRC de Colina, actualmente vigente, se originod en las
disposiciones del PRMS que establecié las denominadas Zonas Urbanizables de Desarrollo
Condicionado ZUDC para las comunas de Colina, Lampa y Tiltil.
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Ambosinstrumentos, PRMS y PRC, establecieron en su momento disposiciones para regular el
desarrollo urbano de estos territorios, sin embargo, ninguno de éstos definié limites para la altura
de las edificaciones residenciales y de equipamientdagnonas AC.

Sobre esta materia cabe sefalar que el Plan Regulador Metropolitano de Santiago de 1997,
incorpord al area urbana metropolitana de Santiago a las comunas de Colina, Lampa y Tiltil;
definiendo - en lo que importa al caso en estudidas denominadagZonasUrbanizables con
Desarrollo Condicionado (ZUDC), estableciendo algunas normas urbanisticas que regulaban su
desarrollo, en tanto no se aprobaran los planes reguladores comunales respectivos. Entre dichas
normas urbanisticas no estaba la altura maximadiaacidn, condicién que se mantuvo sin alterar

en lamodificacional PRM%probada el afio 2007

En este contexto, el Plan Regulador Comunal de Colina, aprobado en 2010, incorpora al area urbana
comunal los territorios delimitados como Zonas Urbanizabtas Desarrollo Condicionado en el

PRMS vigente en ese entonces, definiéndolos como Zonas AC y replicando en estas zonas las normas
urbanisticas establecidas en el PRMS para las ZUDC. Lo anterior, teniendo en consideracion que al
aflo 2010 dichos territor® ya contaban con desarrollos urbanos que respondian a proyectos
aprobados acorde a las disposiciones que el PRMS establecia para dichos efectos.

Consecuente con lo anterior, el PRC de Colina de 2010 no incorporé entre las normas urbanisticas
de las zonaaC la definicién de la altura maxima de edificacion para los usos de suelo Residencia y
Equipamientono existiendo hoyimite de altura para las edificaciones destinadas a dicisus.

A Condiciones del desarrollorbano actualmenteconsolidado.

Los terriorios definidos en el PRC de Colina como zonas AC, a la fecha se han desarrollado a partir
de proyectos urbanos elaborados en base a las disposiciones del PRMS para las Zonas Urbanizables
con Desarrollo Condicionado, e informados favorablemente por digessganismos publicos que
participan del proceso de revision y aprobacion de las factibilidades requeridas en el propio PRMS
para dichos efectos.

De esta forma, los diversos territorios que forman parte de las areas ZtdfdValentes a las zonas

AC el RC de Colinase han desarrolladtundamentalmente en basedesarrolls urbanos de usos
mixtos, con viviendas unifamiliares su gran mayoria de dos pisos de altaoaplementados co
equipamientos comerciales, colegios y areas verdes que apuntamlaeekas necesidades de su
poblacién; consolidandose en el tiempo, y a la fecha, barrios residenciales de baja intensidad de
ocupacion y respetuosos de las condiciones naturales del territorio en que se emplazan.

A Desarrollo reciente de proyectos en altura

El cecimiento acelerado el desarrolloinmobiliaria reciente ha impulsado la aparicion de
proyectosresidenciales y no residenciales en determinados sectores de las zonas AC con alturas de
edificacion que, en algunos casos, alcanza hasta los 25; misndicion que probablemente
generaraun alto impacto en etontexto urbanaconsolidado antes descrito.

lyadS 1 FdzaSYyOAl RS fF y2NXIF dzNBFYNAGAOF &l f G dzNT
de Colina no cuenta con una herramienta que le p&roontrolar la aparicion de construcciones

que superen la altura promedio de los sectores urbanos consolidados en las zonas AC, situacion que

de persistir en el tiempo podria generar conflictos particularmente en el entorno residencial de baja
intensidadde las zonas AC.
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5. RESUMEN EJECUTIVO IMAGEN OBJETIVO

Conforme alas exigencias y requerimientos establecidos en la Ley 2X€&e transparencia del

YSNOIR2 RSt &adz2St2 S AYLWdzSaiaz2 +f | dzypsida@aeRS @I f 2N
el Diario Oficial el 15 de febrero de 2018 elaboracion y/o modificacién de los instrumentos de

planificacion territorial comunal, intercomunal o metropolitanos, deben formular la IMAGEN
OBJETIVO, de acuerdo a lo establecido en el Articulo 28 d@eti@lsGUC

Envirtud de lo anterior, el municipio de Colietéabord en forma transparente y participativig
propuesta de Imagen Objetivo para la Modificacion al Plan Regulador Comunal de -Colina
dDefinicion Alturas Maximas de Edificacion en Zonas, AQe responde a la necesidad de
establecer un limite a la altura de edificacién en zonas donde el PlaraBeigGomunal de Colina,
actualmente vigente, no regula dicha norma urbanistica para los usos residenciales mixtos.

Las principalegiefinicionesde Imagen Obijetivo propuesta, las alternativas de estructuracion del
territorio por las que se propone optar,lgs cambios que provocarian respecto de la situacion
existente se resumen a continuacion:

5.1. Criterios para la definicién de las Aturas Maximas de Edificacion

a. Homogenizar diversas alturas propuestas para zonas AC.

Se plantea que las alturas de edificacion respondan a condiciones del territorio que se
replican en los diversos sectores AC, como son, entre otras: la topografia del terreno, la
dotacion de red vial estructurante, el emplazamiento de equipamientos ycgesyiy
caracteristicas del desarrollo consolidado.

De esta forma las alturas méaximas de edificacion o los rangos que se definan, seran los
mismos para todas las zonas AC, y seran aplicables de acuerdo a las caracteristicas que cada
uno de estopresenten acorde a las condiciones antes sefaladas.

b. Reconocer subsectores definidos en los Estudios de Impacto Urbano.

Los proyectos de desarrollo inmobiliario para cada zona AC, descritos en la presente
memoria, definen la estructura urbana de los territs abordados, a partir de la red vial
estructurante y de la distribuciéon de usos de suelo que la normativa bajo la cual fueron
aprobados les permitia.

Se propone reconocer los subsectores definidos en cada caso, acorde al desarrollo
consolidado y al desrollo futuro proyectado, estableciendo alturas maximas de edificacion
gue, aun cuando no fueron definidas en el EIU, son consistentes cpodiiidadesde
desarrollo futuro de estos proyectos.

C. Promover baja ocupacion de suelo en laderas de cerros.

Teniendo en consideracion que los proyectos ZUDC cuentan con EIU aprobado que autoriza
la ocupacion de los territorios de laderas de cerros emplazadas dentro del area urbana, se
propone limitar la altura en dichos territorios a 6 y 8 pisos, concentradari@gdes de
viviendas aprobadas en edificios de departamentos, tipologia que contempla una menor
ocupacion de suelo y menor requisito de vialidad respecto de proyectos de viviendas
unifamiliares, y consecuentemente implica un menor impacto ambientabgjistico sobre

las condiciones naturales del territorio de laderas.
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Definir altura méaximaacorde a situacion consolidada en barrios existentes.

Se proponedefinir alturas méaximas de edificacion en sectores consolidados que sean
equivalentes a las altusapromedio que actualmente presentan dichos territorios, con el
objeto de mantener el caracter y calidad espacial y urbana de los barrios hoy habitados.

Considerar opiniones de la comunidad afectada.

En diversas actividades de participacién con la comdni@sidente en los proyectos
consolidados de las zonas AC, se informd a los vecinos sobre la necesidad y urgencia de
regular las Altura Maxima de Edificacién en estos territorios. En dichas instancias también
se recogieron las opciones y voluntades matdfedas por los asistentes, respecto de las
condiciones y caracteristicas que deberian tenerse en consideracion al momento de
establecer alturas maximas para regular el desarrollo de futuras edificaciones en sus barrios
y su entorno.

A partir de lo anterioes posible identificar criterios para la definicién de las alturas de edificacion
inicialmente consensuados con la comunidad, como son los siguientes:

Respetar alturas en zonas consolidadalfo implica definir alturas maximas acorde a las
alturas predominantes de las edificaciones existentes, especialmente en barrios
residenciales consolidados con viviendas de 2 a 3 pisos.

Emplazar mayores alturas en laderBlo implica que en sectores tideras se emplacen

las viviendas proyectadas en los desarrollos aprobados en las zonas AC en tipologias
edificatorias que generen menor impacto sobre las condiciones naturales del territorio,
promoviendo desarrollo de edificios de departamentos porreativiendas unifamiliares.

Emplazar mayores alturas en sectores con lascedilidad Ello implica que en sectores

con acceso a la red vial estructurante de cada sector se emplacen en forma concentrada las
viviendas proyectadas en los desarrollos apmads en las zonas AC, promoviendo el
emplazamiento de edificios de departamentos por sobre el emplazamiento de viviendas
unifamiliares.

No sobrepasar los 4 pisos en sectores cercanos a lo consolieléaimplica regular la altura

de edificacion en forma gradual, reduciéndose en la medida de que las edificaciones futuras
se acerquen a los barrios consolidados, controlando que en los bordes inmediatos a dichos
barrios la altura de edificacibn no sopase, por ejemplo, los 4 pisos; asegurando con
mantener las condiciones de soleamiento.

Mantener Vistas al paisaje naturdllo implica identificar territorios cuyas caracteristicas
paisajisticas ameritan regular la altura de edificacién para resguasigistas sobre dichos
territorios, particularmente desde los sectores hoy consolidados, distanciando en forma
gradual el aumento de las alturas de edificacién respecto de estos sectores, consistente con
el criterio anterior.

Evitar sobrepasatos 8 o D pisos alejanddas mayores alturgde los sectores consolidados

Ello implica regular la altura de edificacion en forma gradual, aumentandose en la medida

de que las edificaciones futuras se alejen de los barrios consolidados, identificado, como

criterio general, que la altura maxima de edificacion para las zonas AC no supere los 8 0 10
pisos.
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5.2. Rangos para la definicién de Alturas Maximas de Edificacion.

En virtud de los criterios descritos en el punto anterior, se definen a continuacion los rangos
de alturas propuestos para regular la altura maxima de edificacion y la caracterizacion de
los territorios sobre los cuales seran aplicados dichos rangos.

RANGO CARACTERISTICAS DE LOS TERRITOT
ALTURA MAXIMA EDIFICACI

En zonas consolidadas

- Residenciales de 2 pisos

2 a 3 pisos En zonas planas:

- Sin desarrollo

- Inmediatas a consolidacion actual
En zonas de ladera baja (pie de monte)
4 a 5 pisos - inmediatas a zonas consolidadas

- con pendiente moderada

En zonas de ladera intermedia

6 a 7 pisos - alejadas de las zonas consolidadas
- con pendientes medianas a altas
En zonas centrales

- Con usos mixtos (vivienda y equipamientg
8 a 10 pisos En zonas de ladera alta

- con usos residenciales (vivienda )

- alejadas de lagonas consolidadas

- con pendientes altas

5.3. AlternativasPropuestas

A partir de las consideraciones y criterios descritos anteriormente, se elaboran dos alternativas para
la definicion de las alturas méaximas de edificacion entéostorios AC del PRC de Colina
actualmente vigenteEn ambas alternativas se propone distinguir 4 subzonas, diferenciadas por
condiciones genéricas del territoriseferidas a caracteristicas topograficasagurales,asi como a
condiciones de accesocgntralidad urbana aplicables indistintamente a las diversas zonas AC,
pero reconociendo en forma homogénkes condiciones de desarrollo de los territorios asociados
acadazona AC

Consecuentemente, en ambas alterativas se recondosnpotenciales deemplazamiento de
mayores alturas en sectores con mejores condiciones de accesibilidad a vialidades estructurantes
y/o concentracién de equipamientos y servicios urbanos, asi como en sectores de ladera de mayor
pendiente, con alturas de 8 a 10 pisos; gémelose una gradiente descendiente de las alturas
méximas a partir de sectores de laderas de menor pendiente y en territorios distanciados de las
areas residenciales ya consolidadas, con alturas de 6 a 7 pisos; reduciendo las alturas en sectores
planos, cetanos a las area consolidadas, con alturas de 4 a 5 pisos; para terminar con las menores
alturas en los sectores de barrios habitacionales existentes, reconociendo la condicién de
consolidacion actual con alturas de 2 a 3 pisos.

Consistente con lo anteriplas alternativas propuestas se diferencian en la definicién de las alturas
maximas para cada subzona asociandose al rango inferior o al rango sap&gsefialados
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53.1. Alternatval-awl y32 LY FTSNA2NORAFANF DAayVE®HYI & RS

Esta alternativa propone que se adopten las alturas inferiores de los rangos identificados
anteriormente. De esta forma las alturas maximas de edificacion de las diversas subzonas de esta
alternativa son de2 pisos para la subzong A pisogara la subzona;B pisos para la subzona €

8 pisos para la subzona D.

ImagenAlternativa 1¢ Rango Inferior Alturas Maximake Edificacion

SuB N°
ZONA  Pisos
A 2

B 4

AC-1
Santa Elena
AC-2

Santa Filomena

AC-3

% Chicureo

-

Pan de Azucar
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5.3.2. Alternativa?2 - 6Rango SuperioAlturasMaximasRS 9 RA FAOlF OAs y ¢ @

Esta alternativa propone que selopten las alturas superiores de los rangos antes definidos. De
esta forma las alturas maximas de edificacion de las diversas subzonas de esta alternativa son de:

3 pisos para la subzong B\pisos para la subzong Bpisos para la subzonag 10 pisogara la
subzona D.

Imagen Alternativa 2, Rango Superior Alturas Maximas de Edificacion

Santa Elena
AC-2

Santa:Filomena

AC3

% Chicureo

Chamiserof

.

AC-5.

« Pan de Azlcar

pag.35



ATEPROYECWMODIFICACION PRC COKINBTURA MAXIMA DE EDIFIONGONAS AC MEMORIA

5.3.3. Alternativa Sugerida- 6Rango InferiorAlturasMaximasRS 9 RA FA OF OAs y ¢ @

Luego del analisis de las alternativas antes descritestde con las orientaciones del Concejo
Comunal y consistente con las opiniones de la comunidad afectada, la alternativa seleccionada
corresponde a la que define las alturas maximas de edificasideiadas al rango inferior de estas
alturas; y por tanto es la alternativa que genera menores efectos al entorno natural, paisajistico y
urbano consolidado. De esta forma las alturas maximas de edificacion de las diversas subzonas de
la alternativa seleconada son las siguientes:

- 2 pisos para la subzona A,
- 4 pisos para la subzona B,
- 6 pisos parala subzona C
- 8 pisos para la subzona D.

Dado que esta alternativa propone la definicién de 4 subzonas, la intervencion sobre el Articulo
4.2.14 de l&0rdenanza del PRC de Colina consiste en indicar la altura maxima de edificacién para
cada subzona. Para ello se propone reemplazar el cuadro de Noentafitacion, contenido en el
citado articulo, por el siguiente cuadro:

CUADR®OIORMAS DE EDIFICACION

Uso de Suelo
Condicion Residencial Equipamiento Actividades
Productiva
Densidad bruta maxima (hab/ha) 100
Densidad bruta minima (hab/ha). 70
Coeficiente de Constructibilidad 1,2 1,2 1,2
Coeficiente de Ocupacién de Suelo 0,4 0,6 0,3
Subzona A 2
Altura maxima de Subzona B 4 2
Edificacion (pisos__Subzona C 6
Subzona D 8
Rasante O0.G.U.C. 0.G.U.C. 0.G.U.C.
Sistema de Agrupamiento aislado, pareado aislado aislado
Antejardin (m) 3 3 3
Cierros 60% min. de transparencia a la calle, 2m altura méax
Tamafio predial minimo (m2) 300 500 800

A continuacion se presenta la imagen de la alternativa seleccionada.
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Imagen ALTERNATIVA SUGERI®AV I Yy 32 LY TSN 2 NJ9IRAFdzldlt DAa lyE DY &

Fuente: Elaboracion propsobre Plano Zonificacion PRC Colina 2010
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