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PRESENTACION

De acuerdo alo establecido en el articulo 28 octies de la Ley General de Urbanismo
y Construcciones (LGUC), el documento que se presenta a continuacion,
corresponde al Resumen Ejecutivo senalado en su numeral 1, que plasma la
propuesta de Imagen Objetivo preparada como paso previo a la elaboracion del
anteproyecto de la Modificacion del Plan Regulador Comunal de Puerto Varas:
Localidad de Nueva Braunau.

El documento se desarrolla en una primera parte, presentando el contexto y la
focalizacion de la Modificacion del Plan Regulador Comunal, continua con los
objetivos y el desarrollo del diagndstico con los fundamentos técnicos y principales
elementos del mismo; describiendo en particular de manera expresa la
modificacion al limite urbano que se contempla, para finalizar con las alternativas
de estructuracion del territorio por las que se propone optary los cambios que estas
provocarian respecto a la situaciéon existente, procediendo a evaluarlas técnica y
ambientalmente cada una de ellas.
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1. CONTEXTO

1.1. Contexto Normativo

La modificacién del Plan Regulador Comunal de Puerto Varas: Localidad de Nueva
Braunau, se inicid con fecha 24 de marzo de 2023 mediante el Decreto Alcaldicio
N°1337, que dio inicio al proceso de Evaluaciéon Ambiental Estratégica (EAE) en
atencion alo establecido en el articulo 7 bis de la Ley 19.300 sobre “Bases Generales
del Medio Ambiente” y lo reglamentado en el articulo N°14 del DS 32/2015 que
“Aprueba el Reglamento para la Evaluacion Ambiental Estratégica”.

La circular DDU 481 del 13 de junio de 2023, establecié que todas aquellas
obligaciones nuevas definidas en el DS N°57 publicado en el diario oficial con fecha
6 de abril de 2023 que modificé el DS N° 47, Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones (OGUC) con el objeto de adecuar sus normas a la Ley N° 21.078,
gue no estén explicitamente contenidas en la citada Ley, sdlo son exigibles a partir
de la fecha de publicacion antes senalada, en el Diario Oficial.

Conforme a lo anterior, y segun lo indica la misma circular DDU 481, dado que la
presente modificacion del Plan Regulador Comunal se inicié con posterioridad al
15 de agosto de 2018; fecha en que entré en regimen la Ley N° 21.078, pero antes
del 6 de abril de 2023; fecha en que se publico el DS 57 que modificé la OGUC, le
corresponde cumplir las normas contenidas de la citada Ley, pero no asi, aquellas
contenidas en el DS 57 que sean adicionales, o que estaban supeditadas a su
regulacion en la OGUC.

En consecuencia, la presente Imagen Objetivo se regird por lo establecido en la
Ley General de Urbanismo y Construcciones, no estando obligado a cumplir los
términos adicionales senalados en la OGUC en la modificacidon que comenzd a
regir el 6 de abril de 2023.

1.2 Contexto y Focdlizacién de la Modificacién del PRC de Puerto Varas

La comuna de Puerto Varas cuenta con un Plan Regulador Comunal que data del
ano 1990, el gue comprende sold la ciudad de Puerto Varas, capital comunal. Este
plan, ha sido ajustado y modificado en diversas oportunidades, siendo la mds
reciente, la que se encuentra actualmente en su proceso de aprobacion final por
las correcciones efectuadas con motivo de observaciones de Contraloria General
de la Republica en su dictamen N°2.337 de 2021.

A la fecha la localidad de Nueva Braunau, sélo cuenta con un Limite Urbano del
ano 1995, instrumento bdsico de planificacidon que no define normas urbanisticas
para la localidad, como se detallard mds adelante.
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La comuna de Puerto Varas se ubica en la seccidén centro norte de la provincia de
Lianguihue, en la ribera sur del lago del mismo nombre. Sus limites administrativos
son: al norte con las comunas de Puerto Octay y Puyehue, al este con la Republica
de Argentina, al sur con las comunas de Puerto Montt y Cochamé y al oeste con
las comunas de Los Muermos, Frutillar y Lianquihue.

La superficie comunal alcanza a los 4.065 kmz?, equivalentes al 27,3 % del total de la
provincia y al 8,4% de la superficie regional, hay que destacar si, que un porcentaje
importante corresponde a aguas del lago Lianquihue. Dentro de este territorio se
localiza una poblacion de 44.578 habitantes segun censo de 2017.

De un modo general, el acceso a la comuna se puede realizar desde la Ruta 5 Sur
mediante dos enlaces principales ubicados frente a la ciudad capital. En tanto,
desde el sur, especificamente desde la capital regional, también es posible
acceder alacomuna a través de laruta V-505, que luego de pasar por la localidad
de Alerce conduce también hacia la capital comunal.

Los principales centros poblados los constituyen; su capital Comunal Puerto Varas,
y los centfros poblados de Nueva Braunau y Ensenada, estos Ultimos con una
categoria de ruralidad que se encuentra en el umbral de lo urbano por las
dindmicas recientes de poblamiento y aumento en la prestacién de bienes y
servicios urbanos.

El dmbito de aplicacioén territorial de la Modificaciéon del Plan Regulador de Puerto
Varas: Localidad de Nueva Braunau, corresponde a la localidad de Nueva
Braunau, ubicada distante a 9 kildmetros hacia el oeste de la ciudad de Puerto
Varas, a la cual se accede a través de la ruta V-500 (antigua V-50).

En especifico el territorio a planificar denfro del Plan Regulador Comunal serd de
122 hectdreas aproximadamente, equivalente al 5,5 % aproximadamente del drea
urbana total propuesta en la modificacion que se encuentra en su etapa de
aprobacién final del Plan Regulador Comunal de Puerto Varas.

En la figura que se presenta a confinuacion, se aprecia la superficie y el limite de la
comuna, como asi fambién los principales centros poblados mencionados,
destacando la ubicacion en el contexto comunal de la localidad de Nueva
Braunau.
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Figura 1. Nueva Braunau en el contexto comunal e intercomunas
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1.3. Imagen Objetivo: Definicidon y Propdsito

La Imagen Objetivo corresponde a una etapa en el proceso de diseno de la
Modificacion del Plan Regulador para Nueva Braunau que tiene como propdsito
establecer las bases de acuerdos sobre los fundamentos, objetivos, y principales
elementos que estructuran el Plan y sus alternativas.

La Imagen Objetivo de acuerdo a lo definido en el articulo 1.1.2. de la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones (OGUC), corresponde a la “Propuesta de
desarrollo urbano del territorio a planificar, a través de la cual se pretende dar
cumplimiento a los objetivos de planificaciéon”

Segun lo indicado la circular DDU 481 del 13 de Junio de 2023, en los contenidos del
Mensaje que inicid la tramitacidon de la Ley N°21.078 que infrodujo las
modificaciones a la Ley General de Urbanismo y Construcciones en la que se
incluye la Imagen Objetivo, se planted la necesidad de adelantar y reforzar la
participacion ciudadana en la que se discutan los principios bdsicos del desarrollo
futuro de la ciudad, en términos comprensibles y diddcticos para la ciudadania,
para permitir la elaboracién de un mejor anteproyecto del instrumento de
planificacion territorial (IPT). Para ello, el proceso de elaboracién de los IPT, o sus
modificaciones, debe iniciarse con la formulacién de la Imagen Obijetivo.
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Con lo anterior, no solo se adelanta la participaciéon ciudadana, sino que también
se adelantan los acuerdos y la toma de decisiones por parte de las autoridades
involucradas (Consejo Regional o Concejo Municipal), para lograr que el desarrollo
del anteproyecto y su posterior proceso de aprobacidén sea mads fluido, en el
entendido que el anteproyecto es solo el desarrollo de las propuestas, ya
acordadas y sometidas a un proceso de participacion temprana.

1.3.1. Imagen Objetivo y Modificacién PRC de Puerto Varas: Localidad de
Nueva Braunau

La Imagen Objetivo para el caso de la Modificaciéon del PRC de Puerto Varas en la
localidad de Nueva Braunau, es una instancia de participacion temprana con la
finalidad de discutir los principios y elementos bdsicos del desarrollo futuro de la
localidad en términos comprensibles y diddcticos para la ciudadania.

El objetivo de lo anterior, es acordar los aspectos bdsicos del Plan, con la finalidad
de que la elaboracion de su Anteproyecto, sea fluido, con certeza sobre los
principales elementos que lo componen, de manera que su formulacion vy
aprobacién cuente con amplio consenso.

Lo anterior permitird un mejor despliegue acerca de las caracteristicas técnicas
para alcanzar los objetivos de planificacién y los desempenos ambientales
propuestos.

En tal sentido, en el marco de las tareas de elaboraciéon y diseno del plan, se
llevaron a cabo en una fase temprana, entre abril de 2023 y mayo de 2024 un
conjunto de talleres de participacién ciudadana con la comunidad,
principalmente dirigentes vecinales, que tuvieron la finalidad de presentar el
dmbito y alcance del Plan, como asi también revisar y discutir sus objetivos de
planificacion, objetivos ambientales, y los principales elementos contemplados que
estructuran el desarrollo futuro propuesto de la localidad.

Estas actividades se realizaron previa convocatoria informada por la Delegacion
Municipal de Nueva Braunau, y se llevaron a cabo en la Sede de la Delegacion
Municipal ubicada al costado del Mercado Rural en Calle Las Quemas (ruta V-860)
esquina pasaje Jorge Aravena, en Nueva Braunau.

En tabla siguiente se presenta un resumen de las actividades llevadas a cabo en la
fase de preparacion de la Imagen Objetivo del Plan:
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Fecha Objetivo N° Resultados
Asistentes
Difundir el inicio del proceso de . .
aplicacién de la Evaluacion - Se entrggo |'r?form0<:|on sobre el plan
Ambiental Estratégica (EAE) a la yla OPI'COC'OD Qe la EAE. .
o -2 - Se reciben opiniones acerca de:
Modificacion del Plan Regulador -
Comunal de Puerto Varas: -Temo.s claves a cons@eror.
14/04/2023 Localidad de Nueva Brouﬁou 18 - Conflictos socio-ambientales
) -Situaciones urgentes o criticas
Entregar antecedentes del Proyecto considerar
y del proceso de EAE. . : . Linici |
Profundizar la participacién - Se reciben observaciones al inicio de
ciudadana. proceso EAE.
- Se reciben opiniones acerca de:
Informar sobre el proceso de -Principales problemos 4
planificacion urbana que la preocupaciones sobre Nueva
municipalidad desarrolla para Braunau limi .
Nueva Braunau mediante el Plan -Trazado pre |m|nor.de Limite Urbano
31/01/2024 Regulador Comunal. 16 gue m.o,d'flco el existente .
o -Situacion de calles, en especial su
Generar opiniones, propuestas y/o . . . LT
acuerdos sobre los temas bajo gstond_or, discontinuidad y
importantes que el proyecto debe seguridad vial. |
incluir —Areqs verdes y zonas de valor
’ ambiental a considerar en tal
categoria.
Continuar con proceso de
planificacion urbana que la
municipalidad desarrolla para Entregar Informacién bdsica e invitar a
7/03/2024 Nueva Braunau 5 parficipar a una nueva fecha donde se
Seguir recopilando opiniones, repita la actividad , dada la baja
propuestas y/o acuerdos sobre los asistencia.
temas importantes que el proyecto
debe incluir.
. . - Se reciben opiniones acerca de:
A partir de avance de propuesta: Ust i d i q
Conftinuar con proceso de ) ',A\JU.S € airazado preliminar de
planificacién urbana que la L|m|1e Urbano que modifica el
municipalidad desarrolla para -?iﬁ)sgec?c!)i de calles, en especial su
11/04/2024 Nueva Braunau 10 ] . N
Seguir recopilando opiniones bajo gs’ronc{or, disconfinuidad y
propuestas y/o acuerdos sobre los _i\erggz(jjoedﬁgflb
temas importantes que el proyecto g .
debe incluir -Zonas de e_qU|_pom|emo
) -Zonas habitacionales
- Se reciben opiniones acerca de:
- Cada una de las alternativas
Presentar Alternativas finales propuestas
Finalizar el proceso preparatorio de - Trazados de Limite Urbano en cada
la Imagen Objetivos alternativa
8/05/2024 Recopilacién final de opiniones, 10 -Ajustes de vialidad en Alternativa N°

propuestas y/o acuerdos finales
antes del inicio del proceso segun lo
indicado en la normativa.

2

-Areas de riesgo

-Zonas de equipamiento

-Zonas de actividad productiva en
Alter. N° 2

Fuente: Elaboracién propia.
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1.4. Ambito Termitorial y Temporal del Plan

El dmbito de competencias del Plan Regulador Comunal se encuentra definido en
el arficulo 2.1.3 de la OGUC, que establece el dmbito de competencia propio de
cada nivel de los instrumentos de planificacion territorial, en este caso el nivel
comunal, y en ese escenario, las normas aplicables en tal dmbito, las que se indican
en su arficulo 2.1.10. y 2.1.10. bis.

De acuerdo a lo anterior, el dmbito de aplicacion territorial de la Modificacion del
Plan Regulador de Puerto Varas: Localidad de Nueva Braunau, corresponde a las
competencias de la planificacién urbana comunal.

En lo especifico, como se senald en acdpites anteriores, el territorio a planificar serd
de 122 hectdreas aproximadamente, equivalente al 5,5 % del drea urbana
propuesta para la ciudad de Puerto Varas en la modificacion del Plan Regulador
Comunal que se encuentra en su etapa de aprobacion final.

La superficie senalada, corresponde a la contenida en la propuesta de limite
urbano que plantea la alternativa de estructuracion urbana que arroja el mejor
desempeno técnico y ambiental de acuerdo a la evaluacién que se presenta en
los capitulos siguientes de este Resumen Ejecutivo.

En cuanto a su dmbito de aplicacion temporal, segun el Articulo 28 sexies de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones, la formulacion de la Modificacion del Plan
Regulador Comunal de Puerto Varas: Localidad de Nueva Braunau, considera un
horizonte temporal de planificaciéon de 10 anos, debiéndose actualizar en un plazo
Nno mayor a él.

Lo anterior, incluye aquellas modificaciones que de acuerdo a la norma, pueden
ser sustantivas, menores o enmiendas, que se desarrollen posterior a la aprobacién
del instrumento. Tales modificaciones quedardn sujetas a lo senalado en el articulo
N°29 del DS 32/2015 Reglamento para la EAE, sobre las modificaciones sustanciales
para efectos de aplicar la EAE cuando se dé alguna de las circunstancias
senaladas en la letra d) del citado articulo, en cuyo caso se tendrd que definir si
proceda llevar a cabo el proceso.

En la figura siguiente se muestra el sector sujeto a planificacion del Plan propuesto
de acuerdo a la definicion de limite urbano de la alternativa mejor evaluada y
propuesta en la Imagen Objetivo.

Imagen Objetivo — Resumen Ejecutivo
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Figura 2. Ambito Territorial Modificaciéon PRC Puerto Varas: Localidad de
Nueva Braunau

Google Earth

Fuente: Elaboracién propia en base a imagen satelital Google Earth
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2. OBJETIVOS

2.1. Vision de desarrollo

De acuerdo a la Estrategia de Desarrollo Comunal 2022-2030 (PLADECO 2022-2030),
la comuna de Puerto Varas a definido una vision de futuro del territorio y escenario
deseable de desarrollo comunal, el que constituye la esperanza a largo plazo que
se espera sea construida de forma compartida por todos los habitantes de la
comuna atendiendo las realidad y particularidades de ella.

“Puerfo Varas es una comuna que se propone crecer a escala humana en base al
reconocimiento de su diversidad geogrdfica, poniendo foco en el cuidado de las
personas y la naturaleza, con miras al forfalecimiento de las idenfidades y las
culturas de sus ferritorios.

Una comuna segura, amable e inclusiva, que garantiza la participacion y el
empoderamiento de su comunidad. Orgullosa de habitar un terriforio reconocido
por innovar y desarrollar actividades sociales, culturales y econdomicas sostenibles,
creafivas y con sello local. Compromefida con las acciones de mitigacion y de
adaptacion al cambio climatico”,

2.2. Objetivos de Planificacién
Los objetivos de planificacion son aquellos propios del alcance del instrumento
(plan) y se refieren a la meta o propdsito a alcanzar para dar respuesta a los temas
que demanda la planificacién urbana en el territorio sujeto a planificacion.

2.2.1. Objetivo General

El objetivo general del Plan es incorporar a la localidad de Nueva Braunau a la
planificacién urbana comunal, dotdndola de un instrumento de planificacién
territorial de mayor jerarquia correspondiente al Plan Regulador Comunal, que
redefina el limite urbano existente, determine normas urbanisticas acordes a su nivel
de desarrollo y perspectivas futuras de crecimiento, minimice las externalidades
negativas y los conflictos, ademds de conftriouir al desarrollo sostenible de la
localidad y su comunidad, en el marco de la Politica Nacional de Desarrollo Urbano
(Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2014), e incorporando las consideraciones
ambientales del desarrollo sustentable, incluidas las relativas a la mitigaciéon y
adaptaciéon al cambio climdatico.

2.2.2. Obijetivos especificos

Los objetivos especificos planteados en la Modificacién del Plan Regulador de
Puerto Varas: Localidad de Nueva Braunau, son:

Imagen Objetivo — Resumen Ejecutivo
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1. Regular el proceso de desarrollo urbano de la localidad de Nueva Braunau
mediante normas urbanisticas que promuevan un desarrollo urbano
armonico con usos de suelo mixtos, reserva de espacios para circulaciones
y equipamiento, evite conflictos por el uso del suelo y minimice las
externalidades negativas del desarrollo urbano.

2. Mejorar el sistema vial, mediante el perfeccionamiento de la conectividad y
accesibilidad desde y hacia la localidad, y a todos los sectores al interior de
ella, otorgdndole equitativamente una integracion al desarrollo vy
crecimiento de la comuna.

3. Contribuir a la proteccion de elementos de valor natural del drea urbana,
mediante la conformacion de un sistema de dreas verdes y de paseos
publicos.

4. |dentificar los sectores que presentan valor patrimonial, declarando vy
reglamentando Zonas e Inmuebles de Conservacion Histérica (ZCH, ICH),
para potenciarlos y ponerlos en valor como recurso urbano de la localidad.

5. Resguardar ala poblacién ante amenazas de riesgos de desastres naturales,
mediante la identificacién de zonas vulnerables a la ocurrencia de ellos o
qgue presentan restriccion al desarrollo urbano, generando normas
urbanisticas que propicien la localizacidn segura de los usos y actividades al
interior del drea urbana.

2.3. Objetivos ambientales

Los objetivos ambientales son las metas o fines de cardcter ambiental que busca
alcanzar el plan. De acuerdo a ello, se han definido los siguiente:

1. Propiciar el uso armoénico del suelo urbano mediante una planificaciéon
urbana con normas acorde a la escala y nivel de desarrollo de Nueva
Braunau que propicie una densificacion adecuada, el acceso a los bienes
y servicios urbanos, la minimizacion de los conflictos y externalidades
negativas, y el resguardo ante amenazas de riesgos junto con acciones de
adaptacién y mitigacion al cambio climdtico.

2. Mejorar las condiciones ambientales del drea urbana promoviendo la
generacion de una vialidad integrada que otorgue a la comunidad
seguridad respecto de rutas de mayor categoria y un acceso adecuada al
espacio publico, ademds de dotar de conectividad y accesibilidad a todas
las zonas del plan, la comuna, provincia y regién reconociendo las nuevas
formas de movilidad urbana y propiciando con ello, acciones de mitigacion
al cambio climatico.

Imagen Objetivo — Resumen Ejecutivo
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3. Reconocer y potenciar el medio natural de Nueva Braunau mediante la
definicion de normas y zonas urbanas (Parques y zonas de Areas Verdes) que
reconozcan su cardcter, y propicien un sistema de dreas verdes y paseos
pUblicos en base a su valor paisajistico, ecosistémico y recreativo, aportando
a las acciones de adaptacion y mitigacion al cambio climdtico.

4. Rescatar y poner en valor edificaciones patrimoniales de Nueva Braunau,
mediante la definicion de normas urbanas que releven su identidad vy sirvan
para promover el desarrollo social, cultural y econdmico de sus habitantes.
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3. DIAGNOSTICO TERRITORIAL INTEGRADO

3.1. Diagnéstico en el contexto comunal

Nueva Braunau se ubica a 9 kildmetros al oeste de la ciudad de Puerto Varas, en
las coordenadas geogrdaficas 41° 19" 32" latitud sur y los 73° 04’ 56’ longitud oeste
aproximadamente. La tframa urbana fiene como hito principal las intersecciones
de la ruta V-500; calle Otto Klein Dorner que conecta a la Capital Comunal Puerto
Varas, y la ruta V-860; ruta Las Quemas que cruza la localidad en sentido norte —
Sur.

En este nodo, se ubican los distintos fipos de equipamiento existentes en la
localidad, particularmente el equipamiento en el eje oriente-poniente (ruta V - 500).
Asi, la localidad se ha desarrollado en las inmediaciones de ambas vias, siendo los
sectores con mayor grado de consolidacion los sectores norponiente y suroriente,
ambos con vivienda de tipo social.

Desde el punto de vista morfolégico urbano, el tejido urbano es simple, presentado
mayoritariamente una edificacidn de baja altura, uno a dos pisos, (excepto
algunos equipamientos, que superan esos niveles), del mismo modo, la edificacion
es aislada en los sectores mds antiguos y los nuevos sectores de vivienda social
corresponde a edificaciéon pareada. Lo anterior se sintetiza en la siguiente figura:

Figura 3. Principales caracteristicas ocupacion del territorio de Nueva
Braunau

Lotes Fundacionales
v y e
= ;o3 Lotes Equipam.ie,rio

Lotes Fundacionales

% A Puerto Varas

=
=
-
—-

= Lotes Vivienda Social

RutaV -86

Fuente: Memoria Plan Regulador de Puerto Varas —I. M. de Puerto Varas
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Desde el punto de vista natural, la localidad se emplaza en una superficie
suavemente ondulada, propio de los ambientes periglaciares del sur de Chile. En
tal escenario, destacan las depresiones topograficas que se observan en el drea
central de la localidad al costado oeste y norte del Colegio Nueva Braunau, al
norte de la via V-500, como asi también, flanqueando la trama urbana en el
costado sur-oriente en el sector Estero Largo y al sur de Calle Los Jazmines.

3.1.1. Sistema Fisico Natural

A continuacién, se presentan las principales caracteristicas del sistema fisica natural
en el que se emplaza la Localidad de Nueva Braunau.

3.1.1.1.  Clima

De acuerdo a clasificacion climdatica de Képpen, la Regidn de Los Lagos presenta
dos grandes tipos climdaticos: (Cf) Clima Templado humedo con lluvias todo el ano,
el cual predomina en casi la totalidad de la region, y (ETH) Clima Polar de Tundra
por efecto de la altura.

Especificamente en la zona geogrdfica de Nueva Braunau predomina el clima
templado humedo, caracterizado por con montos pluviométricos significativos que
permiten tener una estacién hUmeda lluviosa de 3 a 10 meses, yendo desde una
condicién semidrida, hasta una humeda como ocurre en la zona de Nueva
Braunau. Otra caracteristica relevante es la de un invierno no muy frio, por lo que
normalmente no tienen cubierta de nieve invernal. El clima presente, es el que
alberga dreas desde el bosque esclerdfilo semidrido de la zona central hasta los
bosques hUmedos del sur y bosque frios de la Patagonia.

De acuerdo a clasificacion climdtica de Kdppen, las caracteristicas descritas
corresponden al fipo climdticos: (Cf) Clima Templado humedo con lluvias
generalmente todo el ano, el cual predomina en casi la totalidad de la regién

En especifico y de acuerdo al Aflas agroclimatico de Chile. Estado actual vy

tendencias del clima. Tomo V: Regiones de Los Rios y Los Lagos de Santibdnez Q.,

Fernando (2017), la zona geogrdfica donde se emplaza Nueva Braunau,

corresponde a un clima Templado cdlido mesotermal con régimen de humedad

Himedo (Cfblf), y se inserta dentro de una zona geogrdfica homogénea

denominada Distrito Lianquihue cuyas principales caracteristicas son:

» Latemperatura varia en un méximo de 21,8 °C (Enero) y un minimo de 3,4 °C
(Julio).

»= Tiene un promedio de 213 dias consecutivos libres de heladas.

= En el ano se registra un promedio de 24 heladas.

= El periodo de temperaturas favorables a la actividad vegetativa dura 7 meses.

* La precipitaciéon media anual es de 1.516 mm y un periodo seco de 0 meses
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=  Presenta un déficit hidrico de 151 mm/ano.
* El periodo hUmedo dura 8 meses

Figura 4. Ubicacién Nueva Braunau en distrito Lianquihue

CCEAND
PACIEICO

le) Nueva Braunau

O Puerto Varas

B 14-10-1 §

Fuente: En base a Atlas agroclimdtico de Chile. Estado actual y tendencias del
clima. Tomo V: Regiones de Los Rios y Los Lagos, Santibdiez Q., Fernando (2017)

3.1.1.2. Suelo y capacidad de uso

De acuerdo al estudio “Determinacion de la erosiéon actual y potencial de los suelos
de Chile”, desarrollado por Ciren en el ano 2010, donde se emplaza Nueva
Braunau, se desarrollan los suelos pardo-podzdlicos o ultisoles, que son suelos
formados bajo condiciones de clima tftemplado lluvioso, con abundante
vegetacion; son de color oscuro debido a la gran cantidad de materia orgdnica

14
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que posee su horizonte superficial. Son suelos que han evolucionado sobre
sedimentos glacio - fluvio - volcdanicos. Su fertilidad y rendimiento agricola es menor
que el de los suelos de la zona central del pais, debido a que el exceso de
humedad y precipitaciones altera sus propiedades; son suelos muy lavados.

En relacion a la capacidad de uso de suelo, estas se ordenan de acuerdo a sus
crecientes limitaciones y riesgos en el uso. Asi, considerando que los suelos
adaptados para el cultivo son aquellos con capacidad Clases |, I, Iy IV, y aquellos
que presentan usos limitados, son los que presentan las Clases V, VI, VIl 'y VI, en la
imagen siguiente se muestra las clases de capacidad de suelo existente en el
emplazamiento de Nueva Braunau de acuerdo a lo indicado por Ciren en su portal
Simef para "Capacidad de Uso de Suelo”.

Figura 5. Distribucion espacial de las clases de uso de suelo en sector de
Nueva Braunau

Fuente: En portal Simef para “Capacidad de Uso de Suelo”, Ciren. (https://simef.minagri.gob.cl/)

3.1.1.3.  Hidrografia

Nueva Braunau se localiza en la cuenca del rio Maullin, la hidrologia local, esto es,
el sistema hidrico directamente relacionado con Nueva Braunau, destaca por
conformar de cauces y quebradas intermitente, situacidn propia de la evolucién
de los sistemas geomorfoldgicos glaciales y periglaciales, los que se caracterizan

15
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por presentar severas limitaciones al drenaje debido a la poca homogeneidad de
los materiales que componen la orografia y que dificultan el escurrimiento y la
excavacion de cauces, generando diversas micro quebradas, cursos de agua
abandonados y vastas y extensas zonas de anegamientos, lo cual asociado a
suelos ricos en cenizas volcdnicas permiten la aparicion por ejemplo de los suelos
tipo nadis, mallines, humedales y zonas de anegamiento.

Como se observa en la siguiente figura, en color azul, se presentan los diversos los
cursos de agua que rodean la localidad en forma de quebradas intermitentes y
aisladas, estos fueron levantados en la planimetria elaborada en el ano 2014 con
motivo del estudio Actualizacién Plan Regulador de Puerto Varas. En tanto con
color rojo, aparece el sistema mayor que eventualmente logra algun tipo de
conexion como sistema tributario con el sistema local en periodos de lluvias
maximas. Este Ultimo, corresponde a la planimetria a escala 1:50.00 IGM.

Figura é. Hidrologia Nueva Braunau
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Fuen’r: Elaboracién propia
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3.1.1.4. Geologia

Nueva Braunau se localiza en la depresidon intermedia, caracterizada por ser
altimétricamente baja (78 m s.n.m. promedio), se exponen rocas sedimentarias
cenozoicas y depdsitos no consolidados de origen fluvial, glaciar y glaciofluvial del
Pleistoceno-Holoceno. Se ubica en la parte central de la regién y corresponde a
una morfoestructural deprimida. Durante el Oligoceno-Mioceno estd drea formd
parte de la cuenca sedimentaria continental-marina de Osorno-Llanquihue (COL),
generada debido a una dindmica extensional, que origind fallas normales en las
rocas del basamento y que se considera precursora de la actual depresion
Intfermedia (Elgueta ef al., 2000). Actualmente, las rocas asociadas a dicha cuenca
sedimentaria afloran solo en el borde occidental de la depresion Intermedia,
formando una franja de direccién norte-sur. No obstante, se distribuyen en
subsuperficie en gran parte de la depresiéon Intermedia, sobreyaciendo a rocas del
basamento metamodrfico y subyaciendo a rocas sedimentarias de ambiente
continental-marino del Plioceno.

La zona de Nueva Braunau correspondiente a Depdsitos Glaciares de la glaciacion
Santa Maria Plg2 (Porter, 1981). Esta zona es parte de una macrozona cuyos
depdsitos forman un corddn morrénico fragmentado, al oeste de los depdsitos
glaciares que forman morrenas relacionadas con la Glaciacion Llanquihue. En la
cuenca del rio Maullin, se distribuyen en la parte norte, especificamente en la
subcuenca del rio Colegual y, hacia el sur, hasta el estuario del rio Maullin, en
general por la ribera norte. Forman cerros y lomas de hasta 150 m s.n.m., que
destacan de las planicies de origen glaciofluvial relacionadas con la Glaciacién
Lianquihue, en los cuales se pueden distinguir crestas morrénicas y pendientes de
contacto con hielo (Clayton y Antinao, 1998).

En figura siguiente se describen las unidades geoldgicas que conforman la cuenca
del rio Maullin en la que se sitia Nueva Braunau, separadas en depdsitos no
consolidados y rocas, desde la mds reciente a la mas antigua. Se destaca la zona
de Nueva Braunau correspondiente a Depdsitos Glaciares de la glaciacion Santa
Maria Plg2 (Porter, 1981).
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Fuente: “Hidrogeologia de la Cuenca del Rio Maullin”, Sernageomin, ano 2019
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3.1.1.5.  Geomorfologia

De acuerdo a Borgel en su obra “"Geomorfologia de Chile” editado por el Instituto
Geografico Militar (IGM) en 1983, la Region de Los Lagos se inserta desde el punto
de vista geomorfolégico en la cuarta agrupaciéon regional, que comprende desde
las actuales regiones de la Araucania por el norte a hasta la Regién de Los Lagos
por el sur, denominando a esta unidad como “Region Central Lacustre y del Liano
Glacio Volcanico”.

En especifico la zona en que se situa Nueva Braunau corresponde al llano central
compuesto por terrazas provenientes de depdsitos morrénicos con dindmica de
ablacion y conos de solifluxion periglacial. La topografia se presenta fuertemente
ondulada vy los rios de cauce principal se profundizan enérgicamente y el aspecto
predominante de los procesos geomorfoldgicos es el glacial, pero también estd
presente el cardcter fluvio-volcdnico. (Bérgel, Geomorfologia de Chile, 1984)

Desde el punto de vista hidrogeoldgico, segun la publicacién “Hidrogeologia de la
Cuenca del Rio Maullin”, de Sernageomin ano 2019, esta conformacion en general,

tiene un importante potencial para almacenar y transmitir agua subterrdnea.

En la siguiente figura se puede observar en un perfil topografico este-oeste, la
ubicacién de Nueva Braunau:

Figura 8. Perfil geomorfoldgico W-E 41° Latitud Sur

CORDILEAADE LA COSTA LANO CENTRAL ALUVIO-GLACIO- VOXCANKO MECOROUA
Logo Usnacdue : Todkss Len Sontor

l

Nueva
Braunau

Escclu Horzavol Escola Verticol

Fuente: Diseno Fernando Gutiérrez en Geomorfologia de Chile, Reinaldo Borgel, IGM, 1984.
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Nueva Braunau se encuentra emplazada en una superficie plana a levemente
ondulada. Los principales valores en relacién al emplazamiento del poblado, se
ubican en el sector sur hacia la copa de Agua en el camino Las Quemas que segun
datos de Google Earth utilizando una imagen Landsat Copernicus, alcanza los 120
ms de altitud sobre el nivel medio del mar (s.n.m.m.), en tanto, en el sector situado
al sur-este de la localidad (sector estero largo), uno de los puntos mds bajos del
emplazamiento, la altitud es de 100 metros (s.n.m.m.), es decir, la diferencia de
altura entre el punto mds bajo y el mas alto, no supera los 20 metros.

En general la geomorfologia local se explica por los episodios de glaciaciéon que
afectaron la zona, la presencia de depdsitos fluvioglaciales, eventos importantes
de acumulacidn de cenizas volcdnicas provenientes de la actividad del volcdn
Calbuco, y una red hidrogrdfica emisaria y por ende controlada, por el lago
Llanguihue que sirve de nivel de base para su desarrollo.

3.1.1.6. Vegetacion

De acuerdo al Estudio desarrollado para el Plan Regulador Comunal de la comuna
de Puerto Varas por Surplan en el ano 2014, los bosques tienen una gran
representacion en la comuna. Se ubican en sectores precordilleranos y
cordilleranos. Entre los tipos de bosque existentes en la comuna se encuentran:
plantaciones, plantacion joven o recién cosechada, bosque nativo adulto denso,
semidenso, renovales densos, semidenso y abierto, bosque nativo adulto con
renoval (denso, semidenso y abierto), bosque nativo achaparrado (denso,
semidenso y abierto) y bosque mixto (denso, semidenso y abierto).

En tal sentido, De acuerdo con el Catastro de uso de suelo y vegetacion de la
Corporacion Nacional Forestal (CONAF) de 2013, la comuna posee un gran
porcentaje de uso destinado a bosque nativo adulto, abarcando un 61,98% de la
superficie total, destacando hacia el oriente, franjas de bosque higréfilo de coigue,
ulmo, tineo, manio, coigue y firre (SUR PLAN Limitada, 2014).

En la figura siguiente, la distribucion de la vegetacion presente en el entorno de

Nueva Braunau, de acuerdo al Catastro de Usos de Suelo y Vegetacion de Conaf
del ano 2013.
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Figura 9.Distribucién formaciones vegetaciones sector Nueva Braunau

, !
Fuente: Elaboracién propia en base a Catastro de Usos de Suelo y Vegetacion, Conaf, afio 2013.

3.1.1.7.  Riesgos Naturales

De acuerdo al estudio de riesgos, se han definido zonas en dicha condicidn que se
enmarcan denfro de la categoria senalada en los numerales 1y 2 del inciso 7° del
articulo 2.1.7 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, y fueron
definidas en funcién de la identificaciéon de zonas de riesgos por ser inundables o
potencialmente inundables debido a la existencia de esteros, quebradas de
régimen intermitente, y cursos de agua no canalizados en zonas de mal drenaje o
acumulacion, por la presencia de napas fredticas y sectores bajos de pantanos,
ademds de dreas propensas a presentar saturacion del suelo en periodos de lluvias
importantes, ademds por pendientes y erosiones acentuadas.

Lo anterior, como respuesta a la condicién geoldgicas, geomorfoldgicas e
hidrograficas del emplazamiento de Nueva Braunau, que explica la dificultad que
presenta el terreno para el desarrollo y funcionamiento de los cauces y las
condiciones para el desarrollo de pendientes acentuadas en sectores especificos.

Adicionalmente, en el marco de la categoria senalada en el numeral 4 del inciso
7° del articulo 2.1.7 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, se
identificaron los pozos de agua utilizados en la faena de |la Ex Lechera del Sur los
que actualmente se ubican en el sector central de la localidad y contiguo a zonas
pobladas.

La zonificacion de riesgos para Nueva Braunau es la siguiente:
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Figura 10. Zonificacién de Riesgo
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Fuente: Elaboracién propia
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3.1.2. Sistema de Centros Poblados

De acuerdo a la Memoria Explicativa del Expediente de la Actualizacién del Plan
Regulador de Puerto Varas de 2023, la localidad de Nueva Braunau con su
poblacién censo de 2002, representaba el 10% de la poblacién de Puerto Varas
Ciudad, a diferencia de la localidad de Ensenada que es categorizada como rural.

Asi, el sistema de centros poblados comunal se estructura con preminencia de
Puerto Varas con su rol de capital y Unica ciudad de la comuna, concentrando 2/3
de la poblacion al censo de 2002, seguido por Nueva Braunau como segundo
enclave urbano. El resto del poblamiento se distribuye en asentamientos que se
localizan en torno a la ruta 225 entre Puerto Varas y Petrohue aprovechando la
conectividad que el borde lago brinda, lo que facilita la localizaciéon de
asentamientos menores y principalmente de segunda vivienda y alguna poblacién
estable con equipamientos comunitarios de salud, educacion y culto
principalmente.

En la comuna el poblamiento estd determinado fuertemente por su sistema fisico
natural conformado por los atractivos naturales y el paisaje, condicionando las
potencialidades y restricciones del desarrollo urbano y la relacion de los
asentamientos. En tal sentido la accesibilidad y la capacidad de acogida del
territorio y sus usos de suelo constituyen aspectos valiosos para la habitabilidad de
los centros poblados comunales, en especial para la disponibiidad de la
infraestructura de bienes y servicios urbanos.

En tal senfido la Estrategia Regional de Desarrollo destaca en la comuna su base
econdmica en funcién de la actividad agropecuaria y el turismo, especialmente
por sus condiciones y atractivos, los que propician el desarrollo inmobiliario en un
entorno natural y urbano. En tal contexto, cifra el potencial agroalimentario en
torno al eje Puerto Varas — Nueva Braunau, a Nueva Braunau como el centro del
sector poniente de la comuna basado en el desarrollo agropecuario, y el potencial
turistico de Puerto Varas - Ensenada, y a Ensenada como referente del sector
cordillerano basado en el desarrollo hotelero gastrondmico y deportivo - recreativo
de turismo aventura.

De acuerdo a lo anterior, en la Actualizacién del Plan Regulador Comunal se
procedid a actualizar la configuracion de asentamientos de cardcter urbano en la
comuna, identificdndose tres centros poblados con esas caracteristicas;
adiciondndose a la ciudad capital Puerto Varas y la localidad de Nueva Braunau,
la localidad de Ensenada.

En este contexto, considerando la poblacién que albergan, la extension de
superficie que abarcan, como asi también, la oferta de bienes y servicios urbanos,
los servicios gubernamentales, equipamientos, tamano del parque vehicular,
conectividad y flujo e interacciones que presentan respecto a otros centros
poblados, es posible establecer que la jerarquia de los centros urbanos poblados
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comunales queda definida de la siguiente manera: En primer lugar, por su capital
comunal Puerto Varas, seguida por la Localidad de Nueva Braunau, y finalmente,
por la localidad de Ensenada.

En los siguientes esquemas topoldgico, se grafica la relacion de los principales
centros poblados comunales.

Figura 11. Esquema topoldgico centro poblados urbanos Comuna de Puerto
Varas

Ensenada

Nueva Braunau

Fuente: Elaboracion propia en base Estudio Modificacion PRC Puerto Varas — Surplan 2017
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3.1.3. Sistema Socioecondmico

3.1.3.1.  Antecedentes Histéricos y de poblamiento

Nueva Braunau fue fundada el 15 de agosto de 1875, por colonos llegados a Chile
con contratos de colonizacién dentro del proceso de Colonizacidn iniciado con la
promulgacion de la Ley de Terreno Baldios de 1845 bajo el gobierno del presidente
Manuel Bulnes Prieto. Asi en diversas oleadas, entre 1871 y 1875 arribaron diversas
familias de origenes austro-alemanes, principalmente westfalianos, sileses y sajones,
sobre todo de la zona de la Bohemia alemana. Enfre estas destacaron las familias
Hitschfeld, Hoffmann, Klinke, Opitz, Lehmann, Kahler, Loebel, Weisser, ademds de
hombres y mujeres solteros. Estas se asentaron en la zona sur de Llanquihue,
siguiendo la ribera del rio Maullin, en las cercanias del volcan Calbuco, en Puerto
Varas y en el camino hacia Puerto Montt, donde fundaron la localidad de "Nueva
Braunau'.(Fuente: https://www.memoriachilena.gob.cl/602/w3-article-650340.html)

La principal actividad econdmica ha sido la agricultura, sin embargo, en la
actualidad se observa una tendencia a la tercerizacion especialmente por la
aparicién de servicios de comercio.

A partir del ano 1880 se registra poblamiento en la contfinuaciéon de la Linea del Sur,
llamado “Bellavista”, que derivd en la construccidn del camino entre Puerto Varas
y Nueva Braunau, entre los anos 1891 — 1892, actual Avenida Antonio Varas, que
contaba en el ano 1895 con la Capilla “Santa Rosa de Lima” y el Cementerio. Para
el ano 1888 los colonos fundaron también una escuela que atendia a 45 alumnos
del nuevo poblado. El 26 de octubre de 1932 fue creado el Retén de Carabineros,
en la esquina sur — oeste de la interseccién del camino hacia Calabozo.

A partir de 1939 se aprecia, segun consta en los Registros de Propiedad del
Conservador de Bienes Raices de Puerto Varas, compras de terrenos de menor
extension en los alrededores del camino hacia Puerto Varas, por quienes se
transformaron con el tiempo en vendedores, por ejemplo, Otto Klein, Juan Agustin
Ojeda, Dolorindo Oyarzo, algunos de los cuales aun se conserva su recuerdo a
partir de los asentamientos poblacionales denominados “Poblacion Klein” vy
“Poblacién Ojeda”.

En 1946 se instala una Queseria, en los alrededores del Retén de Carabineros, primer
indicio de lo que posteriormente seria la Lechera del Sur S.A., a cargo de la
sociedad Aravena y Compania Ltda. Todo esto debido a la creciente demanda
de mano de obra experimentada por la Planta Lechera del Sur, que era un gran
atractivo para la migracién de familias hacia la localidad. Es asi que en torno a ésta
industria comenzdé a girar la vida socio - econdmica de los habitantes de Nueva
Braunau, muchas familias se formaron a partir de las relaciones sociales que se
entablaron en su interior.
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En 1965 se inaugurd el complejo habitacional “Rhode Island”, con la colaboracion
del Gobierno Estadounidense, que contaba con 34 viviendas. A esta la siguid la
Poblacién Kahl, que surgid del Comité Habitacional denominado “Sin Casa”,
creado en 1968.

Recientemente, Nueva Braunau se ha caracterizado por ser un espacio para la
construccion de viviendas, en los Ultimos anos se han construido alrededor de cinco
conjuntos habitacionales, dos de los cuales poseen mds de cien viviendas cada
uno, por lo que la migracién de personas venidas desde zonas rurales o de otras
ciudades ha sido la ténica del desarrollo poblacional.

En esta linea uno de los efectos mas significativos del crecimiento de la poblaciéon
urbana en la comuna ha sido la profundizacion de los procesos de segregacion.
Cuya expresion mas visible estd dada por la consolidacion de este enclave urbano
que han atraido flujos considerables de la oferta habitacional dirigida a sectores
vulnerables, lo cual sugiere abordar los desafios que en materia de integracion y
cohesién social ello significa.

La figura siguiente sintetiza el crecimiento del area urbanizada de Nueva Braunau.
Se eligieron para este andlisis 4 hitos en el tiempo segun la disponibilidad de
cartografia de la ciudad y para evaluar mds de cerca el crecimiento acelerado
que ha venido experimentando en la Ultima década, contfrastdndola con la
expansion urbana a lo largo de la segunda mitad del siglo XX.

Figura 12. Evolucién crecimiento Nueva Braunau

g

Fuente: Estudio Modificaciéon PRC Puerto Varas — llustre Municipalidad de Puerto Varas

26

Imagen Objetivo — Resumen Ejecutivo
Modificacidén Plan Regulador Comunal de Puerto Varas: Localidad de Nueva Braunau



sEE y

]
w[ PUERTO VARAS
%M SOMOS TOD@S
i

No obstante lo anterior, a la dindmica reciente de la capital comunal, Puerto Varas,
explicado principalmente por su auge econdmico y aumento de poblacién, lo que
ha incidido en el crecimiento del parque vehicular, la saturaciéon de vias y los
consiguientes episodios de congestion del transito durante el dia y mayormente en
época estival, ademds de la escases de suelo urbano y el aumento del fendmeno
de la parcelacion rural, han ido convirtiendo en los Ultimos anos a la localidad de
Nueva Braunau en un epicentro urbano de servicios especialmente de comercio.
Estando pendiente si este fendmeno se extiende a otro fipo de servicios y hacia la
vivienda no social de aquellos qué en el panorama descrito, y aprovechando los
beneficios de desplazamientos que otorga el automdvil, la ven como una
alternativa real dado su cercania y accesibilidad con la capital comunal, Puerto
Varas (sélo 9 kilbmetros) y con la capital regional, Puerto Montt.

3.1.3.2. Poblacion

De acuerdo al Pladeco 2022-2030, en la evolucién de poblacién comunal en el
ultimo periodo intercensal (2002-2017), destaca que la comuna se ha posicionado
como la segunda a nivel provincial con mayor crecimiento, luego de la capital
regional Puerto Montt. En efecto para el censo de 2002 la poblacién comunal
ascendia a 32.902 habitantes, en tanto para el censo de 2017, tal cifra alcanzd a
los 44,578 habitantes, lo que significa un incremento del 35,5 %.

Este crecimiento estd determinado de manera importante por la consolidacion de
Puerto Varas como la comuna con mayor recepcion de poblacion a nivel
provincial, contando con un 22% de su poblacién que no residia anteriormente en
la comuna, seguido de Frutillar (19%), Fresia (16%) y Puerto Montt (14%), segun cifras
del Ultimo Censo.

En el caso de Nueva Braunau, para el Censo de 2022, contaba con 2.776
habitantes, en tanto para el censo de 2017, esta cifra alcanzaba a los 3.290
habitantes, lo cual significa una variacion intercensal del 18,5 %.

Si bien, existen fendmenos recientes de ocupacion del terriforio que pueden
explicar la variacion poblacional mds alld de las tendencias de crecimiento
vegetativo de la poblacién en Nueva Braunau, como son especialmente la
localizacién de proyectos de vivienda social, resulta importante tener cifra que
basadas en datos oficiales, entreguen referencias que permitan proyectar el
crecimiento futuro de la localidad.

En tal sentido, un pardmetro a considerar es el porcentaje estimado por el INE de
variacion de la poblacién intercensal para la comuna de Puerto Varas, hasta el
ano 2035. Si bien este alcanza a casi un 30%, esto es, casi el doble de la variacion
tendencial experimentado por Nueva Braunau desde el censo de 1992, que ha
fluctuado entre un 15 a 18%, constituye una referencia concreta que se enmarca
dentro de la dindmica de evolucion de la poblacién comunal.
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Asiy de acuerdo alo anterior, Nueva Braunau de sus 3.290 habitantes para el censo
de 2017, podria alcanzar para el ano 2035 a unos 4.300 habitantes
aproximadamente.

Tabla 2. Variacién intercensal y proyeccion de poblacién Nueva Braunau segun
variacion comunal INE periodo 2024 -2035.

Area Censo 1992 | Censo 2002 | Censo 2017 Proyeccidén 2035 (*)
geogrdfica

Comuna de 26.529 32.912 44.578 57.521

Puerto Varas

Nueva Braunau 1.686 2.040 3.290 4.300

Fuente: Elaboracién propia en base a Proyecciéon INE en:
https://www.ine.gob.cl/estadisticas/sociales/demografia-y-vitales/proyecciones-de-poblacion

3.1.3.3. Actividad econdmica

Histéricamente el principal eje de desarrollo econdmico de Nueva Braunau fue la
actividad agricola, en especial la agroindustria con la instalacién en la década de
los anos 50 de la ex tinta Lechera del Sur, que funcionaria hasta el ano 2002. De
acuerdo al frabajo de la profesora Andrea Gonzales en su semanario para optar a
su titulo de profesora de estado de Historia y Geografia titulado “Historia Local
Nueva Braunau 1875-2006" (Cardenas P. (2017). La colonizacion de /los
colonizadores. Breve historia de Lechera del Sur. Dleche. (112) 23-30. Recuperado
de.: httos.//issuu.com/dleche/docs/10 dleche 112) en la época de mayor
produccion en la década de los 70, la planta podia industrializar 120 mil litros para
leche en polvo, 80 mil litfros para queso, lo que significaba una producciéon de 13
mil kilos de leche en polvoy 7.700 kilos de queso, poseian maquinas concentradoras
de leche, segregadoras, envasadoras, caldera a lefa, carboncillo y petrdleo, y
contaba con una flota de 12 camiones recolectores, atendiendo a casi mil
productores, entregdndoles atencidn veterinaria y agrondmica, y en Nueva
Braunau, empleaba a 110 obreros y 30 empleados.

Actualmente, la localidad se inserta dentro del proceso de desarrollo econdmico
de la comuna que estd caracterizado segin el Pladeco 2022-2030, por los rubros
gue mds empresas agrupan a nivel comunal, que corresponden, en primer lugar,
a los de comercio al por mayor y por menor; en segundo lugar, agricultura,
ganaderia, silvicultura y pesca; y actividades de alojamiento y servicios de comidas
en tercer lugar.

La localidad debido a su evolucién de poblamiento en los Ultimos 20 anos, en que
ha recibido principalmente conjuntos habitacionales de viviendas sociales, ha
vivido un proceso de tercerizacion con aumento de prestacion de servicios del tipo
comercio. Estos, si bien constituyen equipamientos urbanos destinados a abastecer
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en una primera instancia a la poblacidon de la localidad, han visto en el Ultimo
tiempo incrementada su actividad por la clientela provenientes de los vecinos de

las parcelaciones aledanas, lo que ha significado un incentivo y auge de este tipo
de actividad econémica.

Lo anterior, ha sido el resultado del aumento de la friccidn para desplazarse a la
capital Comunal Puerto Varas, debido al crecimiento del parque vehicular y la
congestion que presenta la ruta V-500 que una a ambos enclaves urbanos, pues si
bien solo los separan 9 kilbmetros, resulta mds conveniente abastecerse en Nueva
Braunau.

3.1.3.4. Geénero y grupos etfarios

De acuerdo a datos del Pladeco 2022-2030, en la comuna de puerto Varas del total
de 44.578 habitantes, 22.700, esto es; un 51%, corresponden a mujeres, y 21.878, esto
es; un 49%, a hombres, siendo 96,4 el indice de masculinidad, entendido este, como
la cantidad de hombres por cada 100 mujeres en la comuna. Por ofra parte,
respecto ala distribucion espacial de esta poblacién en sectores urbanos y rurales,
se puede observar que la poblacion urbana corresponde al 72,3%, mientras que, la
rural corresponde a un 27,7% del total.

En tanto, el panorama local de Nueva Braunau, es similar, con 1.615 hombres y
1.675 mujeres segun el INE para el Censo 2017, con un indice de masculinidad igual
al comunal.

En la siguiente tabla, se muestran los principales indicadores de poblacidon y género
a nivel comuna y de Nueva Braunau:

Tabla 3. Porcentajes distribucién por género y grupos etarios

Area Hombres | Mujeres 0asb 6al4 15 a 64 Mdas de 65
geogrdfica anos anos anos anos
Comuna de 49 51 7.0 12,9 68,2 11,9
Puerto Varas
Nueva Braunau 49,1 50,09 6.7 11.5 72,8 9

Fuente: Elaboracién propia en base a www.ine.cl

3.1.4. Sistema Construido

3.1.4.1.  Andlisis urbano

En términos generales y haciendo una sintesis de lo fratado, se tiene que Nueva
Braunau posee un limite urbano vigente desde 1995, se ubica aproximadamente a
unos 9 kilbmetros de Puerto Varas, se accede a ella a través de la ruta V-500, la
zona fue colonizada por inmigrantes alemanes entre los anos 1852y 1875, formando
parte de los territorios que el gobierno de la época impulsé para tal propdsito.
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En la actualidad, el limite urbano ha sido sobrepasado debido ala construcciéon de
conjuntos de vivienda cardcter social, lo cual se observa en la siguiente figura,
particularmente en el sector sur de la localidad continuando el desarrollo de este
entorno a la ruta V-500; calle Otto Klein Dorner que conecta a la Capital Comunal
Puerto Varas, y la ruta V-860; ruta Las Quemas.

La frama urbana se organiza en funcidn de dos ejes principales, la ruta V-500; calle
Otto Klein Dorner, en el sentido oriente-poniente y la ruta V-860; ruta Las Quemas,
en el sentido norte-sur, fodo sobre una topografia plana y suavemente ondulada.
En este nodo, se ubican los distintos tfipos de equipamiento existentes en la
localidad, particularmente el equipamiento en el eje oriente-poniente (ruta V - 500).
Figura 13. Principales hitos del emplazamiento de Nueva Braunau

peark-s A Puerto Varas
RS T O Ruta V - 50
“

-
.

RutaV - 86

Fuente: Estudio Modificacion PRC Puerto Varas

En el acceso principal a la localidad por ruta V-500 desde Puerto Varas se
encuentra El Colegio Nueva Braunau, y el retén de carabineros de la localidad
localizado sobre la ruta V — 500 aproximadamente a 150 metros de la interseccidn
con laruta V - 860.
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Figura 14. Acceso principal a Nueva Braunau - Ruta V - 500

Fuente: Elaboracién propia

Destaca en el cruce de las rutas V-500 y V-860, el emplazamiento de lo que fuera
la industria Lechera del Sur que operd por mdas de 50 anos en Nueva Braunau:

Figura 15 Construcciones Ex- Lechera del Sur

Fuente: Elaboracién propia

La localidad se ha desarrollado en las inmediaciones de ambas vias, siendo los
sectores con mayor grado de consolidacidén en los sectores norponiente vy
suroriente, ambos con vivienda de tipo social. Destaca la ubicacién del cementerio
al borde de la ruta que viene desde Puerto Varas, del mismo modo destaca la
plaza central de Nueva Braunau, que ha ido adquiriendo un desarrollo como
espacio publico de reunidn comunitaria.
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Figura 16. Vista acceso oeste construcciones vivienda social

Fuente: Elaboracién propia

Figura 17. Vista costa oriente Plaza de Nueva Braunau
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Fuente: Elaboracion

Ji

pfopio
Desde el punto de vista morfoldgico, este simple tejido urbano, presenta

mayoritariamente una edificacién de baja altura, uno a dos pisos, (excepto
algunos equipamientos, que superan esos niveles), la edificacion del mismo modo
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es aislada en los sectores mdas antiguos y los nuevos sectores de vivienda social
corresponde a edificacion pareada.

La subdivisidon predial también presenta diferencia, a saber, es posible identificar
tfres tipos, uno correspondiente a los sectores de vivienda social que rondan los
100m2, los lotes “fundacionales” que se acercan a los 500 m2 y mds, y finalmente
los predios que ocupan los equipamientos, que evidentemente se han ajustado sus
requerimientos particulares, ver figura tipologia subdivisidn predial.

Figura 18. Tipologia de Subdivision Predial - Nueva Braunau

.

Lotes Equipamiento

Lotes Fundacionales

oL
.....

RutaV -86

Fuente: Estudio Modificacién PRC Puerto Varas — llustre Municipalidad de Puerto Varas
Al igual que ocurre en la ciudad capital Puerto Varas, a unos dos kildmetros all
oriente de la interseccidon de las principales vias sefaladas (V-500 y V-860), se
aprecian conjuntos habitacionales en baja intensidad de uso, que corresponden a
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loteos de parcelas de agrado que surgen al amparo del Decreto Ley N° 3.516. La
poblacion de este sector mayoritariamente se sirve de equipamiento y servicios
ubicados fuera de la localidad, sea en Puerto Varas o Puerto Montt, pero ha
comenzado a utilizar los de Nueva Braunau en la medida que se han instalado
nuevos equipamientos y servicios en especial comercio.

Figura 19. Area parcelas de agrado — Nueva Braunau

Fuente: Estudio Modificaciéon PRC Puerto Varas — llustre Municipalidad de Puerto Varas

3.1.4.2. Densidad de uso de suelo

A Puerto Varas
——

Loteos 5.000 mt*

RutaV - 86 m
it

Nueva Braunau se emplaza en un paisaje eminentemente rural, sobre suelos de
terrazas fluvioglaciolacustres compuesta de materiales o secuencias sedimentarias,
corresponden a terrenos planos y suavemente ondulados con una buena
capacidad agricola clase Il y I, que corresponden a los mejores suelos de la
comuna.

Actualmente Nueva Braunau cuenta con 68 hd de drea urbana no normada, de
la cual un poco mas del 62% estd ocupado actualmente, dando como resultado
un balance de 26 hd aproximadamente de reserva para construccion dentro del
limite urbano vigente que data de 1995.

Para el andlisis de densidad del suelo en la localidad se han tomado los registros de
poblacién del Censo del 2017, y se ha delimitado un poligono en torno al drea
construida o urbanizada de Nueva Braunau.
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Al respecto cabe hacer mencidén que Nueva Braunau figura como entfidad urbana
para los fines censales, siendo el poligono tfrazado coincidente con el area censal
urbana del Censo, por tanto constifuye una situacion que le otorga precision al
cdlculo.

Figura 20. Area Urbanizada de Nueva Braunau

Cien )Sk ETAL

Fuente: Elaboracion propia en Base a Estudio Modificacion PRC Puerto Varas — llustre
Municipalidad de Puerto Varas

De acuerdo a lo anterior, segun el censo del 2017, la poblacion urbana de Nueva
Braunau era 3.290 habitantes, o cual considerando la superficie urbanizada de
aproximadamente 46,7 hd. arroja una densidad de 70,4 hab/had; lo que representa
menos del indice promedio registrado en la ciudad de Puerto Varas (100 hab/had).

3.1.4.3. Patrones de ocupaciéon del suelo urbano

En la imagen siguiente en “negativo” se identifican los patrones de ocupacién de
la planta urbana de Nueva Braunau. Se consideran las dreas blancas como
construcciones y las oscuras como dreas libres de construccion. Aplicando dichos
filtros se observa que la localidad cuenta con 3 zonas que se distinguen por sus
caracteristicas en cuanto a densidad de vivienda por metro cuadrado, asi como
en su edad de construccion.

Asi, de norte a sur nos encontramos con la zona central de la localidad que
pertenece a los origenes fundacionales del asentamiento. En ese tenor contrastan
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En estos Ultimos sectores, se han concentrado la mayoria de los habitantes de
Nueva Braunau. Si bien los equipamientos y servicios se encuentran distribuidos en
torno al sector de la plaza central y la ruta V-500, las distancias a las zonas mds
pobladas son minimas dadas las dimensiones del poblado.

Figura 21. Poligonos patrones de ocupacion planta urbana Nueva Braunau
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Fuente: Elaboracién propia en Base a Estudio Modificacién PRC Puerto Varas - llustre Municipalidad
de Puerto Varas

3.1.4.4. Estructura urbana y conectividad

Resulta evidente que el emplazamiento de la localidad registra vacios
considerables y una densidad de construccion y poblacidén que contrasta en los
sectores sur y norte, que paradojalmente se sitian mdas lejanos a los equipamientos
y servicios y de las vialidades de acceso y conexidon con Puerto Varas, lo cudl,
fratndose mayoritariamente de una ocupacion derivada de viviendas sociales,
da cuenta de la necesidad de estrategias para su mayor integraciéon urbana.

Por su parte, se evidencia que la zona mejor conectada y equipada es la que se
ha constituido alo largo del cruce de las rutas V-500 y V-860, donde el sector central
de Nueva Braunau destaca como oportunidad o hito para configurar la
localizacién y crecimiento de la poblacién guardando una adecuada relaciéon con
los equipamientos y servicios mds importantes de la localidad.
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3.2 Diagndstico Ambiental Estratégico

El Diagndstico Ambiental Estratégico (DAE) es una herramienta proveniente de la
Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE) del presente instrumento, y tiene por
objetivo la caracterizacion de los factores criticos de decision (FDC), entendidos
estos, como aquellos temas de la sustentabilidad (sociales, econdmicos y
ambientales) relevantes o esenciales que en funcion del objetivo que se pretende
lograr con el Plan influyen en el resultado de su evaluacion.

En tal sentido, este diagndstico se basa en una descripcion analitica y prospectiva
del sistema territorial con foco en los problemas ambientales, y la identificaciéon de
potenciales conflictos y los actores claves del territorio expresados en la definicion
de los Factores Criticos de Decision.

3.2.1. Proceso de Definicidn y Caracterizacion Factores Criticos de Decision

En la identificacion de los FCD se desarrollaron tres instancias con la participacion
de diversos actores en sesiones y actividades de trabajo en que se implementaron
tareas tendientes a recoger, ordenar y sistematizar los elementos que por el interés
que ellos despertaban, resultaban criticos para las decisiones del plan. A
continuacién, se describen las instancias llevadas a cabo:

- Técnica normativa: Trabajo de estudio y andlisis documental para el
levantamiento e identificacion de principales aspectos de la sustentabilidad,
problemas ambientales y potenciales conflictos.

- Gobernanza: Implementacién de una participacion ciudadana efectiva en la
etapa de diseno senalada en el proceso EAE (articulo N° 17 del DS N°35/2015
reglamento EAE), ademds de diversos talleres de apresto realizado con la
comunidad en dependencias de la Delegacién Municipal de Nueva Braunau
qgue permitieron mediante un trabagjo metddico de difusion, divulgacion,
convocatorias, entrega de informacion, y debate transparente, respetuoso vy
directo, llevar a cabo un ftrabagjo en relacién directa con los intereses,
preocupaciones y anhelos de los vecinos que habitan el territorio sujeto a
planificacion.

Institucional: Se realizaron diversas reuniones con los Organos de la
Administracion del Estado (OAE) convocados al proceso de acuerdo a lo
reglamentado en los articulos N°s 10, 11, 18 y 19 del DS N°35/2015 reglamento
EAE, ademds de la coordinacion con el equipo municipal de las dreas medio
ambiente, obras y planificacién de transporte, espacio publico y vivienda.
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3.2.1.1.  Focadlizacién e iteracién

La focalizacién constituye un paso importante para la definicion de los Factores
Criticos de Decision y tiene por finalidad apuntar hacia los temas que se consideran
importantes para la decision de planificacion, a lo verdaderamente estratégico.
Por tanto, es una instancia para retroalimentar la informacién preliminar y ajustar
los fundamentos de inicio propuestos para el proceso de la EAE (proceso de
iteracién). (objetivos ambientales, criterios de desarrollo sustentable).

3.2.1.2.  Principales temas de la sustentabilidad

En el marco de la organizacion, priorizacion, definicion vy justificacion de los
resultados para la obtencidn de los FCD, se llevaron a cabo las siguientes tareas:

= Talleres Participativos en Nueva Braunau

= Reuniones equipo municipal

= Sesiones 6rganos de la Administracion del Estado

= Coordinacién con la SEREMI Ministerio de Medio Ambiente Regién de Los Lagos
= Coordinacion con SEREMI MINVU Regidon de Los Lagos

= Revision de objetivos, criterios de sustentabilidad

Los principales temas de la sustentabilidad levantados se presentan en la figura

siguiente y es el resultado de la compilacion de todos las opiniones, inquietudes y
anhelos levantados durante el proceso de planificacién llevado a la fecha:

38

Imagen Objetivo — Resumen Ejecutivo
Modificacidén Plan Regulador Comunal de Puerto Varas: Localidad de Nueva Braunau



Figura 22. Principales temas de la sustentabilidad Nueva Braunau

M PUERTO VARAS
¥ SOMOS TOD@S

« Areas verdes

= Valor Patrimonial

» Paisaje Urbano - arbolado

* Vialidad

* Amenaza lugares con valor
ambiental: descarga aguas servidas
Estero Largo

» Sectores inundables /falta red aguas
lluvia

» Baja infraestructura urbana (grifos,
veredas, red de aicantarillado,
bermas)

* Movilidad urbana

« Gestién residuos domiciliarios

= Consirucciones precarias y poco
dignas

* Buen uso de la lefia

* Transporte y conectividad

* Acceso a espacios publicos (rios)

* Nuevas urbanizaciones acorde al
contexto de Nueva Braunau

« Espacios para el esparcimiento

= Peligro de la principal via de Nueva
Braunau

Principales temas de
la sustentabilidad

= Humedales (Estero Largo y Los Junquillos)
» Espacios culturales escasos
* Microbasurales

» Accesibilidad universal

» Seguridad vial

= Red vial discontinua

» Pérdida de Parque Gotschlich

* Necesidad de Subcentro de equipamiento y/o

comercial
= Necesidad de ciclovia

* Inexistencia sistema de areas
verdes

* Pozos profundos inhabilitados

» Zonas de riesgo por inundacion

* Intervencion o afectacion
humedales

» |Infraestructura abandonada
Lechera del Sur

* Rios Maullin y Colegual como
repositorios de biodiversidad

= Descarga de aguas servidas

* Punto limpio

» Poca difusion ferias rural de
Nueva Braunau

Fuente: Elaboracién propia
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Los Factores Criticos de Decision definidos fueron los siguientes:

Factor Critico
de Decision

Descripcion

Indicadores

Planificacion
urbana a escala
y situacioén local

Uso del suelo urbano distribuido
adecuadamente en tipos e intensidades de
ocupacion, con normas que los diversifiquen,
considerando la necesidad habitacional, el
acceso equitativo a bienes y servicios urbanos,
y la proteccién del paisaje rural y la identidad
Local.

Ampliacién arménica drea urbana
Tipo e infensidades de uso de suelo,
diversificados y distribuidos
adecuadamente

Acceso a la vivienda, bienes y
servicios urbanos

Proteccién del paisaje rural e
identidad local

FCD 2:

Patrimonio
cultural e
identidad local

Que el Patrimonio construido como expresiéon
de la identidad local, sea puesto en valor en las
opciones de desarrollo que proponga el Plan
como base del desarrollo social, cultural y
econdmico de la comuna.

Puesta en valor del pafrimonio
cultural construido como expresién
de la Identidad local y oportunidad
del desarrollo local

FCD 3:

Conectividad
Territorial

Que las opciones de desarrollo diversifiquen las
condiciones de conectividad y movilidad
comunal, considerando la seguridad, las
nuevas formas de movilidad urbana y los
proyectos de infraestructura a corto y mediano
plazo.

Diversificacion de las condiciones de
conectividad y movilidad comunal.
Mayor seguridad y nuevas formas de
movilidad urbana

Consideracién de proyectos de
infraestructura vial a corto y mediano
plazo.

FCD 4:

Patrimonio
natural

Que los recursos del patrimonio natural, sean
puesto en valor en las opciones de desarrollo
que proponga el Plan a fin de potenciar sus
servicios ecosistémicos y ecoldgicos.

Recursos del patrimonio natural
puestos en valor
Infraestructura verde

FCD &:

Accién para el
Cambio
Climatico

Que las opciones de desarrollo que proponga
el plan contengan medidas de adaptacién y
mitigacién al cambio, con aportes de
intervencién urbana destinados a la resiliencia
climdticay la disminucidon de los Gases Efecto
Invernaderos (GEl).

Adaptacién al cambio climdético y
destinados a la resiliencia climdtica
Mitigacién al cambio climdético y
disminucién Gases Efecto
Invernaderos (GEl).

Fuente: Elaboracién Propia

3.2.3. Descripcidén Andlitica v Prospectiva del Territorio

De acuerdo a los Factores Criticos de Decisidon, a continuacion se describe
resumidamente la situacién actual y tendencial del territorio.
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FCD 1 | Planificacién urbana a escala vy situacion local

Descripcién:

Que la planificacion urbana se desarrolle de acuerdo a la escala y perspectivas de desarrollo de Nueva Braunau, con una extension territorial
abordable desde el punto de vista de la gestién territorial urbana, usos del suelo urbano distribuido adecuadamente en tipos e intensidades
de ocupacion, con normas que los diversifiquen, considerando la demanda habitacional, el acceso equitativo a bienes y servicios urbanos, la
proteccién del paisgje rural y la identidad Local.

Indicador 1 | Ampliacién armédnica drea urbana

Situacién Actual:

El drea urbana actual de Nueva Braunau definida en el limite urbano de 1995 es de 68 hectdreas aproximadamente, considerando que existen
urbanizaciones que han sobrepasado el limite urbano al amparo del articulo 55 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, actualmente
la superficie urbana verificable en funcién del limite urbano vigente es de 42,2 H4., lo que arroja un balance hipotético de un 62% de superficie
ocupada y 38% de reserva en el limite urbano vigente

El drea urbanizada al amparo del articulo 55 de la Ley General de Urbanismo y construcciones es de 4,5 hectdreas aproximadamente, lo que
aumenta el drea urbanizada a 46,7 hectdreas.

Tendencia:

Existen proyectos habitacionales de viviendas sociales destinadas a unas 400 familias que se ubicardn fuera del limite urbano vigente con
fecha de materializacién el afo 2026. Esto aumentardn la superficie urbanizada en Nueva Braunau sin normas provenientes de un instrumento
de planificacion de detalle. Asi mismo, existen proyectados equipamientos publico como el nuevo Cesfam, y de tipo privado (comercial)
dentro de la zona urbana.

Indicador 2 | Tipo e intensidades de uso de suelo, diversificados y distribuidos adecuadamente

Situacién Actual:

Nueva Braunau presenta un patrén de intensidad de uso de suelo con 3 zonas que se distinguen por sus caracteristicas en cuanto a densidad
de vivienda por metro cuadrado, asi como en su edad de construccion.

De norte a sur estd la zona central que pertenece a los origenes fundacionales del asentamiento. En los extremos norte y sur, que corresponde
a construcciones en su mayoria en los Ultimos 15 afos, estdn los desarrollos de vivienda social con dreas notablemente mds densas en su
disposicion urbana.

En cuanto a la diversidad de usos y siguiendo el patrén descrito, se encuentran equipamientos del tipo comercio en al eje principal de la
localidad, ruta V-500, y en torno a ello, aquellos correspondientes a equipamientos de cardcter publico, como carabineros, bomberos,
delegacién municipal y colegio de Nueva Braunau.

También se identifica una zona de talleres y bodegajes en salida oeste de Nueva Braunau en el costado sur del eje V-500, coincidiendo con
las instalaciones de la Ex - Lechera, donde actualmente funciona la instalaciones de inmobiliaria Ararat que ensambla partes de viviendas
sociales para su posterior construccion.
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Tendencia:

Se prevé que la diversificacién de uso de suelo se mantenga en el patrdon actual, esto es residencial, equipamiento y actividades productivas
(talleres y bodegaijes), sin embargo, resulta imperiosa que se defina al interior del limite urbano zonas con usos preferentes para estos destinos
de manera de generar un orden basado en una imagen urbana de desarrollo urbano sustentable.

Adicionalmente, las proyecciones de poblacién segin INE para el afo 2035 alcanzaria a los 4.300 habitantes, lo que implica que el drea
urbana podria ver incrementada su densidad de 47, 6 hab/ha, a 63 hab/ha., imponiendo un desafio relevante para la planificacion urbana y
el desarrollo de la infraestructura respectiva.

Indicador 3 | Acceso a la vivienda, bienes y servicios urbanos

Situacién Actual:

Nueva Braunau en los Ultimos 15 anos se ha desarrollado principalmente en base viviendas sociales. De acuerdo al Censo de 2017, cuenta
con 1.123 viviendas, y 3.290 habitantes. Los bienes y servicios disponibles responden a la escala de la localidad, sin embargo, su acceso en
términos de distancia y ubicacion se presentan en diferentes condiciones para las poblaciones mds alejadas de los ejes principales donde se
ubican los equipamientos, a saber, la ruta V-500; calle Otto Klein Dorner que conecta a la Capital Comunal Puerto Varas, y la ruta V-860; ruta
Las Quemas.

Tendencia:

Al no existir una planificacién urbana que establezcas zonas con usos preferentes en materia de bienes y servicios urbanos (equipamientos) se
estima que los de naturaleza privada, como son los del tipo comercial, continuaran desarrolldndose en los ejes principales, lo que podria
acentuar el acceso dispar que fienen ciertas zonas de la ciudad a ellos.

Indicador 4 | Proteccidn del paisqje rural e identidad local

Situacién Actual:

Nueva Braunau se encuentra emplazada en un paisaje eminentemente rural, sin embargo, este paisaje se encuentra amenazado por
construcciones que no guardan relacién a su vocacién rural, como los son todas aquellas construcciones que se han desarrollado al amparo
del artficulo 55 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y el Decreto 3.516 del Ministerio de Agricultura.

Tendencia:

Si bien no es posible prever si la tendencia del uso de suelo rural para actividades ajenas a él, se detendrd, es importante contar con una
planificacion urbana con normas que apunten a su desincentivo, procurando por ejemplo, mejores condiciones urbanisticas de densificacion,
accesibilidad, de infraestructura y de competitividad mediante la conectividad hacia una zona central como es el drea urbana de Nueva
Braunau. En tal sentido, el Plan Regulador es una herramienta Util para trabajar en tal sentido.
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FCD 2 Patrimonio cultural e identidad local

Descripcién:
Que el Patrimonio construido como expresién de la identidad local, sea puesto en valor en las opciones de desarrollo que proponga el Plan
como base del desarrollo social, cultural y econdmico de la comuna.

Indicador 1 | Puesta en valor del patrimonio cultural construido como expresién de la Identidad local y oportunidad
del desarrollo local

Situacién Actual:

En la localidad de Nueva Braunau no existe ninguna construccién declarada en alguna de las categorias senaladas en el articulo 2.1.8 de la
ordenanza General de Urbanismo y Construcciones o en la Ley 17.288 sobre Monumentos Nacionales. En consecuencia, la riqueza cultural e
identfidad local no se encuentra identificada, resguardada y puesta en valor, siendo una carencia que requiere ser abordad con las
herramientas que la normativa entrega para el efecto, ya se mediante la Ley General de Urbanismo y Construcciones, como la Ley de
Monumentos Nacionales, entre ofras.

Tendencia:

Nueva Braunau es un centro poblado es el resultado del proceso de colonizacién llevado a cabo como politica gubernamental por el gobierno
de Chile entre los anos 1845y 1875. Fue fundado por habitantes provenientes de europea de la zona de Bohemia perteneciente al entonces
Imperio Austro-HUngaro. Albergd ademds de la cultura de sus habitantes europeos, la Lechera del Sur que fue uno de los referentes en materia
de produccién agroindustrial del sur de Chile. Pese a lo rico de su historia, no existen construcciones declaradas en alguna de las categorias
de patrimonio establecida en el articulo 2.1.18 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones o en la Ley de Monumentos
Nacionales (Ley N°17.288). Por tanto, resulta fundamental para la identidad local y como herramienta para el desarrollo econdémico loca,
desde el punto de vista de los servicios destinados al turismo, el poder identificar aquel patrimonio construido que refleja la identidad de la
localidad, a fin de promover su conservacion, proteccién y puesta en valor.

En la actualidad es posible identificar, construcciones y zonas que deben ser estudiadas con tales fines en el marco de la Modificaciéon del
Plan Regulador Comunal para la localidad de Nueva Braunau.
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FCD 3 Conectividad Territorial

Descripcién:
Que las opciones de desarrollo diversifiquen las condiciones de conectividad y movilidad comunal, considerando la seguridad, las nuevas
formas de movilidad urbana y los proyectos de infraestructura a corto y mediano plazo.

Indicador 1 | Diversificacion de las condiciones de conectividad y movilidad comunal

Situacién Actual:

La red vial de Nueva Braunau estd definida bdsicamente en torno a la intersecciéon de la ruta V-500; calle Otto Klein Dorner que conecta a la
Capital Comunal Puerto Varas, con laruta V-860; ruta Las Quemas. El resto de la vialidad es del fipo damero siguiendo el desarrollo de proyectos
habitacionales y eventualmente accesos hacia sitios eriazos. Ademds de los ejes mencionados, destacan también algunas calles secundarias
que logran el desarrollo de circuitos locales en conjuntos habitacionales ubicados en al sector sur y norte de la localidad.

Tendencia:

El desarrollo proyectado de nuevos conjuntos habitacionales y las proyecciones de crecimiento de la poblacién, implica un incremento en la
intensidad de suso de suelo, aumentando la friccién en materia de desplazamiento y conectividad. Se hace necesario diversificar la red vial
existente y que en tales condiciones contemple la incorporacién de nuevas formas de movilidad avanzando hacia la implementacién de un
sistema de movilidad sustentable.

Indicador 2 | Mayor seguridad y nuevas formas de movilidad urbana

Situacién Actual:

En la actualidad gran parte de la actividad civica y de desplazamiento se realiza por la ruta V-500; calle Otto Klein Dorner que conecta a la
Capital Comunal Puerto Varas, constituyendo la via principal de la localidad.

Tratdndose de una via interprovincial, y el rol que juega como eje principal ha comenzado a evidenciar falencias en materia de seguridad
vial, la necesidad de medidas adicionales como la semaforizacién, y el ensanche de su calzada para permitir de manera segura, otras formas
de movilidad de cardcter local, como la bicicleta y vehiculos de electromovilidad.

Esta misma situacion se replica en menor intensidad en la ruta V-860; ruta Las Quemas vy la vialidad interior de la localidad, constituyendo un
desafio creciente en materia de seguridad y movilidad urbana.

Tendencia:

La planificacién urbana en materia de seguridad y movilidad urbana, debe avanzar en la implementacion de una estrategia de movilidad
sustentable, eentendiendo como tal , al conjunto de acciones que permite a los individuos y comunidades, satisfacer las necesidades de
desplazamiento, acceso, comunicacién y convivencia, privilegiando la equidad social, integracién urbana, el mejoramiento y buen uso de
los espacios publicos a través de medios de locomocién de bajo coste social, ambiental y energético sin comprometer el bienestar de las
generaciones futuras.

Dado lo anterior, el desafio es que la movilidad al interior del drea urbana, deberia ser eficiente en el uso del espacio vial y publico, por
ejemplo dando prioridad a vehiculos gue consuman menos espacio por pasajero transportado; minimizando el uso de tiempo, o que permite
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destinar mds tiempo a otras actividades, contribuyendo a la calidad de vida y a la productividad, y dando prioridad a vehiculos con mayor
eficiencia energética.

Indicador 3 | Consideracion de proyectos de infraestructura vial a corto y mediano plazo.

Situacién Actual:

Dada la existencia de sélo un limite urbano, no es posible verificar si dentro del drea urbana definida en él, han sido considerados proyectos
de infraestructura vial a corto o mediano plazo, o en su defecto, si tal delimitacién se hizo considerando nuevas vias de conectividad o
mejoramiento de las existente.

Tendencia:
El crecimiento previsto en los proximos anos, debe considerar proyectos de infraestructura vial de manera de permitir que el desarrollo urbano
se lleve a cabo mediante pardmetros adecuados de movilidad, desplazamiento y conectividad al interior del drea sujeta a planificacion.
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FCD 4 Patrimonio Natural

Descripcién:
Que los recursos del patrimonio natural, sean puesto en valor en las opciones de desarrollo que proponga el Plan a fin de potenciar sus servicios
ecosistémicos y ecolégicos.

Indicador 1 | Recursos del patrimonio natural puestos en valor

Situacién Actual:

Dentro del emplazamiento de la Nueva Braunau se reconoce sitios y lugares de relevancia natural que son reconocidos por la comunidad y
la autoridad comunal, como es el sector del Estero Lagos en el flanco sur este y el sector Los Jazmines. De la misma forma, el curso de agua
que forma parte del sistema del Rio ColegUal ubicado en la salida oeste de la localidad. Estos hitos naturales no estdn relevados bajo ninguna
norma o categoria que reconozca sus particulares condiciones y su riqueza en materia de biodiversidad.

Tendencia:

Ningun sitio verificable en Nueva Braunau se encuentra puesto en valor con alguna norma que los proteja o conserve, por tanto, estdn
expuestos a que sean intervenidos en la medida que el desarrollo urbano siga avanzando. En tal contexto, resulta relevante que las normas
de planificacién puedan reconocer los sitios de valor natural y ponerlo en valor bajo las normas respectivas. En el caso particular, en Nueva
Braunau se frabajan dos expedientes para que sean reconocidos en calidad de humedal los sectores de Los Jazmines y Estero Largo. Estas
iniciativas constituyen instancias formales que permitirdn junto al desarrollo de una planificacién urbana de detalle relevar la importantes de
estas dreas no tan solo para la biodiversidad del sector, sino como activo ambiental de la Localidad de Nueva Braunau.

Indicador 2 | Infraestructura Verde

Situacién Actual:

La infraestructura verde existente en Nueva Braunau se reduce a la plaza central de la localidad ubicada en la zona de interseccién de la
ruta V-500; calle Otto Klein Dorner que conecta a la Capital Comunal Puerto Varas, y la ruta V-860; ruta Las Quemas. No se verifican ofros
sectores en esta condicién.

Tendencia:

La Municipalidad se encuentra trabajando en un proyecto que rescata el valor natural y la infraestructura verde asociada el Estero Largo en
el sector este de Nueva Braunau. Se frata de un parque y paseo peatonal que pretende rescatar el valor natural del sector y pone en realce
este activo ambiental para la localidad. Adicionalmente, las zonas aledanas a los cursos de agua que flanquean el asentamiento, constituidos
por el mismo Estero Largo en el ala este y el curso de agua que forma parte de los afluentes del Rio ColegUal, ubicado en la zona oeste, que
forman parte del estudio del Plan Regulador Comunal, deberian ser reconocidos como zonas de dreas verdes asociados a su franja de
restriccion. Por tanto, las iniciativas que conduzcan a dicha condicion se estiman relevantes en el proceso de planificaciéon y la consecucion
de las metas ambientales propuestas.
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FCD 5 Adaptacién al Cambio Climatico

Descripcién:
Que las opciones de desarrollo que proponga el plan contengan medidas de adaptacién y mitigacién al cambio, con aportes de intervencién
urbana destinados a la resiliencia climdtica y la disminucion de los Gases Efecto Invernaderos (GEl).

Indicador 1 | Adaptacién al cambio climdtico y resiliencia climéatica

Situacién Actual:

No existen zonas de riesgos identificadas en el drea urbana de Nueva Braunau. Esta situacion no permite contar con los resguardas necesarios
para evitar situaciones de desastres naturales principalmente en periodos de lluvia donde las napas se saturan generando afloramiento de
agua en superficie, y los cursos de agua aumentan su caudal. Esto implica que la localidad no estd preparada con medidas de resiliencia
climdatica destinadas prevenir las consecuencias y efectos de estos fendmenos naturales.

Tendencia:
De acuerdo al estudio de riesgos del Plan regulador, se han identificados diversas zonas que presentan restricciones al desarrollo urbano por
sus caracteristicas de riesgo, debido principalmente por anegamiento e inundacion.

Es necesario el reconocimiento de tales zonas mediante las normas urbanisticas respectiva a fin de que el desarrollo urbano de Nueva Braunau
se proyecte y consolide con medidas de adaptacion al cambio climdtico y la resiliencia climdatica, previniendo con ello, la posible afectacion
a la infraestructura urbana, a las viviendas, y a la calidad de vida de sus habitantes por eventos climdticos extremos.

Indicador 2 | Mitigacion al cambio climdtico y disminucion de Gases Efecto Invernaderos (GEl).

Situacién Actual:

Nueva Braunau como enclave urbano se ha desarrollado en los Ultimo 15 aflos gracias a proyectos de vivienda social y equipamiento privado
de tipo comercio; no contemplando mayores intervenciones en materia de infraestructura urbana. En tal escenario, la localidad no cuenta
con infraestructura urbana significativa que aporte a la mitigacién del cambio climdtico y gases efecto invernadero, como son aquellas
referidas a la red vial, dreas verdes y parques.

Tendencia:

Considerando el escenario tendencial de crecimiento urbano futuro, es fundamental que la planificacion urbana establezca norma
destinadas a mitigar el cambio climdtico y los GEl. En tal escenario, la definicidén de circuitos de dreas verdes o parques, como asi también, la
ampliacién de la red vial con caracteristicas que permitan administrarlas considerando nuevas formas de movilidad; como es la bicicleta y la
electromovilidad, constituyen aspectos que vienen a paliar la actual condicién, y permiten proyectar el desarrollo urbano de manera
sustentable en la localidad.
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3.3. Participacién Ciudadana Temprana

Como se indica en punto 1.3.1. del presente documento, en el marco de las
actividades de elaboracion y diseno del plan, se llevaron a cabo en una fase
temprana, entre abril de 2023 y mayo de 2024, un conjunto de talleres de
participacion ciudadana con la comunidad, que tuvieron la finalidad de presentar
el dmbito y alcance del Plan, como asi también, revisar y discutir sus objetivos de
planificacion, objetivos ambientales, y los principales elementos que estructuran la
planificacion urbana de la localidad.

En estas actividades se levantaron una serie de inquietudes que tuvieron por
finalidad no tan solo difundir y divulgar el proceso y entregar los antecedentes del
caso, sino qué ademds, recoger opiniones informadas acerca de los temas
relevantes del territorio que siendo competencias del proceso de planificacion,
fueron discutidos y consensuados con la comunidad.

Las principales interrogantes planteadas a las audiencias de los talleres efectuados,
tuvieron relacién con las siguientes materias:

1. Aspectos, componentes o elementos del medio ambiente de Nueva
Braunau con valor ambiental

2. Problemas y preocupaciones ambientales y de sustentabilidad, existentes o

potenciales en Nueva Braunau

Conflictos socio ambientales, existentes o potenciales en Nueva Braunau

Temas claves o criticos que deben considerarse en el Plan Regulador

Comunal

»w

Figura 23. Actividades de participacion temprana
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Estas actividades se realizaron previa convocatoria informada por la Delegacion
Municipal de Nueva Braunau a través de redes sociales, avisos radiales y correo
electréonico dirigidos a organizaciones territoriales legalmente constituidas.

Las actividades se llevaron a cabo en la Sede de la Delegacion Municipal ubicada
al costado del Mercado Rural en Calle Las Quemas (ruta V-860) esquina Calle Jorge
Aravena, en Nueva Braunau.

En términos generales, los principales temas e inquietudes levantadas en los talleres
fueron:

* Necesidad de ampliar ruta V-500 con doble via y ciclovia

« Laausencia de semdforo y sehalética en zonas claves (colegio, cementerio,
cruces comercio ex Lechera)

«  Ampliar la vialidad, hacia alternativas como el acceso hacia Lianquihue

« Incorporar humedales en circuito de dreas verdes

+ Nuevos desarrollos urbanos que posean Calles y no pasajes

+ Considerar loteos vy parcelaciones aledanas, utilizando calles vya
proyectadas

« Considerar que la ampliaciéon de drea urbana se desarrolla en terrenos de
vecinos histéricos (Brintrup — Klein —Danzinger, entre otros). Algunos ya
afectados por alza de contribuciones (parte terrenos urbanos sin uso).

Asi, las temdticas recogidas en el franscurso de los talleres y que sirvieron de revision
en cada una de las propuestas revisadas en ellos, se agruparon en torno a los
siguiente temas principales:

1. Limite urbano

2. Normas urbanisticas y usos de suelo
3. Vialidad

4. Areas Verdes

Conforme a lo anterior, estas temdaticas fueron las que finalmente se consideraron
como los principales elementos de planificacidn de las alternativas de
estructuracion urbana propuesta en la etapa de Imagen Objetivo y que son
desarrolladas mds adelante.
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4. FUNDAMENTOS TECNICOS DEL PLAN

4.1. Antecedente o justificacidon que determina la necesidad de desarrollo del
Plan

La localidad de Nueva Braunau es uno de los fres centros poblados de mayor
jerarquia de la comuna de Puerto Varas. En materia de planificaciéon territorial,
cuenta sélo con un limite urbano que data desde 1995. Las dindmicas que han
afectado ala comuna en los Ultimos anos, han significado en el caso de la capital
comunal Puerto Varas, que su limite urbano haya sido sobrepasado por el
crecimiento de la ciudad, en tanto, en el caso de las localidades de Ensenada y
Nueva Braunau, que hayan adquirido caracteristicas urbanas y un cambio de rol
en el contexto del sistema comunal, modificando sustancialmente su condicién de
centros poblados.

El Limite Urbano, es el mds bdsico de los Instrumentos de Planificacion, no establece
normas urbanisticas y sélo diferencia el drea urbana del drea rural de la comuna
para efectos de la aplicacion de Ley General de Urbanismo y Construcciones y su
Ordenanza General. En Nueva Braunau, se ha constatado que este instrumento ya
no da respuesta adecuada a los requerimientos urbanos y la dindmica propia que
su desarrollo ha adquirido en los Ultimos 20 anos, principalmente por conjuntos de
vivienda de cardcter social y equipamiento destinados especialmente a comercio
de pequena escala, lo que ha significado un aumento importante de su poblacién
y una variacién del rol que cumple en el sistema de centfros poblados de la
comuna.

En este escenario, existe la necesidad de anticiparse a la aparicion de conflictos
urbanos, que en la actualidad se observan de manera incipiente, con el aumento
de poblacién, la sobrecarga de los servicios y la infraestructura urbana bdsica, la
congestion vial, las construcciones sin una planificacion definida, framas viales
urbanas que no tienen resuelta su continuidad de un modo éptimo, la falta de suelo
para reserva de vivienda y equipamiento, entre otros.

Todo lo anterior, hace necesario avanzar en lineamientos de desarrollo para la
comunidad, respecto de una imagen objetivo compartida, que pueda guiar el
desarrollo sostenible de la localidad por los proximos anos y establecer una
planificacion urbana que dé respuesta a estos desafios.

4.2, Principales fundamentos técnicos

Los principales fundamentos técnicos que componen el plan son:

4.2.1. Limite Urbano

Se redefine el limite urbano de acuerdo a lo establecido en letra a) del articulo
2.1.10 bis de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones. Se grafica la
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linea imaginaria que delimita el drea urbana propuesta por el Plan, la que serd
descrita en detalle en Anteproyecto, con los hitos, tramos y referencias materiales
ciertas y coordenadas georreferenciadas.

La necesidad de redefinir el Limite Urbano obedece a la decision de adecuar el
proceso de expansion urbana que estd experimentando la localidad y que espera
para los proximos anos recibir nuevos proyecto de viviendas y de equipamientos,
lo que hace necesario asegurar que la planificacién que se pretende desarrollar
con el Plan Regulador Comunal abarque las zonas comprometidas y que dichos
proyectos no se realicen al margen del limite urbano como ya ha ocurridos con
sectores de viviendas sociales ubicados al norte y sur de la localidad.

A lo anterior se suma, el planificar las circulaciones (vialidad estructurante)
necesarias para que tal ocupacidon se materialicen mediante los respectivos
proyecto de vialidad y bajo criterios de movilidad sustentable.

A lo anterior, se suma, que la definicidon del limite urbano, permite proyectar de
manera adecuada la infraestructura urbana necesaria, y en dicho marco, dejar
definido el drea de una potencial o futura concesion sanitaria, toda vez que de
conformidad con lo estipulado en el arficulo 12 A del D.F.L. N° 382 de 1988 del
Ministerio de Obras PuUblicas, las dreas de concesiones deben resguardar la
coherencia entre los limites del drea de concesidon solicitada y las dreas de
expansion urbana definidas en el plan regulador comunal vigente, con lo cual se
asegura la correspondencia entre el crecimiento urbano proyectado en la
planificacion urbana y la factibilidad sanitaria del territorio planificado.

4.2.2. Normas Urbanisticas

Se definen normas urbanisticas de acuerdo a lo indicado en el inciso 7° del articulo
116 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y el articulo 2.1.10 bis de la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones. Estas normas serdn
expresadas en una zonificaciéon que establecerd zonas homogéneas dentro del
drea urbana sujeta a planificacién con usos preferentes y normas de acuerdo a
dichos usos.

La planificacién con normas urbanisticas de detalle se hace necesaria para
enfrentar la complejizacion del uso de suelo que viene ocurriendo en Nueva
Braunau. Permitiendo adelantarse a conflictos socioambientales potenciales, y
resguardar elementos del patrimonio natural y cultural de la localidad, ademds de
otorgar sustentabilidad y un uso racional del suelo urbano a través de la definicion
de zonas de dreas verdes y de circulacion que aseguren la calidad de vida urbana
de sus habitantes.
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4.2.3. Circulaciones (Vialidad)

Se define una red vial con su respectiva categorizaciéon de acuerdo a lo indicado
en letra b) del articulo 2.1.10 bis de la Ordenanza General de Urbanismo vy
Construcciones, con sus respectivos anchos y criterios definidos en los articulos 2.3.2
y 2.3.3 de la citada Ordenanza.

La red vial a definir por el Plan, permitird complementar la existente implementando
los estdndares de categoria senalados en la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones, ademds de incorporar elementos de movilidad sustentable, que
mejoren la actuales condiciones de circulacion y accesibilidad, y permita la
incorporacién de otros medios de desplazamiento no motorizados y tradicionales,
como la bicicleta y la electromovilidad.

4.2.4. Areas Verdes

Se consideran las dreas verdes en las categorias senaladas en los articulos 2.1.30. y
2.1.31 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, es decir, tanto
como Espacio PUblico, referidas a las plazas, parques y dreas verdes publicas, en
su calidad de bienes nacionales de uso publico, como si también, como tipo de
uso de suelo, referida a parques, plazas y dreas libres destinadas a drea verde, que
no son Bienes Nacionales de uso publico, cualquiera sea su propietario, ya sea una
persona natural o juridica, publica o privada.

Lo anterior se fundamenta porque es necesario fortalecer acorde el proceso de
desarrollo urbano y aumento de la superficie urbanizada, las dreas verdes de la
localidad, de manera que exista una mayor oferta de servicios ecosistémicos al
interior del drea urbana, mejorando las condiciones ambientales, de recreacion,
esparcimiento y en general de la calidad de vida urbana de sus habitantes.

La definiciéon de las Areas verdes en alguna de las categorias sefialadas, se realizard
en el Anteproyecto.

4.2.5. Areas de Riesgo

Conforme al resultado del Estudio de Riesgos, se definen zonas restringidas al
desarrollo urbano debido a su naturaleza y caracteristicas. Las que quedan sujeta
a los establecido en el articulo 2.1.17 de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones para efectos de la autorizacidn de proyectos a emplazarse en
estas zonas.

Los anterior tiene su fundamento, por cuanto del estudio de riesgos mencionado,
se han identificado sectores que de acuerdo a la normativa vigente, requieren ser
reconocidos como zonas restringidas al desarrollo urbano por presentar algun tipo
de riesgos de aquellos tipificados en el articulo 2.1.17 de la Ordenanza General de
urbanismo y Construcciones.
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5. PRINCIPALES ELEMENTOS DEL PLAN

Los principales elementos o fundamentos técnico de la Modificacién del Plan
Regulador Comunal para Nueva Braunau, se han determinado de acuerdo al
dmbito de competencia del instrumento, los desafios de planificacion definidos por
el municipio, y el proceso participativo llevado a cabo con la comunidad en Nueva
Braunau, ademads de los aportes técnicos del equipo municipal y los érganos de la
administraciéon del Estado convocados en el proceso de Evaluacion Ambiental
Estratégica, todos los cuales, fueron atendidos y considerados de acuerdo a las
condiciones especificas del territorio planificado.

En la practica, se trata de aquellos aspectos o normas propias de la planificacion
de nivel comunal, que se han establecido luego de levantar las materias que
estratégicamente constituyen las preocupaciones y por ende los objetivos
perseguido por el Plan.

A continuacion se describen los principales elementos del plan y lo que persiguen,
en tanto, en el capitulo de Alternativas de Estructuraciéon del Territorio, se detalla su
descripcion y la forma en que ha sido adoptada su implementacion.

5.1. Modificacién de Limite Urbano

El limite urbano corresponde a la linea imaginaria que delimita las dreas urbanas y
de extension urbana establecidas en los instrumentos de planificacion territorial,
diferenciadndolos del resto del drea comunal.

En la prdctica, el limite urbano delimita el drea urbana dentro de la cudl las normas
urbanisticas definidas en el Plan tienen aplicacién.

De acuerdo a lo anterior, y de conformidad a lo exigido al final del numeral 1 del
articulo 28 octies de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, la descripcién
especifica y particular de este elemento del Plan, serd tratado en el Anteproyecto.

5.1 Normas Urbanisticas y Zonificacién

La definicibn de normas urbanisticas tiene por finalidad, avanzar hacia una
planificacion de detalle que defina zonas homogéneas con usos de suelo
preferente y complementarios, y ademds aquellas normas que permitan asegurar
la no generacion de potenciales conflictos urbanos ademds de procurar un
desarrollo urbano acorde a la realidad y escala de Nueva Braunau.

Lo anterior, viene a dar respuesta y hacer frente a la creciente presidn por uso de

suelo que ha transformado en los Ultimo 20 anos a Nueva Braunau de una localidad
rural a una eminentemente urbana.
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5.2, Circulaciones (Vialidad Estructurante)

La vialidad estructurante constituye uno de los aspectos relevantes de la propuesta
del Plan, debido a la necesidad de mejorar las condiciones de conectividad vy
accesibilidad que presenta la localidad, incorporando elementos de la movilidad
sustentable y con ello, contribuyendo como foco a la movilidad integrada del
territorio.

Este elemento ha sido validado en los talleres previos realizados con la comunidad,
y ha sido mencionado como uno de los temas de preocupacion frente al
crecimiento experimentado en los Ultimos anos por Nueva Braunau.

De acuerdo a lo anterior, las alternativas de estructuracion del territorio, procuran
dentro de las condiciones propias del territorio planificado, perfeccionar la frama
vial definiendo trazados viales que permitan cerrar circuitos, definir ejes viales con
jerarquias adecuados en virtud de las zonas del plan que conectan, y sobre todo,
otorgar una sentido orgdnico al centro poblado anticipando los desarrollos futuros
en materia de vivienda y equipamiento.

Los objetivos que se persiguen en la propuesta de vialidad son:
* Mejorar condiciones de accesibilidad
» Definir principales vias de conectividad.
* Acceso seguro y equitativo.
*  Promover usos de medios de transporte fradicionales y nuevas formas de
movilidad

5.3. Areas Verdes

Dada la condicion de ruralidad y cercano a un entorno natural, las dreas verdes se
han considerado como otro elemento principal del Plan. Asi, se reconocen tanto,
las existentes dentro del drea urbana consolidada, como aquellas definidas acorde
a las caracteristicas del terreno y entorno en que se ubican.

En tal sentido, las dreas verdes estdn destinadas por una parte, a rescatar vy
conservar las zonas que aun se encuentran en condicion natural dentro de limite
urbano y por ofra, como parte importante de la oferta de servicios ecosistémicos
para la calidad de vida de los habitantes y el desarrollo sustentable de la localidad.

Los objetivos que persiguen las alternativas de estructuracion urbana en materia
de dreas verdes, son:
+ Reconocimiento y rescate del patrimonio natural de la localidad
« Controlar degradacion del patrimonio natural
« Reconocerlas como fuente de servicios ecosistémico e infraestructura verde
* Promover su uso sustentable.
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5.4, Areas de Riesgo

Las dreas de riesgos, de acuerdo a la normativa corresponde a aquellos territorios
en los cuales, previo estudio fundado, se limite determinado tipo de construcciones
por razones de seguridad contra desastres naturales u otros semejantes, que
requieran para su utilizaciéon la incorporacion de obras de ingenieria o de ofra
indole suficientes para subsanar o mitigar tales efectos.

En razdn de lo anterior, de acuerdo al Estudio Fundado de Riesgo elaborado para
el Plan Regulador para Nueva Braunau, se determinaron dos tipos de riesgo, los que
se describen a continuacion:

* Zonas inundables o potencialmente inundables, debido a proximidad de
esteros, quebradas y cursos de agua no canalizados: Zonas definidas en
funcion de la identificacion de zonas de riesgos por ser inundables o
potencialmente inundables debido ala existencia de esteros, quebradas de
régimen intermitente, y cursos de agua no canalizados en zonas de mal
drenaje o acumulacién, por la presencia de napas fredticas y sectores bajos
de pantanos, ademds de dreas propensas a presentar saturacion del suelo
en periodos de lluvias importantes.

e Z0Nnas propensas a erosiones acentuadas, debido a sus pendientes y por
presentar signos de erosidon progresiva. Estos sectores se ubican en la salida
oeste de Nueva Braunau en la cuesta en direccién al Museo Felmer donde
el terreno en que se emplaza a la localidad cae en direccion al Estero Sin
Nombre.

* Zonas o terrenos con riesgos generados por la actividad o intervencion
humana: Se identificaron como tales, los pozos de agua utilizados en la
faena de la Ex Lechera del Sur los que actualmente se ubican en el sector
central de la localidad y contiguo a zonas pobladas.

La zonificacion con las dreas de riesgos, estdn contenidas en ambas alternativas

de estructuracion urbana, ya que son el resultado del Estudio Fundado de Riesgos
que forma parte del expediente técnico del Plan.
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De conformidad a lo establecido en numeral 1 del arficulo 28 octies de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones, corresponde que el resumen ejecutivo de
la presente modificacion del Plan Regulador de Puerto Varas: Localidad de Nueva
Braunau, senale expresamente la modificacion del limite urbano que considera.

El limite urbano de Nueva Braunau data del ano 1995, especificamente el Decreto
que lo Promulgo fue publicado en el Diario Oficial con fecha 22 de Agosto de dicho
ano. La linea poligonal del Limite Urbano, define una superficie aproximada de 68
hectdreas.

Figura 24. Limite Urbano vigente de Nueva Braunau
=LIMIL s CRBADL)

: : PR VA
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t %) | | |

LIMITE URBANO DE NUEVA BRAUNAU' D.0. 22 AGOSTO 1995

Fuente: Elaboracion propia en base a Limite Urbano Nueva Braunau

Como se indico en punto 4.2.1., la necesidad de redefinir el Limite Urbano de Nueva
Braunau, obedece a la decision de adecuar el proceso de expansidn urbana que
estd experimentando la localidad y que espera para los proximos anos recibir
nuevos proyectos de viviendas y equipamientos, |o que hace necesario asegurar
que la planificacion que se pretende desarrollar con el Plan Regulador Comunall
abarque las zonas comprometidas y que dichos proyectos no se realicen al margen
del limite urbano como ya ha ocurridos con sectores de viviendas sociales ubicados
al norte y sur de la localidad, ademds de considerar las circulaciones (vialidad)
necesarias para que tal ocupacidon se materialicen mediante los respectivos
proyecto de vialidad y bajo criterios de movilidad sustentable.
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A lo anterior, se suma, que la definicidon del limite urbano, permite proyectar de
manera adecuada la infraestructura urbana necesaria, y dentro de ello, dejar
definido el drea de una potencial o futura concesion sanitaria, toda vez que de
conformidad con lo estipulado en el articulo 12 A del D.F.L. N° 382 de 1988 del
Ministerio de Obras PuUblicas, las dreas de concesiones deben resguardar la
coherencia entre los limites del drea de concesidon solicitada y las dreas de
expansion urbana definidas en el plan regulador comunal vigente, con lo cual se
asegura la correspondencia entre el crecimiento urbano proyectado en la
planificacion urbana y la factibilidad sanitaria del territorio planificado.

En las alternativas de estructuracion urbana se han definido dos propuestas de
limites urbanos que modifican y redefinen el existente. A continuacion se presentan
cada una de ellas, sin perjuicio de la respectiva grafica que también se expresa en
las alternativas de estructuraciéon urbana.

6.1. Limite Urbano Alternativa 1: Ciudad en Extension

Considera un planteamiento en extension, ampliando la superficie urbana en 87
hectdreas respecto a la superficie definida por el limite urbano vigente, totalizando
155 hectdreas de superficie urbana disponible.

La ampliacion se realiza principalmente hacia el sector oeste, teniendo como limite
el estero sin nombre, afluente del Rio ColegUal, y hacia el sector sur y este,
sobrepasando el hito natural correspondiente al Estero Largo hacia un fundo
particular. En direccién norte mantiene la delimitacion actual por tratarse de
terreno con baja vocacion urbana por su distancia al sector central de Nueva
Braunau y por estar destinados a actividades y faenas agro-industriales

Esta ampliacién de superficie significa un incremento de mds del 100% de la
superficie actual, lo cual supera con creces el crecimiento tendencial de poblacién
estimado por INE en censo de 2017, que alcanzaria para el ano 2035 a 4.300
habitantes.
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Figura 25. Limite Urbano Alternativa | Ciudad en Extensidon

" v

Fuente: Elaboraciéon propia

6.2. Limite Urbano Alternativa 2: Ciudad Compacta y Sustentable

Considera un planteamiento de ciudad compacta, ampliando la superficie en 53
hectdreas respecto al vigente, totalizando 121 hectdreas de superficie urbana
disponible.

La ampliacion se realiza principalmente hacia el sector oeste y el sur-este, teniendo
como hitos los limites naturales del Estero sin Nombre; afluente del Rio ColegUal, y
el Estero Largo respectivamente. Al igual que la alternativa 1, en direccidn norte
procura mantener la delimitacién actual por tratarse de terreno con baja vocacién
urbana por su distancia al sector central de Nueva Braunau y por estar destinados
a actividades y faenas agro-industriales.

Esta ampliacion de superficie significa un incremento de un 77% de la superficie
actual, lo cual responde adecuadamente a las expectativas de crecimiento
tendencial de poblacién estimado por censo de 2017 que alcanzaria para el ano
2035 a 4.300 habitantes.

En tal sentido, se trata de una ampliacion del drea urbana que responde de mejor
forma a la necesidad de dimensionar en términos técnicos y de costo-beneficio, la
adecuada provisidon de la infraestructura urbana, especialmente aquella relativa a
circulaciones (vialidad estructurante) y sanitaria.
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Lo anterior, es relevante, por cuanto Nueva Braunau viene presentado
progresivamente producto del aumento del proceso de urbanizacion descrito en
el presente documento, desafios importantes y crecientes en materia de inversiéon
vial y sanitaria, que requieren ser atendidos con prontitud por el déficit que
comienzan a presentar, situacidon cuya ponderacidn, aconseja que las dreas
urbanas que se adicionen a las ya existentes, sean consideradas bajo una éptica
de austeridad.

Figura 26. Limite Urbano Alternativa 2 Ciudad Compacta
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Fuente: Elaboracion propia
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7. ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION DEL TERRITORIO
7.1. Alternativas

A continuacion se presentan las alternativas desarrolladas en el marco del proceso
de Imagen Objetivo del Plan con sus principales elementos que las describen.

7.1.1. Alternativa 1: Ciudad en Extensidon

A contfinuacion se presentan las caracteristicas de sus principales elementos:
7.1.1.1.  Limite Urbano

El limite urbano se extiende principalmente hacia el sector oeste de la localidad,
teniendo como limite en dicha direcciéon el Estero Sin Nombre, afluente del Rio
ColegUal, y hacia el sector sur y este, extendiéndose a terrenos particulares
sobrepasando el Estero Largo. En direccién norte, procura mantener la delimitacion
actual por tratarse de terrenos con baja vocacion urbana por su distancia al sector
central y por estar destinados a actividades y faenas agro-industriales.

7.1.1.2.  Normas Urbanisticas

Esta alternativa se focaliza en definir zonas principalmente para fines residenciales
y de equipamiento. De la misma forma, establece una centralidad en torno a la
ruta V-500; calle Otto Klein Dorner que conecta en direccion al oriente con la
capital Comunal, Puerto Varas, y hacia el poniente con el sector de Rio Frio. En
dicho eje se plantea la ubicacién de usos de suelo destinado a equipamiento
como uso preferencial y aquellos destinados a un uso mixto entre equipamiento y
uso residencial.

7.1.1.3.  Vialidad Estructurante (Circulaciones)
Se propone un sistema bdsico y general, cuya finalidad es otorgar conectividad y
accesibilidad a todas las zonas del plan, especialmente aquellas zonas que se
incorporan al limite urbano.
Las circulaciones cruzan el Estero Largo en el sector oriente, lo que supone su
intervencion para sortear dicho obstdculo natural con el consiguiente costo en las
obras a implementar y en el impacto ambiental de dicho cuerpo de agua.

7.1.1.4. Areas Verdes
Plantea un sistema de dreas verdes en torno al eje del Estero Sin Nombre afluente

del Rio ColegUal, en el sector poniente del limite urbano. De la misma forma,
incorpora sectores del Estero Largo al sur-oriente, y reconoce las dreas verdes
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existentes, en especial la Plaza Central ubicada en la zona centfral de Nueva
Braunau en el eje de la ruta V-500; calle Otto Klein Dorner.

7.1.1.5.  Areas de Riesgo

De acuerdo al Estudio de Riesgo, se identifican los sectores restringidos al desarrollo
urbano definidos por dos tipos de riesgo que se encuentran tipificados en el inciso
final del articulo 2.1.17 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, a
saber:

» Zonas inundables o potencialmente inundables:, debido a proximidad de esteros,
quebradas, cursos de agua no canalizados, quebradas de régimen intermitente,
y zonas de mal drenaje o acumulacion de agua por la presencia de napas
fredticas y sectores bajos de pantanos, ademds de dreas propensas a presentar
saturaciéon del suelo en periodos de lluvias importantes.

» ZONAs propensas a erosiones acentuadas: Estas zonas se enmarcan dentro de la
categoria senalada en el numeral 2 del inciso 7° del articulo 2.1.17 de la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, y se definieron en funcion de
la identificacion de zonas de riesgos por sus pendientes y por presentar signos de
erosion progresiva. Estos sectores se ubican en la salida oeste de Nueva Braunau
en la cuesta en direccion al Museo Felmer en direccién al Estero Sin Nombre.

» Zonas o terrenos con riesgos generados por la actividad o intervencién humana:
Se identificaron como tales, los pozos de agua en desuso, utilizados en la faena
de la Ex Lechera del Sur los que actualmente se ubican en el sector central de la
localidad y contiguo a zonas pobladas.
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Figura 27. Alternativa N°1 : Ciudad en Extension
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Fuente: Elaboracién propia

7.1.2. Alternativa 2: Ciudad Compacta y Sustentable

A continuacion se presentan las caracteristicas de sus principales elementos:
7.1.2.1.  Limite Urbano

El limite urbano queda circunscrito entre los dos hitos que delimitan de manera
natural la localidad, y que corresponden por el oeste al Estero sin nombre; afluente
del Rio ColegUal, y por el sur-este, el Estero Largo, en su ribera oeste desde el eje
del cauce. En el sector norte, y aligual que enla Alternativa 1, se procura mantener
la delimitacion actual por tratarse de terreno con baja vocaciéon urbana por su
distancia al sector central de Nueva Braunau, y por estar destinados a actividades
y faenas agro-industriales.

7.1.2.2. Normas Urbanisticas

Esta alternativa plantea una estrategia de zonificacion reconociendo la actividad
productiva, ademds del uso residencial y equipamiento.

Para lo anterior, el uso de suelo residencial es el que mayor superficie agrupa, e
incluye sectores de la planta urbana actual y los terrenos que se adicionan a la
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superficie del limite urbano vigente. A su vez, en el eje principal en torno a la ruta
V-500; calle Otto Klein Dorner, se mantiene la centralidad con usos de suelo
destinados a equipamiento como uso preferencial, uso mixto, esto es, combinando
uso de suelo equipamiento y uso residencial, y ademds, adicionando en el sector
de la Ex Lechera y en la zona salida oeste donde se emplazan edificaciones de
bodegaijes, el uso de suelo mixto productivo, que combina actividades productivas
con equipamiento.

7.1.2.3. Vialidad Estructurante (Circulaciones)

Se propone un sistema de circulaciones mds robusto destinado a otorgar
conectividad y accesibilidad a todas las zonas del plan, especialmente aquellas
zonas que se incorporan al limite urbano, con una mayor intervenciéon a nivel de
planificacion (trazado) vial a fin de prever futuros conflictos en los procesos de
urbanizacién asegurando de esa manera, que sean acompanados por una
estrategia de movilidad sustentable.

Adicionalmente, esta estrategia reconoce de mejor forma los bordes del limite
urbano en sus flancos oriente y poniente asociados a los hitos naturales que
circunscriben esta propuesta; a saber el Estero sin nombre afluente del Rio Coleguall
al oeste y el Estero Largo al este, proyectando de esa forma, una mejor puesta en
valor de estos atributos ambientales; tanto por la acceso que se contempla hacia
ellos, como por la conectividad que se propone para con el resto del drea urbana
sujeta a planificacion.

7.1.2.4. Areas Verdes

Al igual que en la Alternativa 1, se plantea un sistema de dreas en torno a todo el
eje del Estero Sin Nombre afluente del Rio ColegUal, en el sector poniente del limite
urbano. De la misma forma, incorpora sectores del Estero Largo al sur-oriente, y
reconoce las dreas verdes existentes, en especial la Plaza Central ubicada en la
zona central de Nueva Braunau en el eje de la ruta V-500tre; calle Otto Klein Dorner.

Esta estratégica destaca por coincidir en el sector oriente con el limite urbano en
el sector del Estero Largo, donde se configura un parque de borde que permite
marcar el limite de la interfaz urbana vy rural, robusteciendo de esta forma, a dicho
Estero como hito natural a la expansion urbana y la consolidacion de la ciudad
compacta.

7.1.2.5. Areas de Riesgo

Al igual que la Alternativa 1, de acuerdo al Estudio de Riesgo, se identifican los
sectores restringidos al desarrollo urbano definidos por dos tipos de riesgo que se
encuentran tipificados en el inciso final del articulo 2.1.17 de la Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones, a saber:
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* Zonas inundables o potencialmente inundables:, debido a proximidad de
esteros, quebradas, cursos de agua no canalizados, quebradas de régimen
intermitente, y zonas de mal drenaje o acumulaciéon de agua por la presencia
de napas fredticas y sectores bajos de pantanos, ademds de dreas propensas a
presentar saturacion del suelo en periodos de lluvias importantes.

» Zonas propensas a erosiones acentuadas: Estas zonas se enmarcan dentro de la
categoria senalada en el numeral 2 del inciso 7° del articulo 2.1.17 de la
Ordenanza General de Urbanismo y Consfrucciones, y se definieron en funcion
de la identificaciéon de zonas de riesgos por sus pendientes y por presentar signos
de erosion progresiva. Estos sectores se ubican en la salida oeste de Nueva
Braunau en la cuesta en direccién al Museo Felmer en direccion al Estero Sin
Nombre.

* Zonas o terrenos con riesgos generados por la actividad o intervencién humana:
Se identificaron como tales, los pozos de agua en desuso, utilizados en la faena
de la Ex Lechera del Sur los que actualmente se ubican en el sector central de
la localidad y contiguo a zonas pobladas.

Figura 28. Alternativa N°2: Ciudad Compacta y Sustentable

Fuente: Elaboracion propia
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Cambios que Provocarian en la Situacién Existente

De conformidad a lo indicado en numeral N°1 del articulo 28 octies de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones, a confinuacion se presentan los
principales cambios que las Alternativas de Estructuracion del Territorio provocarian
a la situacion existente en materia de planificaciéon urbana en Nueva Braunau.

7.2.1. Alternativa 1: Ciudad en Extension
Elemento Caracteristicas Cambios respectos a situacién
Principal existente

Limite Urbano

El limite urbano se extiende hacia el sector oeste
de la localidad, teniendo como limite el Estero
Sin Nombre, afluente del Rio ColegUal, y hacia el
sector sur y este, extendiéndose a terrenos
particulares sobrepasando el Estero Largo.

En direccién norte, procura mantener la
delimitacién actual por tratarse de terreno con
baja vocacion urbana.

Considera ampliar la superficie urbana en
87 hectdreas respecto a la superficie
definida por el limite urbano vigente que
es de 68 hectdreas, totalizando asi 155
hectdreas de superficie urbana
disponible.

Lo anterior significa un aumento de
superficie urbana de mds de 100%.

Esta alternativa se focaliza en definir zonas
principalmente para fines residenciales y de
equipamiento. Ademds de establecer una
cenfralidad en torno a la ruta V-500; calle Otto
Klein Dorner. En dicho eje se plantea la

Se infroduce un ordenamiento del
territorio  con  normas  urbanisticas
especificas de uso de suelo, generando
zonas preferenciales y destinadas para
tales fines.

Erot:;nncl"ssﬁcos ubiqociér\ de usos de suelo qlesﬁnodo a . ~ . 5
equipamiento como uso preferencial y aquellos | Lo anterior facilita tanto, para la inversion
destinados a un uso mixto entre equipamiento y | publica como para la privada, conocer
uso residencial. las condiciones normativas que regirdn

para las construcciones y urbanizaciones
una vez entre en régimen el Plan.
Se propone un sistema bdsico y general, cuya | Se implementa un sistema planificado de
finalidad es otorgar  conectividad y | circulaciones (vidlidad) que permite
accesibiidad a todas las zonas del plan, | enfregar accesibilidad a las nuevas zonas
especialmente  aquellas zonas que se | del limite urbano que se incorporan,

Vialidad incorporan al limite urbano, incluyendo los | estableciendo ademds, las bases para la

Estructurante terrenos situados al este del Estero Largo en el | clasificacion de las vias urbanas en todo

(Circulaciones) | sector sur del drea urbana. el territorio sujeto a planificacion (dentro

del limite urbano)generando la
consiguiente jerarquizacion y priorizacion
de ellas para fines de conectividad vy
proyectos futuros.

Areas Verdes

Plantea un sistema de dreas verdes en torno al
eje del Estero Sin Nombre afluente del Rio
Colegual, en el sector poniente del limite
urbano. De la misma forma, incorpora sectores
del Estero Largo al sur-oriente, y reconoce las
dreas verdes existentes, en especial la Plaza
Central ubicada en la zona central de Nueva
Braunau en el eje de la ruta V-500; calle Otto
Klein Dorner.

Se infroduce la norma urbanistica relativa
a dreas verdes que permite poner en
valor este activo ambiental al interior del
drea urbana reconociendo las existentes
y definiendo nuevas de acuerdo a las
caracteristicas del territorio  sujeto a
planificacién.

Areas de
Riesgo

Segun el Estudio de Riesgo, se identifican los
secfores restringidos al desarrollo  urbano
definidos por dos tipos de riesgo segun articulo
2.1.17 de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones, a saber:

e Zonas inundables o

inundables.
e Zonas propensas a erosiones acentuadas

potencialmente

Se introduce norma urbanistica relativa a
la presencia de sectores o zonas que por
su naturaleza presentan restriccion al
desarrollo urbano debido a riesgos
naturales y por acciéon humana.

Permite identificar aquellos sectores al
interior del drea urbana que poseen
condiciones especiales para su Uso Yy
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e Zonas o terrenos con riesgos generados por
la actividad o intervencién humana (pozos
de agua en desuso, utilizados en la faena
de la Ex Lecheraq).

para el resguardo de la poblaciéon vy las
condiciones de habitabilidad del drea
urbana.

7.2.2. Alternativa N°2: Ciudad Compacta vy Sustentable

Elemento
Principal

Caracteristicas

Cambios respectos a situacién
existente

Limite Urbano

El limite urbano se circunscribe entre los dos hitos
que delimitan de manera natural la localidad, y
que corresponden por el oeste al Estero sin
nombre; afluente del Rio ColegUal, y por el sur-
este, el Estero Largo. En el sector norte, y al igual
que en la Alternativa 1,se procura mantener la
delimitacién actual por fratarse de terreno con
baja vocacién urbana.

Considera un planteamiento de ciudad
compacta, ampliando la superficie en 53
hectdreas respecto al vigente,
totalizando 121 hectdreas de superficie
urbana disponible.

Esta ampliacién de superficie significa un
incremento de un 77% de la superficie
actual, lo cual responde
adecuadamente a las expectativas de
crecimiento tendencial de poblacién
estimado por censo de 2017 que
alcanzaria para el afo 2035 a 4.300
habitantes.

Esta alternativa plantea una estrategia de
zonificacién  reconociendo la  actividad
productiva, ademds del uso residencial y
equipamiento.

El uso de suelo residencial incluye sectores de la
planta urbana actual y considera los terrenos

Se infroduce un ordenamiento del
territorio con  normas  urbanisticas
especificas de uso de suelo, generando
una diversificacion de zonas
preferenciales y destinadas para tales
fines que responde de mejor forma a la
ocupacion histérica de la Localidad.

Normas que se adicionan a la superficie actual del limite
Urbanisticas urbano. En el eje principal en torno a la ruta V- | Lo anterior facilita tanto, para la inversion
500, se mantiene la centralidad con usos de | puUblica como para la privada, conocer
suelo destinados a equipamiento, mixto, esto es, | las condiciones normativas que regirdn
combinando uso de suelo equipamiento y uso | para las construcciones y urbanizaciones
residencial, y ademds, adicionando en el sector | una vez entfre en régimen el Plan.
de la Ex Lechera y zona oeste de bodegaijes, el
uso de suelo mixto productivo, que combina
actividades productivas con equipamiento.
Se propone un sistema de circulaciones | Se implementa un sistema planificado de
destinado a  oforgar conecfividad vy | circulaciones (vialidad) que permite
accesibilidad a todas las zonas del plan, | enfregar de manera mds robusta,
especialmente  aquellas zonas que se | accesibilidad alas nuevas zonas del limite
incorporan al limite urbano, con una mayor | urbano que se incorporan, estableciendo
intervencién a nivel de planificacién (trazado) | ademds por su variedad, las bases parala
vial a fin de prever futuros conflictos en los | clasificacién de las vias urbanas en todo
Vialidad procesos de urbanizacion asegurando de esa | el territorio sujeto a planificacién (dentro
Estructurante manera, que sean acompanados por una | del limite urbano)generando la
(Circulaciones) | estrategia de movilidad sustentable. Ademds | consiguiente jerarquizacién y priorizaciéon

reconoce de mejor forma los bordes del limite
urbano en sus flancos oriente y poniente
asociados a los hitos naturales que circunscriben
esta propuesta; a saber el Estero sin nhombre
afluente del Rio ColegUal al oeste y el Estero
Largo al este, propiciando una mejor puesta en
valor de estos atributos ambientales.

de ellas para fines de conectividad y
proyectos futuros.

Areas Verdes

Al igual que en la Alternativa 1, se plantea un
sistema de dreas en torno a todo el eje del Estero
Sin Nombre afluente del Rio Colegial, en el
sector poniente del limite urbano. De la misma
forma, incorpora sectores del Estero Largo al sur-

Se introduce la norma urbanistica relativa
a dreas verdes que permite poner en
valor este activo ambiental al interior del
drea urbana reconociendo las existentes
y definiendo nuevas de acuerdo a las
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oriente, y reconoce las dreas verdes existentes,
en especial la Plaza Central ubicada en la zona
central de Nueva Braunau en el eje de la ruta V-
500tre; calle Otto Klein Dorner.

Esta estratégica destaca por coincidir en el
sector oriente con el limite urbano en el sector
del Estero Largo, donde se configura un parque
de borde que permite marcar el limite de la
interfaz urbana vy rural, robusteciendo de esta
forma, a dicho Estero como hito natural a la
expansiéon urbana y la consolidacion de la
ciudad compacta.

caracteristicas  del territorio  sujeto a
planificacién.

Segun el Estudio de Riesgo, se identifican los
sectores restringidos al desarrollo  urbano
definidos por dos tipos de riesgo segun articulo
2.1.17 de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones, a saber:

Se intfroduce norma urbanistica relativa a
la presencia de sectores o zonas que por
su naturaleza presentan restriccion al
desarrollo  urbano debido a riesgos
naturales y por accién humana.

Areas de e 70NAS
Riesgo

inundables o
inundables.
e ZoNnas propensas a erosiones acentuadas

potencialmente | Permite identificar aquellos sectores al
interior del drea urbana que poseen
condiciones especiales para su Uso Yy
para el resguardo de la poblaciéon vy las
condiciones de habitabilidad del drea
urbana.

e Zonas o terrenos con riesgos generados por la
actividad o intervencién humana (pozos de
agua en desuso, utilizados en la faena de la Ex
Lecherq).

7.3. Evaluaciéon

A continuacioén, se presenta la evaluaciéon de las alternativas de estructuraciéon del
territorio desde el punto de vista urbano y ambiental. Esta evaluacion tiene por
finalidad establecer la correspondencia de cada alternativa respecto de los
objetivos tanto de planificacidn como ambientales tratados en el apartado 2.2 y
2.3 del presente, a fin de verificar la respuesta que cada una de ellas entrega, en
relacién a las metas de planificaciéon y ambientales planteadas.

Dado que se trata de la etapa de Imagen Objetivo del Plan, que consiste, en
sintesis, en alcanzar los acuerdos sobre los principios bdsicos del desarrollo urbano
futuro de Nueva Braunau, la evaluacién que se desarrolla a continuaciéon, estd
basada en un andlisis de coherencia de cada Alternativa respecto de los objetivos
tanto de planificacién y ambientales planteados, de acuerdo a los elementos
desarrollados hasta esta etapa de la formulacién del Plan.

El andlisis de coherencia, se realiza utilizando una escala simple de clasificacién
con los siguientes pardmetros: “convergente”, “divergente” o “neutro”, donde el
sentido de la convergencia o divergencia se entiende como el andlisis del
surgimiento de concordancias o de contradicciones entre los aspectos a evaluar.
Para lo anterior, se asigna un valor de “-1" en caso de que exista divergencia, es
decir, que se contraponen; un valor “0" cuando no existe relacion directa entre
ambos elementos; y un valor “1" para aquellos casos en que existe una
convergencia entre ellos, es decir, se potencian.
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7.3.1. Evdluacién Urbana

Como se indico, esta evaluacion tiene por objeto revisar la coherencia de ambas
alternativas de estructuraciéon del territorio en funcién de los objetivos especificos

de planificacién considerando los elementos desarrollados hasta esta etapa de
formulacion del Plan.

Los objetivos de planificacién son aquellos propios del alcance del instrumento
(plan) y se refieren a la meta o propdsito a alcanzar para dar respuesta a los temas
gue demanda la planificaciéon urbana en el territorio sujeto a planificacion.

68

Imagen Objetivo — Resumen Ejecutivo
Modificacidén Plan Regulador Comunal de Puerto Varas: Localidad de Nueva Braunau



Tabla 4. Evaluacion Urbana de Alternativas de Estructuracion del Territorio
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Objetivos de Planificacién

Alternativa N°1:
Ciudad en Extensién

Alternativa N°2:
Ciudad Compacta y Sustentable

—
-1 1

Plantea un proceso de desarrollo urbano en extensién (155 | El proceso de desarrollo urbano que se plantea circunscribe su limite urbano entre

Re hectdreas) que supera con creces las tasas histéricas de dos cursos de agua que flanquean el sitio donde se localiza Nueva Braunau, a

Y crecimiento que han dado origen desde su fundacién en el saber; por el oeste el estero Sin Nombre afluente del Rio Colegial, y por el este, el

Regular el proceso de desarrollo urbano de la
localidad de Nueva Braunau mediante normas
urbanisticas que promuevan un desarrollo urbano
armdnico con usos de suelo mixtos, reserva de
espacios para circulaciones y equipamiento, evite
conflictos por el uso del suelo y minimice las
externalidades negativas del desarrollo urbano.

afio 1875, ala planta urbana existente, la cual es ampliada a
mds del doble en esta Alternativa, interviniendo cursos de
agua como el Estero Largo, con el consiguiente
encarecimiento de la infraestructura urbana que serd
necesaria implementar para dar uso a los terreno ubicados al
este de él.

De la misma forma, plantea normas urbanisticas sobre uso de
suelo limitadas a vivienda y equipamiento, reconociendo
principalmente la vocacional habitacional de los Ultimos afos,
pero sin proyectar suficientemente la actividad econdmica en
relacion al potencial de la localidad.

Se trata de una altemativa cuya coherencia con las metas
planteadas se considera retrograda por cuanto la estrategia
de ordenamiento urbano propuesto agudiza la situacion
actual por la carencia de la infraestructura y servicios urbanos
por sus costos de implementacién, potenciando con ello, el
incipiente fendmeno de segregacién urbana que se observa
enlaLocalidad, con la consiguiente disminucién de la calidad
de vida y ambiental de la zona.

Estero Largo, conformando una superficie de 121 hectdreas.

De acuerdo a lo anterior, plantea una condicion de mayor compacidad
(compacta) que permite enfrentar de mejor manera los costos de infraestructura
urbana, de transporte y desplazamiento, ademds de promover la integracion
urbana y una mejor provisidbn de servicios urbanos.

Esta alternativa plantea una estrategia de zonificacion reconociendo la actividad
productiva, ademds del uso residencial y equipamiento, generando una mayor
diversificacion en cuanto a uso de suelo.

De acuerdo a lo anterior, la coherencia de esta alternativa con las metas
planteadas por este objefivo se entienden cumplidas generando mejoras
sustantivas respecto a la situacion existente.

mediante el
conectividad vy

vial,

sistema
perfeccionamiento  de la
accesibilidad desde y hacia la localidad, y a todos

Mejorar el

los sectores al interior de ella, otorgdndole
equitativamente una integracién al desarrollo y
crecimiento de la comuna.

0

1

Si bien las circulaciones de esta Alternativa conectan a toda
el drea urbana planteada vy sienta las bases para un sistema
de clasificacion de lared vial, es bdsica y sigue principalmente
la configuracién del trazado vial existente.

En consecuencia se trata de condiciones limitadas para
prever y enfrenfar futuros conflictos urbanos y potenciales
externalidades negativas derivados de la conectividad,
accesibilidad y el desplazamiento en todas sus formas dentro
del drea sujeta a planificacion.

Se trata de una alternativa cuya coherencia con el objetivo
ambiental no genera mayores cambios respecto a la actual
ni permite alcanzar plenamente las metas propuesta, ya que
No genera mejoras sustantivas.

Se implementa un sistema planificado de circulaciones (vialidad) que permite
entregar de manera mds robusta, accesibilidad a las nuevas zonas del limite
urbano que se incorporan, estableciendo ademds por su diversificacion dentro
del territorio sujeto a planificacién, las bases para la clasificacién de las vias
urbanas en todo el teritorio sujeto a planificacidon (dentro del limite
urbano)generando la consiguiente jerarquizacion y priorizacion para proyectos
futuros y la implementacién de una estrategia de movilidad sustentable. Ademds
reconoce de mejor forma a través de una vialidad de borde, los limites del drea
urbana en sus flancos oriente y poniente, marcando el limite de la interfaz urbana
y rural, robusteciendo tal percepcion a nivel ciudadano.

De acuerdo a lo anferior, la coherencia de esta alternativa con las metas
planteadas por este objetivo se entienden cumplidas generando mejoras
sustantivas respecto a la situacion existente.

1

1
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Contribuir a la proteccién de elementos de valor
natural del drea urbana, mediante la conformacién
de unsistema de dreas verdes y de paseos publicos.

Plantea un sistema de dreas verdes en torno al eje del Estero
Sin Nombre afluente del Rio ColegUal, en el sector poniente
del limite urbano. De la misma forma, incorpora sectores del
Estero Largo al sur-oriente, y reconoce las dreas verdes
existentes, en especial la Plaza Central ubicada en la zona
central de Nueva Braunau en el eje de la ruta V-500; calle Otto
Klein Dorner y aquellas originadas en los procesos de
urbanizacion de conjunto habitacionales.

La coherencia de esta alternativa con las metas planteadas
por este objetivo se entienden cumplidas generando mejoras
sustantivas respecto a la situacion existente.

Plantea los mismos atributos de la Alternativa 1, en coherencia con el objetivo de
planificacion, sin embargo, esta estrategia destaca desde el punto de vista
urbanistico, por coincidir en el sector oriente con el limite urbano en el sector del
Estero Largo, donde se configura un parque de borde que permite marcar el limite
de la interfaz urbana y rural, robusteciendo de esta forma, a dicho Estero como
hito natural a la expansion urbana y la consolidacion de la ciudad compacta.

La coherencia de esta alternativa con las metas planteadas por este objetivo se
entienden cumplidas generando mejoras sustantivas respecto a la situacion
existente.

Identificar los sectores que presentan valor
patrimonial, declarando y reglamentando Zonas e
Inmuebles de Conservacion Histérica (ZCH, ICH),
para potenciarlos y ponerlos en valor como recurso
urbano de la localidad.

No aplica en esta etapa de elaboracion del Plan.

No aplica en esta etapa de elaboracién del Plan.

Resguardar a la poblacién anfe amenazas de
riesgos de desastres naturales, mediante la
identificacién de zonas vulnerables a la ocurrencia
de ellos o que presentan restriccion al desarrollo
urbano, generando normas urbanisticas que
propicien la localizacién segura de los usos y
actividades al interior del drea urbana.

1

1

Segun el Estudio de Riesgo, se identifican adecuadamente los
sectores restringidos al desarrollo urbano, lo que permitira
generar normas urbanisticas que permitan implementar las
medidas adecuadas para la seguridad de la poblacién y la
infraestructura urbana.

La coherencia de esta alternativa con las metas planteadas
por este objetivo se entienden cumplidas generando mejoras
sustantivas respecto a la situacion existente en esta materia en
el territorio sujeto a planificacion.

Segun el Estudio de Riesgo, se identifican adecuadamente los sectores restringidos
al desarrollo urbano, lo que permitird generar normas urbanisticas que permitan
implementar las medidas adecuadas para la seguridad de la poblacién y la
infraestructura urbana.

La coherencia de esta alternativa con las metas planteadas por este objetivo se
entienden cumplidas generando mejoras sustantivas respecto a la situacion
existente en esta materia en el territorio sujeto a planificacion.

Puntaje Total (*)
[YO1...0n)

1

Puntaje Ponderado (*¥)
([ZO1...0n]/[n°Obj. aplicables])

0.25

O: Objetivo
* . Sumatoria de puntaje

**: Sumatoria de Puntaje dividido por nUmero de objetivos aplicables

Fuente: Elaboracion propia
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Esta evaluacioén tiene por objeto revisar la coherencia de ambas alternativas de estructuracion del territorio en funcion
de los objetivos ambientales definidos en el marco de la Evaluacién Ambiental Estratégica del plan.
Los objetivos ambientales, son las metas o fines de cardcter ambiental que busca alcanzar el plan.

Tabla 5. Evaluacidon Ambiental de Alternativas de Estructuracion del Territorio

Obijetivos Ambientales

Alternativa N°1:
Ciudad en Extension

Alternativa N°2:
Ciudad Compacta y Sustentable

Propiciar el uso armdnico del suelo urbano mediante
una planificacién urbana con normas acorde a la
escala y nivel de desarrollo de Nueva Braunau que
propicie una densificacién adecuada, el acceso alos
bienes y servicios urbanos, la minimizacién de los
conflictos y externalidades negativas, y el resguardo
ante amenazas de riesgos junto con acciones de
adaptacién y mitigacién al cambio climdtico.

0

1

Si bien la alternativa contiene atributos sobre el resguardo
ante amenazas de riesgos y acciones de adaptacion y
mitigacion al cambio climdatico, las normas urbanisticas no son
del todo adecuadas a la escala y nivel de desarrollo urbano
de Nueva Braunau por cuanto se plantean en un escenario
de crecimiento en extensidon urbana que implica un mayor
impacto ambiental y exige una mayor esfuerzo para asegurar
que estas tengan el efecto deseado en materia conectividad,
integracion, infraestructura, emisiones entre otros.

Se trata de una alternativa cuya coherencia con el objetivo
ambiental no genera mayores cambios respecto a la actual
condicién de la localidad ni permite alcanzar plenamente las
metas propuesta, ya que no genera mejoras sustantivas en
materia ambiental.

Esta alternativa junto con cumplir con los atributos sobre resguardo ante
amenazas de riesgos y acciones de adaptacion y mitigacién al cambio
climdtico, logra proponer un desarrollo urbano acorde a las escala y nivel de
desarrollo de Nueva Braunau por cuanto las normas estédn concebidas bajo la
mirada de ciudad compacta, con una expansion menor de su superficie
urbanizable, respetando los hitos que delimitan de forma natural al oeste y este
la localidad (Estero Sin Nombre y Estero Largo respectivamente), propiciando
de esa forma un desarrollo acorde a la escala y posibilidades de Nueva
Braunau, con un inversion en infraestructura urbana no encarecida por no tener
que sortear hitos naturales como el citado Estero Largo por el sector este,
desplegando una red de circulaciones que permite proyectar una estrategia
de movilidad sustentable, la integracién e inclusion social, el desarrollo
econdmicos y la provision de los activos ambientales locales.

Se frata de una alternativa cuya coherencia con el objetivo ambiental genera
un cambio respecto ala condicion ambiental actual que permite alcanzar con
mayor plenitud las metas consideradas.

Mejorar las condiciones de movilidad urbana,
promoviendo la generacién de una vialidad
integrada que otorgue a la comunidad seguridad
respecto de rutas de mayor categoria y un acceso
adecuada al espacio publico, ademds de dotar de
conectividad y accesibilidad a todas las zonas del
plan, la comuna, provincia y regién reconociendo las
nuevas formas de movilidad urbana y propiciando
con ello, acciones de mitigacién al cambio climdatico.

0

1

Esta alternativa plantea una estrategia de circulaciones que
mantiene el patrén vial existente en la localidad sin genera
mayores cambios en relacién a la situacién actual. Si bien se
cumple la funcién de dotar de conectividad a todas las zonas
del plan, es una estrategia limitada por su falta de
diversificacion dentro del territorio sujeto a planificacién.

Se trata de una alternativa cuya coherencia con el objetivo
ambiental no genera mayores cambios respecto a la actual
condicién ambiental, ni permite alcanzar plenamente las
metas propuesta, ya que no genera mejoras sustantivas en
materia de movilidad urbana y el consiguiente impacto
positivo frente a la acciones de mitigacién al Cambio
Climdtico.

Es una estrategia de mayor desarrollo dentro del territorio sujeto a planificacion,
que permite sentar las bases de una estrategia de movilidad sustentable en
donde las diversas formas de desplazamiento dentro y fuera de la localidad
puedan desarrollarse. Generando un impacto positivo en medidas de
mitigacion al Cambio Climdtico por la posibilidad de disminuir las emisiones de
las formas no motorizadas y de electromovilidad para el desplazamiento.

Ademds reconoce de mejor forma a través de una vialidad de borde, los limites
del drea urbana en sus flancos oriente y poniente asociados a los hitos naturales
que circunscriben esta propuesta; a saber el Estero sin nombre afluente del Rio
Colegual al oceste y el Estero Largo al este, propiciando con ello, una mejor
conectividad, accesibilidad y puesta en valor de estos atfributos ambientales.

Se frata de una alternativa cuya coherencia con el objetivo ambiental genera
un cambio respecto ala condicion ambiental actual que permite alcanzar con
mayor plenitud las metas consideradas.
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Reconocer y potenciar el medio natural de Nueva
Braunau mediante la definicion de normas y zonas
urbanas (Parques y zonas de Areas Verdes) que
reconozcan su cardcter, y propicien un sistema de
dreas verdes y paseos publicos en base a su valor
paisajistico, ecosistémico y recreativo, aportando a
las acciones de adaptacién y mitigacion al cambio
climdtico.

1

1

El medio natural se reconoce y potencia mediante un sistema
de dreas verdes que contempla aquellas situadas en la planta
urbana consolidada, como es la plaza central y las originadas
por las urbanizaciones de viviendas, ademas plantea zonas
con dicho fin en las riberas del Estero Sin Nombre en el limite
oeste y en el Estero Largo, generando superficies significativas
de zonas para ser destinadas a reconocer y potenciar el
medio natural en el que se inserta la localidad, aportando con
ello, a las acciones de adaptaciéon y mitigacion al cambio
climdtico .

La coherencia de esta alternativa con las metas planteadas
por este objetivo se entienden cumplidas generando mejoras
sustantivas respecto a la situacion existente.

Esta alternativa presenta mismas caracteristicas que la alternativa N°1, siendo
ademds destacable la solucién urbanistica que se plantea en el sector este del
limite urbano, en torno al Estero Largo hacia su eje sur, generando una interfaz
que permite delimitar de manera reconocible por parte de los habitantes,
aquellos terrenos que forman parte tanto de la zona urbana como la zona rural,
generando con ello un hito ambiental, que permitird potenciar su valor.

La coherencia de esta alternativa con las metas planteadas por este objetivo
se entienden cumplidas generando mejoras sustantivas respecto a la situacion
existente.

Puesta en vador de las edificaciones con
caracteristicas patrimoniales de Nueva Braunau,
mediante la definicibn de normas urbanas que
releven su identidad y sirvan de promocién del
desarrollo  social, cultural y econdmico de sus
habitantes.

No aplica en esta etapa de elaboracién del Plan.

No aplica en esta etapa de elaboraciéon del Plan.

Puntaje Total (*)
[YOI...0n)

1

Puntaje Ponderado (**)
([>O1...0n]/[n° Obj. aplicables])

0.33

O: Objetivo
* . Sumatoria de puntaje

**: Sumatoria de Puntaje dividido por nUmero de objetivos aplicables

Fuente: Elaboracion propia
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8. ALTERNATIVA PROPUESTA

De acuerdo a la evaluacion de las alternativa, los resultados obtenidos de cada
una de ellas, permiten establecer que tanto en los valores totales como en los
ponderados la Alternativa N°2: Ciudad Compacta y Sustentable, con los elementos
desarrollados hasta esta etapa del Plan, tiene mejores desempefos en relaciéon a
los objetivos de planificacién y ambientales planteados en el Plan.

Tabla 6. Resultados Evaluacidon de Alternativas

Objetivos de Planificacién Alternativa N°1: Alternativa N°2:
Ciudad en Extensién Ciudad Compactay
Sustentable
Puntaje Sub-Total 1 4
Puntaje Ponderado 0,25 1
Objetivos Ambientales Alternativa N°1: Alternativa N°2:
Ciudad en Extensidn Ciudad Compactay
Sustentable
Puntaqje Sub-Total ] 3
Puntaje Ponderado 0,33 1
Puntaje Total (*
[ZJEI...En) ) 2 7
Puntaje Total Po_nde_rodo (*) 0.29 i
([3E1...En]/[n°® Obj. aplicables]) !

*: Sumatoria de puntaje
**: Sumatoria de Puntaje dividido por nUmero de objetivos aplicables
Fuente: Elaboracién propia

En efecto, la alternativa N°1: Ciudad en Extensién, al abarcar una superficie amplia
de terrenos en torno a los sectores colindante del actual emplazamiento urbano
de la localidad, incluyendo terrenos situados cruzando el Estero Largo en el flanco
sur - oriente de Nueva Braunau supone un uso mds intensivo del transporte pues
plantea agregar zonas que por su naturaleza se sitUan alejadas de la zona central
de la localidad en cuanto a la provision de bienes y servicio, provocando por tal
condicién, el desarrollo de urbanizaciones que deberdn estar dotadas de
importante infraestructura en materia de bienes y servicios a fin de que no se
generen procesos de guetos y/o segregacion.

De la misma forma, los costos de la infraestructura urbana base, se estiman altos
por cuanto supone sortear el importante obstdculo geogrdfico que significa el
Estero Largo hacia el este, lo cual incrementard los costos de urbanizacion de esa
zona, generando proyectos probablemente encarecidos en materia financiera y
urbana.

De la misma forma, supone un mayor impacto ambiental, dado que se produce
una mayor intervencién en zonas rurales, de la biodiversidad presente por ejemplo
en el mismo Estero Largo, y en el recurso agua, aire, suelo y vegetacion.
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Por su parte, la Alternativa N°2: Ciudad Compacta y Sustentable, busca optimizar
los recursos de infraestructura y energéticos, la reduccidon de tiempos de vigje en
busca de bienes y servicios urbanos por cercanias, promoviendo el uso mds
racional del tfransporte motorizado e incentiva los modos activos de movilidad, es
decir, propiciando la movilidad sustentable que es esencial para acceder a las
oportunidades o servicios de la ciudad. De la misma forma, busca evitar la
segregacion urbana debido a la conformacion de zonas o barrios alejadas de los
sectores centrales que proveen bienes y servicios, promoviendo a su vez, lainclusiéon
y el acceso equitativo a ellos.

También, esta idea de ciudad plantea un uso racional del medio ambiente, pues
busca reducir el impacto de la urbanizacién en el recurso suelo, vegetacion,
fuentes de agua, aire y biodiversidad.

Se trata en consecuencia de un equilibrio entre las necesidades sociales,
ambientales y econdmicas a fin de que el desarrollo urbano de la localidad no
comprometa a las futuras generaciones con consecuencias no deseadas en
materia de conflictos urbanos y ambientales.

Por tanto, en base a los antecedentes expuestos, el resultado de la evaluacion de
los desempenos en relacion a los objetivos de planificaciéon y ambientales
planteados en el plan, la alternativa propuesta para continuar con el desarrollo del
Anteproyecto de conformidad a lo establecido en el articulo 28 octies de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones de la Modificacién del Plan Regulador
Comunal de Puerto Varas: Localidad de Nueva Braunau, es la ALTERNATIVA N°2:
CIUDAD COMPACTA Y SUSTENTABLE.
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9. PLANOS
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