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MEMORIA EXPLICATIVA

“Modificacion del Plan Regulador Comunal de Maipiu MPRCM-1 Cambio de Uso de
Suelo Sector El Almendral”

1. Origen de la propuesta de Modificacion PRC.

La Modificacion del Plan Regulador Comunal de Maipu “Cambio de Uso de Suelo
Sector El Almendral”, tiene su origen en el Estudio de Red Asistencial de la Region
Metropolitana, realizado en el ano 1998 por el Servicio de Salud Metropolitano Central
S.S.M.C., ante la necesidad de plantear un cambio en el modelo hospitalario en dicho
servicio, donde se identifica, localiza y dimensiona, importantes brechas de atencién en
salud, especialmente en las comunas de Maipu y Cerrillos, debido a la lejania a otros
centros de salud metropolitanos, limitando el acceso por parte de la poblacion de
dichas comunas a centros de salud existentes.

En dicho estudio, se establece la poblacion actual al momento del estudio y la
esperada al ano 2005, cifra que es superada a la fecha, en alrededor de 70.000
habitantes (432.000 esperados, 500.000 actuales). Esta es, entre otras, una de las
justificaciones mas importantes que dicho estudio plantea para el Proyecto de Hospital
para Maipu.

La proposicion de cambio de uso de suelo en el presente documento, es la base y
condicion necesaria para la concrecion de dicho proyecto hospitalario necesario para la
Comuna. De esta misma forma y siempre apuntando a trabajar por obtener las
mejores condiciones de vida de los habitantes de Maipu, es que se plantea ademas,
que toda el area de uso recreacional y deportivo actual modificada, sea compensada
de acuerdo al articulo 5.2.1.1. de la Ordenanza del Plan Regulador Metropolitano de
Santiago, y que por decision municipal, tanto su materializacion como la asignacion de
uso de suelo, sea en la comuna de Maipu.

2. Objetivo de la Modificacion de PRC

El objetivo del proyecto, es modificar el uso actual de un terreno que abarca dos
predios municipales con una superficie total de 5,4 hectareas, que actualmente, de
acuerdo al Plan Regulador Comunal, tienen como destino, Equipamiento Recreacional
y Deportivo (ZE-2), cambiando parte de éste por un uso compatible con Equipamiento
Exclusivo El Almendral (ZE-12) con la finalidad futura del establecimiento del Hospital
de Maipu, anunciado oficialmente por S.E. de la Presidenta de la Republica en su
mensaje a la nacién del pasado 21 de mayo ultimo.

3. Localizacion de la propuesta de zonificacion ZE-12

La Modificacion del Plan Regulador que se plantea, afecta a un predio municipal con
una superficie total de 54.471m?2, que se localiza en camino a Rinconada N° 1.145 y
que a su vez forma parte de un predio mayor de 76.862 mt2?, cuya zonificacion es
Zonas de uso especial para equipamiento recreacional y deportivo (ZE2). El predio a
ser modificado limita por el Norte por la calle Maipu, zonas de uso preferente de
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vivienda con equipamiento (ZHS5), por el Este con una zona especial (ZE-10), donde se
emplazan un estanque del Servicio Municipal de Agua Potable, SMAPA, el cementerio
parroquial (ZE-7) y Centro de Referencia de Salud (CRS) de Maipu (ZE2). Por el Sur se
enfrenta al camino Rinconada y finalmente por el Oeste limita con calle EI Olimpo.
Ambos ejes pertenecen a la vialidad estructurante de la comuna como via expresa y
colectora respectivamente.

4. Antecedentes que fundamenta la modificacion

El proyecto se justifica por la necesidad de modificar el uso actual de parte del terreno
que comprende tres predios con una superficie de 7,6 hectareas que estan destinadas
segun el actual Plan Regulador Comunal a uso de Equipamiento Recreacional y
Deportivo (ZE-2), cambiando éste por un uso compatible con Equipamiento Exclusivo
El Almendral (ZE-12).

Dado el crecimiento exponencial de la poblacion de Maipu, y el déficit de
equipamiento que esto conlleva, es de interés de esta Corporacion Edilicia y de la
Autoridad de Salud, hacer efectiva la localizacion en este terreno del futuro Hospital de
Maipu, consolidandose asi este sector como un area dotada de equipamiento en
atencion de salud desde primaria hasta hospitalaria.

En la actualidad ya existe en Camino Rinconada N° 1001 el Centro de
Referencia de Salud de Maipi; sin embargo, dadas las condiciones demograficas de la
Comuna, antes sefialada, no abarca la totalidad de la poblacion y los requerimientos
de servicios hospitalarios que la comunidad demanda, debiendo ésta, la comunidad,
desplazarse a otras comunas para recibir este tipo de atencién, incluida la prestacion
de maternidad. Es decir, en las condiciones actuales se puede decir que el Hospital de
Maipu se encuentra en Av. Santa Rosa con Av. Matta en la comuna de Santiago,
correspondiente al Hospital San Borja Arriarian.

Es por esta razon, que el primer paso que se debe realizar para materializar
finalmente este proyecto, es modificar el actual uso del area en referencia asignado por
el actual instrumento territorial comunal vigente.

4.1. Escenario Actual:

La zona que se pretende intervenir, esta conformada por equipamiento deportivo
materializado, correspondiente a dos canchas de fatbol y area verde circundante.
Actualmente, esta rodeada de vialidad de categoria local, pero el PRC vigente, proyecta
la calle Camino a Rinconada como via Troncal de perfil 40 m., vialidad principal que
enfrenta el predio, con ensanche hacia el norte, lo que conlleva al terreno estar afecto a
utilidad publica para la materializacion de dicha via y que a su vez apoya y
complementa las actividades hospitalarias (accesibilidad, circulacién, conectividad,
entre otras).

4.2. Situacion Normativa Actual:

El area esta definida como ZE-2, esto es, Equipamiento Recreacional y Deportivo,
permitiéndose deporte con instalaciones y edificaciones propias del uso especifico y las
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complementarias para su funcionamiento, incluido centro de eventos, restaurante y
vivienda cuidador. Ello significa que para el emplazamiento de cualquier otro uso,
como lo es el de equipamiento de Salud del tipo hospitalario, se requiere modificar la
asignacion de uso de suelo actual.

ZE-2: Equipamiento Recreacional y Deportivo

Usos Permitidos:

De acuerdo al articulo 5.2.4.1. PRMS, y Capitulo 8 del Titulo 4 de la OGUC, se permite
deporte con instalaciones y edificaciones propias del uso especifico y las
complementarias para su funcionamiento, incluido centro de eventos, restaurante y
vivienda cuidador. Se permite la instalacién de los siguientes equipamientos hasta en
un 20% de la superficie del predio, descontando las cesiones de vialidad que se exijan
y siempre que cumplan con las condiciones técnicas que se indican mas adelante:
Salud escala menor y mediano (escala menor sélo clinica y hospital); educacion todas
las escalas; cultura todas las escalas y seguridad escala basico.

Los predios son los siguientes: Estadio Municipal, Estadio El Almendral, Estadio
GOOD YEAR, Deportivo Indus Lever, Complejo Deportivo General Bueras, Parte del
Parque Tres Poniente, Campo de Recreacion COCESA. (Fuente: Ordenanza PRC Maipu)

Usos Excluidos:
Respectivos a Seguridad: se prohibe carceles, centros de detencion y recintos militares.

(Fuente: Ordenanza PRC Maip1)

Condiciones de Subdivision Predial y de Edificacion:

Condicién de edificacién ZE-2

Superficie predial minima (m?2) Existente

0,2 deporte y recreacion
0,7 otros equip.

0,2 deporte y recreaciéon
0,7 otros equip.

0,2 deporte y recreaciéon
1,5 otros equip.

0,5 deporte y recreaciéon
0,15 otros equip.

Coeficiente ocupacion de suelo maximo

Coeficiente ocupacion pisos superiores max.

Coeficiente de constructibilidad max.

Coeficiente de area libre minimo

Altura de edificacion maxima (m) 9 .
15 otros equip.
Sistema de agrupamiento Aislado
Rasante 70°
Distanciamiento a medianeros (m) 5
Adosamiento maximo No
8

Antejardin minimo (m) 5 otros equip

Densidad habitacional (hab/h4a) -
(Fuente: Ordenanza PRC Maipu)
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4.3. Situacion Normativa Propuesta:

Se propone la creacion de una nueva zona, orientada exclusivamente a la construccion
del Proyecto Hospital, por lo que esta nueva zona a incluir el PRC y su ordenanza, debe
otorgar la flexibilidad para el emplazamiento del Proyecto Hospital y configurar un
complejo de salud junto al actual Centro de Referencia de Salud de Maipu. Ella es:

ZE-12: Equipamiento Exclusivo El Almendral

Usos Permitidos: Se permite areas de vivienda existentes, y equipamiento de cualquier
clase y escala.

Usos Excluidos: Estadios, medialuna, moteles, cabaret, boite; cementerio vy
crematorios; reparacion automotor, garajes, pinturas y desabolladuras; vulcanizacion;
actividades productivas; infraestructura; carceles, centros de detencion y recintos
militares.

Condiciones de Subdivision Predial y de Edificacion:

Condiciones de edificacion y subdivision

Condicion de edificacion ZE-12

Superficie predial minima (m?2) 1000

Coeficiente ocupaciéon de suelo maximo 0,8

Coeficiente ocupacion pisos superiores max. 0,8

Coeficiente de constructibilidad max. 4

Coeficiente de area libre minimo 0,2

Altura de edificaciéon maxima (m) 30m u 8 pisos para predios que

enfrentan Avda. Rinconada y 14m o 4
pisos para predios que enfrentan
calle Maipu o Calle Olimpo.

Sistema de agrupamiento Aislado, pareado
Rasante 70°
Distanciamiento a medianeros (m) 5

Adosamiento maximo OoGUC
Antejardin minimo (m) 5

Densidad habitacional (hab/ha) -

4.4. Superficies (planimetria Anexo N°3)

La modificacion de la zonificacion del actual Estadio El Almendral de equipamiento
recreacional y deportivo ZE-2, se modificara por ZE-12 Equipamiento Exclusivo El
Almendral acogiendo el planteamiento realizado por la Division de Desarrollo Urbano
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo a través del Ordinario N°0208 de fecha 9 de
junio de 2005, el cual fue informado oficialmente a la Municipalidad de Maipu por la
Secretaria Regional Metropolitana de Vivienda y Urbanismo con fecha 23 de junio de
2005 a través de su Ordinario N°2135 (Ver Anexo N°5).
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Especificamente la modificacion de la zonificacion del Estadio El Almendral, se
realizara a través de la materializaciéon del equipamiento recreacional y deportivo
actual, en una nueva localizacion, y asignando la zonificacion recreacional y deportiva
equivalente al porcentaje de terreno que se modifica, en diversos terrenos. En ambos
casos se realizara en el territorio de la comuna de Maipa, de acuerdo al siguiente
detalle:

Estadio El Almendral

e Superficie total del area del Estadio el Almendral segin PRC (descontando
vialidad estructurante) 76.862,5 m?

e Superficie del area del Estadio El Almendral con uso recreacional y deportivo
que se modifica 54.471 m2.

e Superficie actual del Estadio el Almendral que mantiene uso de suelo
recreacional y deportivo 8.790.4 m?2

e Superficie del Estadio El Almendral con destino equipamiento de salud ( Centro
Referencia de Salud inferior al 20% de la superficie total) 13.601.4 m?2

Situacion Actual — Estadio El Almendral
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Situacion Propuesta — Hospital El Almendral
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Materializacion de equipamiento recreacional y deportivo

e Superficie que se materializa en parque Tres Poniente, correspondiente a un
area verde no materializada del PRC que alcanza a 58.686 m?2 .

Area para la asignacion (compensacion) de uso de suelo:

A continuaciéon se presentan las fichas técnicas que contienen los datos mas relevantes
de cada uno de los terrenos que son propuestos para generar las compensaciones
requeridas para la presente tramitacion de modificacion del PRC Maipu:
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Cuadro Resumen de Terrenos:

N° | UBICACION USO SUELO ACTUAL SUPERFICIE
1 | GUAYAQUIL/ O"HIGGINS/ INDEPENDENCIA: LOTE A ZE5 Equipamiento con Vivienda 6.776
2 [ PJE. ISLA NAVARINO N 2580, ENTRE VIVIENDAS COLINDANTES Y AREA VERDE ZH6 Habitacional Maipa Norte - Villas Pehuén 1.829
3 [ LA REFORMA N 836 ESQ. JORGE ALESSANDRI, VILLA MANUEL ROJAS 3 ZH6 Habitacional Maipu Norte - Villas Pehuén 2.011
4 | MINISTRO ANTONIO VARAS N 5519 ESQ. PARQUE EL GOLF NORTE, ZH6 Habitacional Maipu Norte - Villas Pehuén 1.756
5 [ LUMEN, LOS ATACAMENOS Y HERNAN CORTES, VILLA DON CRISTOBAL ZH6 Habitacional Maipu Norte - Villas Pehuén 2.179
6 [ AV. SANTA ROSA N 817 ESQ. AV. SIMON BOLIVAR, VILLA QUINTALI ZH6 Habitacional Maipu Norte - Villas Pehuén 2.746
7 | CALLEJON DE LOS PERROS N 1060 Y PANGUIPULLI, VILLA PARQUE SAN FRANCISCO | ZH6 Habitacional Maipu Norte - Villas Pehuén 2.395
8 | LA GALAXIA N 1460, SAN JOSE N 2770, CONJUNTO LOS PORTALES ZH7 Habitacional Maipi Poniente 2.758
9 [ PJE CALETA DE CAMARONES N 0700, VILLA LOS BOSQUINOS 4 ZH6 Habitacional Maipi Norte - Villas Pehuén 2.953

10 | EMILIA PARDO BAZAN N 5444 C/ANTONIO MACHADO, VILLA PARQUE EL GOL ZH6 Habitacional Maipu Norte - Villas Pehuén 2.844

11 | MANZANA MUNICIPAL PLAZA BOMBERO RAMIREZ ZC1 Centro Civico 4.404

12 | MANZANA MUNICIPAL PARQUE Y PISCINA MUNICIPAL ZC1 Centro Civico 9.428

13 | CHANCURA - COLLANCO - HUENTENO VILLA STA. MARIA 1 ZH6 Habitacional Maipu Norte - Villas Pehuén 4.922

14 | ALFREDO SILVA CARVALLO C/ LUIS HERNANDEZ P. - CANCHA FUTBOL ZH4 Habitacional Maipu Centro Oriente 10.746

57.747
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1. LOCALIZACION: GUAYAQUIL, INDEPENDENCIA Y O’HIGGINS, LOTE A Y LOTE B.

SUPERFICIE: 6.964 m?.
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2. LOCALIZACION: PASAJE ISLA NAVARINO N° 2580,

COLINDANTES Y AREA VERDE.
SUPERFICIE: 1.683 m°.
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3. LOCALIZACION: LA REFORMA N° 836, ESQUINA JORGE ALESSANDRI
SUPERFICIE: 1.712 m?.
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MUNICIPALIDAD DE MAIPU
4. LOCALIZACION: MINISTRO ANTONIO VARAS N° 5519 ESQ. PARQUE EL GOLF NORTE..

SUPERFICIE: 1.834 m®.
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5. LOCALIZACION: AV. SANTA ROSA N 817 ESQ. AV. SIMON BOLIVAR, VILLA QUINTALI.

SUPERFICIE: 2.120 m?.
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6. LOCALIZACION: CALLEJON DE LOS PERROS N°1060 VILLA PARQUE SAN FRANCISCO.

SUPERFICIE: 2.390 m?.
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7. LOCALIZACION: LA GALAXIA N° 1460, SAN JOSE N° 2770, CONJUNTO LOS PORTALES.
SUPERFICIE: 2570 m2.
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8. LOCALIZACION: PJE CALETA DE CAMARONES N 0700, VILLA LOS BOSQUINOS 4.
SUPERFICIE: 2.102 m?.
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9. LOCALIZACION: EMILIA PARDO N°5444 C/A. MACHADO, VILLA PARQUE EL GOLF
SUPERFICIE: 2.825 m®.
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10. LOCALIZACION: MANZANA MUNICIPAL / PLAZA BOMBERO RAMIREZ.
SUPERFICIE: 4.310 m.

B
z 'z g
&) ) s
«
MAIPU .
I |
GENERAL ORDONEZ §
- &
)
<
=
@
g
2
z
e
=
3
<
&~
- CHACABUCO g |
<
- JARDIN 2 ) L
z Z H
a =) E
=
MAIPU
@
GENERAL ORDONEZ E
| &
=)
=
I
<]
-
Zona Zona ZE1 - ZE3 - ZE4 - ZE5 Zona Zona Zona
Equipamiento 2 Habitacional ZE7 - ZE8 - ZE9 - ZE10 Conservacion Comercial Industrial

DIA Proyecto “Modificaciéon Plan Regulador Comunal de Maipu MPRCM-1
Cambio de Uso de Suelo Sector El Almendral”




MUNICIPALIDAD DE MAIPU

20

11. LOCALIZACION: MANZANA MUNICIPAL / PARQUE Y PISCINA.
SUPERFICIE: 9.410 m?.
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12. LOCALIZACION: CHANCURA / COLLANCO / HUENTENO, VILLA SANTA MARIA.
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13. LOCALIZACION: ALFREDO SILVA CARVALLO CON LUIS HERNANDEZ PARKER.

SUPERFICIE: 10.216 m?.
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