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Resumen

El concepto “mezcla de usos” se ha convertido en un principio de planificacién urbana clave en muchos
de los actuales paradigmas de desarrollo urbano. Sin embargo, a pesar de su popularidad, el término
permanece impreciso en su manera de entenderlo y aplicarlo. Este trabajo parte de la hip6tesis de que,
en el contexto aleman, la “mezcla de usos” esta vinculada a la movilidad peatonal, siendo Alemania un
referente de inclusién de esta variable en los planes de desarrollo urbano desde hace décadas,
combinandolo con conceptos de movilidad sostenible basados en el modelo de “la ciudad de las
distancias cortas”. A partir de una revision sistematica se explora y analiza la comprensién de la variable
“mezcla de usos”, se presentan tres ejemplos de aplicacién y se concluye con una definicion del concepto,
su relacion con la movilidad sostenible y peatonal y los elementos clave para su implementacion.
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Abstract

The concept of “mixed use” has become a key urban planning principle in many of today's urban
development paradigms. Yet despite its popularity, the term remains vague in its understanding and
application. This paper starts from the hypothesis that, in the German context, “mixed use” is strongly
linked to pedestrian mobility, being Germany a reference where this variable has been included in urban
development plans decades ago in combination with sustainable mobility concepts based on the model
of "the city of short distances". Based on a systematic review, the understanding of the "mixed use"
variable was explored and analyzed. Three examples of the application are presented. It’s concluded with
a definition of the concept of “mixed use”, its relation to sustainable and pedestrian mobility and the key
elements for its implementation in concrete projects.
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1. Introduccion

En la decision de la eleccion de un medio de transporte influyen un sinfin de factores y
condicionantes de todo tipo, algunos relativos al medio fisico y otros a caracteristicas personales: la
configuracion topografica o el clima, el marco socio econdémico, la cultura, el estilo de vida (Best y
Lanzendorf, 2005, citado en Heinrichs y Jarass, 2020) y el entorno construido. Diversos
investigadores alrededor del mundo han identificado algunos de los elementos claves del ambiente
construido que podrian afectar las conductas de desplazamiento urbano. Por ejemplo, las
reconocidas tres “D” de Cervero & Kocelman (1997): densidad, diseno y diversidad (entendida como
la mayor o menor “mezcla de usos”), siendo la Ultima una de las variables mas dificiles de medir y,
por tanto, de evaluar.

Desde 1960 el concepto “mezcla de usos” ha sido una tendencia en urbanismo que se ha
convertido en un principio de planificacién urbana clave en muchos de los actuales paradigmas de
desarrollo urbano, como, por ejemplo, el Smart Growth o el Nuevo Urbanismo (Hirt, 2007). Ha ido
ganando una presencia creciente en las discusiones en cuanto a desarrollo urbano a escala humana.
Igualmente, desde el punto de vista de una movilidad sostenible, con bajos porcentajes de transporte
motorizado, es fundamental la accesibilidad en modos de transporte activo a los servicios, los
centros educativos, los lugares de trabajo y el transporte pulblico (Holz-Rau y Scheiner, 2005;
Campoli, 2012), como la que puede proporcionar un entorno urbano con usos diversos.

Sin embargo, a pesar la popularidad del concepto en las teorias de planificacion urbana actuales,
en una significativa parte del mundo aln se mantiene una cierta inercia en la concepcion
zonificadora del urbanismo moderno. Es mas, no existe suficiente investigacion sobre la
implementacion de la “mezcla de usos” en la practica. En el caso aleman, sin embargo, la variable
“mezcla de usos” lleva mencionandose varias décadas y existen algunos ejemplos que consideran
el desarrollo de usos mixtos como un concepto principal en sus propuestas de diseno urbano. Bajo
las palabras clave "ciudad compacta", "ciudad de las distancias cortas" o "movilidad de proximidad",
los municipios de Alemania llevan varios anos abordando las interrelaciones entre instrumentos de
planificacién y proyectos concretos (Heinrichs y Jarass, 2020). Un rasgo caracteristico que se observa
en estos planes y proyectos es una estrecha relacion entre el desarrollo urbano y la planificacion del
transporte. Ejemplos de ello vemos en el plan “Desarrollo Urbano para el Transporte y el Espacio
Publico" de Leipzig (Ciudad de Leipzig, 2015) y también en el modelo de la ciudad de Freiburg, del
que hablaremos mas adelante.

Este articulo presenta un enfoque exploratorio de la experiencia en Alemania con respecto al
concepto de uso de suelo mixto en areas residenciales, sus caracteristicas y su evolucién en el
desarrollo urbano desde la Segunda Guerra Mundial. Aborda las siguientes preguntas principales de
investigacién: ¢Como se ha desarrollado el concepto de “mezcla de usos” y su relacion con lo
peatonal en Alemania? ¢Como se define e incluye la “mezcla de usos” en los planes de desarrollo
urbano y proyectos recientemente ejecutados?

Para responder a estas preguntas este trabajo ofrece una revision histérica sobre el desarrollo
del concepto uso de suelo en Alemania desde 1960. Luego se profundiza en la descripcion del
modelo de desarrollo urbano conocido en Alemania como “Die Stadt der kurzen Wege”, en espanol
“la ciudad de las distancias cortas”, explicando sus caracteristicas, la presencia del concepto
“mezcla de usos” y su relaciébn con la movilidad peatonal. Finalmente se analizan, bajo esta
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perspectiva, tres proyectos implementados en las ciudades de Tubinga, Friburgo y Heidelberg. Estos
proyectos sirven como ejemplo para mostrar la presencia de ambos conceptos, uso mixto y movilidad
peatonal, y para entender como estos se han incluido en la practica de la planificacion urbana
reciente. Finalmente, se concluye la conveniencia de ligar a través de una planificacién integrada el
concepto “mezcla de usos” con la movilidad sostenible y la movilidad peatonal, como se ha hecho
en Alemania, y se propone una forma de caracterizar el concepto y los elementos clave para su
aplicacion.

Hipotesis y objetivos

La hipdtesis que anima a este trabajo es que, en el contexto aleman, la variable urbana “mezcla
de usos” se viene aplicando sistematicamente desde hace varias décadas y esta fuertemente
vinculada a la movilidad peatonal en su forma de entenderla. Esto convierte a Alemania en un
referente en donde la “mezcla de usos” se ha incluido en los planes de desarrollo urbano entendida
desde la movilidad sostenible integral. Los objetivos de esta investigacion son, por lo tanto, en primer
lugar, identificar qué se conoce sobre el tema “mezcla de usos” y cual ha sido su desarrollo histérico
en Alemania desde 1960, para, finalmente, constatar como se ha incluido de esta forma la “mezcla
de usos” en tres proyectos urbanos recientes.

Metodologia

Mediante una revision bibliografica se indaga de forma exploratoria en la forma particular de
entender el concepto “mezcla de usos” desde el punto de vista aleman y se describe este concepto
urbano que hasta ahora permanece impreciso en su definicién y, por lo tanto, en su comprension.
Para contextualizar el problema, en la segunda parte de este trabajo, se utiliza el modelo de “la
ciudad de las distancias cortas” y su relacion con la movilidad peatonal y se analiza como este se ve
reflejado en tres ejemplos concretos de proyectos realizados en Alemania en las ciudades de
Tubinga, Friburgo y Heidelberg en los ultimos 30 anos. Finalmente se propone una manera de
caracterizar el concepto.

Se han revisado las principales referencias existentes en la literatura sobre la influencia de la
“mezcla de usos” en la movilidad peatonal. Los documentos consultados son de dos tipos: fuentes
primarias, que son aquellos trabajos de investigacién publicados en este caso sobre la relacion
“mezcla de usos”- movilidad peatonal, y “la ciudad de las distancias cortas”, ademas, de los
documentos de planificaciéon de los casos analizados; y fuentes secundarias, como obras generales,
manuales, cartas resultantes de conferencias y guias de disefo existentes, en dénde se han
mencionado ambos conceptos.

La bibliografia se ha recopilado, en la mayor parte de los casos, mediante consultas con
profesionales del tema, bdsquedas por Internet, consulta de investigaciones relacionadas con el
concepto e intercambio con expertos durante una pasantia de investigacion en Heidelberg y un
intercambio profesional en Berlin.
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2. Estado de la cuestion: la “mezc/a de usos”y la movilidad peatonal

El concepto “mezcla de usos” comenz6 a desarrollarse teéricamente en Norteamérica, siguiendo
el proceso que describe, entre otros, Lamiquiz (2011:152-155). Aunque el término aparece con
fuerza en los textos de Jane Jacobs, ya en 1961, fue Cervero (1989) quien comenzd a investigar
empiricamente que el equilibrio entre la residencia y el empleo podria tener una influencia en el
reparto modal. Mas tarde, junto a Kocklemann (1997), proponen tres variables que influirian en el
reparto modal: la densidad, la “mezcla de usos” (diversidad) y diseno. Después Levine (1998) llegd
a la conclusion de que, aunque existe una influencia en el equilibrio empleo-residencia sobre la
disminucién de la movilidad motorizada, esta es limitada, ya que existen hogares en donde dos o
mas personas trabajan y los cambios de empleo son cada vez mas frecuentes, entre otros aspectos
personales que afectarian la decision de movilizarse andando. Desde entonces se han ido sumando
cada vez mas autores a la discusion. Frank & Pivo (1994) proponen un modelo que contiene la
variable densidad, ademas de la variable “mezcla de usos”. McNally & Kulkarni (1997) calcularon el
reparto modal utilizando variables de tipologia urbana: barrio tradicional, barrio planificado y barrio
mixto. Mientras Kitamura et al. (1997), por ejemplo, demostraron que el porcentaje de viajes a pie
esta relacionado no s6lo con la densidad o la “mezcla de usos”, sino con la accesibilidad a servicios
0 equipamientos.

Todos estos estudios presentan ciertas limitaciones. La variable “mezcla de usos” se ha
entendido sobre todo en su relaciébn empleo-vivienda, sin considerar de forma integral las
necesidades de movilidad y, sobre todo, la diversidad de habitantes de una ciudad.

Son muchas las variables del entorno urbano que tendrian una influencia en las decisiones de
movilidad de una ciudad o un barrio. Sin embargo, la investigacion sobre la influencia del entorno
urbano en la movilidad peatonal es relativamente reciente y el caso de la variable “mezcla de usos”
ha sido escasamente estudiada. El término permanece aln impreciso y hay pocas investigaciones
en dénde se observe su implementacion en la practica, especificamente la relaciéon entre los usos,
nivel y escala de estos. Aunque la mayor cantidad de textos cientificos se han producido
especialmente en Norteamérica, existe informacion proveniente de Europa, en este caso
concretamente de Alemania, que podria aportar en la comprension de esta variable.

La “mezc/a de usos”en Alemania

En el contexto aleman, si bien existen puntos en comuin con la discusién iniciada en Norteamérica,
esta se ha desarrollado de manera diferente. La presencia de conceptos como “mezcla de usos” o
“densidad” estan en agenda hace varias décadas. Y el concepto contrario, la “zonificacién”, ha sido
una tendencia mas bien temporal entre desarrollos urbanos de caracter medieval y las ciudades
actuales. Y es quizas por esto mismo que, si bien el tema “mezcla de usos” atraviesa todas las
discusiones politicas y académicas, actualmente no existen investigaciones conocidas por la autora
similares a las que se han llevado a cabo en Norteamérica. Sin embargo, ya desde los anos 80 existe
una amplia bibliografia basada en modelos de ciudades en donde se incluyen conceptos de
movilidad sostenible, bibliografia que se revisara en detalle a continuacion.
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Tendencias de zonificacion en el siglo XX

Después de la Segunda Guerra Mundial, uno de los mayores impactos en la ciudad, ademas del
rapido crecimiento del sector automotriz, fue la Carta de Atenas. En 1928, un grupo de arquitectos
europeos provenientes del movimiento moderno crearon el Congreso Internacional de Arquitectura
Moderna (CIAM) en Suiza. De su cuarta reunion, en Atenas, emané la conocida como “Carta de
Atenas” en donde Le Corbusier presentd sus ideas sobre la ciudad funcional. La sobrepoblacién y
altas densidades de las ciudades historicas, sumados a problemas de salud y molestias de ruido,
hicieron a los arquitectos de CIAM pensar en nuevas alternativas de planificacion. Propusieron
ordenar y separar los usos urbanos planificando en torno a cuatro funciones basicas: la vida, el
trabajo, la recreacion y el transporte. Se podria decir que este fue el momento en que se generalizo
lo que hoy en dia se conoce como la zonificacién, empleada principalmente como un ideal de
planificaciébn urbana hasta nuestros dias. Mientras tanto, las nuevas opciones de transporte
motorizado permitian cubrir mayores distancias en menos tiempo, lo que preparé el camino para el
crecimiento de las ciudades.

El concepto moderno de zonificacion se aplico por primera vez en paises europeos como Alemania
(Liebmann, 1996; Logan, 1976 citado en Hirt, 2010). Debido a que una gran cantidad de ciudades
fueron parcial o completamente destruidas durante la Segunda Guerra Mundial, su reconstruccion
de acuerdo con estos principios fue visto como “la oportunidad de un nuevo comienzo” (Hass-Klau,
2015; Holzapfel, 2012).

A lo largo de este periodo, tanto los planificadores urbanos como los politicos, adoptaron este
modelo como el objetivo principal de sus planes urbanos. Utilizaron la zonificacion con el propoésito
de crear condiciones mas habitables y, también, con el de ampliar la escala y simplificar los
desarrollos inmobiliarios. El objetivo era controlar la densidad y proteger la vivienda de la industria
(Liebmann, 1996).

En la década de los 60, junto con la zonificacion, aparecieron por primera vez en Alemania
desarrollos urbanos auto dependientes. La densidad en zonas exclusivas de viviendas era baja,
ademas de monofuncionales. Este tipo de estructuras residenciales no consideraba la integracion
de un sistema de conexion para peatones y a menudo carecian incluso de conexiones apropiadas
con el sistema de transporte publico (Holzapfel, 2012). Al modelo prevaleciente de ese momento se
le conocid en todo el mundo, y también en Alemania, como “la ciudad orientada al automovil” 1
(Reichow, 1959) y su motivacion principal fue controlar el aparente caos en el transporte que reinaba
en aquella época.

Sin embargo, las consecuencias negativas de la incorporacion masiva del automévil, como la
contaminacion atmosférica y acUstica, fueron mayores a las positivas, por lo que la opinion puiblica
comenzod a cuestionar cada vez mas el diseio de barrios residenciales monofuncionales y accesibles
solo a través del automovil (Holzapfel, 2012). El concepto de como debia ser el transporte publico
comenzd a cambiar. Partidos politicos recientemente establecidos, como “Die Griinen” 2, por
ejemplo, promovieron a fines de los 70, el desarrollo de barrios libres de automéviles como uno de

1 La versién alemana de “la ciudad orientada al automévil” se conoce como “Autogerechtestadt”.
2 El partido politico “Die Griinen”, traducido al espafiol como “Los verdes”, fue fundado en 1979
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sus principios fundamentales, presentandolo como una politica orientada hacia los seres humanos
en su condicién de peatones.

Mientras tanto, en 1961 en los Estados Unidos, Jane Jacobs fue pionera en el cuestionamiento
de la forma en que se habian estado construyendo las ciudades desde la llegada del automovil.
Public6 su conocido libro “Muerte y la vida de las grandes ciudades”, en donde observé cémo el
aumento dramatico en el trafico de automéviles y la ideologia del modernismo, separando el uso de
la ciudad y enfatizando los edificios como objetos arquitectonicos individuales, habia destruido la
ciudad como un lugar de encuentro para las personas. Jacobs define la combinacion de varios usos
primarios en un barrio como un principio basico para la vitalidad y la seguridad urbana. Desde ese
entonces, numerosos investigadores, urbanistas, arquitectos y tedricos de diferentes partes del
mundo han contribuido con sus propios estudios y teorias a la discusion iniciada por Jacobs.

La ciudad europea: reinterpretando la ciudad tradicional e hitos hacia la sostenibilidad urbana

Décadas después, en respuesta a los desafios mundiales emergentes, se organizaron una serie
de conferencias mundiales sobre el desarrollo sostenible. La Conferencia de las Naciones Unidas
sobre Medio Ambiente y Desarrollo de 1992 en Rio de Janeiro usé su programa de accion Agenda
21 para la busqueda de soluciones a los problemas ambientales a escala local. En 1994, [a
Conferencia Europea para el Futuro de las Ciudades se celebr6 en Aalborg, Dinamarca. Un resultado
importante de esta conferencia fue la “Carta de Aalborg”, que establecié que: “..es indispensable
para una ciudad viable dejar de fomentar el uso innecesario de vehiculos motorizados. Asignaremos
prioridad a los medios de transporte que respeten el medio ambiente, especialmente caminar, andar
en bicicleta o en transporte publico ... "(Carta de Ciudades y Pueblos Europeos Hacia la
Sostenibilidad, 1994).

Unos ahos mas tarde, en la Conferencia Habitat Il de 1996, realizada en Estambul, la atencién
se centr6 en los problemas de aglomeraciones humanas, principalmente en zonas urbanas y
residenciales. Mejorar la calidad de vida fue visto como un desafio global. A partir de esta conferencia
se decididé que el desarrollo urbano sostenible seria lograr la maxima combinacion de funciones
dentro de los espacios urbanos, es decir, la estrecha interconexion entre el trabajo y el hogar, asi
como entre los servicios y espacios destinados a la recreacion. Esta combinacién de usos se refiere
tanto a la organizacion de areas urbanas a nivel de barrio en la periferia, como al espacio dentro de
un solo edificio, poniendo especial énfasis a la mezcla social, estilo de vida y tipologia de vivienda.
La idea era que, a través de la “mezcla de usos”, se solucionen problemas tanto de estructura urbana
como de segregacion social. Junto con los usos basicos (vivienda, servicios, trabajo, ocio), se
agregaron al modelo de una ciudad compacta y mixta, usos de educacioén y cultura.

Posteriormente, en 2007, como resultado de la Conferencia de Leipzig, se firmé la “Carta de
Leipzig sobre ciudades europeas sostenibles”. Esta carta hizo posible la materializacion de un
modelo urbano para el siglo XXI, fuertemente influenciado por el modelo conocido en Alemania como
la ciudad europea. Esta se ha definido desde una variedad de perspectivas, incluidas las
sociolégicas, historicas y politicas (Siebel, 2005). Pero, desde el punto de vista del espacio urbano,
destacan las siguientes caracteristicas relevantes: los espacios publicos deben ser abiertos,
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multifuncionales y variados en donde deben considerarse usos mixtos y diversos. Ambos aspectos
apuntan a promover la integracién social (Carta de Leipzig, 2007).

Como se puede ver, mucho antes de modelos como el actual de “La ciudad de los 15 minutos”
de Paris, popularizado por su alcaldesa Anne Hidalgo durante la pandemia de Covid-19, las ciudades
europeas comenzaron a considerar nuevos modelos de desarrollo urbano como “la ciudad
compacta”, “la ciudad europea” o “la ciudad de las distancias cortas” en Alemania. Y aunque esto
no ha sido suficiente para influir en el desarrollo de las ciudades a nivel general en Alemania e invertir
a gran escala la tendencia de desarrollo de los asentamientos, los politicos y urbanistas locales llevan
varias décadas incluyendo conceptos asociados como la movilidad peatonal y uso mixto en sus
proyectos. Los municipios han aumentado la integracion de la combinacién de usos en nuevas areas
urbanas, asi como en areas de “reurbanizacion”, justificando estas acciones, no sélo con
argumentos sociales, sino también apelando a las ventajas econdmicas de estos desarrollos
urbanos. Existen numerosos ejemplos de la aplicacion de este modelo en proyectos a escala de
barrio, pero también ciudades completas se han ido transformando segln las caracteristicas de “la
ciudad de las distancias cortas”. Algunos ejemplos concretos de esto se pueden observar en
ciudades alemanas como Friburgo, Tubinga o Heidelberg, que se presentan en este articulo.
Términos como “ciudad europea”, “urbana, compacta y verde” o “la ciudad de las distancias cortas”
son palabras claves presentes en la mayoria de los discursos de sostenibilidad urbana actuales.

La ciudad de las distancias cortas

Hecho el repaso del camino hacia la sostenibilidad urbana por las conferencias internacionales,
hay que subrayar dos cosas. La primera es que el modelo de desarrollo urbano “la ciudad de las
distancias cortas” ha estado presente en el discurso aleman desde mediados de la década de los
80 (Brunsing y Frehn, 1999). Y la segunda, que lo que hace particularmente interesante, es su
relacion especifica con la “mezcla de usos” y lo peatonal, es decir, que asocia “mezcla de usos” y
accesibilidad a pie, lo que supone una forma de considerar la “mezcla de usos” completamente
diferente.

“La ciudad de las distancias cortas deberia conducir a un aumento de la calidad de vida y, por lo
tanto, hacer que la ciudad sea mas atractiva como lugar para vivir y permanecer, al tiempo que
contribuye a aliviar los acuciantes problemas medioambientales derivados del excesivo consumo de
suelo y la desenfrenada movilidad espacial. Una ciudad de distancias cortas también ofrece la
ventaja econoémica de que las infraestructuras existentes se aprovechan mejor.”
(Umweltbundesamt, 2011).

“La ciudad de las distancias cortas” es un modelo de desarrollo urbano que reline en sus objetivos
varios postulados y principios de diversos modelos de desarrollo urbano como la ciudad densa,
europea o mixta. Ha aparecido, una y otra vez, desde mediados de la década de 1980 en discursos
de planificacién urbana alemana, tanto en circulos académicos como politicas de planificacion
urbana en general (Brunsing & Frehn, 1999). Sin embargo, “la ciudad de las distancias cortas” no es
ni un plan maestro ni un instrumento de planificacion urbana que entregue una guia concreta para
operar (Frehn & Holz-Rau 1999). Mas bien, se trata de una visién de ciudad que ha inspirado a
desarrollar acciones concretas y diversas en la ciudad. La vision que surge a partir del modelo de “la
ciudad de las distancias cortas” tiene como objetivo ayudar a habilitar y estructurar los procesos de
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negociacioén politica. Sin embargo, ha sido tarea de los politicos locales y de la administracion de las
ciudades concretar estas visiones mediante planes locales y proporcionar a los grupos de interés
involucrados una base comUn para la discusion y la accién. La interpretacion y la puesta en accion
de esta vision, si bien tiene varios elementos en comun, puede variar bastante debido a los diferentes
intereses politicos de los grupos involucrados (Kogler, 2011).

“La ciudad de las distancias cortas” pretende lograr ciudades atractivas y sostenibles, tanto
econdémica como socialmente. Uno de sus objetivos es utilizar la infraestructura urbana ya existente
cambiando sus usos, adaptandolos a las diversas circunstancias politicas y sociales para asi
aprovechar los recursos econdmicos. Otro desafio importante de “la ciudad de las distancias cortas”
es fomentar la movilidad peatonal y de bicicletas. Se busca disminuir los viajes motorizados
aumentando la densidad y creando conexiones fluidas entre las principales funciones de la ciudad:
vivir, trabajar, servicios y recreacion (Kemper et al., 2012; Brunsing y Frehn, 1999, Gertz, 1998).

Para esto, el primer objetivo de este modelo de desarrollo es lograr densidad. Heineberg dice que
una de las maneras de lograr densidad es mediante una mejor explotacion de los usos potenciales
en areas de desarrollo urbano interior ya construidas utilizando, por ejemplo, sitios eriazos o
reutilizando suelos que antes fueron areas industriales, comerciales o militares (Heineberg, 2001),
lo que en Alemania se conoce como Reurbanisierung o reurbanizacion.

Otro objetivo de “la ciudad de las distancias cortas” es lograr diversidad a través de la “mezcla
de usos”, entendiendo esto como la interconexion de lugares residenciales con lugares de trabajo,
pero también con servicios basicos e instalaciones recreativas, asi como la mezcla de diferentes
clases sociales, tipos de vivienda y estilos de vida. Aqui ya se puede observar cémo la definicién de
“mezcla de usos” comienza a ampliarse, no sélo con respecto a los usos, sino también con respecto
a los usuarios.

El tercer objetivo es crear ciudades policéntricas. Se trata de disponer diversos centros en la
ciudad de usos de suelo mixto y accesibles a través del sistema plblico para evitar la saturacion de
vias de acceso Unicas y ayudar a diversificar la red de transporte.

"Mediante la concentracion descentralizada, se controlan las actividades y se distribuyen de tal
forma que, por un lado, se eviten aglomeraciones y, por otro lado, las personas no solo “viven” en su
entorno inmediato, sino que también puedan trabajar y pasar su tiempo libre” (Sanbancilar,
2002:67).

Entonces las caracteristicas principales de este modelo pueden resumirse en los siguientes
aspectos principales: promover la diversidad urbana y sociocultural, reducir la segregacion, la
integracion de grupos sociales desfavorecidos y la disminucion del trafico mediante densidad y
“mezcla de usos”.

De los objetivos y caracteristicas anteriores es facil deducir que una estructura urbana densa y
mixta no es suficiente por si sola, por lo que el modelo busca, ademas, unir el concepto de
planificacién y diseno urbano con la planificacion de transporte y le da una orientacion comun a
través de la blsqueda de alternativas al transporte motorizado que se combinen con una red de
transporte diversificada (Heineberg, 2001; Brunsing y Frehn 1999). La red de rutas locales debe ser
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una combinacion de rutas a pie, en bicicleta, en autobls y en tren y estas vias deben estar a su vez
interconectadas a la red de transporte publico regional (Umweltbundesamt, 2011).

Por otro lado, Bretschneider (2007) define en su investigacion “Remix City- Usos mixtos: un
discurso sobre la nueva urbanidad” cuatro niveles de influencia en la planificaciéon de usos de suelo
mixto: planificacion urbana, planificacion del vecindario, diseno de edificios y disefio de unidades de
vivienda. Avanza, asi, hacia la comprensién de que la “mezcla de usos” deberia considerar una
combinacién de edificios residenciales y no residenciales, como oficinas, escuelas, centros
culturales, clinicas de salud, tiendas comerciales minoristas, viviendas-taller, etc. Segin el
paradigma, un desarrollo urbano residencial que considere uso mixto permite a sus residentes
acceder a todas las actividades que forman parte de la vida diaria, en el menor tiempo posible, en
bicicleta o a pie.

3. Revision de ejemplos. De la teoria a la practica en las ciudades alemanas:
Tubinga, Friburgo y Heidelberg

Para entender mejor cOmo serian las caracteristicas de un barrio residencial planificado segin el
modelo de “la ciudad de las distancias cortas”, revisaremos a continuacién tres proyectos que se
han realizado en distintas ciudades de Alemania durante los Gltimos 30 anos.

Friburgo y Tubinga son ejemplos reconocidos internacionalmente de la aplicacién de los principios
de “la ciudad de las distancias cortas” en la practica, mientras que Heidelberg es un ejemplo reciente
de cédmo este concepto ya se ha comenzado a expandir por la mayoria de las urbanizaciones
modernas. Estos tres proyectos comparten varios puntos en comun en cuanto a su desarrollo urbano.
La diversidad estructural, el espacio publico y la movilidad sostenible fueron el centro de las
consideraciones conceptuales. Los tres han sido proyectos de reconversion de zonas urbanas
utilizadas anteriormente para infraestructuras (militares, tratamiento de aguas residuales y
ferrocarriles). Cuentan, ademas, con un sistema de transporte publico sostenible e integrado a la
ciudad, y consideran la integracion de zonas mixtas junto a la residencial. La combinacién de usos
se aplicé a todas las escalas, y diferentes tipos de edificios estan pensados para diversos grupos de
usuarios. Ademas de servicios de abastecimiento, escuelas primarias, secundarias y jardines de
infancia, existen varias empresas del sector industrial.

Cuadro de analisis de casos

Segln la revision bibliografica las caracteristicas principales de “la ciudad de las distancias
cortas” serian las siguientes: lograr densidad urbana, promover la reorganizacion de suelos en
desuso, la “mezcla de usos”, especialmente la diversidad de usuarios, generar ciudades policéntricas
con barrios independientes de los centros historicos pero conectados a través de un plan de
movilidad sostenible que fomente medios de transporte activos y el uso del transporte publico.

En el cuadro resumen recogido en la Figura 1 se puede ver como se han solucionado estos
aspectos en los casos analizados. Para este analisis se han considerado los barrios de Vauban y
Rieselfeld en Friburgo, el barrio francés de Siidstadt en Tubinga y el Bahnstadt en Heidelberg.
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INFORMACION
GENERAL

DENSIDAD
Habitantes por
hectarea de
superficie
construida

“MEZCLA DE USOS”
Y DIVERSIDAD DE
USUARIOS

41 hectareas
1994 hasta 2005

134,9

Zona de
reurbanizacion. Se
reutilizan
instalaciones
militares en
desuso.

Centro
comunitario,
guarderias,
escuela primaria,
cafeterias y
restaurantes,
tiendas para cubrir
necesidades
basicas y
proyectos
innovadores que
combina
proveedores de
servicios, artes y
oficios.

La principal area
comercial incluye
residencias en el
cuarto pisoy
superiores.
Colegios,
empresas, tiendas
y cooperativas, a
menos de 10
minutos a pie, 300
m. desde las
viviendas.

Mezcla de
proyectos de
promocion
individual y grupos
de propietarios
constructores,
pisos alquilery
propiedad,
modelos
cooperativos y
proyectos de
vivienda social y de
estudiantes.

70 hectareas
1995 hasta 2012

122

Zona de
reurbanizacion. Se
reutilizan
instalaciones de
tratamiento de
aguas residuales
en la periferia de la
ciudad

Uso residencial
con integracion de
zonas comerciales
e industriales

Creacién de 1000
puestos de trabajo

Diversidad de usos
y de diseno con
especial énfasis en
la diversidad de
usuarios como:
personas
discapacitadas,
ancianas, ninos y
mujeres.

Se mezclan
viviendas con
financiacion
privada y viviendas
subvencionadas,
ademas de
mezclar viviendas
en propiedad con
viviendas en
alquiler (Ciudad de
Friburgo, 2022).
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65 hectareas
1996 hasta 2008

150 a 200

Zona de
reurbanizacion. Se
reutilizan
instalaciones
militares en
desuso.

Edificios antiguos
se mezclan con
construcciones
nuevas

Las viviendas
integran comercio
minorista en las
primeras plantas

Zona
completamente
destinada al uso
mixto: vivienda,
servicios de
abastecimiento,
empresas de
artesania y del
sector multimedia
e informatico.

La combinacion de
usos aplicada a
todas las escalas:
diseno de la
manzana, el
edificio y
diversidad
arquitectonica.

108 hectéareas
2008 hasta 2027

Aproximadamente
110 (planificado)
Zona de
reurbanizacion. Se
reutilizan
instalaciones de
ferrocarriles en
desuso.

Puestos de trabajo,
instalaciones
sociales,
comerciales,
culturales,
comunitarias,
areas verdes,
escuelas, jardines
infantiles,
dependencias de
la universidad,
centros de negocio
y laboratorios
cientificos

Cada manzana
tiene variedad de
usos, el principal
es la vivienda.
Variedad de
propietarios y
usuarios:
estudiantes,
familias con ninos,
solteros, e
investigadores
visitantes.

Primeras plantas
estan destinadas a
usos publicos
mientras que las
plantas superiores
son de uso
residencial
(diversidad
vertical).
Instalaciones a
maximo 5 minutos
caminando desde
la vivienda.
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POLICENTRISMO
ORIENTADO AL
TRANSPORTE
PUBLICO

ESTRATEGIA DE
MOVILIDAD
SOSTENBILE

» Situado a 4 km del
centro de la ciudad
de Friburgo.

+ Las lineas de
tranvia y autobus
dan servicio a la
zona; todas las
residencias estan
a menos de 400
m. de una parada.

Las residencias no
tienen plazas de
aparcamiento, y
las calles que
rodean las zonas
residenciales
estan libres de
coches (Fraker,
2014).

Se puede llegar al
centro de la ciudad
y a la estacion
central de tren en
12 minutos en
bicicleta desde las
zonas
residenciales.

Cada casa tiene al
menos una plaza
de aparcamiento
para bicicletas.

El barrio incluye
zona de transito
restringido. Zonas
reservadas de
aparcamientoy
sistema de coches
compartidos
(Ciudad de
Friburgo, 2022).

Figura 1. Cuadro resumen comparativo de los casos de estudio
Fuente: Elaboracién propia

Situado a 7 km del
centro de la ciudad
de Friburgo.

El objetivo es
favorecer los
medios de
transporte publico,
los peatones, los
ciclistas.

Transito limitado a
30 km.

Facil acceso a los
medios de
transporte publicos
para todos los
residentes gracias
a tres paradas del
tranvia.

Calles reservadas
al juego de los
ninos.

Tres vias de
acceso principales
al barrio.
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Situado a 2 km del
centro de la ciudad
de Tubinga.

La mayoria de las
calles son zonas
de trafico calmado
sin bordes.

Se da énfasis a
mantener la
calidad del espacio
publico libre de
autos
estacionados.

El trafico de
automoviles se
reduce
considerablemente
y se concentra en
la periferia del
asentamiento en
estacionamientos
de varias plantas.

Situado a 1 km del
centro de la ciudad
de Heidelberg.

Paradas de
autobuses en un
radio de 300 m.
desde la vivienda.

Sendero para
peatones 'y 3.5 km.
de vias para
bicicletas
conectados con la
ciudad.

Acceso directo a la
estacion principal
de trenes.
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4. Discusion: “mezcla de usos”en “/a ciudad de las distancias cortas”y movilidad
peatonal

Como hemos visto al comienzo de este estudio algunos autores han considerado que “mezcla de
usos” es el equilibrio “empleo-residencia”, mientras que otros autores han agregado el uso comercial
y, con el paso del tiempo, se ha ido completando el concepto adicionando todos los usos que integran
la vida cotidiana de un ser humano. Se ha comenzado a considerar, ademas, el diverso espectro de
integrantes de la sociedad: mujeres, ninos, hombres, ancianos, etc. Entonces ¢a qué se refieren hoy
en dia en Alemania cuando hablan de usos mixtos en la planificaciéon urbana?

Uno de los aspectos mas interesantes del modelo de “la ciudad de las distancias cortas”’es la
vision que presenta acerca de los usos de suelo y la interconexion que debe darse entre ellos. Incluso
el Ministerio de Edificacion y Planificacion en Alemania (Bundesamt fir Bauwesen und
Raumordnung, 2011) fomenta a nivel federal estas ideas a través de programa de desarrollo urbano
como Die soziale Stadt3. Con respecto a la residencia, el modelo plantea que la vivienda debe ser
una combinacién de tipologias. Se busca tener edificios de apartamentos, viviendas unifamiliares,
casas pareadas, asi como, también viviendas adosadas, aumentando la densidad de estas tipologias
en todas las areas de la ciudad. Al mismo tiempo que los edificios de vivienda deberian considerar
la integracion de servicios de primera necesidad y usos comerciales o culturales en sus primeras
plantas, se busca lograr que todas las funciones que podrian ser necesarias en la vida cotidiana de
mujeres, hombres, ninos y ancianos estén a distancias caminables o accesibles en bicicleta desde
la vivienda (Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung, 2011).

Desde el punto de vista de la localizacién del empleo Frehn y Holz-Rau (1999) consideran que,
aunque incluso acercando los puestos de trabajo a las areas de vivienda se puedan desarrollar
problemas de trafico; la “mezcla de usos” disminuye el indice de desplazamiento motorizado al
trabajo (Frehn y Holz-Rau 1999 p.12). Siguiendo la misma linea, Topp (1997) senala: "Aunque el
indice de personas que trabajan en su barrio inmediato sea bajo incluso en areas mixtas densas, es
significativamente mas alto que en la periferia suburbana” (Topp, 1997:82).

En Alemania, ademas de buscar usos de suelo equilibrados entre |a residencia y el empleo, se ha
puesto el foco en la reduccién de las distancias entre vivienda, servicios y espacios de recreacion
(Klihspief3, 1998). Eso debido a que al dinamismo en la rotacién de los puestos de trabajoy a la
realidad de que en las familias actuales las necesidades de movilidad son multiples y diversas; los
lugares de empleo cerca de la vivienda y, por lo tanto, la movilizacion al trabajo a pie son, en realidad,
ideas de alcance limitado. Por lo tanto, se busca alcanzar un mayor rango de funciones a pie,
satisfaciendo asi una mayor diversidad de usuarios y, por tanto, necesidades de transporte.

Ademas, cabe considerar que las horas de trabajo semanales han disminuido de un promedio de
82 horas semanales desde 1825 a 35-40 horas a mediados del siglo XX (Strawe, 1994). Esto
conlleva, por un lado, que aumentar el tiempo libre aumenta la movilidad asociada a este y, por otro
lado, la necesidad de nuevos usos de suelo que respondan a nuevas infraestructuras recreativas
cerca de los lugares de residencia. Es asi como en nuevos desarrollos urbanos pueden verse desde

3 Ciudad Socialmente Integradora, traduccion propia
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espacios deportivos, infraestructura infantil, cafés y heladerias, espacios flexibles destinados para
ferias de las pulgas o ferias de Navidad, hasta estanterias para intercambio de libros usados.

Con respecto a los servicios, en general, se busca una reparticion equilibrada en la ubicacién de
estos en zonas residenciales y depende de cada Plan Regulador local la proporcién de estos con
respecto a la vivienda. Los servicios en barrios habitacionales se agrupan normalmente en las calles
principales donde se ubican las paradas de transporte publico para que los “servicios satisfagan las
necesidades complementarias de la vida cotidiana” (Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung
1999) como farmacias, supermercados, tiendas de ropa, sastrerias, servicios médicos, peluquerias
o jardines infantiles (Sieber, 2000). “Esto tiene, por lo tanto, un impacto positivo en el trafico, ya que
no solo se pueden hacer mas rutas a pie, sino que también se fomenta el uso del transporte publico
y la bicicleta” (Heineberg, 1997:18).

La ciudad de las distancias cortas y la movilidad peatonal

En el modelo de “la ciudad de las distancias cortas” el transporte sostenible no necesariamente
significa renunciar al automovil: significa aumentar la movilidad independiente (que no se limita al
automovil) de toda la poblacién incluyendo ancianos, ninos, mujeres y discapacitados (Bundesamt
flr Bauwesen und Raumordnung, 1999). Para lograr este objetivo los planes de desarrollo urbanoy
de transporte deben estar mejor integrados en cuanto a su vision. Es interesante observar que “la
ciudad de las distancias cortas” es un modelo que promueve una ciudad accesible caminando, lo
cual se refiere exactamente a la disminucién del tiempo utilizado por un peatén para ir desde su
hogar a los servicios basicos asociados con entorno de la vivienda, como compras, actividades de
ocio 0 una parada de autobus (transporte publico) (Gertz, 1998; Kemper et al., 2012). Este modelo
no solo promueve un modelo de vecindarios aptos para el peatdon en relacién con lo laboral, sino
también un modelo donde las actividades asociadas con la vida cotidiana se encuentran a poca
distancia de la vivienda. Es decir, una ciudad peatonal con uso de suelo mixto. Esto, sin embargo,
debe lograrse combinando todos los tipos de transporte disponibles: bicicletas, automéviles, trenes
o buses, dando especial importancia al transporte de uso publico.

Es importante destacar que, como se menciond al principio de este estudio y como hemos visto
en los ejemplos presentados, la experiencia actual en la “mezcla de usos” ha implicado una variedad
de interpretaciones con respecto a la forma de entenderlo, medirlo y aplicarlo concretamente en
proyectos urbanos. En un contexto especificamente aleman, el concepto uso de suelo mixto esta
fuertemente ligado al modelo de desarrollo urbano “la ciudad de las distancias cortas” como un
modelo que promueve la movilidad peatonal e incorpora un amplio espectro de funciones sociales.
Y aunque el desarrollo especifico del concepto de zonificacion de EEUU aplicado en otros paises
europeos esta fuera del espectro de estudio de este trabajo, resulta interesante mencionar que,
como se ha visto, estudios previos en América del Norte y otros paises europeos han comprendido
la “mezcla de usos” principalmente en términos de la relacion vivienda-empleo. Se han referido a los
viajes al trabajo, sin tomar en cuenta las necesidades de transporte integral. Por el contrario, “la
ciudad de las distancias cortas” tiene un objetivo implicito: la proximidad de la vivienda a una amplia
variedad de servicios complementarios a poca distancia a pie o en bicicleta. Esta caracteristica
define una clara diferencia en la comprension alemana de la “mezcla de usos”. Los usos del suelo
no se definen simplemente por el trabajo y la vivienda; si no que se los entiende como areas
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comerciales, educativas, culturales, profesionales, recreativas y residenciales, junto con la
suposicion de que estas funciones deben integrarse a poca distancia en una escala de barrio.

La posibilidad de incluir el concepto de uso de suelo mixto es un fenédmeno que se ha debatido
en Alemania durante las Ultimas décadas, principalmente bajo la influencia del modelo de “la ciudad
de las distancias cortas”. Este enfoque contrasta fuertemente con el resto del mundo,
particularmente con paises como Estados Unidos, en donde la tendencia a incorporar usos mixtos
en los planes de desarrollo urbano es un fenémeno relativamente reciente (Hirt, 2010). Y aunque la
tendencia mundial se inclina hacia la expansion urbana, Europa, y especificamente Alemania, tiende
a la creaciéon de areas urbanas que reinterpretan los centros urbanos de las ciudades medievales,
ricas en diversidad de usos, usuarios, densas y accesibles; pero, ademas, adaptandose a las
necesidades ambientales, sociales y econémicas actuales. Tubinga, Friburgo y Heidelberg son tan
solo algunos de los ejemplos de esto aplicado en la practica.

A partir de los tres ejemplos revisados se ha podido constatar otro aspecto importante: no existen
soluciones ideales, ni idénticas, ni una concentracion ni tipos ideales de uso mixto, sino mas bien
existe una variedad de caminos viables a partir de algunos elementos claves que siempre deben
estar presentes: el control de la densidad, la diversidad de usos y usuarios, policentrismo orientado
al transporte puablico y una estrategia de movilidad sostenible integral. En funcién de la ubicacion,
los objetivos de la planificacion y los métodos de ejecucion, es posible realizar mezclas en sentido
vertical y horizontal, en el edificio, en el bloque o en el barrio. Los pisos pueden estar mezclados con
tiendas, oficinas y proveedores de servicios, pero también con negocios de artesania y fabricas. Cabe
destacar que todos los casos analizados estan a una distancia maxima de 7 km. del centro histérico,
son reurbanizaciones de espacios en desuso y estan conectados a la red de transporte publico local
y regional. Esto hace posible crear barrios independientes en cuanto a sus usos, pero
interconectados a la ciudad a través de un plan de movilidad sostenible.

5. Conclusiones

La revision bibliografica y los ejemplos presentados confirman la hipétesis de que, en el contexto
aleman, la variable urbana “mezcla de usos” se viene aplicando desde hace varias décadas. Ademas,
demuestran que esta variable ha estado guiada por el modelo de “la ciudad de las distancias cortas”
y esta fuertemente vinculada a la movilidad sostenible y, particularmente, a la peatonal en su forma
de entenderla. Los barrios analizados son un claro ejemplo de la aplicacion de este concepto en la
practica. Por lo tanto, se sostiene la hip6tesis inicial, afirmando que Alemania puede considerarse
un referente en cuanto a la manera de incluir la “mezcla de usos” en los planes de desarrollo urbano
entendiéndola desde la movilidad sostenible integral.

Este estudio identifica, a través de un enfoque de revision historico-exploratoria, lo que se conoce
sobre el tema “mezcla de usos” y cual ha sido su desarrollo histérico en Alemania desde 1960.
Describe, a través del analisis del modelo de desarrollo urbano de “la ciudad de las distancias
cortas”, cual es la relacion entre “mezcla de usos”, movilidad sostenible y peatonal en Alemania. Por
dltimo, se ha podido entender a través de los ejemplos en las ciudades de Tubinga, Friburgo y
Heidelberg cdmo estos conceptos se han incluido en proyectos urbanos recientes.
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Este estudio presenta un avance significativo en la comprensién del concepto “mezcla de usos”
y su relacién con la movilidad sostenible en el caso aleman. Ademas, se ha constatado a través de
los ejemplos presentados que, si bien hay muchas maneras de aplicar este concepto en proyectos
urbanos concretos, existen elementos claves que deben estar presentes para su ejecucion. Sin
embargo, la influencia concreta en el comportamiento de movilidad individual de los habitantes de
estos barrios no se ha estudiado en profundidad y permanece incierta. En general, existen
numerosos estudios que demuestran, por ejemplo, la influencia de la densidad en la movilidad
sostenible y peatonal, pero, dado que la aplicacion de la variante “mezcla de usos” en casos
concretos es relativamente reciente, hay menos informacion sobre la influencia directa de la “mezcla
de usos” en los comportamientos de movilidad de los habitantes. Por consiguiente, quedan abiertos
varios caminos de investigacion que sugieren realizar estudios posteriores en donde se mida la
influencia concreta en la movilidad cotidiana urbana de las medidas aplicadas en los Ultimos anos
en Alemania.
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