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Esta es la ciudad de Colonia, hoy 995.000 personas viven en ella
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Mientras los perimetros de las manzanas urbanas han sido
desarrollados completamente, existe una reserva subvalorada
de espacio vacante en el corazon de las manzanas.
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Sus jardines
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Se espera que entre 2005y 2025 la poblacion aumente en 81.861
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La llamamos hinterland
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Sus espacios de estacionamiento

provided by Repositorio Institucional Académico Universidad Andrés Bello
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Un nimero creciente de personas quiere vivir en la ciudad,
pero para muchos es dificil encontrar espacio disponible en
las areas centrales
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Para ayudar a estos residentes potenciales a encontrar un
terreno vacante para ocupar,

_Situatiq_n :

10

Esta es una tipica manzana urbana de Colonia
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Elegimos un sitio tipico

JEs posible llevar la interpretacion de las
regulaciones urbanas al &mbito del “hagalo
Ud. mismo”? Este software acorta la distancia
entre habitante, arquitecto y normativa, en un
intento por acelerar y facilitar la renovacion del
tejido urbano del casco histérico de Colonia.
Palabras clave: Arquitectura - Alemania,
urbanismo, densificacion, repoblamiento

Is it possible to interpret urban regulations
under the “do it yourself” model? This
software brings resident, architect and
regulations closer together in an attempt to
accelerate and facilitate the renewal of the
urban fabric of Cologne’s historic quarter.
Keywords Architecture - Germany, urbanism,
densification, repopulation
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Hinterland - Espacios posibles es una herramienta online de planea-
miento, que intenta superar las dificultades para la densificacion
y el desarrollo de las dreas consolidadas de la ciudad. Su objetivo
es desbloquear los actuales obstdculos que enfrentan los procesos
de planeamiento y proyecto en los terrenos interiores de los cascos
histdricos, hoy entrampados por los riesgos y costos de un con-
texto ultra regulado, ademds de variadas barreras fisicas. Hinterland
- Espacios posibles traslada el punto donde se inicia el proceso de
disefo, al tiempo que entrega a los individuos autonomia en los
procesos de desarrollo inmobiliario; fundamentalmente, posibilita
una nueva forma de interpretacion y conformacién urbana.

Hinterland - Espacios posibles usa la normativa local y las condi-
ciones del medio para generar un set de reglas de evaluacién de
proyectos de arquitectura; este set permite a los propios usuarios
producir y modificar en tiempo real borradores de volimenes
edificables, para cualquier sitio. Distanciamientos y soleamientos
actdan como agentes que informan y determinan cémo modelar
espacios tridimensionales, con potencial de convertirse en nuevas
entidades urbanas legalmente viables.

Estamos buscando territorios urbanos desocupados o

subutilizados
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Sus deslindes prediales
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El distanciamiento minimo es de 3 m
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Sus franjas de distanciamiento,
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Por lo tanto, esta es la méxima area de ocupacion de suelo

OBRAS Y PROYECTOS | WORKS AND PROJECTS 67



Hinterland - Espacios posibles desmitificard los mecanismos de
estudio de cabidas y convertird lo que hoy toma semanas, meses
o0 afios en un proceso rapido y accesible. Los diferentes agentes de
desarrollo urbano reconfigurarian sus roles a partir de este nuevo
concepto de borradores volumétricos: propietarios de terrenos,
vecinos, empresas inmobiliarias, bancos y direcciones municipales
de obra podrdn abordar los temas que afectan al proyecto y visuali-
zarlos instantdneamente, como realidades espaciales comprensibles.

Los borradores volumétricos pueden generar informacién que
inmediatamente detone una toma rdpida de decisiones: solicitudes
previas de permisos entre propietarios y la municipalidad, propor-
ciones de mdxima drea por piso para propietarios, inmobiliarios,
bancos y municipalidades o referencias geométricas como punto de
partida para los arquitectos. A partir de estos datos, el potencial de
desarrollo de cada caso se revela instantineamente a promotores
inmobiliarios y a los departamentos de planificacién municipal.

Hinterland - Espacios posibles posibilita tomar distancia de los desarro-

H=

La altura maxima es calculada con este parametro: muros verticales
cuentan un 100%; superficies inclinadas hasta 70° valen un 33% e
inclinadas mas de 45° no se toman en cuenta para el calculo
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Esta es la formula resultante para calcular la altura maxima
del volumen: H= 0.4 (h1/3 + h2)

#4: hinterlandgenerator

llos inmobiliarios crudos, al estilo “borrén y cuenta nueva”, que actual-
mente crean en la periferia ciudades geograficamente segregadas y alie-
nantes. Al contrario, esta herramienta se propone favorecer y posibilitar
la creacién de nuevas capas sobre el complejo tejido urbano existente.

VUELTA A LA CIUDAD

Hoy la poblacidn regresa a la ciudad. Muchas urbes en Alemania
y otros paises en Europa esperan un crecimiento consistente de

su poblacién en los siguientes afios y décadas; las ciudades alema-
nas con una poblacién de mds de 100.000 habitantes prevén un
aumento de la poblacion en dreas centrales de alrededor de 7.000
habitantes al afio. Este fendmeno se conoce como el “renacimiento
de la ciudad central”.

Un ejemplo ilustrativo: la ciudad de Colonia espera la llegada
de alrededor de 80.000 nuevos habitantes entre 2005 y 2025 (es-
tadisticas del Departamento de Desarrollo Urbano de la ciudad).
Este crecimiento aumentaria la necesidad de desarrollar espacios
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El primer desafio fue: ¢como sobrepasar la resistencia a
construir en estas areas vacantes, por las dificultades lega-
les e incertidumbres respecto a una operacion de este tipo?
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Luego, con un marcador rojo se trazan los bordes del lote a
evaluar, siguiendo la indicacion de los planos de la ciudad
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Con los controles es posible ajustar la volumetria maxima
en tiempo real, y ajustar la cantidad de pisos que ella puede
acoger
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Estos documentos sirven como un (til antecedente para los dife-
rentes especialistas que intervienen en el proyecto: el agente inmo-
biliario, la direccion de obras municipal, el banco y el arquitecto



residenciales en las dreas centrales de la ciudad; las autoridades,
mientras tanto, apoyan este tipo de iniciativas ya que suponen una
optimizacion del uso de la infraestructura existente —tanto técnica
como social- y abren una posibilidad para su renovacidn y realce.
La alternativa a la densificacidn de los centros urbanos es el esta-
blecimiento de nuevos desarrollos en los limites urbanos, con un
gran costo asociado; estas ciudades instantdneas y periféricas rara
vez rednen las cualidades y atractivos de los centros histdricos.

VOLUMEN EN BORRADOR

Hasta hoy, el altamente regulado espacio de la ciudad central —tan-
to fisico como legal- ha hecho dificil o pricticamente imposible la
existencia de un desarrollo urbano apropiado y dindmico, particu-
larmente para la implementacién usos residenciales. Los intentos
existentes fallan al basarse en una férmula que, en el contexto de la
ciudad consolidada, carece de sentido: esto es, la introduccién de
prototipos residenciales y sistemas constructivos estdndar en terre-

l'lil:i hinterlandgenerator

#

€ www.hinterland-koeln.de
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nos virgenes mds o menos ideales, mds o menos abstractos.

Los terrenos de la ciudad consolidada estdn intensamente definidos
por limitaciones legales, espaciales y fisicas que no pueden ser, de
manera realista, preestablecidas verticalmente desde la municipali-
dad. Evidentemente, el desarrollo residencial de estos terrenos estd
seriamente limitado por los riesgos y los costos que estos marcos
legales y fisicos generan.

Hinterland - Espacios posibles propone una aproximacién radical-
mente diferente al problema, al tratar estas mismas limitaciones
como puntos de partida y generacidn, en vez de obstdculos.

Se comienza sobre el supuesto de que cada lote, o cada fraccién
de terreno, ofrece un espacio posible a partir de sus restricciones
legales y ambientales, como la norma de los distanciamientos o
el soleamiento minimo. La herramienta paramétrica que hemos
desarrollado transforma esta informacién en forma, generando en
tiempo real borradores volumétricos para cualquier sitio. Cualquier
agente con interés en el desarrollo urbano podrd determinar rdpi-

24 hinterlandgenerator
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Este es un prototipo para planificacion del tipo “hagalo Usted
mismo”, que puede facilitar las relaciones entre propietario,
arquitecto, agente inmobiliario, constructor y autoridades
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En el paso siguiente, se evalla en tiempo real el impacto del
nuevo volumen en los vecinos, con simulaciones de sombra
arrojada para diferentes horas y dias del afo
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La pregunta siguiente es: ;Como generar un valor agrega-
do al densificar la ciudad a partir del uso de estas tierras
interiores?

El sitio web es extremadamente sencillo de usar, y permite
que cualquiera pueda evaluar simplemente el potencial de un
terreno como emplazamiento para una nueva construccion
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Primero, desde una ventana googlemap se identifica el
terreno
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~and you're done!
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Una vez que el generador Hinterland ha concluido las mode-
laciones, se emiten los siguientes documentos: el archivo del
modelo 3D, una ficha técnica, una solicitud previa de permi-
so municipal y una copia del plano del lote

Tanto los bloques de vivienda colectiva como las casas
unifamiliares podrian existir en el interior de las manzanas
de Colonia
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damente las posibilidades volumétricas, normativas y ambientales
de un terreno cualquiera. Puede usarse también como una herra-
mienta de verificacién o monitoreo de propuestas de construccidn.

LA INTERFAZ
Actualmente, muchas ciudades cuentan con modelos dindmicos y tri-
dimensionales de su tejido urbano y de su infraestructura, construi-
dos en plataformas cML —Geography Markup Language—. Otras capas
de cartografia urbana y catastros disponibles se pueden superponer
fdcilmente a esta informacion volumétrica. Hinterland - Espacios posibles
vincula estos datos y ofrece una interfaz intuitiva y de ficil empleo
que hace esta informacion legible y manipulable, no sélo por profesio-
nales de la planificacidn y el proyecto, sino que también por futuros
propietarios, vecinos y otros actores involucrados, fortaleciendo por
tanto su participacién. La plataforma habilita e implementa la iniciati-
va de quienes no son especialistas en el proceso de desarrollo urbano.
El borrador volumétrico que puede generarse y manipularse gracias
a la interfaz ofrece una claridad real y necesaria sobre el potencial
inmobiliario y da alertas sobre las implicancias financieras de un pro-
yecto; sin embargo y simultdneamente, se trata de un volumen abierto
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Esta es una tipica unidad de vivienda colectiva

y sin disefio. Para la amplia comunidad involucrada en el desarrollo
inmobiliario, la interfaz se transforma en un foro de intercambio y
recopilacién de informacidn; también puede ser un sitio para articular
alianzas y grupos de interés, como comunidades de clientes.

Desde otra perspectiva, el borrador volumétrico generado en la
interfaz online ofrece un nuevo punto de partida para los profesiona-
les del disefio, ya que los actores involucrados declaran, a través de él,
sus necesidades y limitaciones para su consideracion en el proyecto.

ABRIENDO EL CORAZON DE LA MANZANA COMO UNA RESERVA
PARA EL CRECIMIENTO
El espacio interior de una manzana urbana se conoce como “corazén
de manzana”. Usualmente, estos terrenos estan subutilizados desde
la perspectiva inmobiliaria pero, por otra parte, se trata de sitios ex-
tremadamente valiosos en su uso actual como superficie de jardines
y drboles, dreas de estacionamientos, localizacion de talleres y otros
usos asociados radicalmente al nivel del suelo. En el contexto ale-
man, Hinterland - Espacios posibles pone a la luz esta reserva de tierra
subvalorada y hace viable el desarrollo y crecimiento urbano en ella.
El corazén de manzana es solo una de las posibles dreas que esta

(LR
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Donde la caja de escaleras sirve como elemento

comunicador

43 a4

Y acondicionados como jardines e invernaderos
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Estacionamientos y otros usos de servicio se disponen bajo el
volumen, a nivel del suelo natural, de manera de incorporar los
usos actuales de estos lotes al nuevo esquema
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Esta es la clasica vivienda unifamiliar, con su entrada de
autos y jardin

45

Para densificar el modelo, la configuracion inicial se pliega y
se reacomoda en conjuntos de 3 unidades
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herramienta puede descubrir; en este caso, la concentracién se ha
puesto en las particulares maneras en que estos terrenos se ocupan
hoy. La propuesta reconoce y promueve el valor de muchos de estos
usos existentes y sugiere prototipos que permitan que esta ecologia
a nivel de suelo sobreviva tras la eventual densificacidn.

SUMATORIAS
Al superar los obstdculos presentes en la densificacion de la ciu-
dad central, Hinterland - Espacios posibles replantea los supuestos
sobre como hacemos ciudad.
Primero, enfatiza la relevancia de la reflexion en torno al dise-
o en las etapas iniciales del planeamiento y desarrollo urbano.
Corrientemente, estas son etapas que excluyen al arquitecto; nuestro
argumento es que luego de diseniar Hinterland - Espacios posibles, como
arquitectos tendremos un impacto mucho mayor en el crecimiento de
la ciudad: estamos disefiando el proceso antes que un resultado final.
Segundo, las dreas centrales de las ciudades no son planas. Por
el contrario, estdn formadas por capas complejas, intensamente
definidas por reglas normativas, espaciales y fisicas. Los agentes
urbanos se reorganizardn en torno a borradores volumétricos que

41

reflejan esta complejidad, en lugar de tomar un lote supuestamente
vacio como punto de partida.

Tercero; la interfaz de los Hinterland - Espacios posibles reconoce
el creciente impacto del desarrollo en la ciudad central y de los
proyectos de densificacion en el tejido existente. Crea atajos entre
propietarios y vecinos y les permite evaluar ficilmente el impacto
entre los edificios de cada cual, abriendo por lo tanto un nuevo
canal de negociacién y comunicacién. Esta herramienta fortalece el
rol de los individuos en la configuracién de la ciudad.

Finalmente, promueve un desplazamiento desde el desarrollo de
dreas urbanas nuevas, nitidamente delineadas desde la perspecti-
va de la tabula rasa, hacia la transformacién e intensificacién del
tejido urbano existente. ARQ

Bibliografia sugerida

RIESELBACH, Anne Y Dan WOOD. Young Architects 12: ReSource. Princeton
Architectural Press, The Architectural League of New York, Nueva York, 2010.
FROHN, Marc Y Mario ROJAS. “Goethe Institut Temporal”. ARQ N° 78, Extranjeros.
Ediciones ARQ, Santiago, agosto de 2011, p. 16-19.

http://www.f-a-r.net/

I =

42

La escalera se reubica y se dispone en espiral, envolviendo
el volumen
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Finalmente, un nuevo barrio en la ciudad emerge: la tierra
interior

Para mantener el uso actual de estas tierras interiores, el
volumen se eleva del suelo y lo libera
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Cada unidad conserva su jardin privado

El techo y la escalera exterior son ampliados

48

Adicionalmente, se dispone un patio compartido vinculado a
la escalera

Das Hinterland.
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