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MONOGRAFIA

UN ATRACTIVO ESPACIO URBANISTICO
PARA LA EXPANSION DE LA CAPITAL

CIUDAD DE FERIAS

También estan previstas zonas de vivienda, de industria y dreas verdes

AUTOR: Theo El cierre del aeropuerto de Munich-Riem en 1992 dio la idea de cons-
Bauernschmidt.
Ingeniero truir en ese terreno la ciudad de ferias de Riem. Un interesante pro-

y arquitecto.

yecto que cubre satisfactoriamente las necesidades de espacio y de

infraestructura que requiere este recinto, integrandolo ademas en un

entorno urbano de servicios autonomos.

on la realizacion del nuevo
aeropuerto en la parte nor-
oriental de la region, ha

quedado libre el antiguo de Riem, ya
demasiado pequeno para el trafico
actual. Dicho aeropuerto se encuen-
tra situado en la parte occidental de
la ciudad, muy densificada. Los viejos
terrenos, a tan solo siete kildometros
del centro, ofrecen una posibilidad
para el desarrollo de una nueva area
(con superficie sobrada) donde reali-
zar un ambicioso proyecto, concreta-
mente la nueva feria de Munich.

Un nuevo concepto

A la vez el desplazamiento de la
feria del enclave actual, en el borde
de la zona centro, congestionada y
molesta para el vecindario, posibilita
utilizar esos terrenos para otros servi-
Ccios menores pero requeridos con

urgencia en esa parte de la ciudad.

Tras el abandono del aeropuerto de
Munich-Riem (ver foto de la derecha)
en mayo de 1992, se liberd la mayor
parte del potencial restante de desa-
rrollo urbanistico, contribuyendo asi a
la reduccion del gran déficit de super-
ficie de viviendas y de uso industrial.
Al tratarse de una de las ultimas reser-
vas de superficie, los politicos y urba-
nistas estuvieron de acuerdo en que
esa zona deberia tener la maxima cali-
dad y equilibrio en cuanto a su utiliza-
cion. El objetivo de reducir la falta de
superficie industrial y de viviendas se
deberia cumplir mediante edificacio-
nes elevadas, pero de una densidad
soportable, y no mediante una cons-
truccion de baja altura y poca densi-
dad en perjuicio de zonas libres y ver-
des.

Con estas ideas se desarrollé un



programa de utilizacion de las 556
hectareas, el cual consiste en las
siguientes actuaciones:

® | a zona destinada a viviendas
debe ocupar una superficie total de
aproximadamente 110 hectareas, con
una capacidad de 16.000 vecinos
repartidos de la siguiente manera: un
40 por ciento en viviendas sociales de
alquiler; un 30 por ciento en viviendas
de precio tasado; y un 30 por ciento
de financiacion libre. Asi se consigue
una combinacion de poblacion de
ingresos econdmicos de varios nive-
les. Las llamadas de precio tasado
estan pensadas para los circulos
cuyos ingresos se sitlan por encima
de la construccion social, pero que no
tienen tantos recursos como para

encontrar una vivienda en el mercado
relativamente caro de Munich. En este
sentido se ofreceran viviendas colecti-
vas, asi como viviendas unifamiliares
aisladas y pareadas.

® En las aproximadamente 65 hec-
tareas destinadas a la industria se ins-
talaran empresas, servicios y oficinas
para hasta 13.000 empleados. La
principal oferta es para industrias de
transformacion y para el comercio.
Para estos sectores se necesita con
urgencia procurar un tejido de servi-
cios economicamente accesible den-
tro de la zona de la ciudad, y también
posibilidades de asentamiento asequi-
bles. Ademas se requieren algunas
zonas para empresas de servicios, de
suministros y oficinas, asi como para

firmas que estén orientadas a la inves-
tigacion de alta especializacion.

® | a zona para la nueva feria de
Munich sera un elemento de caracteri-
zacion de esa parte especifica de la
ciudad. Los actuales espacios, al bor-
de del centro, no ofrecen suficientes
posibilidades de desarrollo espacial ni
conceptual a la feria de Munich, de
reconocida importancia y significacion
internacional.

Para que pueda recuperar su posi-
cion en la aguda competencia con las
ferias nacionales e internacionales,
necesitara una ampliacion de la
superficie de exposiciones desde los
actuales 110.000 m? de superficie
bruta de pabellones, a 200.000 m?, lo
que significa 73,3 hectareas reales de

Imagen aérea de
los terrenos para la
ciudad de ferias de

Riem, donde

se ven en primer
plano los del
antiguo
aeropuerto.

Foto: Bertram
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Planta de
ordenacién
general del nuevo
aeropuerto

A

terreno. El cambio de ubicacion a
Riem asegura la capacidad de com-
petencia a niveles nacionales e inter-
nacionales de la feria, con las venta-
jas econémicas que ello traera consi-
go para la ciudad. En paralelo esta
previsto construir un gran centro de
congresos y conferencias, urgente-
mente necesitado y con capacidad
para unos 7.000 visitantes.

...Los actuales espacios no

ofrecen suficientes posibilidades
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de renombre internacional.

® En cuanto a las zonas verdes y
libres asociadas, suponen un total de
unas 243 hectareas.

El proceso de planificacion

A partir de 1986 se han venido rea-
lizando multitud de investigaciones,
estudios y propuestas sobre el cam-
bio de localizacion de la feria, princi-

palmente en cuanto al desarrollo de
las tendencias de aspectos propios:
consideraciones de costes y utiliza-
cion; ubicaciones alternativas; progra-
mas de utilizacion; reparto de uso por
zonas; determinacion de la carga de
utilizacién de la zona antigua, asi
como influencia en el medio ambiente
del proyecto completo.

Con los resultados de dichas inves-
tigaciones se pudieron determinar los
objetivos y las condiciones del entor-
no para la nueva zona de expansion
de la ciudad. Esta base sirvio en 1991
para abrir, a nivel de la Comunidad
Europea, un concurso de ideas arqui-
tectonicas y paisajisticas que propor-
cionaran una vision integral. El pro-
yecto galardonado con el primer pre-
mio, del estudio de planificacion
Frauenfeld (Frankfurt), Baer (Dort-
mund) y Jinger (Darmstadt) (ver pag.
53), considera situar el centro de gra-
vedad de la edificacion en el norte de
la zona disponible. En dicho proyecto
los diferentes aprovechamientos se
encuentran repartidos de manera
muy ventajosa:

La nueva feria y ambas zonas
industriales se situan a lo largo de la

autopista, comunicados a través de
los dos nudos de union. La zona para
viviendas se ubica al sur, con una
gran cantidad de espacio verde. La
zona construida se dedicara a varios
tipos de aprovechamiento, como ofi-
cinas, centros comerciales, viviendas,
etc., que quedaran unidos entre si.

En cuanto a la planificacion de la
propia feria, este concurso no produ-
jo resultados satisfactorios, y por ello
se realizdé uno nuevo limitado, ganado
por el estudio de planificacion urbana
Bystrup, BregenhYj y Partner, de
Copenhague. El esquema elaborado
(ver pag. 54) muestra la configuracion
arquitectonica realizada para la nueva
feria de Munich.

De la misma forma, con ayuda de
un concurso, se concretd la primera
fase de la construccion, con 1.500
viviendas y unos 1.000 puestos de
trabajo, sobre todo en lo referente a la
organizacion de las zonas de vivien-
das, de su urbanizacion y servicios.

Asimismo se desarrolld un método
de trabajo participativo mediante el
cual los invitados a ofertar discutieron
con los economistas y los ganadores
del proyecto de planificacion. Los




ganadores de este concurso fueron,
para la parte sur de la primera fase de
ejecucion, destinada basicamente a
viviendas, (ver pag. 55), el estudio de
planificacion Reiner + Weber / Ham-
mer / Valentien / Billinger, de Munich,
Weihenstephan y Stuttgart.

Para la parte norte y zona de los ale-
danos a la feria (ver paginas 55 y 56),
el estudio de planificacion Bystrup,
BregenhYj y Partner, de Copenhague.
En este caso, los conceptos de planifi-
cacion en lo concerniente a la direc-
cion de obra y realizacion se han
modificado en la actualidad.

La planificacién y ejecucion esta
concebida de tal forma que las prime-
ras viviendas se puedan entregar entre
los anos 1997 y 1998. Esta previsto
que para esas mismas fechas la pri-
mera fase de construccion de la nueva
feria de Munich esté ya terminada.

En cuanto al metro que va a reco-
rrerla zona y que unira ésta con el mis-

mo centro de la ciudad se encuentra
actualmente en fase de construccion.

Observaciones espaciales

Tanto la planificacion como la ejecu-
cion del proyecto incluyen una serie de
observaciones de caracter espacial. Se
trata de las siguientes:
-Orientacion ecoldgica

El objetivo de las “disposiciones para
el desarrollo de Munich-Riem” es la
optimizacién del conjunto bajo el punto
de vista ecologico, cuyos puntos prin-
cipales se pueden describir de la
siguiente manera:

® Conseguir una planificacion equili-
brada y un desarrollo de la ciudad
acorde con el medio ambiente;

® |ograr la incorporacién y armoni-
zacion de los diferentes factores ecolo-
gicos y principios de planificacion con
amplitud de medios y formas;

® |ntroducir continuamente las exi-
gencias ecologicas en el proceso pro-

gresivo y escalonado de planificacion y
desarrollo, asi como en el proceso de
decision con un control simultaneo de
su realizacion.

La orientacion ecoldgica de la planifi-
cacion y de la realizacion requiere unos

La ejecucion se ha concebido

para que las primeras

principios amplios y mdltiples; la elabo-
racion de propuestas habiles orienta-
das al resultado y tambiéen flexibles, asi
COmMO un compromiso continuo y un
trabajo de persuasion;

Entwurfskonzepr

THE MAIN TRAIN STATION

Plano del

primer premio

del concurso de
ideas urbanisticas
y paisajisticas

de 1991.
Realizadores:
Frauenfeld, Baer
y Jiinger
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® Superficies verdes y libres:

Las superficies asociadas, verdes y
libres suponen aproximadamente la
mitad de la zona de planificacion y se

...Actualmente hay en

construccién una nueva linea

uniran de manera 6ptima con las zonas
libres ubicadas en la ciudad y en la
region (ver pag. 57).

Maqueta del
modelo para la
primera fase de
la nueva feria,
en 1994,
Proyecto y
foto: Bystrup,
BregenhYj

y Partner

El pasillo verde orientado de este a
oeste, de un ancho minimo de 400
metros al sur de la zona de planifica-
cion, sirve a la vez de pulmoén para la
nueva extension de la ciudad y también
para la zona limite occidental de aque-
lla, en particular en situaciones de
inversion térmica.

El eje este-oeste, dentro de la nueva
Zona de viviendas, cobra una especial
significacion para la renovacion del aire
y para la reduccion de la temperatura,
sobre todo teniendo en cuenta el alto
grado de aislamiento que caracteriza a
la zona. Este eje verde esta orientado
segun las direcciones dominantes del
viento y ademas dispone de un ancho
funcional de 80 m?.

® |mpermeabilizacion:

En el futuro desarrollo se debera evi-
tar una elevacion del nivel de imperme-
abilizacion del suelo con referencia al
aeropuerto anterior. Las medidas que
se tomaran seran las siguientes: llevar
a cabo una edificacion densa, ahorran-
do asi superficie; evitar aparcamientos
subterraneos en las zonas de edifica-
cién; emplear pavimentos permeables;
implantacién de verde en las fachadas
y tejados, etc. Con ello se pretende
reducir al minimo las superficies imper-
meables, suavizando de esta manera
todas sus caracteristicas nocivas para
el medio ambiente;

® Tratamiento del agua:

Las aguas superficiales y las de lluvia
en principio seran absorbidas en la
zona. La disposicion geologica del sue-
lo con una capa de tierra roja y con
gravilla ofrece unas posibilidades per-
fectas para poder solucionar el proble-
ma en la superficie. Por lo tanto, no es
necesario prever una zona de filtrado
que posea grandes dimensiones en la
zona de construccion;

La laguna proyectada de tres hecta-
reas al oeste, y adicionalmente las
amplias zonas verdes del lugar, tienen
como principal funcién recoger los
excesos de agua no filtrada. Por otra
parte se intentara utilizar al maximo el
agua superficial para determinados
usos, tanto en la feria como en otro
tipo de aprovechamientos;

® Energia:

Para el suministro de energia de las
zonas de viviendas y de las fabricas se
ha previsto instalar una central térmica
de ciclos combinados. La red de distri-
bucién de calor correspondiente,
podra ademas utilizarse para la alimen-
tacion de energia térmica procedente
de otra central prevista en las cercani-
as, cuya ubicacion definitiva todavia no
esta prevista. En cuanto a las ventajas
de este sistema en comparacion con
otras alternativas, son claras: se logra
una menor utilizacion de energia prima-
ria; hay una reduccion de la contami-
nacién del medio ambiente, y los pre-
cios de la caloria son mas reducidos;

that the distr
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® Concepto ecologico. Asesoramien-
to y publicidad de los trabajos:

La oficina de planificacion de la ciu-
dad de Munich ha solicitado a un gru-
po de profesionales especializados en
los problemas ecolégicos, hacer un
plan de amplio alcance; que se impli-
quen en las tareas de realizacion actua-
les y en las que se vayan presentando,
y que presten su asesoramiento a las
partes implicadas.

La concepcion ecologica a realizar
por este grupo debera concretar los
temas indicados aqui, asi como los
todavia no contemplados, tales como
la organizacion de la construccion, edi-
ficacion ecoldgica, etc. Mas aun, esta
previsto estudiar los margenes de
negociacion y las estrategias para efec-
tuar los objetivos ecoldgicos en los
futuros procesos, asi como el estudio
de los impuestos adecuados.

Tréfico

El transporte publico tiene gran
importancia en los planes urbanisticos
para la zona, ya que en el casco anti-
guo mucha contaminacion atmosférica
se debe al transporte individual. En la
actualidad esta en construccién una
nueva linea de metro hasta la feria de
Riem, con una inversion de unos 800
millones de marcos. Las estaciones
limitrofes de ferrocarriles urbanos
comunicaran con la zona mediante
autobuses publicos.

La conexion por transporte individual
motorizado se realiza casi exclusiva-
mente por la autopista A 94, que une la
ciudad con la regién oriental. Sobre la
construccion de nuevas carreteras, se
haran las imprescindibles, y se ha
renunciado a conectar por carretera la
ciudad con los aledanos, dada la carga
de trafico que supondria para las zonas
de vivienda (ver pag. 57).

Con el fin de reducir la circulacion
individual se han introducido determi-
nadas limitaciones en las normas de
construccion industrial. Y para el desa-
rrollo de las zonas de viviendas futuras
se ha pensado en concentrar las zonas
de aparcamiento a lo largo del eje de
urbanizacién este-oeste, y en mantener

city a modern look, open to the

for the use of this area are waning in

-
1

la zona sur libre de este tipo de cons-
trucciones. Este sistema de aparca-
mientos tiene la ventaja de lograr una
menor influencia en la circulacion de
aguas bajo el nivel del suelo, limitar al
maximo las superficies impermeables
en las zonas de urbanizacion y de ser-
vicios, y también elevar considerable-
mente la calidad de las viviendas y de
la vida en la zona de los vecinos.
Saneamiento y

liberacion de la zona

Basicamente consiste en:

@ | 0s danos causados en el area del
aeropuerto se determinaron mediante
la realizacion de un reconocimiento del
terreno en varias etapas, en el cual se
hicieron 1.500 perforaciones y se pro-
cesaron 52.000 datos. El concepto de
saneamiento contempla un tratamiento
basico y una depuracion dentro del
area de planificacion. Segun los resul-
tados del reconocimiento, no es nece-
sario introducir limitaciones en los apro-
vechamientos de la zona.

® En cuanto a la liberacion de la
zona del antiguo aeropuerto, los edifi-
cios e instalaciones auxiliares de éste,
con algunas pequenas excepciones,
no son utilizables para los nuevos
usos. Deben realizarse gigantescas
tareas de demolicion, de 1,1 M de
toneladas, repartidas en un 20 por
ciento de edificacion, y en un 80 por

in order to achieve this, land

Foto del primer
premio del
concurso Centro
de Neuriem, fase
1l, parte sur,
1993. Realizador:
Reiner+Weber,
Hammer,
Valentien y
Billinguer

Las superficies asociadas,

SRR GRS e mitad

de la zona de planificacién.

Plano del primer premio del concurso Neuriem, centro, fase Il,
parte norte, 1993. Realizacién: Bystrup, BregenhY]j y Partner

housing is the recipe needed for har-

world through new highrise buil-
dings. The inhabitants of the
surrounding areas, however, fear
possible consequential disadvanta-
ges such as an increase in the price
of rents. Due to this situation and
because many groups of citizens will
be affected. the different possibilities

numbers. But the overall project
does consider urban densification
around the metropolitan rail stations
as well as a “green corridor” flanking
the tracks which will serve as a
backbone for future development.
While annual planning has 3.000
awellings and 7,000 jobs scheduled.

currently used for industry will have
to be restructured to be used for
housing. On Lansberger street and
in the adjacent industrial center,
mixed use is planned, with offices,
industry that can occupy highrise
space, and a logistical center for
exchanging goods. High density

monizing jobs and homes in the
same area. Urban densification is
not considered harmful in a city with
limited land for development. Inste-
ad, it is an objective for adapting city
life to a new concept of a city, no
longer divided into areas according
to their function. But not all the land
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Maqueta del
primer premio del
concurso -
Neuriem, centro,
fase I, 1993.
Realizacion:
Bystrup,
BregenhYj y
Partner

ciento de obra civil. El proyecto de
demolicién, en el que se contempla el
tratamiento del material de excava-
cion, prevé la utilizacion del material de
derribo dentro de la propia zona, prin-
cipalmente para evitar la dedicacion
de areas especificas para deposito de

La mayoria de los edificios

escombros y para reducir la tarea de
transporte de esos escombros. Una
excepcion es el material que no se
pueda tratar “in situ”. Ello concierne
fundamentalmente a las 580.000 tone-
ladas de asfalto a extraer. De todos

estos datos se puede deducir que la
demolicién de la obra civil actual se
desarrollara durante mucho tiempo, y
que ademas debe realizarse con sufi-
ciente anticipacion al comienzo de la
nueva construccion.

Ademas esta previsto que el hormi-
gén a demoler, unas 320.000 tonela-
das que hasta la actualidad no estan-
contaminadas, se triture y se reutilice
como material de relleno, por ejemplo
para los lechos de las nuevas calles y
también de las carreteras. Para el
deposito del material no contaminante
y no reutilizable se preparara una
escombrera de 136 metros de diame-
tro con una altura de unos 20 m?.

Financiacién y organizacion

Un de los aspectos positivos a con-
siderar en cuanto a la financiacion es
que la ciudad de Munich es propieta-
ria de unas 408 hectareas en la zona
de planificacion. Dicha propiedad se

concentra en el centro de gravedad
de todo el nuevo complejo.

Para poder realizar la intervencion
completa esta previsto un reparto de
las tareas en tres areas:

® | a construccion de las viviendas
y de las industrias en general se va a
realizar con el concurso de la empre-
sa privada o de contratistas. Como
consecuencia, las zonas pertenecien-
tes a la ciudad se deberan poner a
disposicion de estas empresas;

® | as tareas mas importantes y las
posiciones clave para la regulacion de
la planificacién general permanecen
bajo el control de la ciudad. Tales
como: la planificacion de la construc-
cion y permisos de obras; la planifica-
cion de la ordenacion general y las
concesiones de terrenos;

® Todas las tareas municipales se
trasladaran a una nueva sociedad
contratista privada. Se trata de las
siguientes actividades: planificacion



urbanistica de las parcelas individua-
les; coordinacion de la planificacion
asi como de la ejecucion de las dis-
posiciones; preparacion de la zona de
trabajo y urbanizacion de la misma;
planificacion y realizacion de las infra-
estructuras sociales, tales como
escuelas, jardines de infancia, servicio
de bomberos, instalaciones de elimi-
nacion de basuras, etc.

Las sociedades y los consorcios
financieros para las contratas se ele-
giran mediante diversos concursos a
nivel europeo. Los contratos se reali-
zaran inmediatamente después de
decidir quienes son los ganadores.

Las prestaciones de las sociedades
contratistas seran prefinanciadas por
ellas mismas, en el marco de un pro-
cedimiento de cuentas corrientes. La
cantidad a financiar, de acuerdo con
las estimaciones actuales, es de unos
1.000 millones de marcos. Estas
necesidades se cubriran mediante
ventas de los terrenos, impuestos y
tasas, por ejemplo tasas por urbani-
zacion. Ello requiere un control conti-
nuo del desarrollo financiero por parte
de la ciudad y la introduccién de
medidas para la compensacion o limi-
tacion de un eventual saldo negativo.
Con la planificacién y la construccion
de la ciudad de ferias de Riem se
conseguira el ambicioso objetivo de
realizar en la zona de transicion entre
la ciudad y la region un atractivo
pancrama urbano con una oferta de
aprovechamientos multiple, auténoma
en la consecucion de los medios para
subsistir y que a la vez ofrezca una
estructura agradable. En cuanto a la
forma constructiva, dara un caracter
bastante especial a la entrada a la
ciudad por la parte occidental.

Asimismo, el proyecto conferira
personalidad a la nueva feria, que a
sabiendas, no ha sido concebida
como un elemento aislado en el cam-
po libre, sino que se ha integrado en
un entorno urbano. Pese a todos los
problemas que ello pueda conllevar,
sin duda es una oportunidad urbanis-
tica especial y de gran relevancia.
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