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Mixed use messes up quality
of life
Risha Chitlangia
New Delhi:

Experts Say Mixing Shops And Houses Causes Congestion, Puts Tremendous Pressure

On Infrastructure

Till  a  decade  ago,  residents  of  Hblock  in  New Rajinder  Nagar  could walk  on  their main  road,

Andh Kanya Vidyalaya Marg. That was before the road was approved for mixed  land use  in Master

Plan for Delhi2021 and became one of the most congested stretches in the area.

Just a few metres away ,a DDA shopping complex with 100odd shops has remained unoccupied

for  years.  “It  (DDA  complex)  has  become  a  den  of  antisocial  activities  while  the  main  road  is

congested  due  to  rampant  commercialization.This  has  destroyed  the  residential  character  of  the

colony.We  are  in  a mess  due  to mindless  planning  by  government  agencies,''  said  Neeraj  Gupta,

president of Hblock RWA and an urban planner.

Almost all the residential colonies in Delhi where mixed use was allowed face this problem. The

mixed  use  regulation  was  introduced  in  2006  to  prevent  the  sealing  and  demolition  of  lakhs  of

commercial  establishments  operating  illegally  in  residential  areas.  But  today  ,  this  has  led  to

rampant commercialization in residential colonies, thereby adding to the load on civic infrastructure.

Till  date,  2,538  streets have been notified  for mixed use and 351 are  awaiting  approval.MPD

2021 allows for more streets to be notified for mixed use. Delhiites say this will harm the city as it

can't take the increased load. But urban planners are divided on the issue. While some argue that

mixed use is an urban development model accepted worldwide, others say Delhi isn't a fit case for it.

“Mixed  land use has  totally messed up Delhi.  This  is a  result  of poor planning  in previous master

plans which didn't make any space for the informal sector,“ said S M Akhtar, professor and dean of

faculty of architecture, Jamia Millia Islamia University .

Experts at the university have been involved in the preparation of local area plans.They say it is

time to dedensify and decongest Delhi. “Just by allowing mixed land use, the wrongs of the last 50

years  can't  be  corrected. We  are  just  burdening  the  city  , which  is  already  congested.  There  is  a

need  to  dedensify  and  decongest,  else  people's  quality  of  life  will  be  severely  impacted,“  said

Akhtar.

Experts involved in making the MPD say the civic agencies are to blame for the present mess in

the colonies as they didn't enforce rules and upgrade the infrastructure.“Mixed use is a good idea, as

it is aimed at providing essential services to people at a walking distance. But it wasn't implemented

properly  ,“  said  A  K  Jain,  former  planning  com  missioner  of  Delhi  Develop  ment  Authority  .

“Enforcemen was a major  issue  in  its  imple mentation. One of the chie reasons for allowing mixed

use was to provide for a proper raffic circulation plan and parking facilities.“



In areas like CR Park, Kai ash Colony , GKI, South Ex ension, Janakpuri, etc, resi dents complain

of  encroachment  by  commercial  establishments.  “There  is  a  need  to  create  space  to  meet  the

growing need for commercial activities. DDA has a lot of va cant plots which have been earmarked

for other activities.There is a need to assess the requirement and change the land use accordingly ,“

said Keshav Aggarwal, member of Bblock RWA in CR Park.

For allowing commercial activity on notified streets, the civic agencies have collected close to Rs

1,500 crore as conversion and parking charges.The corporations were to develop the market spaces,

and provide parking and basic services. “But the civic agencies have failed completely . There is no

clarity on the duration for which traders will have to pay conversion charges. The corporations have

no plans to redevelop markets and provide parking. Today , it is difficult to get a trade licence from

corporations,“ said Praveen Khandelwal, general secretary of Confederation of All India Traders.

Residents say more streets should not be notified for commercial use. “We want the colonies to

be safe and secure with their social fabric intact.Mixed land use is a bad idea. It has only made life

difficult for the residents,'' said Rajiv Kakria, a resident of GKI. Experts say streets can't be notified

for commercial use if residents don't want it. “If RWAs pass a resolution and inform the government

about it, then the street can't be notified for commercial use,“ said Jain.
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