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Experiencias

Como se ha sefialado en la presentacién, este nimero 167 incorpora una nueva seccién de CyTET, que lleva por titu-
lo «Experiencias», y que se plantea con vocaciéon de continuidad. Junto al contenido eminentemente cientifico de los
articulos, se pretende con esta seccién divulgar proyectos concretos, ya ejecutados o, al menos, en avanzado estado
de realizacion, que incorporen elementos innovadores en materia de regeneracion urbana integral, sostenibilidad terri-
torial y urbana o gobernanza. La idea del Comité de Redaccién es que cada numero contenga tres proyectos, que a
ser posible respondan a las tres escalas propias del perfil de CyTET, el edificio y la arquitectura, la ciudad y el territo-
rio, y a contextos geograficos diferentes —también dentro de lo posible—: el espafiol, el europeo y el latinoamericano.

Desde este momento, la revista esta abierta a la recepcién de proyectos para su publicacion en esta seccion de «Ex-
periencias». Las propuestas deberan ajustarse al formato de los tres proyectos que se presentan en esta primera
edicioén, con un texto de no mas de 1.000 palabras, que junto a los créditos del proyecto, debera destacar el contexto,
los objetivos, las estrategias, el método y las técnicas innovadoras, los logros y, en su caso, el seguimiento del proyec-
to.

En esta primera edicién de «Experiencias» se presentan los tres casos siguientes: Physikerquartier (Sidstadt Leinefel-
de, Turingia, Alemania), un proyecto a escala de edificio y barrio; la Transformacion urbanistica de la Gran Via y la
creacion de la Plaza Europa, proyecto de escala urbana en el area metropolitana de Barcelona; y Biosfera urbana de
Florianépolis. Un modo de hacer sustentable las ciudades, iniciativa entre la ciudad y el territorio en el singular conjun-
to de la isla de Santa Catarina (Prefectura de Floriandpolis, Brasil).

Physikerquartier es el primer conjunto de edificios de vivienda en ser intervenido dentro del proyecto «ZukunftsWerkS-
tadt», promovido por el Ayuntamiento de Leinefelde entre 1993 y 2010", con el objetivo de frenar el abandono y el
consecuente deterioro de la localidad producido tras la reunificaciéon alemana en 1989 y el posterior desmantelamien-
to de la industrial textil de la antigua Republica Democratica. La rehabilitacion del Physikerquartier y del Siidstadt en
su conjunto, una iniciativa de regeneracion urbana integral, se ha convertido en modelo para la intervencién en poligo-
nos residenciales modernos, especialmente en aquellos basados en sistemas prefabricados, a través de técnicas de
des-densificacién y desmontaje parcial, cambio de los tipos de edificios y viviendas, creacion y tratamiento de espacios
intermedios, equipamientos y espacio publico y comunitario, y reaprovechamiento de materiales y mejora del funcio-
namiento energético.

La Transformacion urbanistica de la Gran Via y la creacién de la Plaza Europa supone la generacién y desarrollo de
una nueva centralidad urbana en un espacio periurbano degradado, pero altamente visible y accesible, en la antigua
zona industrial de I'Hospitalet de Llobregat. Como se sefiala en el texto, el entorno de lo que hoy es la plaza Europa
aparece, en el umbral del cambio al siglo XxI, como un espacio abierto y maltratado por una serie de enlaces de
autopista, mal integrado por la permanencia de algunas industrias obsoletas y civiimente incapaz de dar respuesta
a los ya mas que evidentes sintomas de madurez por causa de su posicidon geografica inmejorable. La experiencia
de la transformacion de la Gran Via de L'Hospitalet de Llobregat, con una alta proporcién de oferta terciaria para
oficinas y equipamientos, vivienda protegida y zonas verdes, junto con el soterramiento de viario, ha permitido dar
un vuelco cualitativo muy importante a este espacio, que sigue siendo en la actualidad y lo sera en el futuro uno de
las mas accesibles y bien posicionados del Area Metropolitana, en el escenario vivo y cambiante de la ciudad con-
temporanea.

En Biosfera urbana de Floriandpolis. Un modo de hacer sustentable las ciudades, el proyecto —en la escala de las
relaciones territorio y ciudad— arranca del debate sobre la necesidad de conservar y mejorar los valores naturales y
culturales de la isla de Santa Catarina, y de sus mares aledafios, componente fundamental de su turismo de verano,
frente al impacto muy dificil de controlar de mas de dos millones de personas ejerciendo actividades intensivas sobre
ese patrimonio territorial. Se trata de dar un salto cualitativo ante esta situacion, propiciando, por una parte, un mode-
lo sustentable de desarrollo mas distribuido a lo largo del afio, y, por otra, protegiendo la isla bajo la figura de «Reser-
va de Biosfera en Ambiente Urbano», adoptando asi la prestigiosa figura mundial de reservas de la biosfera, del pro-
grama MaB de la UNESCO, pero llevando los mismos conceptos de articulacion natural/cultural, conservacion/
desarrollo, a los desafiantes entornos urbanos. Como se destaca en el texto, con este renovado enfoque se consigue
una articulacion territorial en la se evitan o mitigan significativamente los impactos negativos de la hiperconcertacién
urbana, la congestién del transito, el avance indiscriminado de loteos periféricos insostenibles, la dispersién que enca-
rece los servicios e infraestructuras, y una forma de vida dominada por la exclusién social y territorial.

Por el Comité de Redaccion,
Graziella TROVATO y Rafael MATA

" Juego de palabras con el término Werkstatt, taller, y Stadt, ciudad. Podria traducirse como taller de futuro o taller para el
futuro de la ciudad.

CIUDAD Y TERRITORIO 186



o

Physikerquartier antes y después de la rehabilitacion urbana. © MSP.

Physikerquartier

Ainhoa DiEz DE PABLO

CREDITOS DEL PROYECTO

PROYECTO:  Physikerquartier
FUNCION:  Viviendas
AUTORES:  Muck Petzet en MSP Meier-Scupin & Petzet, Mayer, Hehenberger

EQUIPO DE PROYECTO: Muck Petzet, Peter Moos, Jan Bohnert, Stephan Buckler, Pia Cerba, Paul
Dudzinski, Gerwin Eipper, Christiane Homeyer, Birgit Miiller, Thomas Neumeister
y Daniela Rosenberger

LOCALIZACION:  Siidstadt de Leinefelde, Turingia, Alemania.

FECHA:  1997-2001
CREDITOS DE LAS IMAGENES: ~ MSP, Future Documentation, Werner Prokschi
CLIENTE:  Ayuntamiento de Leinefelde
PRESUPUESTO: 17,5 millones de euros

1. Contexto

Entre 1990 y 2002, tras la reunificacion alemana en 1989 y el posterior desmantelamiento de
la industrial textil de la antigua Republica Democratica, la localidad de Leinefelde habia perdi-
do el 45% de su poblacion. Esta pérdida se concentraba especialmente en el Sidstadt, ex-
pansion residencial de 5.600 viviendas construida para acoger a los trabajadores de la fabrica
textil instalada en la localidad en la década de 1960, siguiendo el modelo ideal de ciudad
socialista.

2. Objetivos

Ante esta situacion de envejecimiento y pérdida de la poblacién, que afecta de forma generalizada
al territorio de la antigua Republica Democratica Alemana, el Ayuntamiento de Leinefelde desarro-
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lI6 entre 1993 y 2010 el proyecto ZukunftsWerkStadt', con el objetivo de frenar el abandono vy el
consecuente deterioro de la localidad, aceptando una pérdida de 2.225 habitantes en 20 afios.

3. Estrategias

El Plan de Ordenacion (Entwicklungsplan) del Siidstadt, desarrollado por el estudio MSP Meier
Scupin und Petzet, preveia como estrategia general la creacion de conjuntos urbanos diferen-
ciables, uniendo los bloques originalmente dispersos, la demolicion de las viviendas sobrantes,
la diversificacion y diferenciacion de los tipos de viviendas, edificios y espacios publicos y
comunitarios, el refuerzo de la oferta econdémica y de empleo y la creacién de equipamientos
de calidad a escala regional, todo ello en un espacio verde continuo, que permitiese la comu-
nicacion peatonal y visual entre las distintas partes y con el centro urbano y el paisaje circun-
dante. Igualmente, se buscaba potenciar el caracter sostenible del proceso de rehabilitacion
urbana mediante la mejora del funcionamiento energético de las edificaciones y el reciclaje de
los materiales procedentes de demoliciones y desmontajes.

El primer conjunto de edificios de vivienda en ser intervenido, el Physikerquartier, no sélo supo
traducir los objetivos generales a escala de detalle, sino que senté las bases para los distintos
proyectos de intervencion desarrollados hasta la actualidad y que han supuesto la rehabilita-
cion urbana de gran parte de los conjuntos de edificios y espacios libres originales.

Vista desde el noreste.
© Werner Prokschi.

Antiguo bloque de
viviendas trasformado en
centro de vecinos, antes
de la construccion del
Jardin Japonés.

© Future Documentation.

" Juego de palabras con el término Werkstatt, taller, y Stadt, ciudad. Podria traducirse como taller de futuro o taller para el
futuro de la ciudad.
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4. Metodologias y técnicas innovadoras

Des-densificacion y desmontaje parcial

En el conjunto del Sidstadt se ha reducido
la densidad de la edificacién mediante la
demolicion de los edificios vacios situados
en areas periféricas, fomentando la crea-
cion de un area central densa y la conexion
con el entorno natural. De esta forma, se
ha llevado a cabo la demolicion de 1.764
viviendas, por derribos totales, parciales o
desmontaje. En los bloques rehabilitados,
se han eliminado en muchos casos las
plantas superiores y se ha variado su volu-
metria, permitiendo la creacién de terra-
zas, balcones e incluso la completa trans-
formacion del tipo edificatorio.

En el Physikerquartier, esta estrategia de
desmontaje total o parcial se ha plasmado
en la eliminaciéon de uno de los bloques si-
tuados en el interior del area, el desmontaje
de todas las plantas superiores de un segun-
do bloque para su conversiéon en Centro ve-
cinal, y la rehabilitacion integral de los blo-
ques periféricos. El nUmero de viviendas se
ha reducido de 950 a 560, a través de los
derribos y desmontajes, asi como por el au-  Bloque original y bloque rehabilitado con viviendas
mento de la superficie media por vivienda. tipo Mdander. © Werner Prokschi.

Cambio de los tipos de edificios y viviendas

En los distintos proyectos de rehabilitacién urbana del Stidstadt la diferenciacion de los tipos de
edificios y viviendas se ha logrado gracias al potencial del sistema de construccion prefabricado,
que ha permitido trabajar con los volimenes existentes con gran libertad, transformando los
bloques originales en manzanas cerradas, viviendas aterrazadas, e incluso villas urbanas.

En el Physikerquartier se altera la relacion entre los volumenes mediante el desmontaje de los
bloques interiores, la creacidon de una cubierta continua y la introduccién de un nuevo volumen
que une dos de los bloques existentes. Por su parte, la diversificacion de los tipos de viviendas
ha permitido adaptar la oferta a las necesidades de todo tipo de usuarios, lo que permite atraer
nuevos habitantes y aumenta la mezcla social del barrio.

Creacion y tratamiento de espacios intermedios

En la rehabilitacion urbana del Siidstadt se ha prestado especial atencion a la gradacion entre
los espacios, a través de un trabajo muy atento con los espacios intermedios entre la fachada
y la calle. Se han creado nuevos portales, bandas de protecciéon vegetal y jardines privados
abiertos, y se ha mejorado y diversificado la imagen de los bloques originales a través de la
introduccion de volimenes en fachada, aumentando su espesor con balcones y terrazas.

En la reconfiguracion del Physikerquartier se ha diferenciado el tratamiento de las fachadas
exteriores, entendidas como calles urbanas, con balcones y portales, y las interiores, que se
abren a un gran parque y al Centro vecinal del interior de la manzana, con una estructura
adosada al volumen original a modo de terrazas continuas.
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a. Vivienda tipo antes de la intervencién

Nuevas configuraciones de vivienda: o
b. Vivienda tipo Low —
c. Vivienda tipo Mé&ander |

d. Vivienda duplex tipo Laubengang =
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Variacion de los tipos de vivienda. © MSP.

Equipamientos y espacio piblico y comunitario

Frente a la tendencia de otros proyectos recientes de rehabilitacién urbana de poligonos resi-
denciales, en el Physikerquartier no se fragmenta el espacio libre con el fin de privatizarlo, sino
que el interior de la manzana, liberado mediante el desmontaje de los bloques existentes, se
configura como un gran parque. La delicadeza de las plantas del Jardin Japonés ha llevado,
en contra de lo previsto en el proyecto de rehabilitacion inicial, a limitar el acceso a este re-
cinto, vinculado al Centro vecinal.

Reaprovechamiento de materiales y mejora del funcionamiento energético

Se han reutilizado gran parte de los materiales de construccién originales provenientes de los
derribos y desmontaje, que han afectado a un 30% de los edificios del Siidstadt, limitando la
produccion de desechos y el gasto energético a través del desarrollo de técnicas innovadoras
de desmontaje y reutilizacién, tanto para la construccién de nuevas viviendas como para el
tratamiento de los espacios publicos.

En el conjunto del Siidstadt se ha llevado a cabo la rehabilitacién energética y de las instala-
ciones de la totalidad de las 2.600 viviendas no demolidas, asi como de todos los equipamien-
tos sociales y educativos.

Capitalizacion de la innovacion

El propio proceso de renovacion se ha convertido en una fuente de trabajo para los habitantes
de Sidstadt y del conjunto del municipio, y ha llevado a la creaciéon de empresas vinculadas
a las técnicas innovadoras de rehabilitacion, especialmente de construcciones prefabricadas,
produciéndose una capitalizacion de la innovacion.
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Tratamiento del espacio libre entre los bloques rehabilitados.
© Future Documentation.

5.
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Detalle del cuerpo de terrazas adosado a la
© Future Documentation. fachada original. © Ainhoa Diez.

Objetivos conseguidos

El proyecto ZukunftsWerkStadt ha logrado frenar la pérdida de poblacién de la localidad de
Leinefelde, llegando a experimentarse en 2006 un aumento del 6%, de forma que la propor-
cion de viviendas vacias se ha visto reducida en 2008 al 10% del total, y solo del 3,5% en los
edificios renovados.

Se ha logrado llevar a cabo la rehabilitacion urbana del conjunto del Sidstadt con una inver-
sion limitada, muy inferior al coste de la demolicién total y nueva construccién. Asi, en el
conjunto del Stidstadt, el coste medio de la renovacion de viviendas ha sido de 470 euro/m?,
pudiendo llegar, en funcion del tipo de proyecto y el grado de intervencion, a 820 euro/m?, la
mitad de los costes de nueva construccién estimados en esta region?.

De esta forma, la rehabilitacion del Physikerquartier y del Stidstadt en su conjunto se ha con-
vertido en un modelo para la intervencion en poligonos residenciales modernos, especialmen-
te en aquellos basados en sistemas prefabricados.

Monitorizacion

El proyecto ZukunftsWerkStadt se monitorizo regularmente, a través de indicadores cuantitativos
como la evolucion demografica, la oferta y demanda de vivienda o la situacién financiera de los
organismos gestores de la vivienda en alquiler. Los estudios llevados a cabo en 1994 y 2001
mostraron cambios importantes en la percepcion de la calidad del entorno y la identificacién con
el barrio de sus habitantes. Igualmente, el municipio de Leinefelde-Worbis participa en la monito-
rizacién de los procesos de transformacion urbana a nivel nacional y del Estado federado®.

2 AAVV.: ZukunftsWerkStadt. Urban Redevelopment in Leinefelde Siidstadt. Study-visit 9th June-12th June 2008, World Habi-
tat Award, 2008.
3 AAVV.: ZukunftsWerkStadt, 2008.
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