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1. Contexto

Poptahof es un tipico ejemplo de espacio residencial de bloque abierto en aplicacion de los
principios del Movimiento Moderno construido tras la Segunda Guerra Mundial. Fue edificado
a comienzos de los afios 60 del siglo xx2, y, al igual que en otros paises de Europa Occiden-

! Esimportante matizar que se termind su construccion al comienzo de los 60 (exactamente en 1962) ya que las normas y estandares
de la vivienda social cambiaron en 1965, mejorando las distribuciones en planta con tamafios de habitacién mas amplios, etc...
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tal, el gobierno holandés centr6 su énfasis en promover un modelo combinando la estandari-
zacion de la calidad residencial y el incremento de la produccion de vivienda. Asi mismo, la
enorme escala en la que se construyd vivienda social durante este periodo de crecimiento
econdémico fue un condicionante para el disefio urbano y la planificaciéon. En este contexto, el
tejido urbano original de Poptahof, disefiado por SJ van Embden, encaja perfectamente en las
«ideas internacionales» del CIAM. Conforme a este proyecto, se construyeron 8 unidades
vecinales similares, mostrando un concepto espacial muy rigido en el que, para cada una de
estas unidades se propone un edificio en altura (11 plantas), otros bajos (4 plantas) y vivienda
en hilera (terrace houses)?.

El barrio de Poptahof tiene 2.800 habitantes de 40 nacionalidades diferentes y 1.300 vivien-
das; la unidad vecinal de Purper tenia antes de la operaciéon de regeneracion urbana 142 vi-
viendas y Amber 151. El centro del barrio se disefié con un parque central. Poptahof constitu-
ye el preludio de las posteriores ampliaciones de gran escala en Delft Sur. Alguna de los
servicios urbanos, por ejemplo las tiendas, no solo tienen caracter local. También el barrio
cuenta con equipamientos como una residencia de ancianos, un centro comunitario, construi-
do en el 2004, una escuela infantil, un centro de salud y una farmacia.

2. Objetivos
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Los bloques de 11 plantas antes y después de la remodelacion

Los problemas de Poptahof, son caracteristicos de este tipo de periferias urbanas, construidas
conforme a la practica habitual de finales de los 50: viviendas por debajo del estandar actual,
(especialmente en lo que se refiere al tamafio), hoy en mal estado de conservacion, asi como
un alto nivel de degradacion del espacio publico del barrio. A esta situacion fisica hay que afa-
dir un proceso de estigmatizacién social que se ha venido produciendo durante los Ultimos afios.
En Poptahof, la proporciéon de hogares de rentas bajas es muy alta, en comparacién con otras
areas de la ciudad de Delft. Ademas, el 70 % de la poblacién no es de procedencia holandesa.
El tamafio del hogar es bajo, en parte por el también pequefio tamafio de las viviendas. Antes
de que comenzara la regeneracién del barrio una gran parte de los vecinos originales lo habian
abandonado: el 60% de los residentes llevaban viviendo en el area menos de 5 afios.

Asi, con el fin de poner fin a estos problemas el Ayuntamiento de Delft y la Asociacion de Vi-
vienda «Woonbron-Maasoevers» inician un proceso de regeneracion urbana como un primer
paso, a partir de 2004, la redacciéon de un Masterplan (PalmBout). La intervencion de mejora
fisica y de recuperacién de la convivencia recoge dos objetivos centrales en el marco de una
propuesta con criterios de Sostenibilidad: el aumento de la diversidad social y la mejora de la
eficiencia energética.

2 Més adelante este tipo de disefio fue puesto en duda desde la reflexion critica; sirva como ejemplo el bien conocido ensayo de
Christopher Alexander «La ciudad no es un arbol».
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3. Estrategias

Las estrategias de regeneracion urbana en el Masterplan se proponen con dos opera-
ciones basicas, la recuperacion del parque central con un nuevo disefio que permita
visualizar de primera mano los cambios en la zona y la recomposicién de la estructura
urbana reconvirtiendo el tejido de bloque abierto en un espacio conformado por man-
zanas en torno a un patio abierto de acceso publico desde el que se entra a las vivien-
das.

Para llegar a esta configuracion la idea de partida es la de conservar los bloques de 11
plantas, manteniendo su estructura pero sustituyendo las viviendas iniciales por otras de
mayor calidad. Con ellos como elemento de referencia se van conformando las manzanas
en torno a un espacio central que se convierte en el centro de la vida vecinal. La regenera-
cion del barrio se inici6 en 2008 con la renovacion del Parque Central, seguida de la remo-
delacion de las unidades vecinales Purper y Amber®. Esta inversién en el espacio publico,
como primer paso de la actuacion, se eligié para mostrar a los residentes que la regenera-
cion urbana de Poptahof se estaba tomando muy en serio. El parque es un importante ele-
mento de estimulo de la cohesion social como soporte para la organizacion de eventos
culturales, artisticos y econémicos.

Imagen del Masterplan de Poptahof. Las intervenciones de Nuevas manzanas después de la intervencion
Purper y Amber se encuentran el ambito C1. C3 estado original prevista. Purper (al fondo) y Amber (primer plano)

En total la actuacion afecta a 291 viviendas, 200 rehabilitadas o remodeladas y nuevas y
91nuevas y a un total de 23.000 m2c. El conjunto Purper tiene 142 viviendas, 8 unidades de
negocio situadas en planta baja y primera hacia el exterior de la manzana. En el caso de
Amber el nimero de viviendas asciende a 151.

En el caso del primero de los conjuntos, Purper, que se inicia en 2008 y se termina en 2010, la
estrategia de construir a partir de la conservacion de los bloques altos originales se mantiene en
este caso. Las 99 viviendas originales se reducen a 84 con tamafios mas grandes. Se aumenta
la edificabilidad en otras 58 nuevas viviendas por lo que el conjunto final asciende a las 142.

En el siguiente conjunto, Amber, acabado en 2012 la estrategia cambia ya que los bloques
originales se demuelen y se construye en su totalidad de nueva planta. En este conjunto a las
8 unidades de negocio se une una guarderia publica.

En ambos casos las plazas de aparcamiento se encuentran en un parking en planta baja en
el centro de la manzana. En primera planta se ha construido un patio elevado, de acceso

publico, con aperturas sobre la planta de parking, lo que permite el control social sobre ambos
espacios. Se han conservado arboles originales incorporados a la planta de garaje.

3 Ver zonas D1y D2 en figura 1.
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Diversidad tipolégica en el edificio de 11 plantas remodelado y en los nuevos edificios que conforman la
manzana. Acceso a las viviendas desde el patio de manzana de acceso piblico

4. Metodologias y técnicas innovadoras

Diversificacion y remodelacion de los tipos de viviendas

La diversificacion de los tipos de vivienda es la forma de estimular una mayor mezcla social en el
barrio. Hay que destacar que esta mezcla se propone en cada una de las nuevas manzanas, por
lo que la importancia en el disefio no sélo se vuelca en la identificacion de tipos con formas de vida
de usuarios distintos, sino en la generacion de espacios de convivencia (como el patio de manzana)
y su articulacion con las diferentes forma de acceso a las viviendas. Ademas, esta provision de
diferentes tipos de vivienda pretende incrementar la oportunidad de conectar con la necesidad de
nuevos tipos de hogares dentro del propio barrio, sin tenerse que mudar de Poptahof.

Asi, manejando estas dos variables se identifican tanto para el conjunto Purper como para Am-
ber, tres tipos diferentes de viviendas: a) diplex con acceso desde el patio o desde el aparca-
miento, volcados a Sur, con terrazas sobre la lamina de agua, b) apartamentos convencionales,
de hasta 3 dormitorios, situados al Norte y Oeste, (los del norte se asoman al parque) y c) apar-
tamentos a Este, con acceso desde el patio, con jardin delantero o desde corredor abierto.

Estos tipos generales se diversifican alin mas en el caso de Purper. El conjunto es alin mas in-
teresante ya que se han remodelado las viviendas originales buscando tamafios mas grandes,
conservando Unicamente la estructura portante del edificio y sustituyendo particiones internas y
fachadas. Asi, en el centro del edificio de 11 plantas, se han conseguido construir viviendas en
duplex de tres plantas con acceso por galeria. Para ello es necesario instalar una nueva caja de
escaleras. La presencia de estos tipos incorporados tan singulares se sefiala con un acristala-
miento continuo en fachada. En planta primera a patio las viviendas también son duplex y tienen
acceso directo a través de una pequefia terraza privada. Respeto a la forma de tenencia, y par-
tiendo de viviendas sociales en alquiler, al final del proceso, la operaciéon presenta un 20% de
vivienda social en alquiler, un 40% de vivienda social en propiedad y un 40% de vivienda libre.

Tratamiento de los espacios colectivos. Convivencia y control social

Hemos mencionado que el patio de manzana se encuentra en primera planta y abierto sobre
el aparcamiento en planta baja. Esta disposicion se logra por acceso con rampa desde las
fachadas al norte, dando al parque, que modifica su topografia permitiendo una transicion muy
suave entre el espacio verde y el interior del patio. Los aspectos paisajisticos también estan
cuidados al conservar el arbolado original, cuya presencia se compatibiliza con las plazas de
aparcamiento y con vegetacion en macetas que delimitan espacios colonizables por las vivien-
das cuyo acceso se produce directamente desde el patio.
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El aparcamiento se controla desde el patio y las terrazas (Amber)

Eficiencia energética y nuevos procedimientos para su gestion

Los objetivos de eficiencia energética para las vi-
viendas nuevas son los de rebajar en un 20 % los
estandares energéticos recogidos por la legisla-
cion al respecto. En las viviendas remodeladas el
objetivo es mas modesto, pretendiendo equipa-
rarlas a la legislacion vigente para viviendas nue-
vas. Por otro lado, cabe sefalar que todas las
viviendas estan conectadas a una Central Térmi-
ca de Distrito, que cubre la demanda de calefac-
cién en un 70%.

Lo mas novedoso son los procedimientos de ges-
tion de este comportamiento energético. En pri-
mer lugar, esta mejora de la eficiencia se compa-
tibiliza con otro concepto, el de «coste neutral»
para el usuario, ya sea propietario o alquilado y
gue supone una condicion integrada en los per-
misos de obra para los contratistas. La gestion de
este «coste neutral» implica un aparato organiza-
tivo y decisiones proyectuales que se pueden re-
sumir en los siguientes puntos:

Establecimiento de condiciones para el plan de
desarrollo del proyecto por parte de los agentes
contratistas.

Sistemas de control bioclimético (climate Shield)
y de clima artificial (HVAC,Heating, Ventilating
and Air Conditioning), asi como de medidas de
produccion fotovoltaica, para lo que se conside-
ra la construccion en la fachada del edificio re-
habilitado de un sistema capaz de producir has-
ta 10kwp, con el fin de cubrir los gastos de
consumo de las zonas comunes.

« Como experiencia muy novedosa hay que des- :
tacar el desarrollo de una compaiiia de servi- Evaluacion y monitorizacion continua. Edificio
cios energéticos ESCO entre el Ayuntamiento, remodelado. Paneles fotovoltaicos en

la asociacion de vivienda y los residentes. Esta fachada de medianera
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ESCO se encarga de financiar e implementar las medidas de mantenimiento sin costes
adicionales para los usuarios. La ESCO se beneficia de los retornos del ahorro energético.
* Mejorar la red de distribucion de calor a baja temperatura para todo el barrio partiendo de
las instalaciones actuales de la Central Térmica de Distrito.
 Evaluacion y monitorizacion continua.

Dinamicas de vinculacion y participacion en un contexto de colaboracion
pablico-privada

Programa de actividades en el parque y piezas ceramicas en fachada. Actuaciones artisticas que potencian
procesos de participacion

La experiencia de Poptahof ha tenido que compatibilizar dos necesidades: la de atraer nueva
poblacién que busca un espacio residencial de calidad y la de mantener la poblacion original,
gestionando la mejora de sus viviendas o el acceso a otras nuevas dentro del conjunto. Ambas
estrategias confluyen en cambiar la percepcion social de Poptahof, un paso indispensable
sobre el que se ha focalizado la accion social desde los promotores de la iniciativa, tanto
publicos como privados. Para ello el trabajo con propuestas artisticas y culturales en paralelo
al trabajo social ligado a las actuaciones de regeneracion urbana ha sido de gran utilidad.

Gracias a ellas se ha podido canalizar procesos de participacion que han puesto en contacto
a emprendedores locales y nuevos residentes con los antiguos vecinos, construyendo una
nueva identidad sobre el barrio que ha servido de reclamo para los de fuera y de elemento de
«desestigmatizacién» para los de dentro. Alguna de las actuaciones a sefialar son:

» La remodelacién del parque ha sido acompafiada de un programa de actividades culturales
que van desde la celebracion del Festival de Jazz de Delft o festivales étnicos ( Nyamafes-
tival, etc.) a otras de caracter mas local. La continuidad del programa de actividades des-
pués de las intervenciones fisicas se asegura gracias a Popta Bunta Cultural Foundation,
organizacion compuesta por profesionales y residentes.

Se ha trabajado con los vecinos sobre la decoracion de piezas cerdmicas en las fachadas
de las plantas bajas de los edificios.

Se ha construido una marca sobre el barrio con los residentes y los negocios del barrio con
apoyo profesional bajo el lema «I love Poptahof» como paso para visualizar la regeneracion
urbana como una forma de recuperar la sensacion de orgullo por vivir en el barrio.
Experiencias de apropiaciéon del parque por parte de los vecinos, gestionando la implanta-
cién de huertos de ocio.

Programa Cocinar para el Barrio, con comidas colectivas por los que participan en el pro-
grama en algunos de los locales comunes del conjunto.

La involucracion, tanto de los nuevos y de los antiguos vecinos, se considera fundamental en
su papel como embajadores del barrio en el impulso de la regeneraciéon de nuevas manzanas.
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Objetivos conseguidos

Accesos en rampa a los patios de manzana de Amber (izquierda) y Purper (derecha). La rampa en Purper se
encuentra en el interior de la manzana, en Amber forma parte de la topografia del parque

La intervencion en Poptahof se ha convertido en una experiencia de referencia tal y como lo
demuestra la concesién de los premios WoonAward Haaglanden 2012 «Sociaal met Smoel»
al conjunto residencial Purper, por la gestion de la participacion durante y tras el proceso de
regeneracion urbana y el Concrete Award 2013 en la categoria de tecnologia del Hormigdn
para el conjunto Amber, por las soluciones para aligerar la estructura con criterios de sosteni-
bilidad ambiental. A pesar de los problemas en la remodelacion de la primera fase (Purper) los
dos objetivos méas importantes se han cumplido. Por un lado, las estrategias energéticas en la
rehabilitacion y en la nueva edificaciéon se han desarrollado con éxito, hasta el punto de que
los consumos en las viviendas remodeladas son equivalentes a los de las viviendas nuevas,
lo que supone una mejora de las expectativas. Por otro lado, el éxito en la comercializacion
de las viviendas nuevas sin desplazamiento de los vecinos originarios es un sintoma de que
las estrategias de cambio de imagen del barrio han resultado adecuadas. La regeneracion
urbana de Poptahof es, por tanto, ejemplo de una interesante combinacion de acercamientos
fisicos, sociales econémicos y medioambientales hacia una mayor sostenibilidad.

Monitorizacion

La experiencia de Poptahof ha sido evaluada en lo que se refiere a las estrategias energéticas
por el programa SESAC (Sustainable Energy Systems in Advanced Cities), perteneciente a la
iniciativa CONCERTO de la UE (Comision Europea y Sexto Programa Marco), que potencia
el uso de energias renovables y eficiencia energética ligada a la edificacion.
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