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0.1 ALCANCE DEL PROYECTO

A principios de 2021, el Departamento de

N =

Instalaciones publicas (PFD) de la Ciudad de o3 - TR 5,

Boston, junto con Boston Public Library Vista aérea del sitio. Fuente: Google

(BPL), involucraron a Sasaki para llevar a

cabo este estudio de la sucursal de la objetivos del vecindario y las partes interesadas
biblioteca en Codman Square. para la biblioteca.

OBIJETIVOS DEL ESTUDIO Fase Il — Requisitos de programacion y prueba de adaptacion

La segunda fase estableci6 las necesidades,
prioridades y valores para la biblioteca. El
borrador del programa se confeccion6 a partir
de informacion recopilada en debates y
reuniones con la comunidad, el PFD, la BPL, el

El estudio recopila informacién sobre la
sucursal de la biblioteca y la comunidad a la
que presta servicio. Establece prioridades
para los servicios y el disefno de la biblioteca.
Define un programa y analiza las condiciones

existentes del edificio y el sitio. Por ultimo, personal de la sucursal y otras partes
examina las opciones para renovacién o interesadas a fin de garantizar que la biblioteca

reemplazo del edificio. satisfaga las necesidades del vecindario, en la
actualidad y en el futuro. En esta fase, el equipo
desarrollé una tabulacion de las necesidades de
espacio de la biblioteca, asi como hojas de datos
de salas, diagramas adyacentes y requisitos de
METODOLOGIA vivienda. El equipo también examiné una serie
de opciones de posibles pruebas de adaptacion
para ajustar este programa al sitio. La reunion
de la comunidad durante esta fase se centré en
la confirmacion del programa.

El estudio también analiza la posibilidad
de que el sitio pueda alojar viviendas
asequibles sin afectar a la sucursal.

Un equipo central integrado por Sasaki, PFD
y los representantes clave de BPL y la Oficina
de Vivienda del Mayor se retine con
frecuencia durante el curso del estudio para
revisar el progreso. En caso de las reuniones
comunitarias conducidas por el equipo de
disefio, se usaron una encuesta y un taller
liderados por la Oficina de Vivienda del
Mayor para informar el proceso. El estudio
se dividi6 en tres fases.

Fase Il — Informe final

En la tercera fase del trabajo, el equipo
desarrollé tres opciones que satisfacian las
necesidades identificadas en el programa,
incluidas las recomendaciones para
implementar sistemas y tecnologia de la
informacién.

Las opciones se refinaron y desarrollaron a

Fase | — Recopilacion de informacion
La primera fase establecié los antecedentes

del estudio, identificando las oportunidades partir de los comentarios del PFD, la BPLy
y las restricciones del sitio. Durante el curso otras partes interesadas, con la confeccion de
de 12 semanas, Sasaki revis6 la documentacion planes y masificacion conceptual. Se

obtuvieron estimaciones de costos detalladas

instalaciones existentes, analiz6 las condiciones para las opciones finales. Durante las
del sitio y la infraestructura, revis6 los requisitos ~ reuniones de la comunidad, se revisaron las
de propiedad y zonificacién y estudié la versiones temporales y actualizadas de las

demografia y la historia del vecindario mejores adaptaciones.
circundante. El objetivo de alcance para la
comunidad en esta fase era escuchar los
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0.2 HALLAZGOS

ANTECEDENTES

La sucursal de Codman Square es un
edificio de 22 000 pies cuadrados que se
abri6 en 1978, y cambié muy poco, a
excepcion de mejoras menores. Se ubica
al sur de Codman Square en una cuadra
tranquila de

Washington Street. En los vecindarios
cercanos, hay varias iglesias y
organizaciones de servicios sociales.

La sucursal cuenta con un grupo activo
de Amigos y clientes devotos, incluidos
muchos ancianos, familias y nifios. Los
eventos de la biblioteca para todas las
edades son importantes para la
comunidad.

El sitio, donde anteriormente habia
una escuela del siglo 19, es de gran
tamafio y posee un espacio de jardin
bien usado y estacionamiento detras
del edificio de la biblioteca.

La estructura del edificio cuenta con
espacio para mejoras, tanto de disefio
como de rendimiento técnico, pero esta en
buenas condiciones. Por dentro, el interior
no satisface las necesidades actuales de la
biblioteca, y se beneficiaria con mas
division espacial e iluminacién, acabados
y sistemas de aire acondicionado de mejor
calidad. Existen problemas de
accesibilidad que deben abordarse en
cualquier situacion.

A nivel estructural, los elementos
visibles parecen estar en buenas
condiciones, pero el sistema lateral del
edificio y las losas/los cimientos

son desconocidos. Las mejoras
estructurales implicarian un factor de
costo importante en cualquier
renovacion planificada.

La mayoria de los equipos de aire
acondicionado, eléctricas y de alarmas
contra incendios ya agotaron su vida
util (o estan a punto de hacerlo). Las
cafierias y la proteccion contra
incendios son
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Plan geométrico existente

adecuados, con problemas menores que
deben abordarse. Cualquier nuevo
desarrollo requeriria una prueba de
flujo hidrante y una evaluacién de la
capacidad de alcantarillado.

Fuera del edificio, el sitio tiene buen uso y
es placentero, especialmente en el area
del patio trasero; existe espacio para
mejoras de las funciones, la accesibilidad
y el aspecto

de los elementos del sitio. Los sistemas de
aguas pluviales y drenaje estan
desactualizados y deben actualizarse. Se
dispone de mas detalles sobre las
condiciones existentes en la Seccion 2 de
este informe.
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REQUISITOS DEL PROGRAMA Y DEL DISENO
El estudio detallaba un programa de
espacio (descrito en la Seccion 3) y las
aspiraciones de disefo para adaptar
dicho programa que lograrian los
objetivos de BPL y la comunidad para
esta sucursal. Si bien el edificio existente
es lo suficientemente grande como para
adaptar este programa, necesitaria
renovarse de manera significativa para
satisfacer las aspiraciones de disefio, las
adyacencias del programay las
necesidades operativas de la sucursal.
Esto también se aplica para el exterior del
edificio. se necesitan significativas
aberturas en las paredes de ladrillo
existentes para crear una sucursal mas
abierta, transparente y atrayente. Si bien
existe un espacio abierto amplio en el
sitio junto a Washington Street y detras
del edificio, los objetivos de BPL para la
programacion de exteriores y el espacio
utilizable requieren

una renovacioén del area del sitio. El
estudio tiene en cuenta las opciones para
renovacion y demolicién/nueva
construccion a fin de satisfacer estos
objetivos. Un nuevo edificio seria
comparable en tamafio al edificio
existente.

Los objetivos de disefio incluyen no solo
la adaptacion, sino también una vision
de un edificio atrayente, aireado,
transparente, bello y altamente
funcional con lineas de visibilidad y
acustica internas de alta calidad. Mas
aun, la Ciudad de Boston tiene objetivos
ambiguos de sostenibilidad y uso de
energia para este tipo de proyectos que
impactan en el enfoque propuesto con
respecto a la estructura del edificio, el
aire acondicionado y el disefio del sitio.
En la Seccién 5 se incluyen
recomendaciones especificas para las

caracteristicas de disefo sostenible,  couection
el disefio arquitecténico y TEEN

de paisajismo y los sistemas
del edificio, asi como un
analisis de las emisiones

de carbono
integradas y Mechanical
operativas.. SERVICES
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Sasaki

VIVIENDA

PFD y BPL solicitaron al equipo de disefo
que evalue si, después de satisfacer las
necesidades de programa y disefio de la
biblioteca, podria desarrollarse el sitio
para incluir viviendas asequibles. La
Oficina de Vivienda del Mayor
proporcion6 una asistencia invaluable a
la hora de definir los parametros para el
recuento y las combinaciones de la
unidad que lograran que el proyecto
fuera potencialmente viable para los
posibles desarrolladores. EL equipo
trabajo en conjunto para comprender los
requisitos normativos y su aplicacién en
dicho proyecto. Un asesor de bienes
raices proporcioné un estudio de
mercado que confirmaba que existia una
demanda de rentas asequibles y de
mercado para unidadesde 1,2y 3
dormitorios de hasta

215 unidades (muchas mas de las que
el sitio podia alojar). Toda esta
informacién dio lugar a las pruebas de
adaptacion de este informe.

La actitud de la comunidad en pos de

la vivienda suele ser de apoyo,

moderada por los significativos
problemas de densidad y desarrollo

en exceso. Los

comentarios de la comunidad se resumen
en las Seccion 1.6, y las minutas de las
reuniones comunitarias, los resultados de
las encuestas y otros comentarios se
incluyen en los Apéndices E y F.
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ENFOQUE, COSTO Y CRONOGRAMA DEL
DESARROLLO

La Seccidn 4 de este informe identifica
los enfoques de desarrollo conceptual
mas prometedores para el sitio que
satisfacen las necesidades de la sucursal;
estas opciones también incluyen la
posibilidad de viviendas asequibles. Este
informe describe el disefio, el costo y los
beneficios e inconvenientes ambientales
de cada opcion.

Un asesor de costos independiente
desarrolld una estimacion de cada
opcion, separando los costos de los
componentes de la biblioteca y las
viviendas. La informaci6n de costos se
resume en la Seccion 6.1 y las
estimaciones completas se incluyen en
el Apéndice. Los cronogramas se
incluyen en Seccién 6.2.

Opcion A

La Opcién A es una renovacion
extensiva de la sucursal existente que
satisface las necesidades

actuales. En este escenario, las
viviendas pueden desarrollarse en una
parte del sitio como un edificio
separado e independiente. En este
escenario, el edificio de la biblioteca

se renovara conforme a los tipicos
procesos de disefio y adquisicién de
construccion del PFD. La Oficina de
Vivienda del Mayor trabajara con un
desarrollador para financiar y construir
un desarrollo de viviendas separado, si
es que estas se incluyen.

Boston Public Library Sucursal de Codman

Opcion

Vista en 3-D de una posible renovacién con viviendas opcionales

Opcion B

La Opcion B es un nuevo edificio
independiente para la biblioteca. En este
escenario, las viviendas pueden
desarrollarse en una parte del sitio como
un edificio separado e independiente. Al
igual que en la Opcidn A, la biblioteca
independiente se

construira conforme a los tipicos
procesos del PFD.

Tanto en la Opciéon A como en la B, sila
ciudad decide lograr un desarrollo de
viviendas independiente en este sitio,
estas se completarian mediante un
proceso separado con un cronograma
independiente.
La Seccidn 4 incluye informacion
adicional sobre

Vista en 3D de una posible nueva biblioteca con viviendas opcionales
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procesos de adquisicion.

Opcion C

La Opcion C es un edificio de uso
combinado que incluye una sucursal de la
biblioteca y viviendas asequibles dentro
de un solo edificio. Para la Opcién C, el
PFD y la Oficina de Vivienda del Mayor
trabajaran con un socio desarrollador
para disefiar y construir el edificio de uso
combinado, que incluye la infraestructura
basica del espacio de la biblioteca y la
parte completa de las viviendas del
edificio. El espacio de la biblioteca, que
excluye

la infraestructura basica, se disefiara y
adaptara mediante financiacién y
procesos independientes administrados
por PFD y BPL. La Opci6n C demoraria
mas en implementarse debido a sus
procesos legales y normativos mas

Opcion C

Sasaki

Opciones de masificacién conceptual para un edificio de uso

combinado

complejos y a la coordinacién necesaria
durante las fases de disefio y
construccion del proyecto.

0.3

Cumple con el programa
de la biblioteca

Unidades de viviendas
disponibles
Costos del proyecto de
la biblioteca

Costos del proyecto
del desarrollador

Costo/unidad de vivienda
(cantidad max. de unidades)

Ventajas de
sostenibilidad

Opcién A: Biblioteca renovada

Biblioteca Viviendas
renovada opcionales
Si
35-40
$24.9M
$25.0M
$625,000
(a 40 unidades)
Viviendas con

Menor impacto de  energia eficientes
carbonointegrado  conforme a los
requisitos de MOH

Opcion B: Nueva biblioteca
independiente

Nueva Viviendas
biblioteca opcionales
Si
40-45
$27.0M
$29.1IM
$646,667
(a 45 unidades)
Mejor potencial  Viviendas con
para la eficiencia  energia eficientes
de energia conforme a los
operatvadela  requisitos de MOH
biblioteca

ANALISIS COMPARATIVO DE LOS ENFOQUES DE DESARROLLO

Opcioén C: Biblioteca de uso combinado
con viviendas asequibles

Biblioteca Proyecto del edificio del
desarrollador
Adaptacion del Parte de la Parte de viviendas
interior de la biblioteca de la  del edificio de base;
biblioteca infraestructura  Adaptacion de las
basica viviendas
Si
40-70
‘ $8.6M $18.9M |
Subtotal de la biblioteca $27,5 M
$43.9M
$627,143
(a 70 unidades)

Menor huella de carbono general integrado y
operativo durante la vida Util del edificio

Consulte la Seccion 5 para ver el analisis de sostenibilidad y la Seccion 6 para ver informacién de costos mas detallada

Boston Public Library Sucursal de Codman
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