CONVERSIONES COMUNES .ejemplos

Viviendas Cottage y Two-Flat tipicas de Chicago
Disenos de trabajo para nuevos apartamentos en el sétano
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|\ R O D U C C | é N . tipos de viviendas. opciones de diseno

Este capitulo presenta las viviendas comunes de Chicago (Two-Flat y Workers Cottage) y
los posibles planes de s6tanos. Estos disefios deberian ayudarte a anticipar los problemas y
las oportunidades tipicas (considerando la antigiiedad, la construccién y las disposiciones
habituales) que encontraras en una conversién.
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¢Qué es lo que de . neauna Workers Cottage afectan el desarrollo de las soétano, dadas las diferentes
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Variaciones de Two-Flat Variaciones de Workers Cottages

IDEAGENERAL DEL TIPO, POSIBLES DISPOSICIONES d

(Consulta "Unidades conformes al cédigo”)
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SUMARIO DEL CAPITULO:

El capitulo "Conversiones comunes” te ayuda a identificar el
tipo genérico de tu edificio y como sus caracteristicas influyen
en las posibles unidades de sétano. Las Two-Flat representan el

26 % de las viviendas de la ciudad (casi el 30 % de los alquileres); las
variantes Cottage son casi igual de comunes. Si tu vivienda corresponde
a cualquiera de los dos tipos, los disenos de las unidades que aparecen
al final del capitulo sirven de inspiracion para la adaptacion y tratan los
problemas a los que se enfrentan las diferentes escalas de adaptacion.

Para cada tipo, las siguientes paginas presentan:

. Tipo de edificio e identificacion visual: En esta pagina se explican
las variaciones observadas en Chicago, con las caracteristicas
comunes de las unidades.

. Elementos existentes y consideraciones de disefio: En esta pdgina
se muestran los planos mas comunes y se describen los principales
factores que influyen en la distribucién de un sétano.

. Dos disenos alternativos: este desplegable muestra la conversion
de una unidad pequena y de otra grande. Cada disefo incorpora
supuestos alternativos sobre los sistemas de construcciény los
espacios comunes.

Después de identificar el tipo y la unidad genérica deseada, el capitulo
"Unidades conformes al cédigo” te guia a través de la evaluacion de tu
propiedad para identificar los desafios técnicos y de seguridad de las
nuevas unidades.

TIPOS DE VIVIENDA DE
CHICAGO:

El parque de viviendas de Chicago refleja la historia de la ciudad
como centro de inmigracion industrial, especulacion inmobiliaria
y viviendas ofrecidas por catalogo. Los tipos de vivienda que se
muestran aqui, Two-Flats y Cottages, se construyeron en masa entre
1860 y la Segunda Guerra Mundial. Estos edificios estan basados

en estructuras simples y repetibles y en materiales de construccion
estandarizados y su regularidad hace que sea facil anticipar los

problemas de renovacion y conversion.

Los Four-Flats se hicieron populares a principios del siglo XX y se
encuentran en casi todo Chicago (mds alla del Loop). En aquella
época, los muestrarios facilitaban a los contratistas la construccion de
edificios sencillos de ladrillo y piedra caliza. La sequnda unidad permitia
a los propietarios de la clase trabajadora pagar las hipotecas y acumular
capital, sirviendo como herramienta de movilidad ascendente.

En algunos barrios, como Humboldt Park, Logan Square y Bridgeport,

las viviendas Two-Flats hasta Four-Flats constituyen entre el 55 % y el
70 % del total de las viviendas. Histéricamente, estos edificios tienen los
alquileres mas asequibles de Chicago en comparacion con los edificios
multifamiliares de mayor tamano (gracias a la menor infraestructura 'y
mantenimiento mecénico).

Las "Workers' Cottages” son un tipo un poco anterior de
arquitectura unifamiliar de la clase obrera, que predominé

entre los afios 1860 y 1900. Con una decoracién exterior variada,

las Cottages de seis habitaciones proliferaron en zonas como Pilsen,
Ukranian Village y hasta Berwyn. Las familias terminaban los interiores
de las Cottages a medida que las finanzas lo permitian. Entonces podian
ampliar el atico, construir la parte trasera y el sétano o trasladar las
ligeras casas de madera segun sus deseos.

Precursor del bungalow de entreguerra, las variaciones del tipo Cottage
se construyeron en toda la ciudad a lo largo del siglo XX. Con sus

planos estrechos y rectangulares y su elevacion, las Cottages ofrecen la

posibilidad de incorporar unidades de sétano en las zonas mas antiguas,

densas y con mayor trdnsito de la ciudad.

CONVERSIONES COMUNES . fuentesdecddigo . intenciones de sequridad 2 O
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DESIGN NO. 4037.
Size: Width, 25 feet; Length, 61 feet 6 inches.

EL ‘TWO-FLAT’ DECHICAGO:

Existen multiples variaciones del edificio ‘Two-Flat’. El disefio
elegido - (a) arriba, a la izquierda, y en los planos que siguen - esta
tomado de Radford's Stores & Flat Buildings, un muestrario de Chicago
de 1913. El disefio N.° 4037 (25 x 61.5 pies) alberga dos unidades de
dos dormitorios en una parcela comun de 30x125 pies y es una mezcla
de paredes de ladrillo, estructura de maderay
acabado de estuco. Disefos similares -con pisos

adicionales- pueden verse en los Three-Flats

con ventanas de mirador de Chicago y en el

estilo Graystone (b). Dos unidades por planta
son también comunes en las variantes Four-Flat

y Six-Flat (d) para su uso en lotes de 175 pies
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de profundidad o en espejo en lotes dobles. Las
variantes de posguerra suelen tener techos mas
bajos y unidades de sétano ya terminadas (c).
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Gama de caracteristicas de los "Two-Flat":

Parcelas y zonificacion: 30 pies o mas de ancho en las zonas
RS-3 o superiores, parcelas de doble ancho o profundas
comunes en los Four-Flats hasta Six-Flats.

Tipos de unidades: tipicas unidades de dos a tres
dormitorios en Two-Flats o Three-Flats, unidades de

uno a dos dormitorios en Four-Flats a Six-Flats, todas
originalmente con un baho

Tamaiios por unidad media: 780 pies cuadrados (un dormitorio),
900 pies cuadrados (dos dormitorios), 1400 pies cuadrados
(tres dormitorios)

Elevacién: Muchos disefios de Chicago se elevan entre 3y

6 pies sobre el nivel del suelo (medio piso), con ventanas de
tamano medio que permiten algo de luz para las unidades
de sétano. Ten en cuenta que es comun tener una pared sin
ventanas (medianera) a lo largo de la escalera comun, que
permitié la construccidn en la linea de lote, pero limita las
fuentes de luz natural y los futuros pozos de ventana.
Unidades asequibles: Para los edificios més grandes (cinco +
unidades), al menos una unidad de conversién del sétano se
debe alquilar como unidad asequible, durante los primeros 30
afos después de su conversion, de acuerdo con la ordenanza
municipal en materia de unidades de vivienda adicionales.

CONVERSIONES COMUNES . Variantes de Two-Flats

GRAYSTONE
A FOUR-FLAT

Variaciones de Chicago:
estilo, antigliedad y
apilamiento




Los Two-Flats suelen ser apartamentos apilados, cada uno
con una distribucidn casi idéntica; las habitaciones se situan
a ambos lados de un pasillo central. Los pisos del edificio
estan conectados por escaleras delanteras y traseras
(exteriores). Aunque los disefos varian, hay elementos
comunes que influyen en las posibles unidades de sétano:

o  Estructura: Las unidades de la preguerra suelen tener
muros de ladrillo pesados. Es aconsejable mantener
los soportes existentes, anadiendo los muros del
sétano dentro de las filas de columnas existentes.

. Servicios de multiples unidades: Los servicios de Two-
Flats ya estdn medidos y dimensionados para varias
unidades; los pasillos y las escaleras estan construidos
para la seguridad contra incendios. Por lo tanto, es facil
alinear/afadir conexiones para el uso de otra unidad.

e Ventajas antiguas: Los Two-Flats de la preguerra
solian estar elevados para evitar las inundaciones
de la calle y del alcantarillado, con sétanos lo
suficientemente altos para conversion. Ademas,

las antiguas despensas/armarios
proporcionan espacio para nueva
plomeria, calefaccién o lavanderia
en la unidad. 7
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SERVICIOS

o
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Lavanderia y calentador
de agua

Calefaccion (+ escape)

armarios de servicios
alternativos (en la unidad)
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(e} Escalerasy pasillos
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UNIDADES EXISTENTES

Q 9 Dormitorios
@ Banos

Sala de estar, despacho
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LIMITACIONES EN LA FORMACIO

X‘

N DE NUEVAS UNIDADES

ALINEAR MUROS CON SITUARLOS SERVICIOSCERCADELAS COLOCARLOSCUARTOSTENIENDOEN
LAESTRUCTURA EXISTENTE LINEASY DESAGUESEXISTENTES CUENTALASABERTURASEXISTENTES
Minimizar la reingenieria de la carga del edificio Minimizar la reingenieria de la plomeria y calefaccion Minimizar las alteraciones de los cimientos, anadir vias de salida

PAREDES
DEL PISO
SUPERIOR

SOPORTE DE
COLUMNA

EXISTENTE 4/ es

debajo N
delalosa

:de escape
:alosrespiraderos ™
sexteriores de arriba

NUEVOS
N\ MUROS
~ \DE RELLENO

CONVERSIONES COMUNES.

DESAGUES

ESCALERAS
DE LA PLANTA ABERTURAS,
SUPERIOR

LINEAS DE
ALCANTARILLADO
EXISTENTES

(*VERT. VAR.)

SALIDAS
EXISTENTES,
PASILLOS

*lineas
alolargo
del techo

salidas
de incendio

NUEVAS
INSTALACIONES
(*VAR. BOMBA)

de expulsion segun para
-. | sea necesario para puertas
7 las lineas de techo

Elementos existentes en Two-Flats



UNIDAD MAS PEQUENA, h :
DOS DORMITORIOS :

Q DORMITORIOS

106 pies cuadrados (~9x12)
100pies cuadrados (~10x10)

BANO

RS TS TS TS IS IS IS
|EETTTTTTEL RIS

SRR

:'4
% A
o2

\Seay

11/

ENTRADA NNC D)

49 pies cuadrados (~7x7) SALIDA

COCINA

120 pies cuadrados (~7x17

COMEDOR

Y ESCALERAS

140 pies cuadrados (frente) -

) .
€) LAVANDERIiA

104 pies cuadrados (irreg.)

101 pies cuadrados (-9x11) o CALEFACCI 6 N

SALADEESTAR

190 pies cuadrados (~12x15)

Y SERVICIOS

94 pies cuadrados (~10x9)

Tamano: Unidad de dos dormitorios, 720 pies cuadrados
Servicios: El cuarto de calderas tiene espacio para
bombas de expulsién/medidores, sumidero bajo las
escaleras, nueva linea de drenaje desde el bafio a la
bomba de expulsion

Aberturas: nueva puerta de lavanderia
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UNIDAD MAS GRANDE,
DOS DORMITORIOS

. Tamano: Unidad de dos dormitorios, 900 pies cuadrados
o  Utilidades: unidad mas grande = acceso de mantenimiento
limitado; bomba de expulsién y medidor de agua en los

armarios, sumidero bajo las escaleras (a través del armario), Eﬁ

nueva plomeria en la linea de lavanderia D
O

e  Aberturas: salida/escalera lateral de la cocina de la unidad W‘
P~

.@Q

€D DORMITORIOS S ) > @
9 106 pies cuadrados (-9 £
93 pies cuadrados (~9:§\ X

BANO ENTRADA
35 pies cuadrados (~7x5) Y ESCALERAS

Exteriores e interiores

T |

COCINA #

140 pies cuadrados (~14x10) @ LAVADERO Y 5
CALEFACCION .

C O M E DO R Q0 pies cuadrados (~‘12x7) i‘

T

190 pies cuadrados (~12x15) SERVICIOS Y -
SALADEESTAR DESAGUES ==l
215 pies cuadrados (~14x15) 32 pies cuadrados (irreg.) = n\!'""'-vz/c’ ,
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(N S. E. GROSS, CHICAGO.

ALBANY AVENUE COTTAGE.
PRICE $3,200.

OF . o :

Y ), S —
: WORKERS’ COTTAGE:

Las Workers’ Cottages suelen tener entre 20 y 22 pies de ancho,
entre dos y tres habitaciones de profundidad y tienen un acceso
opcional para la ocupacién del atico. El disefio elegido - (a) a la
izquierda y en los siguientes planos - estd tomado de Hodgeson's Low-
Cost American Homes, un libro de muestrarios de Chicago de 1904. La
"Vixen' (20 x 42 pies) es una casa unifamiliar de tres a cuatro dormitorios,
pensada para un terreno de 25x100 pies con diferentes materiales de
construccion. Los diagramas incluyen probables actualizaciones: un
segundo bafo y una salida de incendios en el segundo piso, para
satisfacer los requisitos de salida para la conversién de multiples
unidades. Los materiales mas comunes son las Cottages de
ladrillo italiano (posteriores a 1872) con grandes ventanas y
techos altos (b), asi como las Cottages de ladrillo y madera de
—”ﬂr =1 entreguerra en los bordes norte y sur de la ciudad (d). Menos
I comunes son las primeras Cottages de madera (arriba, ), que
I I se han perdido por el deterioro y la demolicion.
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Variaciones de Chicago:
estilo, antiﬁedad y apilamiento

Gama de caracteristicas de las ‘Workers’ Cottages’:

. Parcelas y zonificacion: Lotes de 25 pies o mas anchos en
todas las zonas residenciales, comunes en los lotes urbanos
mas pequenos

e Tipos de unidades: tipicas unidades de dos dormitorios en
las casas mas antiguas, de un solo nivel, de dos a cuatro
dormitorios en 1.5 pisos, después de la década de 1870

o  Tamaiios por unidad media: 800 pies cuadrados (dos dormitorios
de los 1860), 1380 pies cuadrados (dos a cuatro dormitorios,

1.5 pisos de ladrillo y disefios de marco, después de 1872)

o Elevacion: En los barrios mas antiguos, las casas elevadas
pueden estar entre 6 y 12 pies por encima del nivel del suelo, lo
que hace que las entradas al sotano y las ventanas sean faciles
de adaptar. Dicho esto, si tu edificio tiene terrazas de sétano
existentes (algo comun en Pilsen), estas a menudo marcan la
altura original de la calle, antes de que se anadieran alcantarillas
y se elevaran las calles (6-12 pies). Esto indica que tu unidad
necesitara una bomba de expulsién para elevar el drenaje del
sotano hasta las conexiones de alcantarillado existentes.

. Unidades asequibles: Las viviendas unifamiliares, en virtud

de la legislacién de las unidades de vivienda accesoria, no
tienen requisitos de asequibilidad para las nuevas unidades de
conversion, ya que se puede afadir una sola unidad Unicamente.

CONVERSIONES COMUNES . Vvariantes de Cottages




WORKE RS’ COTTAG E . Elementos y oportunidades existentes

Las Workers’ Cottages suelen ser casas unifamiliares de SERVICIOS ENTRADACO ﬂ‘N UNIDAD EXISTENTE

una planta y media, con un alero frontal. Las habitaciones .
del primer piso se sitian a un lado de la pared central o Lavanderia o Escaleras exteriores, Q 9 e Dormitorios

y las del atico estan centradas bajo los aleros. Algunas @ Calefaccién y agua . ~
tienen escaleras interiores en el sétano, mientras que Pasillos, porches Q 9 Bafos
los modelos mas antiguos solo tienen acceso exterior.
Aunque las distribuciones varian, los elementos comunes

Calentador de agua
9 G Cocina, despensa

) . @ Rutas de salida
armarios de servicios

influyen en los disenos de las unidades: Comedor
alternativos req. en caso de
e Estructura: Con construccidon de madera ligera (servicios en la o, Sala de estar, despacho
e intervalos pequefios, hay mas flexibilidad en la ] ampliacion
unidad)

colocacién de las paredes. Sigue siendo aconsejable
integrar/reforzar las lineas de columnas actuales.

e Servicios: Los servicios publicos de las Cottages
probablemente estén dimensionados para una sola
unidad, por lo que la conversion requerird nuevas
conexiones, ampliacion de las lineas de alcantarillado y === SSSSes
bombas (mas $), pero esto permite una colocacion flexible.

e Ventajas de la antigliedad: Las Workers Cottages
elevadas se elevaron para evitar las inundaciones

I]
|=

desarrollo de las unidades.

1[

y permitir la expansién, con la @ —

altura del sétano, los pasajes y las o

ventanas altas que anticipan la % (=] m u

I;\abic;(ilbi!id:d. Es probablg que y;g} :D D ]I

u edificio tenga renovaciones a

antiguas que repercutan en el 5 % 2 o O — J
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LIMITACIONES EN LAFORMACIO

ALINEAR MUROS CON
LAESTRUCTURA EXISTENTE

Minimizar la reingenieria de la carga del edificio

DESAGUES
DE LA PLANTA
DE RELLENO

SAY A

BA

Q&\
\\\ \YZ

S

N\

A

SALIDAS
COLUMNA
EXISTENTE

NUEVOS
MUROS

: DE RELLENO

*conexiones :

a los respiraderos :
exteriores de arriba :

N DE NUEVAS UNIDADES

COLOCARLASSALIDASTENIENDOEN
CUENTA LAESTRUCTURAEXISTENTE

Minimizar las alteraciones de los cimientos, anadir vias de salida

SITUARLOS SERVICIOS CERCADELAS
LINEASY DESAGUES EXISTENTES

Minimizar la reingenieria de la plomeria y calefaccion

lineas del
segundo piso

ESCALERAS,

DESAGUES ABERTURAS,

DEL SEGUNDO
PISO

*Ifneas
alolargo
del techo

NUEVA ZONA
FRONTAL

N\ alinear con
las columnas

LINEAS DE
ALCANTARILLADO £3
EXISTENTES

(*VERT. VAR.)

Excavacion
minimay
ampliacion*

alinear con
paredes exteriores, g
escalera de cocina

de escape:

*linea
debajo de la losa

s TP
U A TRASERA
INSTALACIONES r s DE INCENDIO*
N\(*VAR. BOMBA) !/

‘ *porche sobre los
limites del suelo
congelaciény
movimiento

*bomba de expulsién segiin sea necesario
de los cimientos

para las lineas de techo y la red




UNIDAD M A S PE QU E I:I A , + Tamano: Unidad de un dormitorio, 610 pies cuadrados
U N D O R M I T O R I O . Servicios: El cuarto de calderas/lavadero requiere una lavadora/secadora

apilada para ahorrar espacio; medidor de agua y bomba de expulsion en
los armarios de servicios publicos en la parte delantera, cocina/bafo en la
vertical de alcantarillado existente

. ] [ ] . A . Aberturas: se han anadido la entrada delantera y las escaleras, se han

ampliado las ventanas
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L1
p— p—
¢) DORMITORIOS
96 pies cuadrados (~12x8)
BANO @ ENTRADA
35 pies cuadrados (~7x5) Y ESCALERAS
Exteriores/existentes —

COCINA ~ A==

93 pies cuadrados (~9x10) e LAVADEROY
SALIDA TRASERA

COMEDOR + 115 pies cuadrados (~10x11)

109 pies cuadrados (~9x12) @ACCESO ALOS
SALADEESTAR SERVICIOS

196 pies cuadrados (~18x11)

vélvulas, desagles




conversiones comunes

U NIDAD M A S G RANDE , +  Tamano: Unidad de dos dormitorios, 633 pies cuadrados
D O S D O R M I T O R I O S . Servicios: El cuarto de calderas/lavadero requiere una lavadora/

secadora apilada para ahorrar espacio; medidor de agua y bomba
de expulsion en los armarios de servicios publicos en la parte
delantera, nueva tuberia del bafio a la bomba

. D | . A . Aberturas: se han anadido la entrada delantera y las escaleras, se
han ampliado las ventanas
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€) DORMITORIOS \ o
9 72 pies cuadrados (~9x8) N '
86 pies cuadrados (~9x9)\ >
BANO ENTRADA IS
42 pies cuadrados (~5x8) Y ESCALERAS
Exteriores/existentes —
COCINA Z— 11
114 pies cuadrados (-9x12) @ LAVADEROY :‘; — ﬁ
SALIDA TRASERA . — =
COMEDOR 100 pies cuadrados (-9x11) -;f;; =
con sala de estar o ACCESO A LOS b NG —
SALADEESTAR SERVICIOS ) —
243 pies cuadrados (~'|8>(13) valvulas, desaglies < I v
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