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Premessa



La condivisione ai tempi del Covid-19

Fino a poco tempo fa la condivisione era celebrata come un valore in-
negabile. Un valore urbano, un valore dell’abitare. Oggi, a causa dell'e-
mergenza sanitaria, stiamo vivendo una fase drammatica che ha portato
con se il mutamento radicale di abitudini di vita, di spazi, di interazione
tra corpi e, pil in generale, del modo di essere stesso delle nostre cit-
ta. Ci si domanda se tutto cid sia temporaneo o se, piu plausibilmente,
anche guando avremo gli strumenti sanitari per eliminare la malattia, ci
porteremo dietro le norme che regolano lo spazio pubblico e gli effetti del
distanziamento sociale.

“Vedere i fiori dall'altro del cavallo” & un proverbio cinese che evidenzia
la difficolta di giudicare le cose da distante mentre tutto velocemente
scorre. E difficile avere idea di come effettivamente la situazione, ad oggi
ancora critica, si evolvera ma & pur sempre possibile guardare all'oriz-
zonte ed interrogarsi su come affrontarla senza panico. E bene essere
consapevoli dell’enorme opportunita - se questo & il termine giusto - che
essa ci pone di fronte: ripensare, ciog, a tutto cid che fino ad ora abbia-
mo dato per consolidato (e scontato).

La densita e uno dei primi concetti sui quali 'urbanistica e I'architettura
dovranno riflettere nel futuro ormai prossimo. Sara dunque necessario
forse trovare nuove e diverse forme fisiche di densita, che permettano
alle persone di stare vicine, di comunicare e di condividere.

Proprio la condivisione &€ uno di quegli elementi che un'opinione pub-
blica oramai irrefrenabile ha messo in discussione in funzione dei rischi
(soprattutto sanitari) che questa ha.

Condivido a pieno l'idea secondo cui “la gente ha bisogne di vedersi ed
incontrarsi. Vale a dire di contaminarsi. Perche la vita nasce dalla conta-
minazione' . Ora pero la contaminazione & sinonimo di crisi tanto quanto
la condivisione, benché il digitale cerchi di venire in aiuto.

A valle di quanto accaduto, sorge dungue spontaneo chiedersi se il mo-

1. Antonio Armano, Facciamo profezie, le
sbaglieremo tutte, “Domus”, 1045, 2020,
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dello del vivre ensemble sia ancora perseguibile e, in caso affermativo,
entro quali modalita e a quale distanza sociale esso avverra. Credo che
in questo frangente la paura e il distanziamento sociale avranno effetti
evidenti e duraturi, a partire proprio dagli spazi di condivisione.

Penso, ad esempio, a tetti, terrazze, balconi, logge, giardini e cortili, luo-
ghi per eccellenza in cui la condivisione si da con maggior enfasi. Pro-
babilmente saranno proprio questi i luoghi dell’abitare condiviso da cui
ripartire. Allo stesso modo pero suppongo che verranno ripensate anche
le modalita entro cui ambienti condivisi e privati si interfacceranno, so-
prattutto in relazione ai tempi di permanenza negli uni e negli altri. Per
questo motivo penso ad esempio che le camere da letto, da semplice
luogo dove riposare, si tramuteranno in potenziali spazi polifunzionali do-
tati di un tavolo, magari un piccolo frigorifero e una tv.

Ma la crisi sanitaria non tocchera unicamente i tanti modelli di coabita-
zione presenti oggi, ma anche in generale tutti gli spazi di aggregazione
e condivisione. Mi riferisco quindi alle soglie, alle piazze, alle strade e ai
territori urbani: ciascuno sara certamente indagato e ripensato in chia-
ve di densitd. Una particolare menzione meritano, in questo frangente, i
piani terra degli edifici: potente filtro di divisione tra privato e pubblico,
sempre piu, per quanto le leggi lo permetteranno, ricopriranno un ruolo
chiave ampliando il loro perimetro e le attivita proposte verso la strada.

Come gia affermato, risulta comunque difficile pronosticare I'evolversi
della situazione. Per quanto, apparentemente, tutto sembri pian piano
tornare alla normalita, credo che in fondo ognuno di noi, in modo diverso,
si portera dietro le tracce del distanziamento sociale. Cid nonostante,
sono altresi convinta che socialita e contaminazione, caratteristiche di-
stintive del genere umano, saranno le giuste leve con le quali ripensare
gli spazi di condivisione, compresi quelli del vivre ensemble.

Credo dungue che, per quanto sia stata sviluppata in una parentesi
tem-porale di estrema crisi e di limitazione della liberta personale, questa
tesi abbia in s& una ragione d'essere. E stato stimolante osservare come
il baugruppen, modello di coabitazione partecipata berlinese, si sia evo-
luto in questi ultimi anni, ed é altrettanto interessante chiedersi come, di
fronte a questa crisi, si modifichera ulteriormente.
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Quali servizi faranno ancora parte della dotazione della casa baugrup-
pen? Quali spazi della condivisione continuerannoc ad essere richiesti
negli interventi futuri? Che relazione si instaurera tra ambienti comuni e
privati?

Chiedersi dunque entro quali dimensioni e modalita si dara la condivisio-
ne &, in conclusione, I'interrogativo che questa ricerca vuole mantenere
aperto, soprattutto a fronte del periodo critico che ancora stiamo viven-
do.
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Dopo un lungo periodo si & tornati a riflettere sulla questione abitativa fo-
calizzandosi, in particolare, sulla reinterpretazione del termine “abitare”.
A partire dagli anni '80 sono cambiate molte delle condizioni che defini-
scono I'abitare in contesti urbani: & mutata la struttura della popolazio-
ne in svariate cittd europee e i gruppi sociali sono diventati sempre piu
opachi e fluidi, probabilmente meno ampi e con esigenze piu articolate
e mutevoli nel tempo.

Queste stesse popolazioni urbane hanno cominciato ad agire anche di-
versamente nei confronti del problema abitativo, rinunciando a trovare
soluzioni comuni e preferendo guelle che Bauman? chiamava soluzioni
biografiche a problemi comuni: ognuno per sé o in piccole cerchie. E
possibile osservare un chiaro passaggio da un approccio universalistico
a uno individualistico, in cui piu che mai & necessario tener conto della
pluralita di identita, culture e soggetti. La sfida di oggi € dunque quella
di osservare il problema sotto una diversa prospettiva e di riformulare
progetti e politiche, avendo perd come soggetto una societa fortemente
individualizzata, sempre piu chiusa e focalizzata sui propri ritmi frenetici
e sulla routine.

La mia ricerca ha lo scopo di affrontare, seppure in modo parziale, que-
sto mutamento. Essa si sofferma su soluzioni progettuali dell’abitare in-
sieme che negli ultimi due decenni sono divenute molto “popolari” nella
citta europea (e non solo), provando ad interrogarle e cercando innan-
zitutto di capire il modo in cui esse sono intese entro il dibattito discipli-
nare. Queste non sono certo una novitd ma oggi tornano in forme che si
ribadiscono “nuove” rispetto al passato.

Il baugruppen, nello specifico, & la soluzione progettuale indagata in
questa tesi. Questo approccio al progetto residenziale & una delle tante
soluzioni al problema dell’abitazione che ha preso piede soprattutto in
territorio tedesco (Berlino per eccellenza), ma anche austriaco, olandese
e svizzero, dalla fine degli anni '0.

L'interesse verso questo tema & nato a partire da una serie di curiosi-
ta maturate durante due esperienze a Berlino: la prima, vissuta nel di-
cembre 2018 per scopi puramente turistici, & stata molto d’'impatto e ha
smosso in me domande che, in parte, hanno trovato risposta in un

2. 7. Bauman, Amore liquido. Sulla fragili-

ia dei legami affettivi, | aterza, 2018

11



secondo viaggio studio organizzato da Spunto Collettivo® nel Maggio
2019. Inoltre ho avuto occasione di approfondire la mia conoscenza
della situazione berlinese in un dialogo non occasionale con alcuni re-
sidenti. Questo ha aumentato la mia curiosita, alimentata anche dalla
letteratura specializzata che si sofferma frequentemente sull’esperienza
baugruppen.

La scelta di guardare al modificarsi di questo modello abitativo (nelle
pratiche, nel progetto e nel mercato) nasce, in definitiva, dall'esigenza
di “chiudere un cerchio” di domande e curiosita nate durante il mio per-
COrso universitario.

La ricerca si sviluppa a partire da un primo inquadramento del fenomeno
in stretto parallelismo con il cohousing (archetipo di molti modelli decli-
nabili, tra cui lo stesso baugruppen), e di Berlino, citta entro la quale
viene studiato.

Al fine di restituire una rilettura critica di questo modo di abitare insieme,
e stato costruito un archivio bibliografico composto da articoli pubblicati
tra il 2014 e il 2019 su riviste specializzate internazionali e di stampa
locale tedesca. In guesta fase sono stati dungque consultati quindici pe-
riodici, fascicolo per fascicolo, ed & stata effettuata una minuziosa scan-
sione, catalogazione e archiviazione di tutti gli articoli potenzialmente
d'interesse. Se per le riviste italiane ed inglesi la ricerca tramite parole
chiave é stata abbastanza rapida e immediata, non si pud dire o stesso
per quelle tedesche: questa prima fase della ricerca é stata infatti molto
lenta soprattutto a causa delle difficolta linguistiche.

Terminata la selezione degli articoli, questi sono stati analizzati, riassunti
e criticamente commentati al fine di trarre informazioni salienti per la ri-
cerca. Catalogazione, rielaborazione e studio hanno contribuito alla defi-
nizione di alcune considerazioni iniziali, primo fra tutti il costante grado di
interesse sul tema sia da parte dalla stampa specialistica che da quella
non specializzata.

Due sono le forme con le quali generlamente si racconta il fenomeno
baugruppen: i saggi di approfondimento, in cui vengono riportati alcuni
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altre iniziative rivolte agli studenti e alla
cittadinanza, Spunto Collettivo tenta di
affrontare in maniera critica e da differenti
prospettive alcuni temi-chiave della pia-
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elementi di carattere sociale, gestionale o amministrativo, e le relazioni di
progetto, in cui sono illustrati gli aspetti progettuali e tecnologici.

Una volta messi a comparazione i dati generali, sono stati poi decostruiti,
secondo una logica temporale, | 33 casi studio berlinesi trattati nell’archi-
vio bibliografico.

Obiettivo finale di questa ricerca & stato quello di definire eventuali ele-
menti di continuita o discontinuita del fenomeno baugruppen rispetto a
quanto affermato dagli studi precedenti. Osservando un periodo specifi-
co (2014-2019) ho cercato, cioe, di comprendere se questo modo di vi-
vre ensemble abbia subito un’evoluzione nel tempo o se, diversamente,
abbia mantenuto costanti i suol caratteri peculiari.

Sono stati percio concordati tre quesiti con | quali interrogarsi a partire
proprio dal concetto di condivisione, elemento cardine del baugruppen:
“‘Dove comincia la condivisione? Quanti e quali spazi si condividono? Chi
condivide?”.

A causa della crisi sanitaria ancora in corso, nonostante fosse gia stato
tutto organizzato, non e stato possibile recarmi sul campo per verificare
le considerazioni scaturite da quest'ultima parte di lavoro e, proprio per
questo, ad integrazione di quanto gia raccolto, e stata creata un’ulteriore
raccolta di testi, articoli e ricerche via web a supporto di quanto gia am-
piamente analizzato, in modo da fornire una visione quanto piu veritiera
possibile.

Gli esiti di queste tre questioni vengono poi ripresi ed approfonditi nella
sezione dedicata alle conclusioni.

Sulla base di questo studio, consapevole della parzialitd della mia visio-
ne derivante dalla sola analisi di fonti secondarie, la tesi tenta di dimo-
strare come il fenomeno baugruppen stia subendo, con il passare del
tempo, un lento ma evidente processo di normalizzazione dettato dalla
sua applicazione estensiva e ripetitiva. Confrontare due interventi come
I'R50 (2013) e il Frizz23 (2018), emblema di questo modo di abitare in-
sieme in epoche diverse, & emblematico di questo ragionamento.
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Esso evidenzia cioé come il mercato abbia assorbito e metabolizzato il
carattere innovativo, e anche un po’ eversivo, di questa forma dell’abi-
tare, resituendone una forma piu comoda, elegante e techologicamente
avanzata. Una forma che, per alcuni casi, hon si discosta molto dal mo-
dello classico del condominio o dalla torre terziaria.

Nonostante I'evidente normalizzazione, meglio approfondita nella quar-
ta parte di questa tesi, e possibile notare come la fama perduri grazie
ad una letteratura che evidenzia ripetutamente i migliori modelli. Rimane
cioé l'idea secondo cui il baugruppen rappresenti un’ottima soluzione
abitativa, piu innovativa sotto il profilo economico, gestionale, sociale e
tecnologico di quelle proposte dagli imprenditori privati.

Concludendo, cio che si osserva oggi € una sorta paradossale identifi-
cazione tra bravi architetti - buone architetture - successo del modello:
esattamente il contrario di cio che si intendeva inizialmente dovesse con-
notare I'abitare baugruppen.
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Negli ultimi vent’anni si & tornati a discutere della questione abitativa, sof-
fermandosi in particolare sulle forme di abitare collettivo. L'idea secondo
cui la condivisione renda migliore lo stesso abitare si & posta come base
ed ideale di molte interessanti proposte nel campo dell’offerta recente,
richiamando piu volte il modello del cohousing. Questa forma residen-
ziale, oramai conosciuta a livello internazionale, con il passare del tempo
ha riscosso un largo successo ma anche, come spesso accade, alcu-
ni fraintendimenti. |l prefisso “co-" ha contribuito infatti a far si che nel
lessico comune vengano sempre piu utilizzati in modo interscambiabile
alcuni termini come comune, collaborativo, collettivo e condiviso.

Pultroppo ho potuto notare in prima persona che questo fraintendimento
troppo spesso compare negli articoli di riviste (anche specializzate), nei
testi & in alcuni saggi. Ho infatti constatato come troppe volte termini
come cohousing e (nel caso specifico della mia ricerca) baugruppen
siano utilizzati in modo interscambiabile e fuorviante, benché essi non
indichino propriamente lo stesso concetto. Proprio sulla base di que-
sta considerazione ho ritenuto doveroso riprendere, seppur in maniera
riassuntiva, alcuni concetti chiave propri del cohousing: comprendere
I'essenza di questo modello abitativo e quindi la distanza (a livello pro-
grammatico, partecipativo e di costitutivo) da altri modi di abitare & 'u-
nico modo per poter poi utilizzare in modo consapevole vocaboli come
condivisione, cooperazione e partecipazione.

Benché la letteratura a riguardo sia molto ampia, la ricerca condotta da
Jacopo Gresleri* &€ quella che, dal mio punto di vista, piu di altre ha sapu-
to indagare il tema modo esaustivo ed esauriente, cercando di sviscera-
re le ricorrenti definizioni da manuale e di decostruire stereotipi e luoghi
comuni. Di notevole importanza, al fine del mio lavoro, risulta la posizione
sostenuta dall’autore secondo cui, a partire da una definizione puramen-
te teorica di tre archetipi di cohousing (danese, svedese ed olandese),
sia possibile notare come essi riverberino in alcune forme residenziali a
noi contemporanee (come il baugruppen), con combinazioni, in parte
inedite, di spazi individuali e collettivi.

Questa prima parte ha dunque lo scopo di indagare questi di due model-
li abitativi, tanto simili quanto fraintesi.

4. J. Gresleri (Bologna, 1971) & docente
presso il Dipartimento di Architettura e
studi Urbani al Politecnico di Milano.

Si fa riferimento in particolare a:

S. Calastri, J. Gresleri, For a first reflection
on cohousing, Territori della condivisione,
febbraio 2013

J. Gresleri, Cohousing. Esperienze inter-
nazionali di abitare condiviso, Plug_in,
2015

J. Gresleri, Attorno al cohousing: I'abita-
re collaborativo, | a citta creativa. Spazi
pubblici e luoghi della quotidianita, Roma,
2017, pp. 133-140

J. Gresleri, Cohousing. Da prototipo a
evoluzione di un modello abitativo, Archi-
tettura sociale, Di Baio Editore, Camerino,
2017, pp. 73-76

J. Gresleri, No More Cohousing, but Still
Cohousing, Urban Next, 2019
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Sono davvero tante le definizioni di cohousing proposte dalla letteratu-
ra, molte delle quali corrette ma non del tutto complete per descrivere
la complessita alla base di questo modello residenziale. E evidente la
presenza di un problema semantico, piu che terminologico: il termine
cohousing coniato da McCamant e Durrett nel 1988, appare oggi il vo-
cabolo pil adatto da associare a modelli abitativi con spazi comuni e
attrezzature condivise. Alcuni testi o descrivono come “un modello di
vicinato, un’abitazione plurifamiliare con appartamenti privati e spazi co-
muni, una residenza collaborativa, una mini societa consapevolmente
generata, una comunita costituita, una forma residenziale caratterizzata
da una struttura non gerarchica e un‘economia non condivisa, € cosi
via®”.

In tutti i tentativi di definizione (per lo piu estrapolati da Vestbro, 20108)
e evidente la prevalenza degli aspetti socio-relazionali e di fruizione
dei servizi disponibili. ‘Partecipazione, vicinato elettivo, condivisione di
valori e di regole, spazi comuni e appartamenti privati, autogestione e
collaborazione, assenza di gerarchia, dimensioni, risorse distinte’” sono
le chiavi di lettura per questo complesso fenomeno abitativo. Consape-
volezza e determinazione sono poi i due principi comuni a qualungue
intervento di questo tipo, ovungque esso si trovi. In questa logica appare
evidente come sia estremamente riduttivo paragonarlo a meri tecnicismi
di comportamento condominiale.

Benché non ci sia ancora un pensiero unanime riguardo alle sue origini,
& opinione comune che il cohousing sia nato in Danimarca nel 1972 con
il nome di bofaelleskab (“comunita vivente”) come nuova soluzione in
grado di risolvere | problemi relazionali della societa post-industriale di
fine Novecento. Successivamente questo fenomeno si diffuse poi anche
in Svezia, in centro Europa, nord America, Oceania, Giappone e, recen-
temente, anche nel nostro Paese.

Cosi come risulta difficile dare un’unica definizione, altrettanto difficile
risulta delineare una classificazione tipologica-funzionale, dal momento
che questo modello & stato adottato a adattato in diversi contesti. Detto
cid, é possibile notare come dopo svariati tentativi e sperimentazioni,
questo meccanismo abbia generato soluzioni progettuali che tendono a

5. J. Gresleri, Cohousing. Esperienze in-
ternazionali di abitare condiviso, Plug_in,
2015, p. 37

6. Vestbro, Saving by Sharing — Collective
Housing for Sustainable Lifestyles in the
Swedlish Context, (in occasione di) 3rd
International Conference on Degrowth

for Ecological Sustainability and Social
Equity, Venezia, 2010

7. J. Gresleri, Cohousing. Esperienze in-

ternazionali di abitare condiviso, Plug_in,
2015, p. 38
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riproporsi nel momento in cui si ripresentano | medesimi requisiti.

Il cohousing danese (bofaelleskab, fig. 1) & il modello piu diffuso. Esso &
costituito da una serie di unita indipendenti (di solito comprese tra 12 e
36) uni/bifamiliari di due o tre piani, disposte secondo due schemi ricor-
renti: quello organico, che asseconda la morfologia del terreno, oppu-
re quello strutturato, generalmente ad “L". Nel primo caso la “Common
House®” & indipendente e al centro del complesso, mentre nel secondo
invece & in posizione di cerniera fra i due bracci. Lo spazio restante tra
gli edifici e la zona centrale & dedicato ad accogliere varie attrezzature
collettive: parchi giochi, barbecue, giardini o eventualmente la coltiva-
zione agricola.

In entrambi i due schemi compositivi, viene dato ampio pesc a chi abi-
tera nel vicinato e all'utilizzo degli spazi esterni. E possibile individuare
quattro vie principali per il controllo di questi aspetti: la separazione delle
automobili (confinate ai margini del lotto), la dislocazione della cucina
(collocata solitamente in modo da poter tener d’occhio gli spazi comuni
interni ed esterni all’alloggio), il posizionamento della Common House
(preferibilmente collocata in posizione baricentrica) e I'estensione dell’in-
tero complesso residenziale.

Dal momento pero che si tratta di interventi a bassa densita abitativa,
questa tipologia richiede lotti edificabili estesi, generalmente disponibili
nelle zone rurali esterne alla citta, costringendo i residenti al pendolari-
smo casa-lavoro.

Fig. 1 | Jacopo Gresleri,

il modello danese (in

rosso gli spazi colletti-
vi), 2013
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8. |.a Common House & quell’edificio en-
tro il quale sono inseriti gli spazi dedicati
alle attivita comuni, luogo di condivisione
per eccellenza.



Il cohousing svedese (kollektivhus, fig. 2) & invece caratterizzato dalla
presenza di un edificio singolo piu 0 meno esteso in altezza. Gli allog-
gi dei residenti sono meno ampi rispetto al modello precedente e sono
collocati ai piani superiori. Il piano d’ingresso e il primo livello dello sta-
bile sono adibiti alle funzioni collettive, in modo da favorire i contatti con
il vicinato e gli incontri occasionali tra residenti, mentre i restanti sono
occupati dai vari alloggi. Generalmente poi & presente un giardino, che
talvolta pud essere sostituito oppure integrato con spazi comuni sul tetto.

Data |la sua forma compatta, questa soluzione ben si presta ai lotti urbani.
Inoltre non & una rarita osservare come le stesse pubbliche amministra-
zioni incentivino questo tipo di interventi poiché consentono, fra I'altro, il
recupero di edifici dismessi e una maggior integrazione della comunita
con il resto del quartiere.

Fig. 2 | Jacopo Gresleri,

il modello svedese (in
rosso gli spazi collettivi),
2013 ' | " i)

[l terzo modello € quello olandese (centraal wonen fig. 3): esso costitui-
sce un ibrido fra il caso danese e quello svedese. Del primo assume I'am-
piezza della comunita (fino a 50 unitd), il ridotto sviluppo verticale degli
edifici e 'autonomia della Common House. Del secondo invece ripropo-
ne l'organizzazione degli alloggi: in questo caso perd sono raggruppati
in tre o quattro unitd, comunemente chiamati cluster®. Generalmente la
proprieta di queste residenze & pubblica, come nella maggior parte dei
casi Svedesi, o al piu di organizzazione no-profit finanziate dallo Stato.

Come suggerito da Gresleri e Calastri in un articolo pubblicato nel 20131,
un’ulteriore modalita di analisi dei vari modelli di cohousing consiste nel

9. Il termine “cluster” indica un tipo di
residenza con soggiorno, camera da
pranzo e cucina condivisi, realizzati in
ambienti separati dai nuclei abitativi op-
pure in stretta connessione con essi.

10. S. Calastri, J. Gresleri, For a first

reflection on cohousing, Territori della
condivisione, febbraio 2013
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Fig. 3| Jacopo Gresleri,
il modello olandese (in rosso {4
gli spazi collettivi), 2013 Lk Ikt ™

crc

focalizzarsi sul tipo di iniziativa promozionale alla base della creazione
della comunita: privata, pubblica, imprenditoriale.

L'iniziativa privata & quella piu diffusa in Europa: in questo caso un grup-
po di persone si unisce con la finalitd di creare un cohousing in cui vi-
vere. Una volta aver definito insieme le caratteristiche gestionali e archi-
tettoniche che avra la residenza, generalmente si avvia un dialogo con
I'amministrazione pubblica per la ricerca del sito o per ottenere agevola-
zioni economiche per la realizzazione del progetto.

Nel caso invece dell'iniziativa pubblica, 'amministrazione comunale av-
via un progetto di realizzazione di un cohousing al fine di promuovere
un modello di abitare sostenibile (sotto il profilo ambientale, economico
e sociale), a prescindere da un’eventuale richiesta di privati. Anche in
questa modalita & previsto il coinvolgimento dei futuri residenti in alcune
fasi della progettazione.

Esiste infine una terza opzione che riguarda liniziativa di un'impresa
immobiliare, modalita di promozione diffusa soprattutto negli Stati Uni-
ti. Compagnie specializzate realizzano residenze collaborative, talvolta
coinvolgendo fin dalle prime fasi della progettazione gruppi di persone
che hanno manifestato la propria intenzione di vivere in comunita. Talvol-
ta invece le imprese vendono complessi gia realizzati e concepiti appo-
sitamente per lo sviluppo del cohousing, riducendo enormemente (o ad-
dirittura annullando) il contributo progettuale da parte dei futuri residenti.

Al di la delle differenze morfologiche e tipologiche dei tre modelli, minimo
comun denominatore di un qualsiasi intervento di questo tipo & l'impe-
gno reciproco da parte di tutti i residenti verso un abitare collaborativo.
La partecipazione diventa, quindi, elemento fondamentale e fondante.
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Proprio in virtt di gquesto motivo viene sottoscritta da ogni membro della
comunita una Carta dei valori: essa si pone come una sorta di regolamen-
to all'interno del quale sono raccolte norme (rigorosamente da rispettare)
di comportamento generale e di uso di spazi e servizi della collettivita.

Detto cio, & opportuno soffermarsi sugli aspetti dimensionali ed economi-
ci. La minor superficie tipica degli alloggi nei progetti di cohousing (ge-
neralmente inferiore del 10% alla media di mercato'') fa si che aumenti
il tempo trascorso al di fuori di essi: questo favorisce significativamente
la frequentazione degli spazi comuni. Per questo motivo il progetto de-
gli ambienti condivisi deve essere accuratamente studiato, in modo da
garantire la possibilitd di fruizione da parte di tutta la comunita con mo-
dalitd e tempi distinti. Oltretutto, il risparmio economico derivante dalla
contrazione delle dimensioni degli alloggi porta ad risparmio del 20%
circa, dando cosi la possibilita di investire risorse negli spazi condivisi e
portando ad un maggior impegno e responsabilita nella gestione degli
spazi comunitari.

E quindi intuibile come il cohousing, al pari di altri “modi di abitare insie-
me”, non sia una soluzione abitativa per tutti, ma un modello elitario. Esso
rimane e rimarra probabilmente destinato a chi & propenso ad investire
buona parte della sua vita privata nella sfera delle relazioni interperso-
nali, a chi vuole far parte di una comunita (con disagi e tempi che ne
derivano) e a chi, infine, dispone di risorse finanziarie sufficienti. Non &
dunque e non sara un modello proponibile ed imponibile come soluzione
a disagi sociali, né tantomeno alla crisi economica.

Nonostante cio, proprio la collaborazione e la condivisione, elementi di-
scriminanti e caratterizzanti di questo modello, sono la chiave di lettura
dei fenomeni abitativi emergenti, i quali superano, rielaborandola, questo
tipo abitazione, proponendo soluzioni che si dicono “altre”. A seconda
del contesto, della cultura e della stessa comunita in ciascuna di esse
si riverberano parte (e qui sta I'enorme differenza di fondo) dei principi
cardine del cohousing, talvolta affievolendosi, altre volte irrobustendosi.

Tra questi questi modi “altri” di vivere insieme compare proprio il bau-
gruppen.

11. Secondo guanto affermato dalle
ricerche del professor Gresleri, gli alloggi
in cohousing sono caratterizzati da

una superficie utile fino al 15% inferiore
rispetto a quelli comunemente in vendita
sul mercato immobiliare. Il costo per la
realizzazione degli ambienti in comune
viene equamente suddiviso tra i membri
della comunita con un ricarico diretto

su quello dell'abitazione. Questo percio
contiene la spesa finale procapite degli
alloggi rispetto agli interventi di edilizia
tradizionale.

A garanzia di guesto meticoloso controllo
dei costi, & indispensabile che la per-
centuale riservata agli spazi comunitari
sia all'incirca la stessa di quella eliminata

dalle superfici private.
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Nuove forme di abitare
condiviso e collaborativo:

il baugruppen
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Processi di costruzione a confronto

Il baugruppenée un fenomeno abitativo emergente che, cosi come altri
modelli recentemente diffusi in Europa, rielabora, con punti di vista @ mo-
dalitd gestionali diverse, | temi della collaborazione e della condivisione
tipici del cohousing. Nato oramai da circa vent’anni a Berlino e diffusosi
poi anche in altre citta della Germania, Austria, Olanda, Danimarca e
Svizzera, esso pone le sue basi sul concetto di baugemeinschaft. il ter-
mine indica una modalita di costruzione collettiva, da bau (costruzione)
e gemeinschaft (collettivamente/comunita). L'origine di questo fenomeno
pud essere individuata intorno alla seconda meta del XX secolo, con
alcuni prototipi gia in fase di sviluppo all’epoca dell’ IBA (International
Building Exhibition) del 1987 e dopo la caduta del muro di Berlino'.
L'importanza e la diffusione di questo modello sono testimoniate, fra le
altre cose, dalla costituzione del Forum Gemeinschaftliches Wohnen's,
un’organizzazione che supporta progetti di abitare collaborativo di varia
natura sul territorio nazionale tedesco.

Le baugruppe sono dunque definibili come gruppi di cittadini (prevalen-
temente artisti, giovani famiglie e anziani appartenenti alla classe media)
che si riuniscono affidando la realizzazione della propria residenza ad
un’impresa edile, talvolta sviluppando i progetti in prima persona o con
I'aiuto di specialisti ed architetti.

L'assenza di uno sviluppatore intermedio & in assoluto I'elemento distinti-
vo nonché la principale differenza rispetto ad un processo di costruzione
standard: I'eliminazione dei costi di mediazione rappresenta infatti un
aspetto fondamentale poiché consente ai futuri abitanti il risparmio del
20/30% circa. Come diretta conseguenza, il denaro risparmiato tenden-
zialmente viene investito per la realizzazione di locali ad utilizzo collet-
tivo, con dimensioni e quantita stabilite di volta in volta a seconda delle
esigenze manifestate dalla comunita. Il grafico 1 pone in evidenza sin da
subito questo discrimine: a livello econonomico dunque la presenza o
I'assenza di profitto & il primo sostanziale elemento di distinzione.

E perd anche possibile evidenziare una seconda differenza legata agli
aspetti gestionali e di dialogo tra gli attori coinvolti nel progetto. Per ren-

12. F. Urban, Berlin’s construction groups
and the politics of botfom-up architecture,
“Urban History”, 45, 4, 2018, pp. 683-711

13. Maggiori informazioni sul sito
www.fgw-ev.de
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dere piu chiaro questo secondo punto, sono stati suddivisi gli attori in
interni ed esterni: se nel primo caso si guarda infatti ai rapporti piu da
vicino, con una particolare attenzione al come il progetto viene gestito tra
i futuri abitanti, lo sviluppatore, | progettisti e le imprese edili, nel secondo
invece si guarda globalmente a come queste stesse figure si interfaccia-
no con la municipalita, proprietaria dei terreni messi in vendita.

Nel caso di un processo di costruzione standard lo sviluppatore, che
generalmente € un'impresa o un privato, si pone come intermediario tra |
potenziali acquirenti, gli studi di architettura e la municipalita, marcando
quindi un rapporto non partecipato, in cui il profitto personale & I'unico
vero obiettivo perseguito. Nel caso di progetti baugruppen invece l'elimi-
nazione dello sviluppatore intermedio fa si che vi sia un rapporto diretto
tra futuri abitanti, progettisti e costruttori, instaurando quindi sin dal prin-
cipio un processo di progettazione partecipata. Inoltre anche il dialogo
con |le autorita esterne presenta meno filiri, grazie alla mediazione dello
stesso studio di professionisti che si occupa del progetto.

Aumento dell'accessibilita, riduzione dei costi, personalizzazione, inse-
rimento di eventuali spazi comuni e qualita del progetto sono soltanto
alcuni dei tanti vantaggi che scaturiscono quindi da un approccio di que-
sto tipo™.

Infine, un ulteriore aspetto sulla quale vale la pena soffermarsi & la loca-
lizzazione: | progetti realizzati in baugruppe sono infatti diffusi su tutto il
territorio berlinese, anche e soprattutto in posizioni urbane centrali ad
alta densita abitativa. Questo aspetto, non troppo frequente negli altri
centri urbani europei, & una diretta conseguenza delle condizioni di edi-
ficazione tipiche delle grandi citta tedesche, in particolar modo di Berlino
dove tutt'oggi sono ancora disponibili ampie superfici edificabili. Inoltre,
a supporto di questo processo di costruzione e recupero, vige un rego-
lamento edilizio estremamente semplificato (soprattutto rispetto a quello
italiano) e una burocrazia affatto farraginosa, che permettono interventi
di questo tipo anche in contesti urbani consolidati.

Nel caso berlinese, questo aspetto fa si che gli interventi baugruppen si-
ano presenti anche in quartieri vibranti come Kreuzberg e Friedrichshain
e in zone piu ricche come Prenzlauer Berg e Mitte.
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staltung und Wohnprojekte in Eigeninitiati-
ve, Jovis, Berlin 2013, pp. 27-47



01 | Processo di costruzione standard vs. processo di costruzione baugruppen

(fonte: Virginia de Jorge, Baugruppen. Innovation throught collaborative infrastructures)
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Cohousing e baugruppen: quali differenze?

Come anticipato nelle pagine precedenti, frequentemente mi & capita-
to di osservare come le fonti utilizzino in modo quasi interscambiabile i
termini cohousing e baugruppen, rischiando di creare fraintendimenti e
false associazioni. Per questo motivo ritengo che sia opportuno deline-
are 1 principali punti di distanza tra | due modelli abitativi: Il baugruppen
infatti interpreta, con modalita altre, condivisione e partecipazione (tipici
del cohousing), ponendosi dunque come modello di un archetipo con-
solidato nel tempo.

[l primo punto di discontinuita é rappresentato dall’aspetto tipologi-
co-morfologico. A differenza del cohousing, per il quale la letteratura
evidenzia tre archetipi ricorrenti (danese, svedese e olandese), risulta
molto difficile definire e classificare gli interventi baugruppen secondo
analoghi criteri fondati sulla riconoscibilita di tradizioni locali e culturali.
Ciascuno nasce infatti come risposta ad uno specifico contesto urbano
e come diretta conseguenza delle singole esigenze della comunita entro
la quale viene concepito, mutando dunque nelle forme e nelle dimensioni
piu disparte.

La seconda differenza riguarda invece il modo di intendere e gestire gli
aspetti legati alla vita comunitara. Se infatti negli interventi di cohousing
viene concordata, stipulata e firmata da tutti i residenti una Carta della
Partecipazione, nel caso di baugruppe invece collaborazione e parteci-
pazione risultano molto ridimensionate e meno marcate nella vita di tutti
i giorni. Lo svolgimento di attivita condivise risulta infatti a discrezione
dei residenti e, in generale, piu legata a feste e attivita organizzate una
tantum. La presenza e la gestione di spazi di condivisione & poi a stret-
ta discrezione dei futuri abitanti: a seconda del budget a disposizione,
delle necessita esternate e dello stile di vita dei futuri residenti, si stabi-
lisce quali e quanti spazi collettivi debbano essere presenti per ciascun
intervento.

Se partecipazione e condivisione si delineano entro forme e modalita
differenti, si pud invece trovare nel tipo di utenza un punto di continuita
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tra questi due modelli residenziali. Cosi come il modello cohousing, an-
che il baugruppen infatti risulta essere molto elitaro, dedicato cioé ad
una cerchia ristretta di abitanti. Prerequisito fondamentale é che i futuri
residenti siano dotati di buoni capitali culturali, oltre che relazionali, per
portare avanti progetti cosi complessi: avendo a che fare con altre per-
sone durante l'intero ciclo di progettazione dell’'edificio, mediazione e
confronto risultano necessari nella condivisione di sogni, aspettative e
risultati. Inocltre, anche la disponibilita finanziaria gioca un ruolo fonda-
mentale nel determinare chi puo prendere parte a tale processo: ciascun
attore infatti, dal momento in cui decide di entrare in questa iniziativa,
deve assumersi il rischio economico e garantire per la sua parte.

Le fasi del processo baugruppen

L'ultimo aspetto sul quale vale la pena riflettere & quello tempeorale.
Analizzando la letteratura, & facile notare come gli interventi baugruppen
si dilunghino molto piu nel tempo rispetto a quelli standard, causando
quindi ulteriore scrematura dei potenziali residenti. Nel caso dei primi,
infatti, i tempi di realizzazione degli edifici varia dai due o tre anni (nel
caso di ristrutturazione di edifici esistenti) fino ai sette o otto (per le nuove
costruzioni).

In realtd non esistono delle tempistiche standard poiché ogni caso e
una storia a s, ma grazie al supporto delle fonti'® & possibile scandire il
processo in cingue fasi: preparazione, concezione del progetto, proget-
tazione, costruzione ed occupazione.

Prerequisito fondamentale di un qualunque intervento baugruppen € la
formazione di un gruppo di avvio dell'operazione (fase zero). In via del
tutto semplificatoria possiamo distinguere due modalita entro le quali
questi si vengono a creare: talvolta accade che un insieme di persone
amiche o conoscenti, mosse da una forte volonta sociale (cioe creare
e vivere in comunita) ed economica (ridurre i costi), decidano di unirsi
alla ricerca di un lotto disponibile in una zona urbana concordata, con o
senza l'aiuto di tecnicispecializzati (nel grafico 2, modalita 1).

15. L. Landenberg, M. Gutschow, Project
Management for Building Groups: Les-
sons from Baugemeinschaft Practice,
“Build Environment”, 45, 3, 2019, pp.
299-301
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Altre volte, invece, sono proprio gli specialisti del settore, come per
esempio uno studio di architetti, ad essere interessati alla vita comunita-
ria e ad un particolare sito, mossi piu che altro dall’aspetto economico e
dalla volonta di personalizzare quanto piu possibile gli spazi (nel grafico
2, modalita 2). Questa seconda modalita rappresenta una professionaliz-
zazione del processo e si pud immaginare utilizzi competenze specifiche
come ad esempio conoscenze del mercato e capacita di prefigurazione
di spazi.

Nella realta pero € facile che le due condizioni fino ad ora citate, cosi
come | motivi di fondo, tendano a mischiarsi, creando quindi una terza
modalita ibrida.

Segue dunqgue la prima fase, momento in cui vengono concordati obietti-
vi, idee, requisiti e sogni da realizzare: I'interesse e la partecipazione alla
vita comunitaria diviene dungue requisito fondamentale. Generalmente
a Berlino il periodo di assegnazione di un lotto € molto lento e pud du-
rare fino a due anni: I'autoritd municipale, proprietaria dei terreni'®, offre
appezzamenti ad un prezzo fisso e definisce un lasso di tempo, dai sei
al dodici mesi, entro il quale i potenziali acquirenti possono candidar-
si allacquisto. | criteri di assegnazione del lotto, in linea di massima,
prediligono per la scelta decisiva il progetto qualitativamente migliore
sotto un punto di vista progettuale, economico, tecnologico e materico
(negli ultimi tempi perd I'aspetto sociale ha giocato sempre piu un ruolo
importante). E quindi comprensibile come il dilungarsi di questa prima
parentesi sia di vitale importanza, in modo che ciascun candidato possa
sviluppare un concept di progetto verosimile e una dettagliata simula-
zione dei costi a garanzia della fattibilith economica. Inoltre, nel caso
specifico di interventi baugruppen, € necessario che venga a crearsi un
numero sufficiente di membri all’interno della comunita e che ciascuno,
per la propria parte, garantisca finanziariamente.

Per arrivare alla definizione di un concept condiviso, condizione fonda-
mentale & che tutti i membri della comunita, piccola o grande che sia,
esprimano apertamente le proprie idee e dispongano del tempo neces-
sario per maturarle: in questo frangente si delinea, soprattutto per i pro-
getti piu complessi, la necessita di una figura esterna neutrale che svol-
ga il ruolo di moderatore. Definiti i requisiti di comune accordo, questi
vengono tradotti in un’idea progettuale e, sulla base di questa, viene
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16. Nel caso di Berlino infatti &€ la munici-
palita ad essere proprietaria dei terreni,
benché, come meglio sara approfondito
nella sezione dedicata alla crescita e
sviluppo di questa Citta, buona parte di
essi vennero venduti alla fine degli anni
‘90 agli sviluppatori finanziari per tentare
di ripianare l'ingente debito pubblico
accumulato a fronte di politiche post
riunificazione.



02 | Modalita d'ingresso della competenza tecnica nelle fasi di progetto

Progetto
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Progetto

baugruppen:

modalita 1

modalita 2

FASE O FASE 1 FASE 2 FASE 3 FASE 4
Preparazione Concezione Progettazione Costruzione Occupazione

| | | |
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Sviluppatore del progetto

Architetti
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sviluppatore
commerciale

Comunita di abital
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| | |
T | |

CATGRitett
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| | | |
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Banca | | |

Architetti =
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calcolato il costo totale di progetto. Segue poi I'allocazione dei costi, in
modo tale che ciascun futuro proprietario garantisca in modo proporzio-
nale a quello riceve.

Anche in questo caso, soprattutto nei progetti piu pretenziosi, € chiamata
in causa una figura esterna, in modo che non si generino ulteriori attriti
all'interno della comunita, con conseguente perdita di tempo, denaro e
interesse. Nel caso di progetti con proprieta individuali, la formula per
I'allocazione dei costi tiene in conto diversi fattori, come i valori di riven-
dita degli appartamenti a seconda della posizione all'interno dell’edificio:
a mano a mano che si sale di piano, per esempio, il valore dell'immo-
bile aumenta cosi come in presenza di un giardino privato. Viceversa,
anche i fattori negativi concorrono alla definizione: il rumore (vicinanza
a strada o ingresso nei pressi di un garage) o le fonti di inquinamento
(ombreggiamento per edifici prospicienti) sono solo alcuni dei parametri
che deprezzano I'appartamento. Nella maggior parte dei casi, | progetti
baugruppen vengono avviati nella forma giuridica di un GbR'" allo scopo
di creare proprieta parziali e residenziali; sempre piu, tuttavia, 1 progetti
vengono organizzati in altre forme giuridiche (la GmbH o Co.KG'™ o I'of-
ferta cooperativa). Elemento cruciale e distintivo di questa formula & dun-
que il fatto che, dal momento dell’acquisto, il terreno diventa di proprieta
pubblica degli abitanti, i quali avranno quindi il compito di gestirlo e ma-
nutererlo con un’equa suddivisione dei compiti e delle responsabilita.

Segue la seconda fase, chiamata di progettazione, che prende il via in
seguito all’'acquisizione del terreno. Gli obiettivi definiti precedentemente
formano dungue una solida base dalla quale partire. Da questo momen-
to in poi il livello di partecipazione richiesto all'interno della comunita
diminuisce: le assemblee di gruppo infatti vengono indette per discutere
su argomenti generali, come ad esempio la conformazione degli spazi
comuni e gli aspetti energetici. La pianificazione dei singoli appartamenti
invece varia: nel caso in cui gli alloggi sono di proprieta di una cooperati-
va, le planimetrie degli appartamenti e le loro strutture sono determinate
dalla comunita; al contrario, in progetti con proprieta individuali, ciascun
appartamento viene discusso e pianificato direttamente tra progettista e
futuri residenti.

Durante la terza fase (di costruzione) diminuisce ancor piu il livello di
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17. Con I'acronimo GbR (Gesellschaft
bdrgerlichen Rechts, ciog societa di diritto
civile) si intende “una partnership tra im-
prenditori individuali o liberi professionisti,
in cui si concorda lo svolgimento in comu-
ne di attivita finalizzate al raggiungimento
di uno scopo prestabilito. Trattandosi di
societa a base personale, la responsabili-
ta per le obbligazioni contratte & illimitata
e si estende quindi anche al patrimonio
personale del singolo soggetto” (tratto da
Quagliarella&Associati studio legale).

18. Essa é “una forma speciale di societa
in accomandita, dove il socio accoman-
datario € una societa a responsabilita
limitata. In tal caso la responsabilita &
illimitata da parte del socio accoman-
datario viene di fatto (e di diritto) limitata
alllambito della GmbH, senza estendersi
a nessuna persona fisica” (tratto da Qua-
gliarella&Associati studio legale).



partecipazione richiesta: le decisioni infatti vengono prese generalmente
da pochi rappresentati scelti all'interno della comunita, o in alternativa
da una figura neutrale esterna che perd abbia seguito I'evoluzione del
progetto sin dall'inizio. Tuttavia, nel caso di impossibilita nel raggiungi-
mento di un obiettivo prefissato o di incapacita nello stabilire una priorita
alternativa, viene chiamato a consulta l'intero gruppo.

E ben importante perd che tutti gli argomenti sui quali si & chiamati a
discutere in questo delicato momento del progetto non mettano a re-
pentaglio 'avanzamento dei lavori. E quindi evidente I'importanza delle
fasi precedenti: avere preventivamente concordato all’'unanimita su ne-
cessita e obiettivi determina la diminuzione dell'insorgere di problemi, il
rispetto dei costi e dei tempi stabiliti e, dunque, il successo del progetto.

A costruzione terminata (fase quattro) I'edificio viene occupato dai pro-
prietari, i quali si occuperanno della sua manutenzione e gestione negli
anni a venire.
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Nel corso dell’'ultimo decennio il baugruppen si € diffuso in un buon nu-
mero di stati del centro Europa e, come dimostrato da un‘ampia lette-
ratura, Berlino & uno dei contesti pil interessanti entro i quali studiarlo.
La capitale tedesca, caratterizzata da una popolazione che da sempre
predilige la locazione all’acquisto, ha assistito negli ultimi dieci anni ad
una cronica scarsita di alloggi e ad un notevole aumento dei canoni abi-
tativi non proporzionato all'incremento dei salari. Questo ha fatto si che il
problema dell'accessibilita economica all’abitazione non andasse ad in-
cidere solo piu sulle fasce deboli della popolazicne, ma anche sull’intera
classe media. Buona parte dei cittadini, come anziani, giovani coppie e
famiglie, sempre piu spesso hanno dovuto fare i conti con 'aumento dei
costi della vita in citta: alcuni hanno avuto la fortuna di tenersi stretto un
vecchio contratto di locazione, mentre altri hanno dovuto invece affronta-
re scelte di vita e spostamenti verso la periferia (benché neanche questa
risulti “economica”).

Questa situazione ha portato dunque alla creazione di uno scenario dif-
ficile che recentemente sembra aver raggiunto un punto di svolta: nel
gennaio 2020 infatti il Senato berlinese, dopo un acceso dibattito, ha
approvato un progetto di legge (Berliner Mietendeckel) con lo scopo
di limitare I'incremento dei costi di affitto fino al 2025". Come questo
effettivamente si ripercuoctera sul mercato immobiliare & quali questioni
(soprattutto da parte delle imprese private) sollevera sara possibile os-
servarlo, ed eventualmente studiarlo, negli anni a venire. Cio che invece
risulta interessante & interrogarsi sul come, all'interno di uno scenario
cosi teso, si siano fatti strada e abbiano progressivamente catalizzato
I'attenzione dei media e del governo gli interventi alternativi, come ad
esempio quelli proposti dalle baugruppe.

Per comprendere le cause della situazione attuale & necessario analiz-
zare i cambiamenti demografici e politici, nonché la loro ripercussione
sul mercato immobiliare, a partire dagli anni ‘90. Supporto fondamentale
per questa indagine ¢ il testo “The Berlin Reader. A Compendium on Ur-
ban Change and Activism™®: pubblicato nel 2014 dal sociologo Andrej
Holm, e composto da una raccolta di articoli di studiosi tedeschi ed ha
la pretesa di esplorare e decostruire i falsi miti e gli sterectipi circa la
trasformazione della Citta.

19. Il decreto cui ci si riferisce, approva-
to da 85/105 voti del Senato berlinese,
limitera il costo degli affitti per i prossimi
cinque anni (dopo di che controllera i co-
sti con un aumento massimo pari all'1,3%)
e sara valido per tutti gli immobili resi-
denziali costruiti e locati prima del 2014.
(P. Dezza, Legge sul caro alffitti a Berlino,
immobili sotto pressione, Il Sole 24 ore, 16
dicembre 2019).

20. A. Holm, B. Grell, M. Brent, The Berlin

Reader. A Compendium on Urban Chan-
ge and Activism, Verlag, 2013
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©Maptitude, Berlin routlines, 2016

Demografia, debito pubblico
e fornitura degli alloggi
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Grazie ai dati raccolti dal Dipartimento preposto alla Statistica Berli-
no-Brandeburgo, € possibile osservare come la Citta abbia subito nel
corso degli anni svariati cambiamenti, primo fra tutti I'incremento de-
mografico. Dopo la riunificazione, avvenuta nel 1991, Berlino & stata in-
vestita da un rapido aumento della popolazione, soprattutto grazie al
nuovo ruolo di capitale. Come diretta conseguenza, a partire dagli anni
‘90 il governo berlinese investi molte risorse al fine di modernizzare ed
implementare il suo patrimonio immobiliare (soprattutto in Berlino Est),
promuovendo, tra le altre cose, nuove abitazioni sociali con sussidi e
detrazioni fiscali. Le aspettative di crescita e le politiche adottate si mo-
strarono perd esagerate: dopo il 1993 infatti, anno in cui venne raggiunta
la quota di tre milioni e mezzo di abitanti, si assistette ad una brusca
contrazione demografica e ad un sempre piu consistente aumento del
debito pubblico. Solo a cavallo degli anni 2000 la tendenza demografica
si inverti e Berlino si trasformo in un magnete per turisti, studenti ed artisti
provenienti da tutto il mondo.

Uno dei fattori che senza dubbio contribui sempre all'incremento della
popolazione fu l'immigrazione. | grafici inseriti nelle pagine successive
mostrano come con il passare del tempo sia stato registrato un costan-
te aumento della percentuale di popolazione straniera (proveniente da
quasi tutto il mondo) nella capitale tedesca: emblatico il dato secondo
cui dal 2010 al 2018 si sia passati dal 12 al 17% di popolazione straniera
residente, toccando quasi il 20% ai giorni d’'oggi.

Al fini di questa ricerca & perd opportuno analizzare la stretta relazione
che, proprio a partire dagli anni ‘90, si instaurod tra adamento demografi-
co, strategie di fornitura degli alloggi, debito pubblico ed entrata in sce-
na degli investitori finanziari. L'eccessiva quantita di risorse economiche
investite dal governo infatti, affiancate parallelamente da una contrazio-
ne demografica, causo un sostanzioso debito pubblico (23 miliardi di
euro nel 1995) sempre piu difficilmente gestibile dalla municipalita. Per
far fronte ai problemi finanziari il governo decise quindi di procedere con
una massiva privatizzazione in blocco degli immobili che, fino ad allora,
erano stati, per la maggior parte, in mano a societa statali®’. Queste poli-
tiche andarono a discapito di cooperative e piccoli privati e avvantaggia-
rono I'ingresso sulla scena proprio degli investitori istituzionali.

21. Dopo la riunificazione il patrimonio
immobiliare costruito sotto il regime

della Repubblica Democratica Tedesca
passo nelle mani di societa immobiliari
statali (se ne contavano 19 nel 1991) e

in minima parte a cooperative e privati
(che lavoravano “senza evidente scopo di
lucro”). A partire dal 1995 il governo, con
I'obiettivo di ripianare il debito quanto piu
velocemente possibile, inizid una massiva
privatizzazione in blocco.
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ANALISI, POPOLAZIONE TOTALE
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ANALISI, POPOLAZIONE STRANIERA
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©Christian Link, Mediaspree, Berlin, 2018

Le strategie di
speculazione
finanziaria
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Grazie anche ai cambiamenti dei mercati globali, primo tra tutti il crollo
del mercato azionario degli anni 2000, gli immobili diventarono sempre
piUu un obiettivo per gli investitori finanziari: questi infatti, approfittando
dei bassi tassi di interesse e del disinteresse maturato per la tecnologia
(considerato bene “volatile”) entrarono attivamente nel mercato immobi-
liare. Il contesto berlinese dell’'epoca influenzd molto il modo in cui gli in-
vestitori operarono nella citta: prevalenza di contratti di locazione, bassi
costi di affitto (con un tasso di fluttuazione del 9,4 % nel 2003) e opportu-
nita di aumentarli in seguito ad interventi di modernizzazione furono solo
alcuni dei motivi che catalizzarono I'attenzione degli investitori su Berlino.
Oltretutto, al rapido incremento demografico, prodotto soprattutto grazie
ad un fiorente flusso migratorio, non aveva seguito la creazione di nuove
abitazioni: I'offerta non stava dunque tenendo il passo della domanda.

Gli investimenti istituzionali a Berlino vennero effettuati principalmente
tramite fondi di private equity® immobiliari: la combinazione della rela-
tiva stabilitd del settore immobiliare con l'opportunita di elevati livelli di
creazione del valore, proprio del private equity, rappresentd una buona
occasione per trarre profitto. Secondo quanto riportato dal testo di Holm,
vennero seguite contemporaneamente due strategie d’investimento: i
fondi a valore aggiunto e i fondi di investimento opportunistici. Come si
vedra in seguito, le due linee d’'azione causarono forti disuguaglianze
sociali e spaziali.

| fondi a valore aggiunto, in generale, seguono una strategia di medio
rischio e sono caratterizzati da una bassa leva finanziaria (fino al 70% di
capitale investito in equity) e rendimenti annuali moderati, che si aggira-
no intorno al 10-15% circa del capitale investito. A Berlino questi fondi
di investimento si focalizzarono principalmente su abitazioni con un po-
tenziale di sviluppo, cioé quelle in cui il flusso di cassa in entrata (come
I'affitto o i sussidi) era superiore ai costi di finanziamento (cioé tassi di
interesse sui prestiti) e ai costi di gestione. Tra i tanti fattori determinanti
nella scelta, ubicazione e qualita dell’alloggio erano i piu significativi:
infatti non stupisce che, in quest'ottica, vennero scelti complessi residen-
ziali dotati di buona qualita e situati in luoghi attraenti (vennero prevalen-
temente considerati edifici a blocco della fine del XIX secolo e i comples-
si residenziali degli anni ’20-'30). Per rendere redditizio I'investimento e

22. Con la locuzione private equity si
intende “Un'attivita di investimento istitu-
zionale in capitale di rischio di aziende
non quotate caratterizzate da un elevato
potenziale di sviluppo™ (tratto da Borsa
Italiana, glossario di finanza).
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e raggiungere l'obiettivo di rendimento, i fondi di investimento a valore
aggiunto, in seguito a opere di ammodernamento, aumentarono il costo
degli affitti, attirando dungue una clientela con uno status socioecono-
mico piu elevato. Se da una parte dunque questa strategia portd ad un
miglioramento del patrimonio immobiliare, compito che la maggior parte
delle societa immobiliari non fu in grado di garantire a causa dell'inde-
bitamento e della mancanza di sussidi statali, dall’altra perd causo uno
sfollamento selettivo e la formazione di enclaves. In tutto cid elemento
non indifferente fu I'esclusione di buona parte degli immigrati che a livel-
lo demografico rappresentavano gia allepoca una consistente percen-
tuale della popolazione.

Contrariamente al valore aggiunto, i fondi di investimento opportunisti-
ci per raggiungere il rendimento prefissato utilizzano un’elevata leva fi-
nanziaria, sono caratterizzati da un notevole rischio e un’ottica a breve
termine. La strategia adottata in questo frangente € dunque quella di
acquistare a buon mercato (nel nostro caso) I'immobile e rivenderlo in
tempi brevi ad un prezzo piu alto possibile, in modo da incrementare il
rendimento annualizzato. All'inizio degli anni 2000 a Berlino la diffusione
di questo tipo di speculazione venne facilitata dalla presenza di numero-
si alloggi a basso prezzo: questi erano situati, per la maggior parte, nelle
zone periferiche dove le unita abitative non disponevano di potenziale
di sviluppo. Questi fondi acquistarono i complessi residenziali piu eco-
nomici, spesso problematici, li finanziarono con un‘alta quota di debito
e li rivendettero rapidamente con elevate maggiorazioni di prezzo. La
strategia fin qui citata non tenne conto degli aspetti normativi, gestionali
e manutentivi, né tantomeno della qualita e della posizione degli immobili
e causo, tra l'altro, 1| deterioramento di complessi abitativi gia di per sé
problematici e 'abbassamento della qualita di vita degli inquilini. Le nu-
merose negligenze citate causarono I'aumento del tasso dei posti vacan-
ti; in occasione del crollo del mercato immobiliare del 2008 I'impossibilita
di vendere alloggi costrinse gli investitori ad una svendita, abbassando
i costi di affitto e cambiando strategia di locazione, destinata specifica-
tamente a famiglie con basso reddito. Questo cambio di rotta favori la
concentrazione di inquilini socialmente svantaggiati e I'afflusso di diversi
gruppi etnici all'interno dello stesso complesso abitativo: la diversa in-
tegrazione dei singoli all'interno della societa tedesca causo, in queste

44



circostanze, numerosi dissidi e contrasti interni. Evidente dungue fu la
prevaricazione dell'interesse personale degli investitori a discapito della
responsabilitd sociale nei confronti degli inquilini.

In questo panorama dunque forme alternative di proprietd, come ad
esempio le cooperative o i piccoli proprietari, passarono in secondo pia-
no. La massiva privatizzazione del mercato immobiliare e la conseguen-
te speculazione finanziaria causarono, con il passare del tempo, una
crescente gentrificazione soprattutto nelle zone piu vibranti della citta
(Kreuzberb, Friedrichshain e Prenzlauer Berg sono solo alcune).

Speculazione finanziaria e gentrificazione furono poi supportate anche
dalla richiesta abitativa conseguente alla fama che Berlino stava pro-
gressivamente ottenendo in tutta Europa: “Berlin poor but sexy®” diven-
t0, come gia accennato nelle pagine precedenti, un magnete per archi-
tetti, storici, artisti, studenti e turisti, come testimoniato dall'ingente flusso
migratorio che ha sostanzialmente contribuito allaumento demografico
(solo nel 2015 si e registrato un surplus di 43.000 persone mentre nel
2016 si & raggiunto 546 mila stranieri registrati in citta). Holm evidenzia
peraltro come dal 2002 al 2012 il numero annuale di pernottamenti sia
raddoppiato, raggiungendo i 25 milioni, e come Berlino di conseguen-
za sia diventata la terza capitale europea per interesse, dopo Londra e
Parigi.

23. Klaus Wowereit, nel 2003, descrisse
la citta con queste parole riferendosi in
particolare allo stile di vita “economico”
che poteva essere condotto nella Citta
rispetto alle altre grandi mete europee e
alla conseguente attrattivita che questa
aveva riscosso.
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©0dd Andersen, Protesta contro il caro affiiti a Berlino in un palazzo di Karl-Marx-Allee, Berlino, 2019

Sulle lenzuola appese c’é scritto:
“Azione degli inquilini contro la
speculazione - Protesta, ne vale la

pena”.

Il mercato
immobiliare
attuale
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“La situazione difficile entro cui versa il mercato immobiliare berlinese®”
al giorno d'oggi ¢ la diretta conseguenza delle politiche speculative fin-
tanto citate. Con il passare degli anni si & infatti assistito ad un incre-
mento esponenziale della popolazione, con un conseguente aumento
della domanda abitativa. La presenza di numerosi vuoti urbani ha fatto si
dunque che gli investitori privati, tra i quali il piu discusso & la Deutsche
Wohnen, abbiano comprato a basso prezzo terreni e, in minima parte
edifici esistenti, ed in seguito li abbiano rivenduti o affittati a prezzi sem-
pre piu alti. Aumento annuale dei costi di affitto e contratti di locazione
a breve termine sono stati i due caratteri distintivi delle attuali politiche
di speculazione immobiliare. Secondo gli studi condotti dal Dipartimen-
to di Statistica, 'aumento vertiginoso del costo degli affitti (9-10 euro a
metro quadro, senza i costi di riscaldamento, anche se sono sempre piu
all'ordine del giorno richieste che superano i 15-20 euro a metro qua-
dro), e 'impennata dei prezzi d'acquisto (dal 2004 ad oggi & cresciuto
del 120%), hanno determinato che nel 2017 Berlino sia stata la cittd con
il maggior tasso di crescita dei prezzi immobiliari al mondo (+ 20,5%)%.
In questa parentesi di criticitd & stata dunque colpita, con il passare del
tempo, una fascia sempre piu ampia di popolazione. Recentemente,
grazie al Berliner MietendeckeF?®, |a situazione sembra aver raggiunto un
punto di svolta.

Una citta contesa e in discussione, in cui piu che mai viene rivendicato il
diritto all’abitazione, & cio che oggi si pud osservare camminando per le
vie di Berlino ed osservando il cielo cosparso di gru. Aumento delle disu-
guaglianze, processi di massa contro la crescente gentrificazione, riven-
dicazione del diritto alla citta sono aspetti che accomunano questa Citta
ad altre metropoli europee, con la differenza perd che qui piu che altrove
essi sono evidenti pit nel centro citta che nelle periferie, dove perman-
gono i vuoti urbani e le aree appetibili per i grandi investitori esteri.

All'interno di questo cornice cosi dinamica e attiva alcune cooperative,
come ad esempio le baugruppe, hanno iniziato ad operare cercando
valide alternative alle condizioni sempre piu insostenibili offerte dal mer-
cato immobiliare. Ai fini della ricerca & dunque bene interrogarsi su come
queste abbiano agito ed interagito con la Citta e con le politiche vigenti e
come, eventualmente, si siano evolute con il passare del tempo.

24. S. Gotz, D. Zeit, La casa bene co-
mune, “Internazionale”, 1291, 2019, pp.
4547

25. L. Beier, H. Schmundt, V. Weider-
mann, Una citta al bivio. Berlino, “Interna-

zionale”, 1291, 2019, pp. 40-44

26. vedi nota 19.
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PERMESSI DI COSTRUZIONE RILASCIATI dal 2010 al 2019
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PARTE Il

STUDIARE IL “FENOMENO”
BAUGRUPPEN OGGi
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Immagine di copertina, “Bauwelt Einblick”, 12, 2019

Un esame
ravvicinato



La costruzione dell’archivio

Negli ultimi venti anni si sono diffuse nel panorama europeo sempre piu
soluzioni progettuali che, con la pretesa di conciliare la dimensione indi-
viduale con quella collettiva, sostengono l'idea secondo cui condividere
migliori la qualita dell’abitare stesso. Tra le diverse proposte che con |l
tempo si sono delineate si inserisce anche il baugruppen.

Per provare ad interrogare e comprendere in che modo questo “feno-
meno” venga inteso entro il dibattito disciplinare & stata necessaria la
costruzione di un archivio bibliografico composto sia da riviste specia-
lizzate che di stampa quotidiana. Le prime, nello specifico, riportano
considerazioni e convinzioni proprie di un insieme di soggetti dotati di
competenze specifiche, mentre le seconde riflettono invece un’‘opinione
comune.

Esse sono quindi, a mio avviso, un potente mezzo in grado di fotogra-
fare la contemporaneita, le tendenze, le variazioni di gusti ed interesse.
Oltretutto queste contribuiscono a comprendere come sia stato costruito
il dibattito tra i professionisti e gli accademici e come, in seguito, sia ri-
verberato nell’opinione comune.

Dopo un’attenta analisi delle proposte editoriali, la scelta & ricaduta su:

* Bauwelt, Baumeister, Db_deutsche bauzeitun, Werk bauen +
wohnen, Domus, Lotus, Casabella, Area, Urbanistica, Built Envi-
ronment, European Planning Studies, Housing Studies e Urban
History?" (riviste specializzate);

* Der Spiegel, Der Tagesspiegel (stampa quotidiana).

Le motivazioni alla base di questo campionario di riviste sono, in linea di
massima tre.

La prima riguarda la reperibilita delle fonti: al fine di avere una panora-
mica completa nel periodo di indagine selezionato (dal 2014 al 2019),
condizione necessaria & la possibilita di consultare liberamente ed inte-
gralmente i vari articoli.

27. Benche la rivista inglese Urban Hi-
story possa sembrare estranea a questo
discorso e abbia dedicato un’attenzione
discontinua sul tema, ritengo sia comun-
que opportuno inserirla tra le scelte edito-
riali. Nel 2018 infatti & stato pubblicato un
articolo di F. Urban (giornalista molto noto
nella stampa tedesca, soprattutto per le
riflessioni dedicate al baugruppen) che
fornisce informazioni significative al fine
della mia ricerca: all'interno del testo sono
infatti presenti numerose informazioni di
carattere generale sul tema e casi studio
berlinesi messi a confronto.
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[l secondo motivo riguarda la velonta di prendere in considerazione pe-
riodici che hanno contribuito a costruire il dibattito internazionale sul tema
dell'abitare negli ultimi sei anni e che sono divenuti canali di diffusione
di un’opinione pubblica disciplinare.

Infine, sono state scelte fonti che si rivolgono ad un panorama naziona-
le ed internazionale variegato, con interesse specifico verso il progetto
dell'abitazione, l'urbanistica e I'economia. Essendo il baugruppen un fe-
nomeno prettamente estero, e stato utile considerare in particolare riviste
tedesche, inglesi e svizzere in modo da comprendere quale e quanto
valore sia attribuito a questo tipo di approccio (soprattutto all'interno di
stati in cui esso viene effettivamente praticato). Sono state inoltre sele-
zionate note riviste italiane, al fine di comprendere guanto interesse sul
tema venga da queste dedicato all'interno di un dibattito internazionale
che esse stesse contribuiscono a costruire.

Come accennato precedentemente, sono stati analizzati tutti i fascicoli
delle riviste nell'arco temporale di sei anni, dal 2014 al 2019. Questa spe-
cifica parentesi é stata definita al fine di proseguire le riflessioni proposte
dal testo Territori della Condivisione®® (2013) e per delineare gli aspetti
di continuita efo discontinuita rispetto a quanto fino ad allora sostenuto.

Nelle pagine successive vengono riportate in maniera schematica e ri-
assuntiva le principali informazioni di ciascun periodico preso in analisi.
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28. C. Bianchetti, Territori della condivisio-
ne, Quodlibet, Macerata, 2013



Copertina

Titolo rivista

Stato

Periodicita

Genere

Fondazione

Editore

Direttore

Numero di fascicoli
(2014/2019)

Numero articoli
bagruppen

Bauwelt 172018

M
I
[

Bauwelt

Germania

bisettimanale

architettura
urbanistica

1910

Bauverlag BV GmbH

Boris Schade-Bunsow

215

34

Baumeister

Germania

mensile

architettura
critica

1902

Callwey Verlag

Prof. Dr. Alexader
Gutzmer

72

16

Db_
deutsche bauzeitung

Germania

mensile

architettura

1981

Konradin-Medien

Ulrike Kunkel

72

13

woog wiupeg “HISM

Werk
bauen + wohnen

Svizzera

mensile

architettura
urbanistica

1981

Verlag Werk AG

Daniel Kurz
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Editore
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Numero articoli
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Area

[talia

bimestrale

architettura
urbanistica

1990

Area Editoriale

Marco Casamonti

36

CASABELLA

Casabella

Italia
mensile

casa

1928

Arnoldo Mondadori
Editore

Francesco Dal Co

72

Domus

ltalia

mensile

architettura
design
arte

1938

Editoriale Domus

Nicola di Battista;
Michele De Lucchi;
Winy Maas

65

Lotus

Italia

trimestrale

architettura

1963

Editoriale Lotus

Pierluigi Nicolin

24



Copertina

Titolo rivista

Stato

Periodicita

Genere

Fondazione

Editore

Direttore

Numero di fascicoli
(2014/2019)

Numero articoli
bagruppen

Urbanistica

[talia

semestrale

urbanistica

1932

INU Edizioni

Federico Oliva;
Paolo Galuzzi

Collaborative Housing:
Resident and Professional Roles

CUIST I JASMINE PAL AN s LW TOAMERS

Built Environment

Inghilterra

trimestrale

architettura
urbanistica
economia

1994

Alexandrine Press

David Banister

24

European Planning
Studies

Inghilterra

mensile

architettura
urbanistica
paesaggio

1993

Taylor & Francis
Group

Philip Cooke,
Louis Albrechts

72

Housing Studies

Inghilterra

mensile

casa

1986

Taylor & Francis
Group

Ed Ferrari,
Marietta Haffner
Hal Pawson

i
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Editore

Direttore

Numero di fascicoli
(2014/2019)

Numero articoli
bagruppen
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URBAN
HISTORY

Urban History

Inghilterra

trimestrale

urbanistica

1974

Cambridge Univerity
Press

Shane Ewen,
Simon Gunn,
Rosemary Sweet

24
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Considerazioni sui dati

L'analisi integrale delle quindici riviste nei sei anni selezionati ha portato
alla luce una consistente quantita di dati, ottima base per successivi ra-
gionamenti: tra gli 832 fascicoli di pubblicistica specializzata e gli oltre
2000 di stampa locale tedesca, sono stati selezionati 105 articoli signifi-
cativi (saggi, interviste e presentazioni di casi studio)®.

Una prima considerazione nasce da un’analisi puramente numerica: nel
corso della parentesi temporale individuata & evidente l'interesse matu-
rato su questa modalita “dell’abitare insieme”, in particolar modo in am-
bito tedesco. All'interno della pubblicistica specializzata & infatti la rivista
bisettimanale Bauwelt a proporre il maggior numero di articoli (34), se-
guita immediatamente dai mensili Bauneister (16), Db (13) e lo svizzero
Werk (7). In concomitanza, si pud osservare un'attenzione al tema anche
da parte della stampa non specializzata tedesca, con il quotidiano Der
Tagesspiegel (18) e il settimanale Der Spiegel (7).

Negli ultimi anni perd & possibile notare un crescente interesse sul tema
anche da parte delle riviste universitarie inglesi (Built Environment, Euro-
pean Flanning Studies, Housing Studies,Urban History): & curioso come
in effetti il baugruppen sia diventato un argomento sempre piu studiato e,
in alcuni casi, anche criticato. Il valore di questi testi sta nella pretesa di
ricostruire nel modo piu completo possibile la nascita e le caratteristiche
di questa soluzione progettuale, mettendo in luce sia gli aspetti positivi
che quelli negativi (aspetto non scontato, considerando I'elogio smisura-
to verso questo fenomeno, soprattutto da parte della stampa tedesca).

Se da un lato é possibile individuare uno spazio dedicato al baugruppen
sia nelle riviste specializzate in architettura ed urbanistica, che nei princi-
pali dibattiti proposti dalle riviste giornalistiche ed economiche tedesche
e nelle ricerche universitarie britanniche, non altrettanto si puo affermare
per la stampa italiana. Dopo una ricerca accurata, € possibile sostenere
come le piu note riviste, come Domus, Lotus, Area ed Urbanistica, non
riservino alcuno spazio di riflessione su questo tema®*°, probabilmente a
causa della lontananza di queste stesse esperienze dalle condizioni di
mercato del nostro paese, non essendo adottate qui come soluzioni
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29. Per una visione d’insieme consultare
la bibliografia, sezione 1 | archivio articoli
baugruppen

30. Solo nel 2012 Domus propose un'in-
tervista al celebre studio di architettura te-
desco Zanderroth Architekten, impegnato
in progetti baugruppen da diversi anni (J.
Kunsmann, Committenti di nuova genera-
zione, “Domus”, 962, 2012, pp. 62-71).



progettuali. L'unica eccezione & rappresentata dal mensile Casabella®':
nonostante I'ampio spazio riservato alle diverse forme dell’abitare con-
temporaneo, & stato trovato un solo articolo, nel 2018, inerente alla rea-
lizzazione del complesso residenziale House 6 a Berlino.

Dopo aver catalogato, riassunto ed archiviato ciascun articolo preso in
analisi, e stato possibile individuare due principali approcci con i quali
il baugruppen & stato generalmente presentato dalle riviste (specialisti-
che e non): saggi di approfondimento (43 articoli) e relazioni di progetto
(62 articoli). Avendo considerato periodici di nazionalita differenti, sono
statu presi in considerazione casi studio realizzati in contesti urbani extra
berlinesi, in modo da comprendere le diverse modalita di diffusione del
fenomeno. Successivamente, una volta definiti questi aspetti, ai fini della
ricerca sono pero stati considerati solamente gli interventi baugruppen
realizzati nella capitale tedesca.

Numero di articoli baugruppen pubblicati dal 2014 al 2019

riviste specializzate

riviste non specialistiche

]
2014 2015 2016 2017 2018 2019

31. C. Magni, House 6, edificio residen-

ziale per uffici, “Casabella”, 891, 2018,
pp. 32-43
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Indipendentemente da queste prime riflessioni, & comungue evidente
I'interesse verso le nuove forme dell'abitare insieme, ed in particolare
verso il baugruppen. Consapevole della visione parziale delineata dalla
mia ricerca, & perd interessante notare come dal 2014 al 2019 sia stata
registrata una crescente attenzione rivolta a questo tema (a parte un’in-
versione di tendenza tra il 2016 e il 2017), frutto probabilmente di inter-
venti sempre piu “eco-friendly” e “da manuale”.

In molti articoli infatti, in particolare in quelli di recente pubblicazione, gli
autori illustrano casi studio senza perd avanzare alcun riferimento o ri-
flessione critica sulla vita in comunita, sugli aspetti sociali ed economici,
o piu in generale sulle dinamiche di interazione con il quartiere.

A seguito di un'analisi globale dell’archivio, cid che ho notato & la ten-
denza degli autori a soffermarsi forse con troppa enfasi su disegni tecni-
ci, aspetti impiantistici € tecnologici, tralasciando quasi completamente,
nella maggior parte dei casi, gli aspetti sociali e relazionali di ciascun
intervento. Senza nulla togliere all’aspetto ecologico ed ambientale, che
sempre piu diventa importante e centrale per il mestiere dell’architetto,
dal mio punto di vista ¢’é perd un po’ la tendenza a far traslare I'atten-
zione da quelli che sono gli aspetti unici e peculiari di questo “modo di
abitare insieme” a quelli che oramai sempre piu sono gli standard ener-
getici necessariamente (e giustamente) da soddisfare. Sorge il dubbio,
per certi versi, che alcuni interventi presentati siano catalogati e legitti-
mati come baugruppen degni di attenzione solo perché estremamente
“‘eco-friendly” e non, piuttosto, in quanto laboratori di relazioni sociali.

Mi chiedo, percio, che cosa succeda all'interno di una residenza bau-
gruppen, quali dinamiche si instaurino tra i suol abitanti e come, even-
tualmente, si differenzi da un normalissimo condominio. Questi interro-
gativi, tra i tanti scaturiti durante I'analisi della letteratura, sono quelli che
piu muovono e indirizzano la mia ricerca, tenendo sempre ben saldo |l
contesto e le condizioni del mercato immobiliare berlinese in continua
evoluzione.
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Interesse e localizzazione dei casi studio

A fronte delle informazioni ricavate dall'archivio bibliografico, & possibile
affermare che I'interesse, maturato tra il 2014 e 2019, si sia focalizzato
in particolar modo verso casi studio situati nella capitale tedesca (33
interventi analizzati). Avendo prediletto perd uno sguardo ampio, con-
siderando dunque anche riviste inglesi, svizzere e italiane, sono emersi
anche casi studio esterni (18) in cittd come Zurigo, Monaco, Amburgo,
Copenhagen e Vienna. Questo dato, a mio avviso, é I'emblema di come
il modello partecipato delle baugruppe abbia avuto sempre piu un river-
bero anche verso altri contesti, modificandosi e adattandosi a ciascuna
esigenza. Dal momento perd che la mia ricerca si sviluppa soprattutto
sullo studio di questo fenomeno a Berlino, verranno considerati da qui in
poi solamente | 33 casi sopra citati.

A partire dai dati ricavati da questa prima indagine, & stato possibile evi-
denziare la variazione di interesse sui casi studio berlinesi.

Tra tutti, quelli che hanno avuto maggior attenzione dalla stampa (spe-
cialistica e non) sono stati:

® /BeB, otto articoli (2015-2018)

* Dennewitzstrasse, sette articoli (2010-2013);
* frizz 23, cinque articoli (2014-2018);

* Spreefeld, quattro articoli (2010-2013);

e [R50, tre articoli (2011-2013).

Nelle pagine seguenti sono state inserite informazioni specifiche per
ciascun intervento baugruppen analizzato dall’archivio: quando & nato
I'interesse per il sito, I'arco temporale di progettazione e costruzione e |l
numero di articoli dedicati dall’archivio costruito. L'ordine di analisi dei
progetti segue una logica cronologica: dal piu lontano al piu recente, fino
a individuare ancora alcuni siti in fase di costruzione (in progress).
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Interesse Progettazione N. articoli
sul sito e costruzione archivio
) R Y

1998 2003/2004 1

2004 2005/2008 1

2004 2006/2008 1

2005 2006/2008 1

2006 2006/2009 1

2006 2007/2009 1

2007 2007/2009 1

2006 2007/2010 1

2007 2007/2011 1
( 2007 2010/2013 4

2007 2011/2015 2

2008 2008/2013 2

2009 2009/2010 1

2009 2009/2013 1

2009 2009/2013 1
( 2009 2010/2013 7

2010 | 2010/2012 T



Interesse Progettazione N. articoli

sul sito e costruzione archivio
) O )
2010 2010/2013 2
2010 2010/2017 2
Ritterstrasse 50 2010 2011/2013 3
2012 2012/2014 2
2012 2014/2017 1
( 2012 2015/2018 8
2013 2013/2014 1
2013 2013/2016 1
2014 2014/2016 1
Katharina-Boll-Dornberger-strasse 2014 2014/2017 1
Friedriohstrasse 23 2014 2014/2018 5
2014 2015/2018 2
2016 2016/2017 1
2017 2017/2018 1
2016 2018/in pr. >
2019 | 2019fnpr. ) 1



Nella mappa successiva & possibile os-
servare la localizzazione degli interventi
baugruppen presi in analisi dall'archivio.
Mettendo a confronto la posizione dei pro-
getti all'interno del tessuto urbano, il deficit
abitativo e i costi medi di affitto/locazione &
interessante osservare come tali interventi
siano presenti anche & soprattutto nei quar-
tieri pit ambiti e vibranti di Berlino. Undici
casi studio si trovano infatti nella zona Mit-
te, otto nella zona di Prenzlauer Berg, cin-
que a Kreuzberg e tre a Friedrichshain (i
restanti sui confini esterni della Citta). Il re-
golamento edilizio berlinese, estremamente
semplificato, rappresenta un incentivo poi-
che permette, in seguito all’assegnazione
tramite bando del lotto, interventi di questo
genere anche in contesti urbani consoli-
dati. Da questo punto di vista, dunque, &
confermata I'idea secondo cui costruire in
comunita, grazie all'abbattimento dei costi
di mediazione, porti a rendere accessibili,
soprattutto sotto il profilo economico, quar-
tieri che sempre piu sono entrati nel mirino
dei grandi imprenditori immobiliari.

E perd necessario ricordare che i progetti
presi in analisi non rappresentano la totalita
degli interventi, ma soltanto una parte esi-
gua che, per motivi disparati (primo fra tutto
I'aspetto tecnologico e materico), ha meri-
tato l'attenzione dei media. Da una rapida
indagine sul web infatti & possibile prende-
re atto di come i progetti baugruppen siano
molti di piu, ciascuno con pil o meno at-
tenzione riservata e, soprattutto, omogene-
amente distribuiti su tutto il territorio.
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Popolazione Appartamenti Deficit
abitativo

e o N N/ \
Charlottenburg . 197978 | | 102652 18.082

( 133.128 74.013 9.391 )
( 158.369 77.993 13.683
267.786 136.488 5.910
Cm 104.136 56.754 6.648 )
Neukdlin | 334.876 163.480 24,608
Pankow | 151.894 77.347 4.087
C 166.967 93.338 8.113
241.794 119.009 9.166
Steglitz | 207.070 106.719 10.213
\7_202.457_) )

. 101.919 | 9.724
N /

Sopra: confronto tra popolazione registrata, numero di appartamenti e deficit

abitativo per zona di interesse.

A lato: localizzazione dei casi studio baugruppen trattati nell’archivio bibliografico
e costo medio di locazione/acquisto per zona di interesse.

(Da: dipartimento preposto alla Statistica Berlino Brandeburgo, 2019)



locazione: 11,97 €/m?

acquisto: 4888,22 €/m?

&

] Prenzlauer Berg]
B locazione: 16,59 €/m?
acquisto: 5477,73 €/m?

locazione: 9,25 €/m?
acquisto: 3559,18 £/m? \/

1] Marzahn-Hellersdorf

locazione: 10,05 €/m?

acquisto: 3195,47 €/m?

[Mitte |
ocazions: 11,71 €fm: Friscrichahain
Charlottenburg acquisto: /220,91 €/m? LN locazione: 16,71 €/m?

locazione: 15,61 €/m? "
acquisto: 5320,30 €/m? 2 Km

acquisto: 5956,27 €/m?

/ 2 Km
-
V. \ Tempelhof
‘ locazione: 12,15 €/m?
acquisto: 4091,55 €/m?

locazione: 16,43 €/m?
acquisto: 634471 €/m?

locazione: 13,10 €/m?

acquisto: 4690,99 €/m?

locazione: 12,46 €/m?
acquisto: 4734,63 €/m?
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

WOHNETAGEN STEINSTRASSE

Steinstrasse 27-29, Mitte (Berlin)

Carpaneto Schéningh architekten (www.carpanetoschoeningh.de)
2003/2004

Weg und GmbH & Co. KG corporation

5.580.000 £ (2.169 €/m? circa)

22

giardino, piscina, cucina estiva, laboratorio

appartamento ospiti , cinque aree commerciali, sala eventi

70
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Foto: © Christian Muhrbeck
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

72

BAUGEMEINSCHAFT STERLITZER STRASSE

Strelitzer strasse 53, Prenzlauer Berg (Berlin)
Fat Koehl architekten (www_fatkoehl.com)
2005/2008

Civil Law assoc. GbR

330.000 £ (2.060 €/m?= circa)

9

cortile, terrazza

uffici

il NS

0 5 10m




Foto: © Fat Koehl architekten
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BAUGRUPPENHAUS AUGUSTSTRASSE

Luogo Auguststrasse 51, Mitte (Berlin)

Progettista Gruntuch Ernst architekten (www. gruentuchernst.de)
Anno 2006/2008

Cliente Auguststrasse 51 GmbH & Co. KG

Costi 2.038.000 £ (1.516 £/m? lordo)

Numero di alloggi 5

Spazi di condivisione cortile, giardino, terrazza

Altri spazi ufficio

N

. \ N\ .
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-
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Va

Foto: © Jan Bitter
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

0 5 10m
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SC11

Schoénholzer Strasse 11, Mitte (Berlin)

Zanderroth architekten (www.zanderroth.de)
2006/2008

Bauherrengemeinschaft Schénholzer Strasse 11 GbR
2.349.000 £ (1.940 €/m= circa)

11
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Foto: © Andrea Kroth
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

0 5 10m
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E_3

Esmarchstrasse 3, Prenzlauer Berg (Berlin)

Kaden Klingbeil Architekten (www.kaden-klingbeil.de)
2006/2009

e3 BauGbR

1.777.070 € (2.169 €/m? circa)

8

giardino (90 m?)

studio di architettura

i




Foto: © Bernd Borchardt
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AFR 25

Luogo Am Friedrichshain 25, Prenzlauer Berg (Berlin)

Progettista Zoomarchitekten (www.zoomarchitekten.de)

Anno 2007/2009

Cliente AF25 GbR

Costi 1.848.000 € (2.320 €/m? circa)

Numero di alloggi 10 (maisonette a due piani alternate ad alloggi monopiano di varie dimensioni)
Spazi di condivisione giardino

Altri spazi -

Foto: © Sebastian Johnke
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

0 5 10m

82

ZWILLINGHAUS

Lohmihlenstrasse 62, Alt-Treptow (Berlin)

Till Degenhardt, Christian Schéning (www.zusammenarbeiter.de)
2007/2009

baugemeinschaft lohmUhlenstrasse 62 GbR

2.700.000 £ (2.180 €£/m?= circa)

8

giardino, terrazza, spazio workshop




Foto: © Marcus Ebener
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

Foto: © Simon Menges

84

BYG YARD (Ze05)

Zelter strasse 5, Prenzlauer Berg (Berlin)

Zanderroth architekten (www.zanderroth.de)

2007/2010

bauherrengemeinschaft Zelterstrasse 5-11 GbR
13.320.000 £€ (2.280 €/m?= circa)

45 (23 townhouses, 10 summerhouses, 12 pentahouses)

giardino, terrazza, cucina esterna, sauna

4 appartamenti per visitatori
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

88

BSB

Borsigstrasse 16, Mitte (Berlin)

Sollich Architekten (www.sollich-architekten.de)
2007/2011

Bauherrengemeinschaft Borsigstrasse 16
3.300.000 £

9

cortile, giardino

spazi commerciali (p.t.)

(le fonti consultate non presentano piante, sezioni o disegni da rielaborare)



-., P _\ o
Foto: © Thomas VoBbeck
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Luogo
Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi

Spazi di condivisione

Altri spazi

Foto: © Eric Tschernow,

© Andreas Trogisch,

© Ute Zscharnt
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SPREEFELD

Képenicker strasse 48/49, Kreuzberg (Berlin)

Silvia Carpaneto, Fat Kéehl Architekten, Bar Architekten (spreefeld-berlin.de)
2010/2013

Die Zusammenarbeiter GmbH

16.000.000

67

giardino semipubblico, spiaggia pubblica, rimessa, terrazze sul tetto, 3 stanze
opzionali (nutrizione/movimento e arte, laib)

lavanderia a gettoni, asilo, uffici, spazio della cooperativa per incontri
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GROBSTDTHAUS

Luogo Schoénholzer Strasse 15/16, Mitte (Berlin)

Progettista roeding.schop architekten (www.roeding-schop.de)

Anno 2011/2015

Cliente S15/16 Neubau Schénholzer strasse GmbH & Co.KG

Costi 5.100.000 € (costo del terreno escluso)

Numero di alloggi 2 maisonette, cluster

Spazi di condivisione giardino, cucine comuni, terrazza

Altri spazi sala eventi, foyer, spogliatoi e spazi comuni per gli affittuari, tatami, mensa

L 1

L

L Lo LY
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Foto: © Stefan Muller
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WEISSE SEE

Luogo Albertinenstrasse 6-10, Weissensee (Berlin)

Progettista DMSW Architekten, Julia Dahlhaus & various (www.pro-b.net)
Anno 2008/2013

Cliente GbR MBH Civil Law assoc.

Costi 12.000.000 €

Numero di alloggi a7

Spazi di condivisione giardino, terrazza, sala comune

Altri spazi -




Foto: © Werner Huthmacher




Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

0 5 10m
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Seb 18

Sebastian strasse 18, Mitte (Berlin)

CityPionier SEB 18 e Manuela Rhode (www_sebastianstrasse18.de)
2009/2010

City Pioner Seb 18 GbR

2.200 €/m*

14

giardino e terrazza

S -
HEEs
BR= T
1 L




Disegni: CityPionier SEB 18
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

0 5 10m

100

BOYENSTRASSE

Boyenstrasse 34-35, Mitte (Berlin)

Deimel Oelschlager architekten (www.demo.deo-berlin.de)
2009/2013

LUU GbR Boyenstrasse

5.900.000 £ (2.480 €/m? circa)

21

giardino

spazi commerciali (p. terra)
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

. O 5 10m

102

Cb19

Christburger strasse 19, Prenzlauer Berg (Berlin)
Zanderroth architekten (www.zanderroth.de)
2009/2015

Christburger strasse 19 GbR

9.700.000 €

27

giardino

by




Foto: © Simon Menges
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DENNEWITZ EINS

Luogo Dennewitzstrasse 1, Pohlstrasse 1-3, Mitte (Berlin)

Progettista ArGe D1 Architekten, roedig.schop architekten, DMSW, sieglundalbert architekien
(www.roeding-schop.de; www.sieglundalbert.de)

Anno 2010/2013

Cliente Dennewitzeins GbR

Costi 7.500.000 £ (2.000 €£/m?= circa)
Numero di alloggi 39

Spazi di condivisione

Altri spazi 2 uffici per achitetti, 2 unitd commerciali
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T

giardino, cortile, orto, sala comune, terrazza, cucina esterna comune
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Foto: © Stefan Muller
105



Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

0 5 10m

106

CHO 58

Choriner strasse 58, Prenzlauer Berg (Berlin)
Zoomarchitekten (www.zoomarchitekten.de)
2010/2012

C58 GbR

Non definiti

8 + rimessa

giardino, cucina comune con locali accessori e bagno




Foto: © Zoomarchitekten
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

N 0 5 10m

108

Li0o1

Liebigstrasse 1, Friedrichshain (Berlin)
Zanderroth architekten (www.zanderroth.de)
2010/2015

Baugemeinschaft Liebistrasse 1 GbR
29.500.000 € (2.690 €/m?)

144

giardino pubblico (5000 m?)
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Foto: © Simon Menges
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

Foto: © Simon Menges
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Pa1925

Pasteurstrasse 19-25, Prenzlauer Berg (Berlin)
Zanderroth architekten (www.zanderroth.de)
2010/2017

Baugemeinschaft Pasteurstrasse 19-25 GbR
29.030.000 €

51

giardino centrale con parco giochi, 5 piccoli cortili

supermercato
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R50

Luogo Ritterstrasse 50, Kreuzberg (Berlin)

Progettista IFAU, Jesko Fezer, Heide & von Beckerath (www.heidevonbeckerath.com)
Anno 2011/2013

Cliente GbR Civil law assoc.

Costi 4.670.000 € (2.130 €/m?)

Numero di alloggi 19

Spazi di condivisione giardino, atelier, stanza multiuso (130 m?), lavanderia, officina, terrazza, cucina

estiva, gallerie perimetrali

Altri spazi -
- p—"
T = L~
=1 S == P
=il B m axd I
— — lﬁ | “h
E; R4 I—r-—:
N 0 5 10m E:L = %ﬁ; " ?L——. = -%
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Foto: © Andrew Alberts
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Luogo
Progettista
Anno
Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

0 5 10m

116

AUSBAUHAUS NEUKOLLN

Braunschweiger strasse 43, Neukdlin (Berlin)
Praeger Richter Architekten (www.praegerrichter.de)
2012/2014

Ausbauhaus Neukélln GbR

1.150 € base di partenza, con incremento di prezzo in base al tipo di espansione:
loft + 195 €/m?, appartamento standard 345 €/m?, shell + 950 €/m?

24

giardino, cortile




Foto: © Praeger Richter Architekten
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

0 5 10m

118

HAUS 6

Lehrter Strasse 57, Mitte (Berlin)

Sauerbruch Hutton (www.sauerbruchhutton.de)

2014/2017

cohousing group

8

giardino, cortile, galleria fotografica, ballatoi

studio per film maker
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Foto: © Jan Bitter
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IBeB

Luogo Lindenstrasse 90/91, Kreuzberg (Berlin)

Progettista IFAU, Heide & von Beckerath (www.heidevonbeckerath.com, www.ifau.berlin)
Anno 2015/2018

Cliente IBeB GbR

Costi costo alloggio: 3.000 - 3.900 €/m=;

affitto: 9,5 €/m>;
costi unitari cooperativi: 380 - 880 €/m?

Numero di alloggi 66
Spazi di condivisione giardino, terrazza, sale comuni
Altri spazi 17 studi, 3 unita commerciali
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Foto: © Andrew Alberts
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Luogo
Progettista
Anno
Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

Foto: © Bernd Borchardt
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C13

Christburger strasse 13, Prenzlauer Berg (Berlin)
Kaden-Klingbeil Architekten (www kadenundlager.de)
2013/2014

Stiftung Building. Werte. Leben

1.150 € base di partenza, con incremento di prezzo in base al tipo di espansione:
loft + 195 €/m?, appartamento standard 345 €/m?, shell + 950 €/m?

7 appartamenti

giardino, cortile, appartamento condiviso

centro per famiglie, asilo nido, 2 bistrot, area eventi, centro medico
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

124

PARAGON APARTMENTS

Dangizer strasse 73-77, Prenzlauer Berg (Berlin)
Graft Architekten (www.graftlab.com)

2013/2016

Trockland Management GmbH

affitto variabile: 14-19 €/m?

217 appartamenti

giardino, parco giochi, cortile

asilo nido, caffetteria, supermercato



Foto: © Kevin Fuchs
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

s 0 5 10m

128

HEINRICH 731 36

Heinrich-Heine-strasse 36, Mitte (Berlin)
roedig.schop architekten (www.roeding-schop.de)
2014/2016

Baugruppe Heinrich 73 GbR

15
giardino

2 unita commerciali
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Foto: © Stefan Mdller
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

130

ANGER ADLERSHOF

Katharina-Boll-Dornberger-strasse, Adlershof (Berlin)
roedig.schop architekten (www.roeding-schop.de)
2014/2017

STADT UND LAND Wohnbautengesellschaft

affitto: 8,5 €/m*

46

giardino e terrazza



Foto: © Stefan Muller
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

134

FRIZZ23

Friedrichstrasse 23, Kreuzberg (Berlin)

Deadline Architekten, Matthew Giriffin, Britta Jurgens (www.deadline.de)
2014/2018

Forum Berufsbildung e. V, FrizzZwanzing GbR, Miniloft Kreuzberg GbR
18.160.000 £ lordi (2.280 €/m? netti)

14 mini loft, 3 appartamenti, 4 unita abitative/commerciali

giardino, terrazza, sale comuni

46 unita commerciali, foyer, 2 sale eventi, 12 sale per seminari
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Foto: © Jan Bitter
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H6

Luogo Hochstrasse 6a, Mitte (Berlin)

Progettista Arge Hoch 6 Architekten, roeding.schop architekten, sieglundalbert architekten
(www.hochc.de; www.roeding-schop.de; www.sieglundalbert.de)

Anno 2015/2018

Cliente Baugruppe Hoch 6 GbR
Costi 600.000 €

Numero di alloggi 36

Spazi di condivisione giardino, terrazza

Altri spazi -

Foto: © Stefan Muller
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

/0 5 10m

140

ECKERSTRASSE

Eckerstrasse 1, Friedrichshain (Berlin)
Orange architekten(www.orange-bauwerk.de)

2016/2017

Orange bauwerk GmbH

13
giardino, cortile

2 unita commerciali
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Foto: © Jasmin Schuller
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

/0 5 10m

142

WOHNEN IN DER KIRCHE

Kreuzbergstrasse 47, Kreuzberg (Berlin)
sieglundalbert architekten (www .sieglundalbert.de)
2017/2018

Planungs- u. Baugemeinschaft K47

4.100.000 €

giardino




%

Foto: © schnepp - renou
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

- 0 5 10m

144

AUSBAUHAUS SUDKREUZ

Gotenstrasse 41, Sudkrez (Berlin)

Praeger Richter Architekten (www.praegerrichter.de)
2018/ in completamento

Ausbauhaus Sudkreuz GbR

- (variabile fino a 350 £€/m?)

19

giardino, cortile, terrazza

2200 m? spazi commerciali




]
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Rendering: Praeger Richter Architekten
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Luogo

Progettista

Anno

Cliente

Costi

Numero di alloggi
Spazi di condivisione

Altri spazi

Rendering: Kaden-Klingbeil
Architekten
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F81

Florianstrasse 81, Pankow (Berlin)

Kaden-Klingbeil Architekten (www kadenundlager.de)
2019/ in completamento

Florianstrasse 81 Berlin Pankow GbR

3.200 €/m?

12

giardino, cortile

106 m? spazio commerciale
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PARTE IV

ELEMENTI DI CONTINUTA
E DISCONTINUITA.
TRE QUESTIONI

148



Numerose sono le ricerche che in questi ultimi anni hanno provato ad in-
dagare modi dell’abitare dettati dalla condivisione. All'interno di una so-
cieta sempre piu individualizzata si assiste alllemergere della necessita
di creare reti, comunita e luoghi di vita comune. Le ragioni che spingono
alla scelta di una vita in comunita variano a seconda del contesto e, mol-
to spesso, alcune di esse giocano un ruolo predominante: a Berlino, ad
esempio, il carattere economico prevale. Queste stesse ragioni segnano
ed enfatizzano modi dell'abitare che si dicono altri rispetto al passato, a
partire dai termini della stessa condivisione.

Come questi perd si riverberano nello spazio dell’abitazione? Come si
diversificano questi interventi, non solo nel processo che i ha costituiti,
ma anche nei loro caratteri materiali, tipologici e di utilizzo degli spazi?
Quali elementi di novita eventualmente vengono introdotti con il passare
del tempo?

Per cercare di rispondere a questi interrogativi si & provato ad indagare
tre questioni emblematiche della stessa condivisione.

La prima analisi si focalizza sullo studio della relazione tra intervento e
contesto urbano entro il quale esso si inserisce: a partire da conside-
razioni puramente morfologiche, & opportuno domandarsi innanzitutto
dove la condivisione abbia inizio, se fuori o dentro I'edificio.

Una volta definito questo primo piano di ragionamento, il secondo aspet-
to indagato & lo studio degli spazi di condivisione e i loro usi. Obiettivo
di questa seconda indagine & comprendere, ciog, quali e quanti siano |
valori di condivisione e all'interno di quali spazi essi si sviluppino.

Infine ci si & domandato chi siano i soggetti che decidono di condividere
questo modo di abitare insieme.

Rispondere a questi interrogativi & stato un processo lento e comples-
s0, che ha visto la necessaria decostruzione e riscostruzione di ciascun
caso. Dal momento perd che non & stato possibile effettuare verifiche sul
campo a causa dellemergenza sanitaria, le informazioni fornite dall'ar-
chivio bibliografico sono state implementate con fonti altre (quali, per
esempio, maps, street view, fotografie, siti web degli architetti, intervi-
ste...) in modo da ricostruire un quadro quanto piu veritiero e completo
possibile di cascun intevento.
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© Andrew Alberts, /1BeBB, Berlin, 2018

Dove inizia la
condivisione?
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Domandarsi dove la condivisione abbia inizio, se fuori o dentro 'edificio, 32. C. Bianchetti, Territori della condivisio-
e il primo passo per provare a comprendere come il baugruppen si di- ne, Quodlibet, Macerata, 2013
versifichi da altri modi dell’abitare insieme contemporaneo.

In questo specifico frangente, considerata anche la posizione sostenu-
ta da alcune ricerche passate®, & lecito chiedersi se questo fenomeno
possa essere identificato come una realta antiurbana in senso contem-
poraneo. Una realta, cioe, che pur trovandosi molto frequentemente nei
centri urbani tende a volgere le spalle alla stessa citta e a difendersi
da essa mediante la creazione di barriere. Ci si domanda dunque se |l
baugruppen, rifiutando dichiaratamente i rischi e | costi della citta e pro-
ponendo un modo “altro” per costruire e vivere insieme, voglia dichiarare
e rivendicare una separazione netta con il contesto entro cui si svilup-
pa. Oppure se, al contrario, tenda a radicare nell’'urbano piccole cerchie
capaci di dialogare con la citta e ascrivibili a pieno titolo alla variegata
composizione delle sue tante popolazioni. Detto ancora in altri termini,
ci si chiede guindi se questi progetti raccontino la storia di piccole bolle
introverse, o di una germinazione di nuove forme di socialita.

Per provare a rispondere a questi interrogativi & stato svolta un’analisi
tipologica delle piante di ciascun caso studio. Questa prima indagine ha
avuto come esito la definizione di due modalita entro le quali gli interventi
baugruppen tendono ad interagire con la citta: le chiusure € le soglie.
Ovvero gli spazi appropriati e gli spazi permeabili.

[l primo livello di interazione é rappresentato dagli spazi appropriati: que-
sti infatti sono caratterizzati da una fruizione esclusiva ed escludente,
circoscritta cioé agli abitanti del complesso edilizio, mediante chiusure
nette e limiti fisici, quali alti cancelli, recizioni e siepi.

L'operazione di decostruzione e analisi di ciascun caso, supportata dalle
informazioni ricavate dall’archivio ed integrata da fotografie e testimo-
nianze raccolte sul web, ha chiaramente messo in luce |la tendenza delle
baugruppe a creare appropriazione mediante chiusure. Zelter strasse,
Dennewitzstrasse, Pasteurstrasse e Hochstrasse, come evidenziano gli
schizzi alle pagine successive, sono esempi eblematici che, seppur in
contesti e in tessuti urbani a densita abitativa differente, meglio descrivo-
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no questo modo di abitare “voltando le spalle alla citta”. Creando, ciog,
enclaves.

[l secondo livello di interazione tra interventi baugruppen e citta é invece
rappresentato dagli spazi permeabili, in cui “I'attraversabilitd” viene ga-
rantita dalla presenza di soglie.

Data la molteplicita di significati ed interpretazioni con il quale quest ul-
timo termine tende ad essere utilizzato nel linguaggio comune, & stato
ritenuto opportuno, al fine della ricerca, darne una definizione® chiara e
semplice, in modo da non imbattersi in fraintendimenti. Con il termine so-
glia si vuole qui indicare uno spazio diversamente ampio, esiguo o dila-
tato, che permette il passaggio da una situazione ad un’altra, quasi fosse
una sorta di membrana. Detto in altri termini, essa & uno spazio indeciso,
uno spazio tra due spazi che mette in relazione la strada, dimensione
pubblica per eccellenza, con l'edificio. Ma non solo. La soglia & quel
filtro che, in quanto attraversabile, mette in relazione corpi, intenti, sogni,
modi di abitare; esse contribuiscono cioé a creare spazi permeabili da
chiunque in modo indifferente, entro comportamenti comunemente rite-
nuti ammissibili. Nella definizione di questi spazi indecisi, dimensione ed
ubicazione sono i caratteri distintivi.

Lo studio effettuato in questi mesi ha permesso di far luce su alcuni inter-
venti che, seppur in netta minoranza, sono caratterizzati da permeabilita.
Spreefeld, Weissen See, Li01 e Paragon Apartment sono complessi edi-
lizi immersi all’interno di aree verdi (di proprieta privata ma di utilizzo se-
mi-pubblico) di possibile fruizione altrui, senza evidenti restrizioni o limiti
fruitivi-percettivi nell'arco dell’intera giornata. Nei primi due casi, inoltre,
proprio all'interno di questi spazi soglia si dilatano, tempo permettendo,
le stesse attivita delle aree comuni, coinvolgendo peraltro in modo attivo
il quartiere.

Inoltre estendendo il ragionamento fin'ora seguito, & possibile mettere
in luce un ulteriore variante degli spazi soglia, ampliando quindi la sua
definizione. Esistono ciogé spazi non propriamente aperti che permettono
I'ibridazione e il mescolamento: & il caso infatti degli spazi edificati, tipi-
camente riconoscibili nei piani terra degli edifici, come in Grobstadthaus,
IBeB e Frizz23.

152

33. “Lastra di pietra, striscia di cemento
0, piu raramente, di legno che unisce al
livello del pavimento gli stipiti di una porta
o di altri vani d'ingresso” (tratto da: Voca-
bolario Treccani).



Relazione con la Citta: analisi tipologica

(1 casl analizzati seguono un ordine cronologico)

Steinstrasse 27-29
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Frlerdrlchstrass.e 23—

KreuzbergstrasD

[l caso studio | costruito — limiti — soglia =—— ferrovia - --- percorsi pedonali

otenstrasse 41




Interrogarsi dunque sul dove cominci la condivisione € un primo passo
evidentemente molto complesso.

All'interno della disgiunzione fondamentale tra soglia e confine, tra spa-
zio permeabile in modo indifferente (entro comportamenti ammissibili e
non ammissibili) e spazio appropriato da coloro che abitano, fa riflette-
re la netta predominanza dell’'appropriazione rispetto alla permeabilita.
Come evidenziato dagli elaborati, rappresentanc la quasi totalita dei casi
gli interventi chiusi all'interno di un lotto ben definito e affacciati su strada.
Ragionando in altri termini e ampliando il discorso, & curioso notare come
all'interno di questa visione il cohousing in generale, ma il baugruppen
nello specifico, facciano della condivisione il loro mito e la loro forza e
come, allo stesso tempo, nella maggior parte dei casi I'appropriazione
sia alla base degli degli stessi interventi.

Questa forma abitativa quindi, che tanto viene promossa come emblema
e paladina della condivisione, non solo tra membri interni, ma soprattutto
a livello di vicinato, risulta quindi limitata a poche, ma comunque ben
evidenti, eclaves.

A valle di queste considerazioni, & comungue molto importante sotto-
lineare la presenza di casi baugruppen che, benche in minoranza, si
interazionano con il tessuto urbano mediante le soglie. Questo aspetto
infatti permette di evidenziare caratteri, quali ad esempio la permeabilita,
che si pongono in netto contrasto con i principi base dell’antiurbanesimo
contemporaneo. Benché in netta minoranza, | baugruppen in questione
sono quindi esempi di relazione ed interazione con la citta.

Infine, nonostante siano presenti in rare circostanze, risultano di fonda-
mentale importanza i percorsi che, entrando negli edifici, suggeriscono
una permeabilitd che va ad investire anche i piani terra. Una sorta di
trasposizione nel presente degli edifici a barra su pilotis, come nel caso
di Meyrin a Genéve. Per certi versi dunque, la permeabilita degli stessi
piani terra, garantita dai percorsi, potrebbe rappresentare la concretiz-
zazione di una lezione del moderno, appresa € messa a frutto.
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Quanti e quali spazi
si condividono?
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[l secondo piano sul quale vale la pena interrogarsi & legato ai modi della
condivisione: & necessario cioe domandarsi quanti e quali spazi si con-
dividono all'interno di un intervento baugruppen ed eventualmente come
nel tempo essi si siano evoluti.

Anche in questo caso la ricerca ha preso il via proprio a partire da uno
studio tipologico delle piante, non soffermandosi piu perd su soglie e
chiusure ma insinuandosi piu verso l'interno, rivolgendo cioé 'attenzione
alla destinazione d’'uso dei vari locali.

Come primo risultato & stato possibile osservare la presenza di dieci am-
bienti comuni ricorrenti: il giardino/cortile, l'orto, la sauna, la piscina, la
terrazza, la cucina (interna o estiva), I'appartamento per gli ospiti, la sala
comune, il laboratorio e la sala eventi. A seconda delle caratteristiche
della comunita baugruppe, della disponibilita economica, delle prero-
gative poste e degli obiettivi prefissati, ciascun caso alterna in modo piu
o0 meno variabile, e con dimensioni piu o meno estese, questi spazi di
condivisione.

E interessante notare quindi come essi siano diventati dotazione tipica
di questa modalita di vivre ensemble. Ma non & certo una novita. Come
gia accaduto in passato infatti, il mutamento dell'idea stessa di abitare
ha sempre avuto come conseguenza la presenza di una collezione di
facilities diverse a seconda dell’epoca e del contesto entro cui avevano
origine. Se si guarda per esempio ai casi dell'abitare borghese del XIX
secolo, in essi sono ritrovabili una serie di spazi ricorrenti, peraltro non
necessariamente individuali: il fumaoir, il jardin d'hiver, il salotto e lo stu-
dio. O ancora, analizzando la prima meta del XX secolo, si & assistito ad
una crescente attenzione verso la cura del corpo, con un conseguente
inserimento di nuovi ambienti ad essa dedicati. Downtown Athletic Club
(1931), palazzo americano convertito interamente in palestra, & 'esem-
pio eblematico di questo periodo, nonché prototipo per eccellenza di cid
cui si assiste oggi: larichiesta, ciog, di un‘equa mescolanza di servizi per
I'igene e lo sport. Allo stesso modo dunque & comprensibile come il bau-
gruppen, esempio di un modo “altro” di vivere insieme, sia caratterizzato
dalla presenza di ambienti comuni pit o meno ricorrenti.

La costruzione di un abaco (inserito nelle pagine successive) dove sono
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stati messi a sistema i casi studio, ordinati cronologicamente, e gli am-
bienti di condivisione, ha contribuito incltre a definire due spazi ricorrenti:
la terrazza e il giardino.

Nonostante il ridotto arco di tempo considerato, se si osserva I'evoluzio-
ne degli interventi in relazione alla presenza o assenza dei locali comuni,
e possibile notare una progressiva riduzione e perdita di tali ambienti,
frutto forse di un mercato immobiliare alla ricerca di operazioni piu ap-
petibili.

Dopo un’attento studio della letteratura, sono stati analizzati otto esempi
che, piu di altri, hanno in dotazione un buon numero di servizi e, per certi
versi, ben rappresentano I'idea di laboratorio sociale.

Steinstrasse 27-29 &, cronologicamente parlando, I'edificio residenzia-
le meno recente fra quelli analizzati. Caratterizzato da una forte chiusura
verso l'esterno e, conseguentemente, da spazi di appropriazione ben
limitati, esso si compone di aree commerciali affacciate sul fronte stra-
da e un grande giardino interno comune, dotato di cucina estiva. Nella
parte piu interna del lotto, sempre al piano terra, si affacciano la piscina
e la sauna, mentre al primo piano & presente una grande sala destinata
a laboratorio creativo. In generale, secondo quanto affermato dalle fonti
consultate, tutti questi ambienti, interni ed esterni, sono utilizzate unica-
mente dalla comunita residente. || complesso edilizio risulta prettamente
con desitinazione residenziale; inoltre esso & dotato di un appartamento
per gli ospiti, posto all'ultimo piano dell’ala nord.

Zelter strasse 5, pit comunemente conosciuto come Big Yard, & un in-
tervento edilizio a carattere puramente residenziale. Situato nel quartiere
di Prenzlauer Berg, all'interno di un tessuto urbano oramai consolidato
e denso, esso si compone di due volumi lineari entro cui si sviluppa per
tutta la lunghezza degli edifici un giardino privato, utilizzato quotidiana-
mente dai residenti come spazio di aggregazione. Inoltre all’'ultimo piano
dello stabile piu interno al lotto & presente un’ampia terrazza (che come
il giardino si sviluppa per tutta I'estensione dell’'edificio) sulla quale si
articolano ulteriori spazi comuni: sauna, cucina estiva ed ampi spazi di
condivisione vissuti da tutti i residenti (e dagli eventuali ospiti).
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Kopernicker strasse 48/49 & un intervento che sorge nella zona Kreuz-
berg-Friedrichshain, sulle rive del fiume Sprea. Nato su ispirazione dell’i-
niziativa “Sink Mediaspree” e generalmente conosciuto come Spreefeld,
esso & uno degli esempi di baugruppen piu noti e celebrati dalla lette-
ratura grazie alle tante attivita di condivisione proposte fra residenti e
quartiere. Immerso in un’esteso spazic aperto estremmamente permeabile
grazie al’assenza di barriere fisiche, il complesso edilizio si compone di
tre volumi nati dalla collaborazione di tre diversi studi di architettura con
la cooperativa Spreefeld. Tutti i piani terra sono destinati agli ambienti
commerciali e, per ciascuno stabile, € presente una stanza opzionale
dedicata allo svolgimento di un'attivita a scelta concordata con dalla co-
munita residente. Molto spesso inoltre il giardino vede il dilatarsi delle
attivita svolte negli stessi laboratori, andando a creare guindi un coinvol-
gimento non solo tra i residenti ma anche con gli abitanti del quartiere.
Anche il questo caso la destinazione residenziale sembra prevalere. ||
47 % degli spazi degli edifici & destinato ad appartamenti privati, mentre
il 256% & occupato da cluster: & proprio in questa ultima forma di abitare
che maggiormente si condivide la quotidianita dal momento che le ca-
mere, dotate ciascuna di un bagno privato, si affacciano attorno ad aree
comuni quali cucine e saloni. Indipendentemente dal tipo di apparta-
mento entro il quale vive, ciascun residente ha accesso ad una terrazza
comune (in questo caso ad uso puramente esclusivo dei residenti). In-
fine & presente una rimessa con motoscafo, generalmente utilizzata dai
residenti ma affittabile anche da persone esterne per feste o eventi.

Schoénholzer strasse 15/16, sito nel quartiere di Prenzlauer Berg, € un
intevento nato dalla volonta di un’anziana coppia di avere un apparta-
mento in centro citta ed offrire spazi dedicati alla comunita. L'edificio si
compone infatti di due maisonette, di cui una ospita 'appartamento dei
proprietari e I'altra un ufficio privato. Al piano terra € presente una grande
sala eventi , dotata di ampie aree comuni, affittabile per spettacoli, con-
ferenze e seminari. Gli artisti e gli ospiti hanno la possibilita di soggiorna-
re nelle stanze presenti al primo piano ed hanno in dotazione una cucina
e un soggiorno comune, oltre che il cortile e la terrazza. Il primo piano
svolge la funzione di cuscinetto tra I'area accessibile al pubblico e quella
prettamente privata: i piani superiori sono infatti cccupati da piccoli ap-
partamenti con aree comuni, quali salone, soggiorno, cucina e terrazzo.
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Dennewitzstrasse 1 & invece un dei complessi a carattere prettamente
residenziale piu citati dall’archivio bibliografico (7 articoli) sia a causa
dei caratteri materici-tecnologici della struttura edilizia che, soprattutto,
per la posizione difficile entro la quale & stato realizzato. Sito nei pressi
dell'infrastruttura ferroviaria berlinese, a pochi metri dalla stazione Glel-
sdreieck (Mitte), esso & caratterizzato da una marcata chiusura verso
I'esterno, garantita da alti cancelli e recinzioni. Entro questi limiti fisici
si sviluppa un grande giardino, dotato di una sezione dedicata all'orto
e alla cucina estiva comune, sul quale si affacciano le uniche due unita
commerciali presenti. La restante parte degli spazi & dedicato agli ap-
partamenti. Infine all’'ultimo piano dell'edificio & presente un'ampia terra-
za, molto sfruttata dai residenti per feste ed attivita ricreative interne, e
una piccola sala comune.

Ritterstrasse 50 ¢ il caso studio che, in accordo con le fonti analizzate,
meglio rappresenta lo spirito comunitario tipico del baugruppen e, pro-
prio per questo, a distanza di tempo, molto spesso viene ancora citato e
portato ad esempio. Costruito nel vibrante distretto di Kreuzberg e com-
pletato nel 2013, esso ha visto prender piede fin dalle prime fasi di pro-
gettazione un forte spirito comunitario fra i futuri abitanti. Il lotto, inserito
in un tessuto urbano con una densita abitativa non eccessivamente ele-
vata, & circondato da un’ampia area verde all'interno della quale trovano
spazio un grande giardino, curato dalla comunita baugruppen, ed una
cucina estiva. L'edificio, caratterizzato da spazi altamente permeabili, si
sviluppa su otto piani: a partire dal seminterrato, accessibile mediante
rampe e scalinate, si trovano il deposito bici, I'officina ed un'ampia e Iu-
minosa area comune progettata nei minimi particolare in collaborazione
fra tutti i residenti. Il piano terra & invece caratterizzato da un laboratorio
comune, un locale di manutenzione e due unita abitative. Ai piani supe-
riori intorno al corpo scala si sviluppano invece appartamenti con metra-
ture variabili, collegati esternamente da un sistema di ballatoi. Proprio
questi ultimi rappresentano uno degli spazi di condivisione della quo-
tidianita piu amati e celebrati dagli stessi abitanti del complesso, come
testimoniato da un'intervista rilasciata da una residente negli anni pas-
sati. Infine all'ultimo piano & presente un'ampia terrazza comune dove
la comunita & solita riunisi per discutere dell'crdinaria amministrazione e
manutenzione dell’edificio.
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L'IBeB (Lindenstrasse 90/91) & un progetto baugrup-
pen recentemente concluso che si trova nel distret-
to di Kreuzberg, di fronte al celebre museo ebraico.
Realizzato dalla collaborazione della cooperativa
Selbstbaugenossenschaft con lo studio Heide & Von
Beckerath, esso prende vita nell’'area dell’ex merca-
to dei fiori berlinese. L'edificio si compone di tre unita
commericiali al piano interrato e al piano terra, alterna-
te da spazi residenziali. Questi ultimi sono gestiti per
un quarto dalla cooperativa, che affitta a prezzi mol-
to economici, e nella restante parte sono di proprieta
privata. Gli spazi comuni sono situati all’'ultimo piano,
dove una spaziosa terrazza, scenario perfetto per feste
ed incontri, ospita una cucina all’aperto e una picco-
la sala comune. Internamente sono poi stati progettati
dei passaggi semipubblici illuminati da cinque grandi
lucernari: questi, benché non propriamente preposti a
spazi comuni, sono luoghi occasionali dove la comuni-
ta siriunisce al pari della terrazza.

Il Frizz23 (Friedrichstrasse 23), situato nelle vicinanze
dell'lBeB (fronte opposto) & un vibrante edificio recen-
temente realizzato grazie alla collaborazione del FO-
RUM Berufsbildun, Deadline architekten e un'iniziativa
popolare di 42 artisti. || modello baugruppen & stato
qui utilizzato per la prima volta per la realizzazione di
un edificio commerciale: soltanto il 15% degli ambienti
infatti & stato destinato ad uso residenziale.

Composto da tre blocchi distiniti, nella parte occiden-
tale trovano spazio cinque piani dedicati a sale eventi,
laboratori e sale comuni; I'estremita orientale si com-
pone invece di una torre a sette piani con miniloft e
caffetteria mentre la parte centrale ospita piccole unita
destinate all'industria creativa. Sono poi presenti tre
terrazze generalmente “vissute” da chi vive e lavora
nel complesso edilizio, ma che sempre piu frequente-
mente ospitano eventi dedicati al quartiere.
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Anche in questo frangente, in seguito alle analisi fin qui condotte, & pos-
sibile trarre alcune interessanti considerazoni.

A partire dallo studio delle destinazioni d'uso dei locali presenti in cia-
scun edificio, unitamente alla lettura dell’abaco costruito, & stato possi-
bile definire due estremi entro cui il baugruppen si da con piu evidenza.
Il primo, meno recente, &€ quello che propone I'edificio a destinazione
prettamente residenziale. In esso si articolano una serie variabile di luo-
ghi che possono essere (0 meno) condivisi in base alla volonta degli
abitanti. In questa prima soluzione sono pochi i locali commerciali e ge-
neralmente, qualora siano presenti, vengono collocati al piano terra, in
continuita con lo spazio urbano.

Il secondo e piu recente & quello che invece propone come soluzione
un condominio con netta predominanza di servizi. Il Frizz23 (2018), em-
blema di un nuovo modo di fare baugruppen (cosi come descritto dal-
la letteratura), & un esempio calzante che descrive la tendenza oramai
sempre piu frequente a creare edifici con spazi comuni aperti alla citta
ma sostenuti da un’offerta terziaria importante: qui la residenza diventa
qualcosa di residuale, lasciando spazio all'idea di “torre terziaria”.

In generale dunque, benché si tratti di edifici piu 0 meno recenti, con
una predominanza residenziale o piuttosto terziaria, a partire da uno stu-
dio della localizzazione dei vari ambienti condivisi & possibile stabilire
la presenza di un’ulteriore grado di permeabilita: non piu unicamente
orizzontale (definita dalle soglie), ma anche verticale. Lo sviluppo di am-
bienti condivisi non solo su un unico piano, ma piuttosto su livelli dif-
ferenti, implica infatti la creazione di edifici attraversabili a partire dal
piano interrato, passando poi per il piano terra e giungendo infine alle
terrazze. E perd bene ricordare come siano sempre e solo gli abitanti a
decretare I'utilizzo, o meno, di tali spazi da parte di un'utenza piu o meno
circoscritta.

Una seconda considerazione, di carattere piu generale, & legata invece
alla buona fama che alcuni interventi si scno costruiti nel corso del tempo
e che, ancora oggi, li tiene vivi sulla stampa, nonostante non siano piu
recentissimi. Casi come I'R50 o Spreefeld, ad esempio, nonostante siano
stati terminati a cavallo tra il 2013 e il 2014, ancora oggi vengono menzio-
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nati e, talvolta, approfonditi dalle riviste in quanto emblema di interventi
partecipati e di incubatori di relazioni sociali.

Cid che pero traspare con piu evidenza, e con guesta terza riflessione si
chiude la seconda analisi, & la netta predominanza di casi caratterizzati
da una sorta di “ordinarietd” (che & pero0 riscattata dall'essere ascritti
all'esperienza baugruppen) rispetto a quelli considerati come laboratori
di relazioni sociali. Detto in altri termini, sempre piu & possibile osservare
un graduale mutamento di questi modi di vivre ensemble entro due dif-
ferenti modalita “ordinarie”. In alcuni casi si assiste ad una diminuzione
e normalizzazione dei servizi, in cui cioé vengono proposte soluzioni che
non si distanziano in maniera cosi netta da quelle tipiche del condominio
tradizionale. In altri casi invece, come gia anticipato, si pud osservare 'e-
volversi del baugruppen verso caratteri prettamente terziari, non distanti
dalla comune “torre terziaria”.

Ma proprio questa recente evoluzione del baugruppen verso soluzioni
“ordinarie”, benché dettato e giustificato da un mercato in costante evo-
luzione, ha perd causato, in maniera sempre piu evidente, una progres-
siva perdita dei suoi caratteri originari e, per certi versi, originali.
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Una volta aver definito entro quali spazi si da la condivisione, il loro gra-
do di interazione e il livello di permeabilita (o chiusura) dell’edifico con
il tessuto urbano circostante, resta da chiedersi chi siano i soggetti che
aderiscono a questo modo di abitare insieme. Unendo le numerose infor-
mazioni fornite dagli articoli dell’archivio con quelle presenti sul portale
del cohousing di Berlino ed ulteriori testi consultati®*, & stato possibile
trarre tre considerazioni.

La prima, a carattere prettamente quantitativo, riguarda il numero di abi-
tanti coinvolti in ciascun intervento baugruppen. Come evidenziato dalle
rappresentazioni alle pagine seguenti, i casi studio si differenziano in
modo netto 'uno dall’altro e per questo & possibile distinguere interventi
destinati a piccole, medie e grandi comunita. Inoltre, & interessante nota-
re la presenza di casi in cui si registra una densita di soggetti veramente
elevata, con la conseguente entrata in scena di cooperative o project
manager. Questa situazione, oramai sempre piu frequentemente, causa
I'instaurarsi di un rapporto meno diretto tra i destinatari finali ed i pro-
gettisti, causando I'affievolimento di uno dei caratteri fondamentali del
progetto baugruppen: la “partecipazione attiva e diretta al progetto” da
parte dei futuri abitanti.

La seconda considerazione si pone in assoluto accordo con quanto gia
affermato nelle ricerche passate. | principali destinatari di questi inter-
venti sono infatti quasi sempre coppie, giovani famiglie, anziani e artisti
dotati di capitali culturali, relazionali ed economici. Benché questi pro-
getti continuino ad essere presentati come garanti e promotori di un po-
tente mix sociale, sono poche, se non nulle, le novita rispetto al passato
dal momento che si tratta sempre di soluzioni elitarie.

Infine, un ultimo cenno all’aspetto economico. Osservando i costi di co-
struzione, locazione o affitto di ciascun intervento in relazione alle me-
trature proposte & evidente una netta distinzione tra edifici destinati ad
una cerchia omogenea (i progetti dello studio Zanderroth Architekten ne
sono esempio), ed altri con uno spettro di costi (e dimensioni) piu varie-
gato. Questi ultimi infatti, pronendo soluzioni diversificate, si pongono
come emblema di uno dei valori cardine dei progetti baugruppen: il mix
economico (i casi in questione sono evidenziati con una cornice rossa).

34. Per prendere visione dei testi consul-

tati ad integrazione all'archivio costruito,

consultare la bibliografia
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Anche per questa analisi, | casi studio vengono presentati in ordine cronologico di costruzione.
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CONCLUSIONI:
UNA NUOVA TEMATIZZAZIONE
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Dalla fine degli anni ‘90 circa si assiste ad un progressivo sviluppo di
nuovi modi di vivre ensemble e, tra le diverse proposte, il baugruppen a
mio parere risulta una delle piu interessanti. Almeno per i suoi caratteri
originari.

L'analisi di un numero consistente di testi ha fin da subito evidenziato
come questo fenomeno si sia sempre voluto dare come forma abitativa
altra e nuova rispetto alle altre presenti. Inolire, per evitare di incorrere in
fraintendimenti comuni, & stato verificato e dimostrato come guesto mo-
dello si differenzi in modo netto dal cohousing e di come, proprio rispetto
ad esso, sviluppi ed adatti a seconda delle circostanze gli stessi caratteri
di condivisione e partecipazione al progetto.

Lo studio del bagruppen nel contesto berlinese, luogo d'origine dello
stesso, ha evidenziato come all'interno di un mercato immobiliare in co-
stante fermento, a reazione di una massiva privatizzazione del patrimo-
nio edilizio, si sia fatto spazio un nuovo modo di progettare contraddistin-
to dall’assenza di mediatori finanziari. Un modello senza dubbio elitario,
destinato a persone dotate di buoni capitali economici in primis, ma an-
che sociali, culturali e relazionali.

Grazie al forte spirito di progettazione partecipata e alla disponibilita di
lotti in varie parti della capitale tedesca, esso ha potuto insinuarsi anche
nelle zone piu vibranti e richieste di Berlino, compresi i tessuti urbani gia
ampiamente consolidati nel tempo.

Essendo un fenomeno non troppo recente, questa ricerca ha avuto come
obiettivo quello di rileggere in modo critico la sua evoluzione nel corso
degli anni, cercando cioe di comprendere se e in quale misura esso
avesse subito variazioni rispetto al modello originario. Per questo la co-
struzione di un ampio archivio di riferimento ha permesso di raccogliere
un’ottima quantita di informazioni, generalmente sotto forma di saggi e
relazioni di progetto.

[l lavoro sarebbe si sarebbe dovuto comporre di una prima parte di stu-
dio e analisi dei testi e di una successiva verifica direttamente sul cam-
po. La pandemia ancora in corso pultroppo non ha permesso di seguire
queste linee guida e per questo, in accordo con la relatrice, si & deciso di
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proseguire la ricerca seguendo una modalita da remoto, implementando
quanto riferito dalle riviste con un’accurata ricerca sul web e sui testi.

Le considerazioni scaturite da una prima analisi dell’archivio insieme con
le informazioni ricavate dalla decostruzione dei 33 casi studio berlinesi e
dall'indagine dei termini entro i quali la condivisione si & data in questo
modo di abitare insieme, hanno permesso di evidenziare numerosi indizi
di una trasformazione in corso, interrelata naturalmente alle condizioni
del mercato, alle popolazioni e al modificarsi dell'idea di abitare.

Una trasformazione, questa, il cui evolversi nei prossimi anni & difficil-
mente intuibile, soprattutto in relazione all’attuale situazione sanitaria. Cid
di cui perd sono fermamente convinta & che le implicazioni della pan-
demia rappresenteranno un ulteriore stimolo per eventuali cambiamenti,
anche e soprattutto nei luoghi della condivisione. E per questo la casa
baugruppen, come del resto tutte le soluzioni dell'abitare insieme, saran-
no coinvolti in un’ulteriore trasformazione.

Benché dunque sia difficile avanzare previsioni certe, & possibile ripren-
dere una serie di “indizi” di una trasformazione del modello baugruppen
disseminati all'interno di questa ricerca.

Partendo da una considerazione generale, & opportuno ricordare come
il baugruppen sia stato molto importante negli anni del passaggio del
secolo: & stato infatti un modello innovativo nella formula e nei valori che
voleva sostenere e senza dubbio eversivo. Inoltre, le baugruppe sono
state in grado di insinuarsi anche nelle zone piu difficili e nei tessuti urba-
ni gia di per s& consolidati della capitale tedesca.

Nonostante sia stato indagato tramite fonti secondarie e in un arco tem-
porale limitato, lo studio di questo fenomeno, unito alle condizioni di con-
torno, ha permesso di comprendere come nella citta contemporanea
stesse mutando l'idea stessa di abitare.

A cavallo del secolo si assiste infatti alla nascita di un nuovo modo di
vivre ensemble che moltiplica i servizi per coloro che lo abitano. Questi
guardano ad un corpo sano, un corpo che riposa, che si allena, un corpo
che non solo trova momenti di intimita, ma che & in grado di alternarli a

180



forti relazioni sociali. Un corpo che si aggrega e che si mette in discus-
sione fin dalle prime fasi di progettazione.

Cid che perd emerge dal mio studio & che l'applicazione estensiva e
ripetitiva di questa forma nel corso degli anni ha portato ad una sorta di
‘normalizzazione”, con un conseguente affievolimento dei suoi caratteri
radicali ed originali.

Oggi & possibile osservare numerosi indizi di questa normalizzazione
che si muove tra i due estremi meglio approfonditi nelle pagine prece-
denti. Inseguendo cioé da una parte il lusso dei servizi aggregati all’edifi-
cio, con una riduzione al minimo del numero degli alloggi e con un ampio
spazio dedicato ad uffici e spazi di condivisione. Avvicinandosi ciogé al
carattere ordinario della torre terziaria. Oppure, riducendo al minimo gli
spazi di condivisione ed aggregazione, simulando quindi le condizioni
proposte da un comune condominio a destinazione residenziale.

All'interno di questa “ordinarietd”, & bene osservare come terrazze e giar-
dini continuino ad essere richiesti come ambienti di condivisione, menire
cucine, laboratori e spazi comuni vadano mano a mano scomparendo.

Benché il baugruppen sia nato con caratteri innovativi e abbia fornito per
anni soluzioni per certi versi originali (a partire dalla reinterpretazione dei
concetti stessi di condivisione e partecipazione), cid cui si assiste oggi &
il dilagare di una forma piu comoda, elegante e tecnologicamente avan-
zata®, frutto di un mercato capace di assorbire e metabolizzare questa
formula negli anni. Andando, ciog, verso condizioni finanziarie piu appe-
tibili e perdendo, quindi, i suoi caratteri distintivi. E il Frizz23, emblema
del “nuovo baugruppen”, ne & un chiaro esempio.

L'archivio costruito ha perd dimostrato come ancora oggi la fama del
baugruppen perduri. E importante constatare come alla normalizzazio-
ne del modello, cioe al suo andare verso caratteri piu “ordinari”, faccia
comungue riscontro il permanere dell'idea secondo cui esso rappresenti
un’ottima soluzione abitativa. Esso infatti continua ad essere promosso
come una forma piu innovativa rispetto alle altre soluzioni proposte in
ambito berlinese sotto diversi profili: gestionale, sociale e tecnologico.

35. La ricerca non si & soffermata su
aspetti tecnologici e di carattere am-
bientale. Partendo dal presupposto che
ciascun modo di abitare generalmente

si porta dietro un insieme di caratteri pe-
culiari, si & infatti concordato di indagare
alcuni aspetti della condivisione, tipici del
vivre ensemble, a discapito di riflessioni
piu tecniche, generalmente gia affrontate
dalle riviste consultate.
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La fama di questo modello viene infatti trasmessa molto efficacemente
nella comunita disciplinare grazie ad una letteratura che tende ad eviden-
ziare ripetutamente i migliori modelli. E 'essere migliore di un intervento
rispetto ad un altro scaturisce, generalmente, come risultato di un’attenta
analisi degli aspetti materici, tecnologici ed estetici di ciascun caso.

Ci si imbatte, quindi, in una sorta di paradosso.

Benché sia stata consultata una selezione limitata di fonti all'interno di
un arco temporale circoscritto, cid che sembra emergere a gran voce
dalla letteratura infatti & una sorta di identificazione, oramai sempre piu
comune, tra bravi architetti - buone architetture e successo del modello.

Ma questo si allontana drasticamente da cio che si intendeva inizialmen-
te dovesse connotare I'abitare baugruppen. Un abitare semplice, in cui
condivisione, partecipazione e domesticita sarebbero dovuti essere ele-
menti costanti nel tempo. Un abitare interessante e per certi versi fuori
dagli schemi comuni. Un abitare che fin da quando mi ci sono imbattuta,
ha saputo affascinarmi.

“A quelle distance dois-je me tenir des autres pour construire avec eaux
une sociabilité sans alienation, une solitude sans exil?” & una frase tratta
dal testo Comment vivre ensemble di R. Barthes (1976), oggi attuale piu
che mai. Sorge dunque spontaneo chiedermi, in conclusione di questa
ricerca: a quale distanza ci dovremo tenere dunque, a seguito della pan-
demia, gli uni dagli altri senza creare bolle solitarie ed elitarie? A quale
distanza si dovra vivere nei modelli di abitazione condivisa e partecipa-
ta? Ma soprattutto, questa distanza amplifichera ancor piu la perdita dei
tratti tipici del baugruppen? Solo il tempo sara rivelatore.

Infine, ritengo necessario ribadire ancora che queste considerazioni, in
un certo senso radicali, hanno avuto origine a seguito di una lunga ricer-
ca da remoto, passando cioé attraverso il pensiero e le parole di fonti
secondarie. Probabilmente, anzi, quasi certamente, se ci fosse stata la
possibilita di recarmi nei luoghi indagati, molte delle considerazioni fin
qui avanzate avrebbero sarebbero potuto essere interrogate ed even-
tualmente verificate.
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