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La crescente crisi dei nuclei familiari tradizionali 
e la diffusione di modi di vita sempre più dinamici e mutevoli 
richiedono un aggiornamento rispetto alle attuali configurazioni 
dell’abitare. Sono tematiche che la contemporaneità 
ininterrottamente ci pone, per dare risposta a comunità 
eterogenee – anziani, studenti, single, genitori soli 
con figli piccoli, lavoratori temporanei, migranti – 
che necessitano di soluzioni flessibili e che presentano bisogni, 
risorse e capacità differenti, ma potenzialmente complementari, 
dando luogo a forme di solidarietà spontanee o strutturate.
Il presente volume propone una riflessione articolata 
sul tema dell’abitare condiviso, esplorandone le potenzialità 
come contromisura alle problematiche dell’invecchiamento, 
dell’isolamento sociale e della crisi abitativa contemporanea 
e offrendo un quadro aggiornato delle teorie e delle pratiche 
che stanno ridefinendo il nostro quotidiano. Un tema, questo, 
che spesso si interseca con quello del riuso sostenibile di edifici 
esistenti e che, attraverso riflessioni critiche e un’analisi di casi 
significativi di cohousing orientati alla dimensione collettiva 
della vita quotidiana, anche intergenerazionale, 
pone una particolare attenzione alle nuove modalità 
del “vivere condividendo”.
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Località Vienna, Austria

Anno 2015-2019

Progetto einszueins architektur
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Committenza associazione per progetto 
residenziale Gleis 21  
(Wohnprojekt Gleis 21)

Finanziamento fondo per la casa  
della città di Vienna  
(Wohnbauförderung Wien)

Gestione e proprietà Gleis 21,  
associazione per progetti di edilizia 
residenziale (Verein Wohnprojekt) 

Gestione del programma culturale 
Associazione per l’arte e la cultura  
(Verein Kunst und Kultur) Gleis 21

Area del lotto 1.691 mq

Area coperta 967 mq

Area scoperta 724 mq

Superficie totale costruita 4.823 mq

Residenti 70

Unità residenziali 34

Spazi pubblici interni 1.027 mq 

Spazi pubblici esterni 724 mq

Spazi condivisi interni: 678 mq 

Spazi condivisi esterni 1.366 mq

Spazi privati interni 2.568 mq

Spazi privati esterni 593 mq

Tra i complessi residenziali 
che punteggiano la zona est del 
quartiere Sonnwendviertel, 
nel 10° distretto di Vienna, il 
piccolo edificio Gleis 21 
si distingue per il suo particolare 
ruolo di “presidio civico 
e culturale”.
Il cuore pulsante della sua 
missione sociale, che gli abitanti 
vivono come motivo di orgoglio 
e di identificazione comunitaria, 
si trova nel corpo basamentale. 
Qui, un sistema di spazi aperti 
e flessibili, concepiti come 
luoghi pubblici – una vera e 
propria “agorà della diversità” – 
rispecchia l’approccio innovativo 
al collective living sviluppato 
dai progettisti Einszueins 
Architektur, in collaborazione con 
un team di sociologi. La visione 
dello studio viennese è chiara: 
costruire innanzitutto la socialità, 
ritenuta prioritaria rispetto alla 
realizzazione di unità residenziali, 
e fondare ogni iniziativa edilizia 
su un insieme di valori e obiettivi 
condivisi dalla comunità 
di promotori e futuri residenti. 
Il valore degli spazi, sottolineano 
i progettisti, non si limita ai 
requisiti architettonici, ma risiede 
soprattutto nella loro capacità 
intrinseca di attivare relazioni 
e dinamiche sociali. Seguendo 
tale approccio, il programma 
edilizio realizzato nel lotto 
C17.C di Sonnwendviertel est 
combina le funzioni residenziali 

con quelle proprie di un edificio 
pubblico. Gli spazi civici, coperti 
e interni distribuiti tra i piani 
terra e seminterrato, ospitano un 
complesso di attività che incarna 
un concetto di abitare autentico, 
inteso come produzione sociale 
e culturale, partecipazione 
attiva alla vita della collettività, 
promozione di un’etica della 
responsabilità, dell’inclusione 
e della crescita condivisa.
Tuttavia, per attivare appieno 
il potenziale relazionale degli 
spazi, la qualità architettonica non 
basta: è necessario un innesco. 
In Gleis 21, quest’energia 
proviene dall’impegno 
e dall’azione delle persone. 
I residenti, riuniti nell’associazione 
Verein Wohnprojekt Gleis 21, 
i membri dell’organizzazione 
Kunst und Kultur Gleis 21 
(responsabile del programma 
culturale) e gli artisti del collettivo 
toZomia (con sede nell’edificio 
fino all’inizio del 20241) 
si occupano di rendere questi 
spazi vitali e dinamici attraverso 
attività formative e ricreative 
che stimolano la creatività 
e lo sviluppo di competenze, 
promuovono l’autosostentamento 
e incoraggiano forme innovative 
di comunicazione. Così facendo, 
alimentano un dialogo costante 
che unisce i residenti dell’edificio 
al quartiere e alla città nel suo 
insieme. In questo scenario 
collaborativo, gli appartamenti 

privati di Gleis 21 sono  
un apparente paradosso: 
se da un lato essi rappresentano 
la dimensione individuale e, 
per definizione, antiurbana 
dell’abitare, dall’altro sono 
strumenti essenziali per garantire 
la coesione della comunità 
di residenti. Ogni alloggio 
è il risultato di un processo 
di progettazione condivisa 
e co-creativa, coordinato 
da architetti e sociologi, volto 
a plasmare nei futuri abitanti 
un’identità personale lontana 
da logiche individualistiche, 
intrecciata ai valori di responsabilità 
sociale e condivisione. 
A sostegno di questa visione, 
l’edificio fornisce strumenti 
concreti per vivere la solidarietà 
e l’inclusione. 
Tra questi, spiccano la creazione 
di un fondo comune per eventuali 
emergenze economiche individuali 
e la progettazione di unità 
abitative ampliabili, destinate 
a garantire “ospitalità” a persone 
vulnerabili (in particolare rifugiati, 
con il supporto dell’associazione 
Diakonie Österreich) e a favorirne 
l’ntegrazione nella vita comunita-
ria. Questa sinergia tra progetto 
architettonico e partecipazione 
attiva degli abitanti rende Gleis 21 
un catalizzatore di esperienze 
e relazioni, il motore della 
rigenerazione civica 
e culturale su cui fondare 
un nuovo immaginario urbano.
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nelle pagine precedenti
Scorcio del fronte sud-est dell’edificio  
Gleis 21 (foto © Hertha Hurnaus,  
courtesy einszueins architektur) 

Alcuni momenti delle iniziative ospitate 
negli spazi pubblici al piano terra 
dell’edificio Gleis 21, volte a promuovere 
e rafforzare il senso di appartenenza 
comunitaria nel quartiere  
Sonnwendviertel di Vienna  
(foto © Gleis 21/Thomas Reibnegger)

A1
UTENZA

Quella di Gleis 21 è una storia 
semplice in cui convergono 
molteplici storie di vita: di 
coppie, single, genitori, bambini, 
giovani e anziani; persone 
con background migratori, 
competenze, esperienze e 
prospettive diverse; che vivono 
in famiglia o da sole, in un’ampia 
varietà di situazioni. È la storia 
di un gruppo eterogeneo 
di individui accomunati da un 
sogno: adottare uno stile di vita 
non convenzionale in un contesto 
urbano, costruendo insieme un 
edificio residenziale basato sulla 
proprietà comunitaria, piuttosto 
che privata. È la storia di una 
visione condivisa – portare in 
città il proverbiale “villaggio”2 – 
che si realizza grazie a un mix di 
risorse personali e finanziamenti 
pubblici a favore dell’associazione 
Wohnprojekt Gleis 21. È, infine, 
la storia attuale di un modo 
di abitare antico, radicato nei 
valori di solidarietà sociale, cura 
reciproca, responsabilità civile 
e ambientale, che prende forma 
tangibile in un edificio semplice, 
concepito per essere «molto 
più di una serie di singole unità 
residenziali anonime»3. 
Per quanto silenziosa, è la storia 
di una piccola rivoluzione.
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B2
CONTESTO

Connettere, mettere a sistema 
gli spazi aperti in cui le persone 
vivono: questo è l’obiettivo 
prioritario del piano di sviluppo 
comunale Sonnwendviertel est 
esteso su un’area di 34 ettari 
stretta tra il fascio ferroviario 
a nord-est e l’Helmut-Zilk-Park 
a sud-ovest. Un tempo produttivi, 

i lotti frammentati e disconnessi 
dell’ex scalo merci della stazione 
centrale di Vienna sono ora 
ricomposti in un insieme coeso  
grazie a un progetto interessato alla
qualità e alla vivibilità del quartiere. 
Piuttosto che agire sui pieni 
dei volumi costruiti, l’intervento 
si concentra sui vuoti interstiziali. 

Il principio progettuale di apertura  
e permeabilità del piano terra,  
destinato ad attività culturali, formative,  
di intrattenimento e ristoro  
(elaborato grafico © einszueins architektur)

Vista dell’edificio da Helmut-Zilk-Park  
(foto © Hertha Hurnaus, courtesy einszueins 
architektur)

Non a caso, il vuoto è l’elemento 
cardine di questo nuovo brano 
di tessuto urbano. La Bloch-
Bauer-Promenade, un percorso 
esclusivamente pedonale e 
ciclabile, attraversa l’intera area 
come una dorsale. Il suo tracciato, 
arricchito da leggere variazioni 
di giacitura, è scandito da blocchi 
edilizi disposti secondo differenti 
configurazioni: ora per definire 
corti aperte, ora per disegnare 
quinte urbane di slarghi e percorsi 
trasversali, ora per incorniciare 
visuali verso il parco adiacente.
Il vuoto, protagonista dei 
tradizionali Grätzel viennesi, 
conserva qui il ruolo di elemento 
di coesione sociale. Declinato 
in una rete di “stanze urbane”, spazi 
aperti dal carattere domestico e 
accogliente, offre luoghi misurati 
e intimi di transizione e prossimità 
da vivere, anziché cortili ampi 
e dispersivi da attraversare.
In questo scenario innovativo 
si inserisce la proposta di edilizia 
residenziale cooperativa Binario 
21 (Gleis 21). Un nome che evoca 
il passato produttivo del luogo, 
ma anche la visione di futuro che 
si intende interpretare: orientare 
l’abitare verso stili di vita che 
riflettano valori di integrazione, 
reciprocità e condivisione.
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L’articolazione del corpo basamentale, 
concepito come uno spazio civico,  
e la relazione con il volume superiore  
che ospita gli alloggi e gli spazi condivisi  
(elaborato grafico © einszueins architektur)

La sezione trasversale e il prospetto nord-
ovest, lungo il quale si articola il percorso 
di distribuzione degli alloggi sui vari livelli, 
progettato e vissuto dai residenti come  
un ‘soggiorno’ panoramico comune  
(elaborato grafico © einszueins architektur)

C1
INTERVENTO

Una scatola di legno posata 
su un basamento in cemento 
armato, all’interno del tessuto 
urbano di una capitale 
europea. Quest’immagine 
iconica, per la forma semplice 
– un parallelepipedo di circa 
13 x 60 x h16,50 m – e la matericità 
insolita, contraddistingue 
il progetto di edilizia partecipativa 
Gleis 21, evidenziandone il valore 
come modello di processo 
collaborativo intergenerazionale 
e come prototipo di costruzione 
ecologica. Qui, come in altri 
progetti di Einszueins Architektur, 
le tematiche sociali si intrecciano 
strettamente con quelle 
ambientali. «La sfida più grande 
– racconta Markus Zilker, 
fondatore dello studio viennese – 

è stata realizzare l’edificio 
esattamente come progettato: 
una struttura urbana di sei piani 
quasi interamente in legno.  
Purtroppo, costruire in legno 
è ancora un poco più costoso 
rispetto ai metodi convenzionali 
in cemento, ciò ha complicato 
l’assegnazione dei lavori». 
A rendere sostenibile 
la realizzazione, dunque, sono 
intervenute scelte progettuali 
mirate, capaci di coniugare 
le istanze di personalizzazione 
– riguardo a dimensione 
e articolazione degli alloggi, 
nonché alla composizione 
delle facciate – con gli aspetti 
di sostenibilità economica 
e ambientale. L’adozione 
di un sistema strutturale ibrido,  

che combina legno e calcestruzzo 
armato (XLam Concrete) 
unitamente a un alto livello 
di prefabbricazione 
e a un processo costruttivo 
per assemblaggio a secco 
di elementi modulari, che non 
necessita di impalcature, 
ha consentito di minimizzare tempi 
(8 settimane) attrezzature (1 gru) 
e risorse materiali, garantendo, 
al contempo, qualità, 
precisione realizzativa e rispetto 
degli standard di efficienza 
energetica.
In tal senso, Gleis 21 rappresenta 
un esempio virtuoso di come 
un processo edilizio partecipativo, 
svincolato dalle leggi di mercato, 
possa conseguire standard 
ecologici elevati.
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Schema degli spazi pubblici al piano terra

Il “muro di vicinato”  
in corrispondenza del fronte nord-est  
(ritaglio della foto © Hertha Hurnaus, 
courtesy einszueins architektur)

D(a) D(b)
SPAZI PUBBLICI

La versatilità d’uso e la 
diversificazione equilibrata delle 
attività sono i principi guida 
nell’organizzazione degli spazi 
ai piani terra e seminterrato, 
concepiti come dispositivi 
architettonici per favorire incontri 
e scambi intergenerazionali.  
Questa logica si traduce 
in una composizione a fasce 
longitudinali di ampiezza 
variabile, che suddivide il piccolo 
lotto di progetto in una sequenza 
di ambiti aperti – a verde 
o attrezzati – e configura le aree 
basamentali dell’edificio in una 
serie di spazi semiaperti – tra cui 
un porticato-soggiorno, la “piazza 
delle opportunità” e due cortili 
ribassati – che danno accesso agli 
ambienti interni. Questi ultimi, 
in relazione alle attività prevalenti 
che ospitano, sono articolati in 
nuclei tematici. Il primo nucleo 
è dedicato alla creatività artistica 
e comprende il bar Fondi di caffè, 
l’atelier ToZomia e un laboratorio 
d’arte – attivo fino all’inizio 
del 2024 – oltre a una palestra 
e a una lavanderia comunitaria. 
Il secondo nucleo mira ad arricchire 
la vita culturale del quartiere, 
attraverso l’intrattenimento 
e la formazione, e include spazi 
versatili come la Saal 21  

– a disposizione della comunità 
residente o affittabile da esterni – 
attrezzata per adattarsi a teatro, 
cinema, sala seminari, e dotata 
di un laboratorio multimediale 
con annessi un’aula informatica, 
per corsi in media, tecnologia 
digitale e lingue, e uno studio 
radiofonico. Separato da un 
percorso pubblico trasversale, 
il terzo nucleo è riservato 
all’educazione musicale. Al piano 
terra esso ospita una ciclofficina, 
ma la sua funzione caratterizzante 
è rappresentata dall’Opificio del 
suono, ubicato nel seminterrato: 
uno spazio dedicato ai bambini, 
ma aperto anche a persone 

di ogni età, affinché tutti possano 
imparare a suonare 
o semplicemente ad accordare 
uno strumento. Un altro elemento 
simbolico arricchisce il fronte 
rivolto verso la Bloch-Bauer-
Promenade: il “muro di vicinato”. 
Sulla testata nord-est, una 
porzione del corpo basamentale 
accoglie nel suo spessore una 
libreria a scaffali aperti, una panca 
e una bacheca, composte in un 
disegno unitario. Reinterpretato 
dall’architettura, questo “muro” 
non serve più a separare ma 
ad unire, favorendo l’interazione 
sociale “costruisce” un luogo 
di incontro e condivisione.
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Schemi degli spazi condivisi interni  
ed esterni al terzo piano e in copertura

Il ballatoio, assimilabile a una strada 
urbana, collega i quattro livelli residenziali  
e termina in una piazza panoramica  
che dà accesso agli spazi condivisi  
in copertura (foto © Hertha Hurnaus)

E(a) E(b)
SPAZI CONDIVISI

e da un’area di lavoro; Casa della 
comunità, composta da una 
cucina collettiva e una sala giochi 
per bambini; e Casa del relax, 
con sauna, vasca da bagno e sala 
meditazione: sono denominazioni 
che superano le tradizionali 
categorie funzionali per evocare 
piuttosto il valore d’uso, aperto 
e indeterminato, di tali spazi. 
Ancor più significativamente, 
esse rispecchiano la concezione 
di domesticità partecipativa 
e sociocratica promossa 
da Gleis21.

giardini pensili e orti urbani – 
interposte tra tre padiglioni, 
distinti per dimensioni 
ed esposizioni, concepiti 
per offrire differenti soglie 
e modalità di interazione tra 
gli utenti. L’attenzione dedicata 
alla comunicazione, intesa come 
strumento complementare 
al progetto architettonico 
per promuovere nuovi significati 
e modelli abitativi, emerge 
chiaramente nella scelta dei nomi 
assegnati ai padiglioni. Casa del 
riposo, formata dalla biblioteca 

Due piccoli cancelli in metallo, 
situati lungo il fronte nord-ovest 
dell’edificio, segnano 
il confine permeabile che separa 
simbolicamente lo spazio 
pubblico del marciapiede 
dagli ambiti condivisi, riservati 
alla comunità residente. 
Pur eterogenei per funzione, 
distribuiti su più livelli 
e articolati tra interni ed esterni, 
tali ambiti compongono un 
sistema unitario e pervasivo 
di spazi, complementare agli 
alloggi, pensato per ospitare 
le tradizionali attività conviviali, 
ricreative, di apprendimento o di 
ozio, ma anche per adattarsi agli 
usi variabili e imprevedibili definiti 
dagli stessi utenti. Il sistema 
include i percorsi di distribuzione 
verticale e orizzontale, 
che unificano i quattro livelli 
residenziali e rendono dinamico 
il fronte di accesso agli alloggi 
grazie alle due serie contrapposte 
di cinque rampe, uniche e 
sovrapposte, collegate da lunghi 
ballatoi di ampiezza variabile. 
Vissuto dai residenti come 
un “soggiorno” comune, tale 
insieme si completa in copertura 
attraverso una sequenza di 
aree esterne – attrezzate, come 
terrazze panoramiche, solarium, 
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