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L’abitare economico
Affordable by design

Quando, a New York, si discute di edilizia residenziale agevolata, gli argomenti pit efficaci per sostenere la
causa di unarchitettura migliore provengono spesso da ambiti politici ed economici. | lavori recenti di Phipps
Rose Dattner Grimshaw, Jonathan Kirschenfeld, Peter Gluck and Partners e SHoP Architects sono un
contributo importante nel ridefinire la nozione di “residenza sociale” nel cuore stesso del capitalismo

= When it comes to affordable housing in New York, the strongest arguments for better design are often
not architectural but political or economical. Recent work by Phipps Rose Dattner Grimshaw, Jonathan
Kirschenfeld, Peter Gluck and Partners, and SHoP Architects contribute significantly to redefining the ins
and outs of social housing in the heartland of capitalism
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Susanne Schindler

Vista aefea del Soulh Brans
wersa ovest (2008, in cui
=i pud identificare lullail
reperioria tipslogics dalle
caye popolari costruive negli
ultieni 60 amni—dalls farrl,
il o quetl & edilizia
agevolata caratterizzati
dailaMaccio sustrade ¢ dal
coridoio a doppio carico,

v ceriro. il complessa Via
Werde, realizzaio da Phipps
Rose Datiner Gesmahaw e
completato lo scoTse glugng,

@ stato costrista inun lofto

Irizngolase, L

= Aoriad photograph looking
wesl acrass the South Bronx
(2008 showing the full
specirum of models far low
ncame housing deployed

in the iast 80 years=irom
public housing towers, =2/,
1o sireei-edge double-losded
corridor buildings, =t

Via Verde comples, designed
by Phipps Rete Dattnes
Grimshaw and compleled last
Junee, was ballt on the narrow
irlamgular site, Doticm el

Il ruele dell'architetto

Un giorno del luglio scorso, oo personalita
provenienti dal mondo della politica, della
firanza, del settore immobiliare ¢ da quello dedia
progettazione st sonodate appuntamentoa ew
York, al 47" plano della Deutsche Bank di Wall
Street. Obiettivo: discutere stratepie mirate a
“ridurre il costo dell'edilizia residenziale agevalata”
Mentte sullesfondo sl staghiava il nuovissimo 8
Spruce Street di Frank Gehry (il plaaltoewno dei
pii lussuosi grattacieli residenziali della citta),
Vargomento all'ordine del glornoerail fatto che

|a spesa perledilizia residenziale agevolata—
affordable housing, termine utilizzato a partire dal
tardianni Ottanta per indicare abitazioni costnaite
con fondi governativicindirizzate afascedi bassoe
medie reddito—& gensralments pidelevata di quella
dell'edilizia residenziale di mercato.
Ouestasituazione & dovuta auninsieme dimotivi

ey

Apartire dalla meta degll anni Settanta, oi
finanziamenti per l'edilizia residenziale per le classi
a bassoe medio reddito non si attinge pid attraverso
il meccanismo diretto di sussidioa canale unics, ma
facendo ricorso a una serbe di fonti didiversa natura
Queate ultime vannodai fondi di private equity,
incentivati per mezzo di un complesso processo di
crediti fiscali, ad assegnazionidi finanziamentida
parte di fondazioni private, fino a prestiti governativi
WerEssea |.‘,E"'L'CIL'] te. Questo maccanismosi lraduce
nallungamentodei tempi ¢ inuninnalzamento
lfinanziamento pubblico. spesso,. prevede
e le [pryprese garantiscano al lavoratori un certo
1 iurbani scelti inbase allalore
rasporto pubblico; siano bonificati;
T anita, infine, sono
stanteiavalidith
ti beneficidi guesti

wealidarmentodella
miglioramento economico
ed

deiresidentl. soste izia residenziale
agevolata diventa sernpre pit difficile, soprattutio
quando "basso reddite” non corrispande 3 "basso
casto” 1 terna si fa pit decisive ih un clima palitico
in cui ogni interventa governativo, particolarmente
r_!|,|a1|n:!r_| sembra a vantaggiodiun ;'.ngal:‘r Rruppa,

& vistocon sospet to, se non con ostilita—persino se
quel gruppo comprende, per esempio, gl operaton
sanitari 1 vigih del fuogo o quel poliziottiche,
allrirenti, sarebberoesciust, per ragiont di mercato
dai quartier] incul operang

Lestrategie proposte durante ' incontroorganizzat
da Deotsche Bank e Enterprise Community

Partners, ente non profit che raccoglie fond privatd

e offre pssistenza tecnica aresidenzial

1le
agevolata, puntavane intre direzionl: sviluppare
strutture di finanziamento alternative —per
esempio, seindendo icostidi progetiazione ¢
sviluppoda quellt di costruziane; richiedere regole
ia |<_'j'l,.'s_=._‘| zhone attuale—per

it agili eforiformare
gsemplo, permettendola realizzazione diuniti di
dimensioni minary; esplarare metodi costruttivi
atternativi—gu, l'attenzione si & concentratasulla
costiusione modulare ooff-site (pon in sito), nella
speranza non solo di ottenere costiinferlor, ma
ancheuna maggior qualita 1l ruslodegli architetts
nell'indirizzare guesti legittimi prograrmmai, mirati
a un abbassamentodei costie a unsimultando
incrementodella qualita, comungue, & Statoappena
accennato: il che dovrebbe costringercia una
patsa di riflessione Cid deriva, in gran parte, dalla
persistente convinzione che la progettazione nan sia
una parte fondamentale nellosviluppo diinterventi
migitord, ma che rappresenti, in qualche moda, solo
“unavoce” nel fogliodi bilancie—perdirlacon e
convincenti parole diunodei partecipani. [ fakto
chie guesta riunione abbia avuto lwogo 3 New Yok
rappresenta insé un messaggio importante La citta,
conlasuaalta dengita (8 milionidiabitantije lasua
inarrestabile crescita, & impagnata da moltianni
aregolarentare ¢ finanziare progetti di edilizia
sovvenzionata per vane fasce diteddito Esempidi
recente realizzazione hannocomprovato i benefici
dellaffrontare questioni econoriche, legislative &
immobilar, dimostrandeo, al tempa stessa, il ruclo
critbcoche pubassumere larchitetfo
Il progetio Via Verde, nel South Bronx, & Femblema
del "New Housing Marketplace Flan”, lanciato
nel 2002 dal sindaco Michael Bloomberg quale
impegne inderogabile dell’amministrazions
cittadina a preservare osviluppare 165.000
unita dialloggi sociali entro il 2014 Completato




Affardable Housing

New York, US

all'iniziodel 2012, Via Verde é diventatoil puntodi
riferimento nel dibattito su quaﬁto il progetto pud
rappresentare nell'edilizia agevolata e aquanto
dovrebbe corrispondere in termini di costo per essere
accettabile. Il livello progettuale e la sua qualita
programmatica sono indiscutibili; il complesso di222
appartamenti, realizzato dal gruppodi costruttori

e architetti Phipps Rose Dattner Grimshaw,
sopravanza di molto il concetto dominante di
corridoio a doppio carico con il suo modello ripetitive
diunita asingoloaffaccio. Via Verde mescola
abitazioni per varie fasce direddito, unita in affitto

e comproprieta. Un grande edificio di forte impatto
visivo accoglie una serie di tipologie diverse, tra cui
alloggi posizionati sopra a case aschiera e accessibili
tramite scale esterne, bifamiliaria due livelliche
ricordano quelle dell'Unité di Le Corbusier, e torri
conscaleailluminazione naturale. Via Verde ha
raggiunto uno status che, negli Stati Uniti, l'edilizia
sovvenzionataottiene solo dirado.

Tuttavia, conuna spesa digg milionididollari,

il progetto é stato criticato perché troppo caro, in
quantoifinanziamentisono venuti principalmente
da fondistatali e comunali. L'unico modo peraprire
le porte al confronto sulla parte economica € quello
disviluppare nuovi parametri, con i quali si possono
quantificare i costi immediati e a breve termine

del progetto, oltre che i suoi costi e i suoi vantaggi
economicisul lungo periodo, tenendo conto non solo
della manutenzione e dell’'operabilita, ma anche
dello sviluppo economico di abitanti e vicinato.
Chidenunciail fatto che Via Verde, a causa del
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costo, abbia mancato il suo scopo—ossiadiventare
un modello replicabile—scambia l'edificio con il
processo che ha condotto alla suarealizzazione,
quindi propriol'aspetto che dovrebbe essere
ripetuto; una gara trasparente in due fasi per societa
immobiliarifstudidiarchitettura, tenutasinel 2005,
eun successivo processo direvisione che hamesso
tuttigli enti municipaliintorno a un tavolo, per
faravanzare il progetto e assicurare cosiche i suoi
obiettivistrategici non venissero annacquati o, nel
gergo statunitense, value engineered. Il concetto pit
importante che possiarno imparare da Via Verde,
quindi, non & di natura architettonica: risiede nel
processo che é stato generato per consentirea un
progettodialta qualita non solo di concretizzarsi,
ma diessere guidatoall'implementazione dalla
volonta politica.

Centrale nel dibattito sulla deregolamentazione
dell’edilizia residenziale agevolata a New York, in
particolare perquantoriguardala legislazione, el
lavoro di Jonathan Kirschenfeld circa il supportive
housing (edilizia sovvenzionata di sostegno).

Cio éin qualche modo ironico: questo ambito—
abitazioni permanenti per persone bisognose
diassistenza sanitaria o sociale—rappresenta
infattiunadelle aree di sviluppo maggiormente
soggettaaregolamentazione e quasi interamente
sovvenzionata. A meta anni Ottanta, pensando

in particolare ai veteranidi guerrarimasti senza
casa, i primi sostenitori di questo programma
sifecero paladini con successo della teoria che

sia molto meno costoso fornire un alloggio

Via Verde visto da ovest. * Via Verde seen fram
Il complesso sfrutta al the west. The massing

imo l'orii imises solar ori
solare e il panorama, and views, incorporating
mescolando diverse townhouses, maisonettes,
tipologie: case a schiera, and tower apartments
appartamenti duplex e
alloggi in torre

permanente che pagare perl'inesauribile ciclo

che porta dal pronto soccorso alle strutture di
accoglienza, e dinuovo allastrada. Dal 2006,
Kirschenfeld ha realizzato sei progetti, ciascuno
trale go e le go unita, su lottiirregolari nel Bronx
eaBrooklyn. Larealizzazione deisuoi edificia
corte, che comprendono un denso programma di
monolocalidi 26 me provvistidicucina, bagnie
spazicomuni per tuttiiresidenti, & stata possibile
solo percheé nel piano regolatore della citta l'edilizia
sovvenzionatadisostegno ésoggettaaundifferente
gruppodi utenti di quello dell'edilizia residenziale
normale. Questi regolamenti per le community
facilities (infrastrutture per la comunita) non
richiedono infatti la presenza di parcheggi. Non
esiste né unamisura minima per unita né una
“densita regolata” che limiti il numero di alloggi
peredificio. I cortili possono essere piti contenuti,
consentendo cosia Kirschenfeld direalizzarlisu
sitidi piccole dimensioni. Lanno scorso, egli ha

/ it veduda do sed. At panaramica verse
Ledihcio & una sarta di sud scattaka dalla Tarre
“ancora sociale” di un arientata s direxions 4|
quartiere in precedenza Manhattan. | resident]
degradata, Gli element seendans abls caperiure
costruttivi della facciata sena  planlemate da un cerlile
prefabbricali e comprendong Comaune

Baleand & pentiling.

preso parte all infziativa "Making Room”. la quale.
capeggiatadal gruppo di difesa e ricerea non profit
Citizens Housing and Planning Council, cercadl
riformare i regolamenti edill residenziali di New
York, in modo da farli cornspondere agli attuall stil)
divita. Come membro di Teamn RE, Kirschenfeld

ha sostenutoche le opportunita architettoniche
garantite dall'edilizia sovvenzionata di sostegno
dovrebbero essere esteseatutti gliinterventi
residenziall A seguitodi"Making Room, in luglio,
I'ufficindel sindaco halanciato un concorso di idee
por sviluppare, inun'ares centrale, una costruzione
composta da 'micro-unity’, richiedends alloggt
della misura di quelll dell'edilizia sovvenzionata

di sostegno, capac di sfidare 1l minimo attusle

di g7 mé. Se questo progetio pilota a costidi
mercato davra successo, Vamministrazione

tocale punta a riformare adeguatamente i pian
regolatorief regolamenti. Per certi versi, guindi,
I'edilizia sovvenzicnatadi sostegno, realizzatada

= Laelt. view of Via Verde
Iroam 1he south. The building
provides an anchar in

a formerly devastated
neighbaurhood. The lacade
Elements ware manufastured
off-site and integrate sun
shading and baleanies.

Tt view looking south
from Via Verde's lower
toweard Manhattan, Reshdents
can access the enlire
sequence of planted roals,
walking up from tha sharad
eourtyard

Kirschenfeld edaaltri, ha splanatola strada alla
riforma di guelle leggl che appajonodatate alla hece
delle strutture abitative odierne.

E interessante anche osservare il modelloadottato
da Kirschenfeld nel suo studio di quattro persone

in prirno luego, Sivaa Ha ricerca di kotti irregolaridi
scarso interesse peruni sviluppocommerciale; si
presenta un progetto diedilizia sovvenzionatadi
sostegno ad hocper il sito selezionato a immobilian
non prefitche. a guel punts, almenoin teoria,
acqitistanoilterreno ¢ affidano la progettazions
allo studio. Secondo Kirschenfeld. lavorare con

enti nan profit—che si sccupano anche della
manutenzione e forniscona serviziai resident!, ma
che sono meno interessati alle specifiche soluzion|
architettoniche—si traduce in una maggiore
liberta sul prano progettuale che non laverare

per operator] commerciali con idee preconcette
riguardo a come dovrebbe ezsere un progetto
efficlente e vantaggioso. E illivelio dei compensi

fissato attraverso ] finanziamento pubblico,
anche seinferiore a quellodimercalo, risparmia
all'architettola demoralizzante contrattazions

tipica di una collaborazione con costrutioridi
edilizia agevoiata che operano per profitto.
Infine intemadi benefici legati all'utilizzodi
clementi prefabbricati industriali, una posizicns
d'avanguardia spettaa Peter Gluck and Partners
Aln.4Bs7di Brosdway, nel guartiers dilnwood,
nell Lpper Manhattan, lo studwosta esplorando

il potenziale ded sistemn i costruttiviaff-site perlo
sviluppo di picceli lotti. I suomedellodi attivita
oltrepassa | confinideilarchiteitura. Tuttitgo
membridellostaff sono architetti e partecipanonon
soloalla progettazions, ma anchealla gestione del
cantiere g, inalouni casi, al sussviluppo, mirando
cosl ad acquisite fa capacitd di controllare Uintero
processs. Mell iniziative di Broadway, Gluckand
Partners ricopre tutti i tre rusli: architetto, societa
immobiliare ¢ coordinatore. Loperazione & stata
finanziata come "progetto fo/zo™ un’intesa

in base alla guale, in cooperazions con loStato
el'amministrazions cittading, alla societa
immobiliane & consentita la realizzazione diun
edifitiocon una pitalta densita, mentre perag
anni ke tasse sulla proprieta sono mantenute al
valore del sito prima della costrunione, incaming
dell'inserimento nel progettodi un 20% di edilizia
apevolata. Inquastocasn, | benefici derivatidai
sisbermi off-site-—in terminidi risparmio di tempo
qualita costruttiva, maanche di vantaggi logisticl
legati al costruime in un‘aned ristretta e centrale—
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sono impressionanti. Neftre mesi indispensabill per
toscave delle fondamenta (infeiato a metd agosto
2002}, il produttore degli elementi prefabbricats,
consede in Pennsylvania, ha prodotiod sbmoeduli
costruttivi in cementoe acciaioche pspitano gl
implantl idraalicl ed elettricie la facciata, dove
possibile. Ci vogliono12 giorni per la consegna

¢ tre settimane per montarli. Non é richiesta
alcuna struttura addizionale e persino  modulo
centrale dicircolnziones & costruits off-site. Sano
quindi necessari quattro mesi per completare

la costruzione, cormpreso un periodo che varia

dalle quattro alle sei settimane perdare modo
all'azienda che produce | prefabbricati dieffettuare
ilavoridifinitura o diterminare gli impianti
idraulici e il resto

Il settore della costruzioni modular off-stte & ormal
diffusoin tutti gli Stati Uniti ed & latgamente usato
instrutture alberghiere eallogg per studentd,

ma & di rado applicats nell'edilizia residenziale, [
miglioramenti ottenutt grazie al progetto di Gluck
aprirannoquindi lastrada allarealizzazione a

MNew York di complessidi pia grandi dimensioni:
come, per esempio, 1 nove ettan del progetto di
riconversione Atlantic Yards, nel centro di Brocklyn,
da parte di Porest City Ratner Companies, che dovra
comprendere 6.430 alloggi, di culcirca un terzo sara
diedilizia agevolata, Corme splega bo studio SHoP, a
cuistatoaffidato il progetto delle prime tre torri
conun‘altezza finoa 32 plani, sono stati il prestiglo e
lorstatus politicadell'iniziativa a dare la possibility
alteam di misurarsi con la costruzione del “pit alto
edificic rmodulare del monde”

LUincontro Enterprise-Deutsche Bank e stato
aggiornato con Uablettivo di sviluppare le proposte
sul tavelo, allo scope di presentarls a Washington,

Molti credono che
larchitetto non giochi un
ruolo fondamentale nello

sviluppo di interventi
residenziali a basso costo

i
L=

L
w

il

]

Negli ultimi sei anni,
Jonathan Kirschenfeld ha
completato sei interventi di
supportive housing (edilizia
il ‘

+ In the past six years,
Jonathan Kirschenfeld
completed a series of six
buildings for supportive

di sosteg housing in Brooklyn and
e a Brook!: the Bronx. Clockwise from
o dasinisira, in oz left: Marey, Bronx Park
Marcy, Bronx Park East, East, Teller Avenue, St.
Teller Avenue, gli alloggi Marks Avenue HUD Elderly
per anziani di St. Marks Residence, Hughes Avenue

Avenue, Hughes Avenue e
Grand Concourse. La loro
architettura &, allo stesso
tempo, sfondo e monumento.
La configurazione a

corte, che insiste su lotti
vacanti e irregolari, & resa
possibile dalle norme del
piane regolatore circa gli
insediamenti di supportive
housing: seno pil flessibili di

quelle che governano l'edilizia

residenziale convenzionale

HOME INVESTMENT PARTNERSHIPS PROGRAM

LOW INCOME HOUSING TAX CREDIT
COMMUNITY DEVELOPMENT FUND

1

Negli Stati Uniti, in ambito
abitative, non esiste uno
scenario di puro libero

mercato. Le detrazioni federali

interessano soprattutto

i proprietari di case
unifamiliari, e non i complessi
d'affitto urbani. Il diagramma
che esemplifica questa realta
@ stato realizzato da Vishaan
Chakrabarti/SHoP

PUBLIC HOUSING OPERATING FUND

and Grand Concourse.

Their architecture is at once
background and monument,
The courtyard buildings on
irregular infill sites were
possible thanks 1o the zening
requirements governing
supportive housing, more
liberal than those that pertain
ta residential construction

TENANT-BASED RENTAL ASSISTANCE

PROJECT-BASED RENTAL ASSISTANCE

PUBLIC HOUSING CAPITAL FUND
THE MORTGAGE INTEREST DEDUCTION

* There is no such thing

as a pure-market scenario

in US housing. Federal
housing subsidies benefit the
ownership of single-family
homes, not urban rental
housing. Diagram: Vishaan
Chakrabarti/SHoP

The axchitect’s role

» This past July, 100 decision makers from the
sectors of policy, finance, real-estate development
and design gathered fora1-day session on the 47"
floor of Deutsche Bank's Wall Street office in New
York to discuss strategies aimed at “Lowering the
Costto Develop and Sustain Affordable Housing”.
With the backdrop of Frank Gehry's recent 8
Spruce Street (the city's tallest and one of its more
luxurious residential towers), the issue at hand
was the fact that the cost of building affordable
housing—the term used since the late 1980s to
describe government-funded, income-restricted
housing—is generally higher than that of market-
rate housing,

There are many reasons for this. Since the
mid-1g7os, funding for low-to middle-income
housing is no longer available through direct,
one-stream subsidy mechanisms. Rather, it needs
to be assembled from many different sources,
ranging from private equity incentivised through
complicated tax credits, to grants by foundations
and low-interest government-backed loans.

This stretches holding costs and time frames.
Frequently, public funding stipulates payinga
prevailing wage; urban sites chosen for their
accessibility to public transit need remediation;
and the spatial standards for units are higherand
less flexible. Despite the validity of these reasons,
and affordable housing’s proven benefit in terms
of improving neighbourhood stability and the
economic advancement of its residents, when
“low-income” does not equal “low-cost”, the case
for affordable housing is increasingly hard to make.
The issue becomes more acute in a political climate
where all government intervention is viewed with
suspicion, if not hostility, particularly when itis
perceived to benefit a specific group only—even if
that group happens to be the nurses, fire fighters
or police officers otherwise priced out of the
communities they serve.

Co-organised by Deutsche Bank and Enterprise
Community Partners, a non-profit organisation
dedicated to assembling private equity and
providing technical assistance to affordable housing,
the gathering proposed a three-pronged strategy:
developing alternative financing structures—
forinstance by decoupling fees for design and

o |

development from construction costs; calling for
less and /or reformed regulation—for example

Lo sfondo sul quale sl displegana tall idee, si tratt]
diprezentarle a unamministrazione democratica
arepubblicana, @ il seguente: & possibile che il
“settore dell'edilizia residenziale agevolata™
questoil quadre incui guesti fornitori commerciall
e non profit preferiscono inserirsi—funzioni senza
sussidi? Lo scenaria del pure mercata, tuttilo sanne
& pura fantasia, Ovangue e a tutt i Hvelll, edilizia
residenziale & in qualche modo incentivata. Un
graﬁca presentato durante 'incontro da Vishaan
Chakrabarti, partier di SHoP e direttore del
programma Real Estate della Columbia University,
rende perfettamente Pidea: la maggior fonte
federale di auti economici atl'edilizia residenziale
neghi Statl Unith &1l Mortgage Interest Deduction,
che consente ai privatididetrarre dalletasse gli
interessi pagati sui mutul, Insieme ad altre forrme
dizugzidic, come peresermnpio la costruzione di
autostrade, #s50 ha reso possibile, nel dopoguerra,
il deminic assaluto della costruzione dicase

1]

L

sy -

unifamiliari. Eliminiamotale detrazione, afferma
Chakrabarti, e gli Stati Uniti diventeranno
rapidamente una nazione di citta pii dense e, in
virti ditale densita, pili accessibili. Spingendo
ilragionamento di Chakrabarti alle estreme
conseguenze, per farsi paladini di una migliore
architettura abitativa gli architetti devono
imparare a parlare in termininon architettonici.
Devono imparare ad affrontare gliincentivie

le strutture che operano contro l'obiettivo di
rendere l'edilizia residenziale piti agevolataelasua
architettura migliore. Devono spingere i politici
adestinare pit fondi pubblici a questo campo. Il
terreno discontro per un‘architettura residenziale
agevolata & il costo: perrafforzare la nostra
professione, quello che ci serve sono nuovi modidi
quantificare I'impatto del progetto.

SUSANNE SCHINDLER

Architetio e scrittrice

by allowing smaller unit sizes; and exploring
alternative construction methods—with afocus

on modular or off-site construction in the hope of
lowering costs and raising the quality of design.

The role architects can take in advancing these
legitimate cost-cutting, quality-raising agendas

was barely addressed, however. The neglectofa
design-specific perspective largely stemsfroma
persistent belief that design is not a fundamental
part of developing a better project, but in sorme ways
just one "line item” in the budget spreadsheet, as one
speaker aptly putit. The fact that this meeting took
place in New York City, onthe otherhand, sends a
promising message. Over many decades this densely
populated and growing metropolis (8 million
residents) has been committed to regulating and
funding housing for all income levels. Recent built
examnples in the city have demonstrated the benefits
of addressing questions of value, regulations and
construction, as well as highlighting the critical
contribution architectscanmake.
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Via Verde in the South Bronx is a signature
project of Mayor Michael Bloomberg's 2002 New
Housing Marketplace Plan, the city's on-schedule
commitment to preserve or develop 165,000
units of affordable housing by 2014. Completed

in early 2012, Via Verde has become a lightning
rod in the debate surrounding what design can
contribute to affordable housing, and what it
should be allowed to cost. The quality of its design
and programme is unquestionable: the 222-unit

There is a persistent
belief that design is not
a fundamental part
of developing a better
affordable housing

building by the developer-architect team Phipps
Rose Dattner Grimshaw moves far beyond the
standard double-loaded corridor with its repetitive
single-exposure unit type. Mixing households of
various incomes, rental tenancy and cooperative
home ownership, Via Verde is a striking large
building that combines a range of housing types,
including apartments above townhouses accessed
from exterior stairs; full-floor duplex apartments
reminiscent of those in Le Corbusier’s Unité; and
tower living with day-lit corridors and staircases.
ViaVerde has achieved a status seldom attained
by housing inthe United States: it has become a
common reference point for architecture.
However, built at a cost of gg million dollars, it has
been criticised as being too expensive, especially
because funding was largely provided through
various State and City sources. The only way to
break open the debate on cost is to develop new
metrics by which to quantify the upfront, short-
term construction costs of a project and its long-
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termcosts and savings, taking into account not only
maintenance and operations, but also the economic
development of its residents and neighbourhood.
Those who argue that Via Verde fails in its original
goalof being a replicable model due toits cost,
mistake the specific building for the process that led
toit, which is the aspect that should be replicated:
atransparent, two-phase developer-architect
competition held in 2005, and a subsequent review
process that brought all municipal agencies around
one table to move the project forward and ensure
that its key goals were not watered down, or, in U 5.
jargon, “value engineered”. The key strategy to be
learned from Via Verde, then, is not architectural.
Instead, it resides in the process that was setup to
allow a project of high architectural quality not
only to come into being, but alsoto be guided to
implementation.

Central to the debate on deregulating affordable
housing in New York, in particular as it relates to
building codes, is Jonathan Kirschenfeld’s work in
supportive housing. This is somewhat ironic, since
supportive housing—permanent homes for people
in need of medical or social assistance—is one of the
most regulated and almost entirely subsidised areas
of housing development. In the mid-1980s, the early
advocates of this programme successfully made the
case, principally by invoking homeless veterans,
that it is farless costly to provide permanent

housing than to pay for the endless cycle leading
individuals from hospital emergency room to
homeless shelter and back to the street. Since 2006,
Kirschenfeld has built six projects, each between

40 and go units, on irregularinfill sites in the Bronx
and Brooklyn. His courtyard buildings—comprising
adense programme of 275-square-foot (26-square-
metre) studios outfitted with a kitchen and bath,
aswell as shared spaces for all residents—are only
possible because in the city’s zoning code supportive
housing is subject to adifferent use groupthan the
residential category. These "cormmunity facility”
regulations require no parking; there is neithera
minimum unit size nor a "density rule” limiting the
number of units in one building; and courtyards
may be smaller, which is what allows Kirschenfeld
torealise courtyards on smallsites.

Lo studio SHoP Architects
di New York sta progettando
tre torri residenziali a
Brooklyn, nella zona

di Atlantic Yards. Negli

Stati Uniti, fino a oggi, &
l'applicazione pit significativa
dei sistemi costruttivi off
site in ambito abitativo.

Con un'altezza di 32 piani,

la prima torre a essere
realizzata sara il pid alto
edificio modulare del monde
* SHoP Architects are
designing three residential
towers at Atlantic Yards,
Brooklyn, This will be the
largest application to date

of off-site construction for
housing in the US. With its 32
storeys, the first tower to be
built will be the tallest modular
building in the world

Last year, Kirschenfeld participated in the Making
Room initiative, which, spearheaded by the
non-profit research and advocacy group Citizens
Housing and Planning Council, seeks to reform
New York City housing regulations to correspond
to current demographics. As a member of Team
R8, he argued that the architectural opportunities
granted to supportive housing should be available
toall residential development. As a consequence of
Making Room, inJuly the mayor's office launched
acall for proposals to develop a building of “micro
units” ona centrally located site, requesting units
at the supportive housing size to challenge the
current minimum of oo square feet (37 square
metres). If this market-rate pilot project proves
successful, the City aims to reform its zoning

and buildings codes accordingly. In a way, then,
the built supportive housing of Kirschenfeld and
other architects has paved the way for reforming
regulations that seem outdated given today’s
household structures.

Itisinteresting to note Kirschenfeld's business
model for his four-person firm. After scouting out
anirregularinfill sitethat would be unprofitable

for for-profit residential development, his practice
presents a proposal for the site to non-profit
supportive housing developers, who then ideally
purchase the site and commission the firm with the
full design. As Kirschenfeld puts it, working with
non-profit developers—who will also manage the
building and provide residents with services, but are
less interested in specific architectural solutions—
gives him far greater architectural freedom than
working for a for-profit developer with established
notions of eficiency and cost-effectiveness.
Moreover, the set fee structure dictated through
public funding sources, while low compared to
market-rate residential development, spares him the
demoralising negotiations typical when working for
for-profit affordable housing developers.

Finally, in the discussion concerning the benefits
of off-site, factory-based construction, Peter

Gluck and Partners are at the vanguard. At 4857
Broadway, in the Inwood neighbourhood of Upper
Manhattan, the firmis exploring the use of off-site
construction to develop small infill sites. Tellingly,
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The Harmon Group
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Gluck and Partners have a business model that
moves beyond architecture. All 4o staff members
are trained and practicing architects, but they
allalso work in construction management and

in some cases even development, in the interest
of having greater control over the entire process.
The Broadway project—in which Gluck and
Partners act as architects, general contractors and
co-developers—is funded as an "8o/20 project™:a
State and City programme whereby developers
are granted a higher density, and property taxes
remain at the site’s pre-construction value for

25 years, in return for incorporating 2o per cent
affordable units into the project. The expected
benefits of using off-site construction for the
Broadway project are impressive, both in terms of
time savings and higher construction quality, as
well as the logistical advantages for buildingona
tight, inner-city site. In the three months required
for the on-site foundation work, scheduled to
begin in mid-August 2012, the Pennsylvania-based

2y o Peter Gloth and Pirtetis

prefabrication company will complete 56 steel and
concrete building modules that include electrical
wiring, plumbing and facades where applicable.
The modules will take 12 days to deliverand 3
weeks to erect on site. No additional structure

is required, and even the circulation core is
constructed off-site. [t will then take four months
to complete construction, including the sixto
eight weeks for the prefabrication company to “zip
up’, or clean up, the plumbing and other service
connections between the modules, aswell as the
joints in the exterior envelopes.

Well-established throughout the United States, the
modular or off-site construction industry is widely
used in the construction of hotels and university
student housing, but has hardly been explored for
residential construction. Gluck's advances will set
the tone for one of the largest development projects
onthe boards in New York at present: the 22-acre
(9-hectare} Atlantic Yards redevelopment project
in downtown Brooklyn by Forest City Ratner

—

= Founded in 1972, the
New York office Peter
Gluck and Partners are

at the forefront of testing
off-site construction for
urban residential building.
Left diagram of the on-site
assembly, and rendering
of the Broadway Prefab
Housing, in Upper Manh

Fondate nel 1972, lo studio
di New York Peter Gluck
and Pariners occupa una
posizione di primo piano
nella sperimentazione delle
tecnologie edili off-site
applicate in costruzioni
urbane residenziali. Sinsira
diagramma dell'assemblaggio
on-site e rendering del
complesso Broadway Prefab
Housing, Upper Manhattan

Companies, projected to include 6,430 residential
units, of which roughly a third are to be affordable.
According to SHoP, the architects of the first 3
buildings of up to 32 storeys, it was the project’s
scale and political status that enabled the team to
engage in realising the "tallest modular building
inthe world”.
The July 2012 Enterprise-Deutsche Bank meeting
adjourned with the goal of further developing the
proposals on the table in order to take the case to
Washington. Whether inthe contextof a future
Democratic or Republican administration, one
fundamental question coloured the backdrop to
the drafting of these proposals: can the “affordable
housing industry”, as these non- and for-profit
housing providers see themselves, function
without subsidy? The pure-market scenariois
of course a fiction; housing at all market levels
and inall locations is incentivised in one way or
another. At the meeting, SHoP partner Vishaan
Chakrabarti (whoisalso head of Columbia
University’s Real Estate programme) presented
a graphic representation of the case: by far the
largest federal housing subsidy in the United
States is the Mortgage Interest Deduction,
allowing individuals to deduct the interest paid
onamortgage from their taxes. Together with
other subsidies, such as for highway construction,
it has made possible the postwar dominance
of single-family home construction. Dispose of
these, Chakrabartiargues, and the United States
will quickly become a nation of dense, and by
virtue of density, more affordable cities. Taking
Chakrabarti’s argument further: to make the
case for better housing, architects must learn to
speak in non-architectural terms. They need to
address the incentives and frameworks that work
against the goals of making housing affordable,
and its architecture better, and press politicians
to allocate public subsidies to this end. The
battleground of affordable architecture is cost. To
arm the profession, what we need are new ways to
quantify the impact of design.
SUSANNE SCHINDLER
Architect and writer
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