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Rubertis (de Rubertis 1971, 2007, 2008), sur-
veying this particular class of ‘marginal’ build-
ings, marked by phenomena of ‘Darwinian se-
lection’ (de Rubertis 2010, 2012) for their (not 
achieved) survival, allows to understand the 
value of these ‘ruins’ (de Rubertis 2002; Purini 
2008), which, like those of Classicism, offer 
subversive themes and insights with respect to 
the purely neo-functionalist logic prevalent in 
architecture (fig. 2).
The study assesses the architectural organism 
as a text (Derrida 1967), as a whole organised 
on several levels: on the one hand, there are 
the structural elements, which define the ‘gen-
otypes’ of architecture and change according 
to the needs and new requirements of the us-
ers – the denotative components; on the other 
hand, there are the expressive and symbolic 
traits, the ‘phenotypes’, which give character to 
architecture and allow for the addition of layers 
and modifications over time – the connotative 
characters. The aim is to investigate the archi-
tectural language, evaluating the relationship 
between the historic center and the periphery, 
to make visible the processes of adaptation, 
persistence and architectural transformation 
in these marginal realities, too often dismissed 
as mere containers which are now precarious, 
yet still cultural and social expressions. By 
surveying their transformations in the urban 
landscape, we can identify the denotative typo-
logical conformations and connotative changes 
activated by the logics of communication, and 
then inductively investigate cues for a regener-
ation strategy in the codification of a spontane-

the elements of construction and their com-
missioning, bringing variations in materials 
and techniques, but also in the symbolic and 
communicative role and forms of the physical 
spaces dedicated to sales (fig. 2). The democ-
ratisation of goods thus created places to ac-
cess this ‘happiness proposition’, through large 
warehouses opened scenically and theatrically 
to represent the desires of everyday life. The 
strip (Venturi, Scott Brown, Izenour 1972) 
represents a direct typological evolution of 
this, born to sell in the most authentic and 
pragmatic act of consuming, stripping itself 
of communicative and attractive architectural 
components. Such buildings therefore need to 
communicate through icons, signs, images that 
overlay indistinguishable volumes, so that the 
Rieglian ‘value of use’ supplants its ‘value of art’ 
(Riegl 1903). While cities – and especially their 
historic centers – trasform their spaces, it is the 
need for speed and mass accessibility that now 
drives contemporary commercial architecture 
to draw the suburbs, ‘monuments of consump-
tion’ of the postwar neoliberal culture, which 
finds in the lights of Las Vegas a hyperbolic 
exemplification of a globalised phenomenon 
(Venturi, Scott Brown, Izenour 1972).
Commercial buildings influence the common 
imagination, still reinforcing a role as (non)
places for sociality and gathering, beyond the 
de–valorization as ‘nonplaces’ proposed in the 
last century (Auge 1992). Especially in aban-
donment, these ‘impoverished’ architectural 
episodes nevertheless constitute high-impact 
elements in the urban landscape, marked by a 
qualitative poverty of their building elements 
related to the inability of the structural sys-
tem to support new loads and the energy in-
efficiency of the building packages, since they 
were born already obsolete.
Whereas the practices of reuse of industrial ar-
chaeologies widely undertaken in the last half 
century have granted great success due to their 
favorable typological and topological config-
uration (Rix 1955, 1962; Hudson 1981), inte-
grating this approach, the proposed research 
addresses adaptive reuse starting from the 
value of representation in interpreting their 
evolutionary dynamics. In continuity with the 
studies of the school opened by Roberto de 
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Figura 1
Rovine contemporanee: Jeff 

Stikeman, Robert A.M. Stern 
Architects, Choate Colony 

Hall, 2020. © Jeff Stikeman.

Figura 2
Linea del tempo: processi 

causa-effetto delle rivoluzioni 
tecnologiche sul commercio. 

Elaborazione grafica a cura 
degli autori.

Figure 1
Jeff Stikeman, Robert A.M. 
Stern Architects, Choate 
Colony Hall, 2020. © Jeff 
Stikeman.

Figure 2
Timeline of cause-and-
effect processes related to 
technological revolutions in 
trade. Graphic elaboration by 
the authors.
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recognition and interpretation of architectural 
language. Through an inductive approach, it 
demonstrates how even the most standardised 
architectures retain traces of their urban and 
cultural context – often latent, yet still legi-
ble. Drawing becomes the tool for organising 
knowledge and constructing a robust analyti-
cal foundation, identifying recurring patterns 
in the denotative and connotative features of 
buildings, and examining their variations as 
expressions of economic, social, and cultural 
processes. This approach, adaptable to various 
contexts, enables the formulation of architec-
tural transformations that, while responding 
to global dynamics, retain local recognisability, 
restoring value to marginal buildings through 
linguistic continuity with the surrounding built 
landscape. The city of the margin (de Rubertis 
2002), more dynamic and less crystallised (de 
Rubertis, Soletti 2000), provides a privileged 
field of observation for the analysis of contem-
porary architectural phenomena. In particular, 
the category of abandoned commercial build-
ings – excluded from the urban life cycle be-
cause they are deemed no longer suitable for 
survival – emerges as a relevant case study for 
investigating the nature and transformative po-
tential of these urban containers, going beyond 
a reductive reading that considers them mere 
products of consumption.
Following an inductive process, the method-
ology begins by defining a boundary within 
the ‘marginal’ context of investigation, which 
is analysed at the urban scale (1.a), initiating a 
reading of the built fabric alongside the socioec-
onomic components that characterize the area 
of interest, such as population distribution and 
density, accessibility and travel times (on foot, 
by car, and via public transport), as much as 
employment trends by sectors, in order to iden-
tify functional needs and gaps. Subsequently, 
the culturally representative and geographi-
cally proximate ‘marginal’ historical reality is 
identified and analysed by pinpointing its most 
significant commercial architectures (1.b). At a 
finer scale, the evolution of both structural and 
communicative-symbolic components in these 
emblematic examples is reconstructed (2.a). 
This forms the basis for the ‘dynamic’ survey 
of linguistic evolution that allows capturing and 

ous and typical language, which contaminates 
patterns and stylistic features of the globalised 
culture here represented, with the aim of en-
suring through this process of ‘ex-aptation’ a 
greater ‘fitness’ to the architectures (Mumford 
1961: 131-133).
Since architecture can be understood as a dy-
namic dialogue, rooted in design, revealing 
language and relationship to place, interpret-
ing phenomenology and architectural transfor-
mations (de Rubertis 2007, 2008, 2010, 2012), 
the proposed approach reads the city as a living 
organism (Darwin 1859; Gibson [1966] 1983; 
Lévi–Strauss [1967] 2015), whose evolution is 
based on its ability to adapt and transmit infor-
mation, analogous to the selective and hybrid-
isation processes of the natural world (Mum-
ford [1961] 1997). The hypothesis guiding this 
study is that commercial buildings in the sub-
urbs, although originating from global logics, 
are inevitably rooted in local contexts, a link 
that can be sought in the relationship between 
historic centres and marginal realities. Thus, 
through dynamic survey, these elements reveal 
an identity of their own, recognisable and tied 
to place, a kind of ‘vernacularity of the ordi-
nary’. Architectural phenomena reflect natural 
dynamics such as reproduction, variation, ad-
aptation, and selection, transmitting informa-
tion not through genes, but through ‘memes’, 
or transferable cultural units, shaping a ‘semi-
otic evolutionary memetic’ approach (Darwin 
1859; Dawkins [1982] 1986). 
Abandoned and obsolete commercial build-
ings in the suburbs emerge as an opportunity 
for sustainable reuse based on an understand-
ing of those reasons that have characterized 
the space’s inability to survive, the recognition 
of which allows for the definition of a strategy 
of actions capable of strengthening ‘memetic 
fitness’, understood as a matter of language, 
so central to activating the social and commu-
nity involvement that underlies its regenera-
tion (Conejos, Chew, Yung 2017; Foster, Saleh 
2021; Vafaie, Remøy, Gruis 2023).

2. Methodology of Investigation: Coding, De-
constructing, Interpreting
The methodology adopted in this study de-
velops adaptive reuse scenarios based on the 

Se nelle pratiche di riuso di archeologie indu-
striali avviate diffusamente nell’ultimo mezzo 
secolo si è riscontrato grande successo grazie 
alla loro favorevole configurazione tipologica 
e topologica (Rix 1955,  1962; Hudson 1981), 
integrando tale approccio, la ricerca proposta 
si indirizza al recupero adattivo partendo dal 
valore della rappresentazione nell’interpre-
tarne le dinamiche evolutive. In continuità 
con gli studi della scuola aperta da Roberto 
de Rubertis (de Rubertis 1971,  2007,  2008), 
rilevare questa particolare classe di edifici 
“marginali”, segnata da fenomeni “di selezio-
ne darwiniana” (de Rubertis 2010, 2012) per 
la sopravvivenza (non raggiunta), permette di 
comprendere il valore di queste “rovine” (de 
Rubertis 2002; Purini 2008) che, come quelle 
della classicità, offrono temi e spunti sovver-
sivi rispetto alla logiche prettamente neo-fun-
zionalistiche diffuse nell’architettura (fig. 2). 
L’analisi proposta si interessa dell’organismo 
architettonico inteso come testo (Derrida 
1967), insieme organizzato su più livelli: da 
una parte ci sono gli elementi strutturali, che 
definiscono i “genotipi” dell’architettura e 
cambiano in base ai bisogni e alle nuove esi-
genze degli utenti, ovvero le componenti de-
notative; dall’altra, si sovrappongono i tratti 
espressivi e simbolici, i “fenotipi”, che danno 
carattere all’architettura e permettono di ag-
giungere strati e modifiche nel tempo, i carat-
teri connotativi. Si vuole indagare il linguag-
gio nel rapporto tra centro storico e periferia, 
al fine di rendere visibili i processi di adatta-
mento, persistenza e trasformazione architet-
tonica in queste realtà marginali, ideate trop-
po spesso come meri contenitori, diventate 
precarie, ma comunque sempre espressione 
di una cultura e di una società. Partendo 
dunque dal rilievo delle loro trasformazioni 
nel paesaggio urbano, si possono individuare 
le conformazioni tipologiche denotative e le 
modifiche connotative attivate dalle logiche 
della comunicazione, per poi induttivamente 
ricercare spunti per una strategia di rigenera-
zione nella codifica di un linguaggio sponta-
neo e tipico, che contamina schemi e stilemi 
della cultura globalizzata qui rappresentata, 
nell’obiettivo di garantire con questo proces-
so di “ex-attamento” una maggiore “fitness” 

L’architettura commerciale di questa classe di 
edifici abbandonati che diventano rovine (fig. 
1) si lega ai processi di meccanizzazione, se-
rializzazione e diffusione delle immagini: sin 
dalla prima e seconda Rivoluzione industriale 
le trasformazioni produttive hanno influenza-
to gli elementi del costruire e la loro messa in 
funzione, portando variazioni nei materiali e 
nelle tecniche, ma anche nel ruolo simbolico 
e comunicativo e nelle forme degli spazi fisici 
dedicati alla vendita (fig. 2). La democratiz-
zazione dei prodotti ha così generato luoghi 
per accedere a questa “proposta di felicità”, 
attraverso grandi magazzini aperti scenogra-
ficamente e teatralmente a rappresentazione 
dei desideri della vita quotidiana. La strip 
(Venturi, Scott Brown, Izenour 1972) ne 
rappresenta un’evoluzione tipologica diret-
ta, nasce per vendere nell’atto più autentico 
e pragmatico del consumare, spogliandosi di 
componenti architettoniche comunicative e 
attrattive. Tali edifici hanno pertanto bisogno 
di comunicare attraverso icone, insegne, im-
magini che sovrastano volumi indistinguibili, 
così che il riegliano “valore d’uso” ne sop-
pianta il “valore d’arte” (Riegl 1903). Se le cit-
tà, con i loro centri storici, trasformano i loro 
spazi, principalmente le esigenze di velocità, 
di impattar sulle masse sempre più diffuse nel 
territorio, spostano nella contemporaneità gli 
edifici commerciali a disegnare le periferie, 
“monumenti del consumo” della cultura neo-
liberale postbellica, che trova nelle luci di Las 
Vegas un’iperbolica esemplificazione di un 
fenomeno globalizzato (Venturi, Scott Brown, 
Izenour 1972).
Gli edifici commerciali influenzano l’imma-
ginario comune, rafforzando comunque un 
ruolo di (non) luoghi per la socialità e l’incon-
tro, al di là della devalorizzazione come “non 
luoghi” proposta nel secolo scorso (Augé 
1992). Ancor più quando sono abbandona-
ti, questi episodi architettonici “depaupera-
ti”, costituiscono tuttavia elementi di grande 
impatto nel paesaggio urbano, segnati da una 
povertà qualitativa dei loro elementi costrut-
tivi legata all’incapacità del sistema struttura-
le a sostenere nuovi carichi e all’inefficienza 
energetica dei pacchetti costruttivi, poiché 
nati già obsoleti.
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The disused building in question lies along a 
primarily commercial road axis, characterised 
by prefabricated and single-story glazed build-
ings. The urban context – originally a railway 
town and now surrounded by agricultural and 
mountainous terrain – now shows conditions of 
physical and functional marginality, as identi-
fied during phase 1.a and illustrated in figure 3.
The analysis incorporates demographic and 
socioeconomic variables, including settlement 
density, age distribution, employment patterns, 
and factors related to accessibility and walkabil-
ity, in order to assess the building’s reuse poten-
tial as a possible node of urban centrality.
The second step (1.b) was carried out on Graz, 
an old town rich in boulevards and alleys with 
small craft stores as well as Styria’s first depart-
ment stores. Indeed, it is believed that the diffuse 
city, covering about 130 km2, finds its origin and 
pattern in the Innere Stadt – a 0.7 km2 UNESCO 
World Heritage Site whose commercial spac-
es constitute a substantial part of its landscape 
(fig. 3). The comparison with the historic city 
of Graz, particularly the Innere Stadt, highlights 
the figurative and linguistic continuity of com-
mercial spaces, starting from the historic façades 
of department stores and artisan shops that per-
meate the old town’s building fabric. 
The layering of signs in the contemporary city 
draws on the Renaissance architecture of Graz, 
later transformed and enriched by the Baroque. 
Here, Viennese influences merge with Sloveni-
an stylistic elements and are further nourished 
by international currents typical of a former 
imperial capital. The image of the city and 
the reasons behind its architectural character 
were reconstructed through a historical evolu-
tionary study of downtown Graz (phase 2.a), 
based on the analysis of illustrations, archival 
photographs and historical materials. Drawing 
enabled a chronological reconstruction of the 
evolution façade language of key commercial 
buildings, highlighting both continuity and 
transformation (fig. 4).
The evolutionary study focused particularly 
on the main avenue, Herrengasse, connecting 
Jakominiplatz to the Main Square, where City 
Hall is located. This street features numerous 
small- and medium-sized stores that occupy the 
ground and first floors of nearly every building. 

deriving sociocultural and economic effects that 
shaped the adopted language. Such operation 
is iterated on all commercial architecture iden-
tified as significant, and then also performed 
on the ‘marginal’ disused commercial building 
(2.b). A comparative discussion is then devel-
oped between the evolution of denotative and 
connotative components in the historic city and 
the marginal context, through the construction 
of a grid (3.a). Through the analytical and meta–
design role of representation, the proposed 
compositional strategies – at both the denota-
tive-structural and connotative-symbolic levels 
– allow reuse scenarios to be weighted consist-
ently with the linguistic-evolutionary results 
obtained and the principles of environmental, 
social, and economic sustainability (3.b).

3. The Case Study: the Austrian Context along 
the Graz-Knittelfeld Axis
This research identifies a paradigmatic case 
study within the landscape of Austrian com-
mercial architecture, aiming to analyse its lin-
guistic evolution from an architectural lens. 
Conducted within the framework of the re-
search “Counterintuitive Building Types – In-
novation Potentials for Sustainable Transfor-
mation of Commercial and Retail Locations” 
(Lechner, Gold 2023), the analysis of the ‘mar-
ginal’ context (phase 1.a) focused on a disused 
commercial building located in the suburban 
center of Knittelfeld in the state of Styria, 
whose genetic relationship with the historic 
center of Graz, about 75 km away, is explored. 
Though locally situated, this case study is not 
treated as a unique subject, rather as a repre-
sentative example through which to interrogate 
the condition of marginal architectures – spaces 
in suspension where loss of function, structural 
fragility, and linguistic aphasia do not equate to 
the disappearance of potential. Representation 
here does not merely describe: it deconstructs, 
filters, selects, and recomposes, making visible 
the material, typological, and figurative traces 
that endure despite abandonment, and which 
alternative narratives possible. In this sense, 
marginality is no longer only a geographical 
condition, but also a state of urban suspension, 
from which a new landscape re-emerges to be 
read, understood, and designed.

e culturale di appartenenza, spesso latenti ma 
ancora leggibili. Il disegno diventa lo strumen-
to per organizzare la conoscenza e costruire 
una base analitica solida, individuando ricor-
renze nei caratteri denotativi e connotativi de-
gli edifici, e analizzandone le variazioni come 
espressione di processi economici, sociali e 
culturali. Questo approccio, replicabile e adat-
tabile a diversi contesti, consente di prefigura-
re trasformazioni architettoniche che, pur ri-
spondendo a dinamiche globali, mantengono 
una riconoscibilità locale, restituendo valore 
a edifici marginali attraverso la continuità lin-
guistica con il paesaggio costruito. La città del 
margine (de Rubertis 2002), più dinamica e 
meno cristallizzata (de Rubertis, Soletti 2000) 
offre un terreno di osservazione privilegiato 
per l’analisi dei fenomeni architettonici con-
temporanei. In particolare, la classe degli edi-
fici commerciali abbandonati, esclusi dal ciclo 
vitale urbano perché ritenuti non più idonei 
alla sopravvivenza, si configura come un caso 
studio rilevante per indagare la natura e le po-
tenzialità trasformative di questi contenitori 
urbani, andando oltre una lettura riduttiva che 
li considera semplici prodotti del consumo.
Secondo un processo induttivo, la metodolo-
gia si fonda dapprima sulla definizione di un 
limite nella realtà “marginale” di interesse che 
viene analizzata a scala urbana (1.a), avviando 
una lettura del tessuto edilizio ma anche delle 
componenti socioeconomiche che caratteriz-
zano l’area di interesse, come la distribuzione 
e la densità della popolazione, l’accessibilità 
e le tempistiche di raggiungimento del sito a 
piedi, in macchina e con i mezzi pubblici, tan-
to quanto i trend dell’occupazione lavorativa 
per settori, nell’ottica dell’individuazione di 
funzioni richieste e mancanti. In seguito, viene 
individuata la realtà storica culturalmente più 
rappresentativa e territorialmente più vicina a 
quella “marginale”, che viene anch’essa ana-
lizzata attraverso l’individuazione delle archi-
tetture commerciali più rappresentative (1.b). 
Scendendo di scala, di tali esempi emblematici 
ma significativi viene ricostruita l’evoluzione 
delle componenti strutturali tanto quanto di 
quelle comunicative-simboliche (2.a), fonda-
mento del rilievo “dinamico” dell’evoluzione 
linguistica che consente di captare e dedurre 

alle architetture (Mumford 1961: 131-133).
Poiché l’architettura può essere intesa come 
un dialogo dinamico, radicato nel disegno, che 
rivela il linguaggio e il rapporto con il luogo, 
interpretando la fenomenologia e le trasforma-
zioni architettoniche (de Rubertis 2007, 2008, 
2010, 2012), l’approccio proposto concepisce 
la città come un organismo vivente (Darwin 
1859; Gibson [1966] 1983; Lévi-Strauss 
[1967] 2015), la cui evoluzione si fonda sul-
la capacità di adattarsi e trasmettere informa-
zioni, analogamente ai processi selettivi e di 
ibridazione del mondo naturale (Mumford 
1961). L’ipotesi che guida questo studio è 
che gli edifici commerciali della periferia, pur 
essendo originati da logiche globali, siano in 
realtà inevitabilmente radicati nei contesti lo-
cali, legame ricercabile nel rapporto tra centri 
storici e realtà marginali. Dunque, attraverso il 
rilievo dinamico, questi elementi rivelano un’i-
dentità propria, riconoscibile e legata al luogo, 
una specie di “vernacolarità dell’ordinario”. I 
fenomeni architettonici riflettono dinamiche 
naturali come riproduzione, variazione, adat-
tamento e selezione, trasmettendo informa-
zioni non tramite geni, ma attraverso “memi”, 
ovvero unità culturali trasferibili, dando forma 
ad un approccio “semiotico evolutivo memeti-
co” (Darwin 1859; Dawkins [1982] 1986). 
L’edilizia commerciale dismessa e obsoleta del-
le periferie si concretizza come un’opportunità 
di riuso sostenibile basato sulla comprensione 
di quelle ragioni che hanno caratterizzato l’in-
capacità dello spazio a sopravvivere, il cui rico-
noscimento permette di definire una strategia 
di azioni capaci di rafforzare la “fitness meme-
tica”, intesa come una questione di linguaggio, 
così centrale per attivare quel coinvolgimento 
sociale e comunitario che è alla base della sua 
rigenerazione (Conejos, Chew, Yung 2017; Fo-
ster, Saleh 2021; Vafaie, Remøy, Gruis 2023).

2. Metodologia di indagine: codificare, deco-
struire, interpretare
La metodologia adottata elabora scenari di 
riuso adattivo a partire dal riconoscimento e 
dall’interpretazione del linguaggio architetto-
nico. Attraverso un approccio induttivo, si di-
mostra come anche le architetture più standar-
dizzate conservino tracce del contesto urbano 
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Among them, the most emblematic is the Lue-
gg Haus, located at the corner of Herrengasse 
and Sporgasse, marked in red on the map (fig. 
4), characterised by a baroque style thanks to 
the plasterwork on the façade adorned with al-

ternating signs, logos, and icons.
The historic city along this main street is struc-
tured as a unified urban text, composed of 
formally heterogeneous elements governed by 
a shared grammar. The connotative features 

na, da cui riemerge un paesaggio da leggere, 
comprendere e progettare. 
L’edificio dismesso preso in esame risulta 
inserito in un asse stradale a vocazione pre-
valentemente commerciale, caratterizzato da 
edifici monopiano prefabbricati e vetrati. Il 
contesto urbano, nato come città ferroviaria 
e circondato da aree agricole e montuose, 
mostra oggi condizioni di marginalità fisica e 
funzionale, esito della fase 1.a come illustrato 
nella figura 3. 
L’indagine considera fattori demografici e 
socioeconomici, tra cui densità insediativa, 
composizione per età, struttura occupaziona-
le, oltre a variabili legate all’accessibilità e alla 
fruibilità pedonale, per valutare il potenziale 
di riuso dell’edificio come possibile nodo di 
centralità urbana.
La seconda fase (1.b) è stata svolta su Graz, 
centro storico ricco di viali e vicoli con piccoli 
negozi di artigianato ma anche dei primi gran-
di magazzini della Stiria. Si ritiene infatti che la 
città diffusa, che si estende per circa 130 km2, 
abbia la sua origine e il suo modello nell’In-
nere Stadt, il centro storico che si attesta su 
0,7 km2, patrimonio UNESCO che trova negli 
spazi commerciali una componente sostanzia-
le del suo paesaggio (fig. 3). Il confronto con la 
città storica di Graz, in particolare con l’Innere 
Stadt, evidenzia la continuità figurativa e lin-
guistica degli spazi commerciali, a partire dalle 
facciate storiche dei grandi magazzini e delle 
botteghe artigiane diffuse su tutto il tessuto 
edilizio del centro storico originale. 
La stratificazione dei segni della città contem-
poranea si alimenta dello stile rinascimentale 
delle sue architetture trasformate e arricchite 
dal barocco, contesto dove le influenze vien-
nesi si contaminano con gli stilemi sloveni, 
oltre ad alimentarsi di esperienze internazio-
nali connesse a quello che era il cuore di un 
impero. L’immagine della città e le ragioni che 
hanno determinato l’aspetto delle sue architet-
ture sono state indagate attraverso una lettura 
storico-evolutiva del centro di Graz (fase 2.a), 
basata sull’analisi di illustrazioni, fotografie 
d’epoca e materiali d’archivio. Il disegno ha 
permesso di ricostruire nel tempo l’evoluzio-
ne del linguaggio delle facciate degli edifici 
commerciali più rappresentativi, mettendone 

effetti socioculturali ed economici che hanno 
plasmato il linguaggio adottato. Tale operazio-
ne viene iterata su tutte le architetture com-
merciali individuate come significative, per poi 
essere eseguita anche sull’edificio commercia-
le dismesso “marginale” (2.b). Si propone così 
il confronto tra l’evoluzione delle componenti 
denotative e connotative delle architetture del 
centro storico con quella della realtà margina-
le, attraverso la costruzione di una griglia (3.a). 
Con un ruolo analitico e meta-progettuale del-
la rappresentazione, le strategie compositive 
a livello denotativo-strutturale e connotati-
vo-simbolico proposto consentono di ponde-
rare gli scenari di riuso coerentemente con i 
risultati linguistici-evolutivi ottenuti e con i 
principi di sostenibilità ambientale, sociale ed 
economica (3.b).

3. Il caso studio: la realtà austriaca lungo l’as-
se Graz-Knittelfeld 
La presente ricerca individua un caso studio 
paradigmatico all’interno del panorama delle 
architetture commerciali austriache, con l’o-
biettivo di analizzarne l’evoluzione linguisti-
ca in chiave architettonica. Inserita nel qua-
dro della ricerca Counterintuitive Building 
Types – Innovation Potentials for Sustainable 
Transformation of Commercial and Retail Lo-
cations (Lechner, Gold 2023), l’analisi del 
contesto “marginale” (fase 1.a) è stata svol-
ta rispetto all’edificio commerciale dismesso 
dislocato nel centro suburbano di Knittelfeld 
nello stato della Stiria, di cui si indaga la re-
lazione genetica rispetto al centro storico di 
Graz, a circa 75 km da Knittelfeld. Tale caso 
studio, pur localizzato, non viene trattato in 
quanto oggetto singolare, ma come espedien-
te rappresentativo per interrogare le architet-
ture della marginalità, come spazi sospesi in 
cui la perdita di funzione, la fragilità costrut-
tiva e l’afasia linguistica non corrispondono 
alla fine di ogni potenzialità. La rappresen-
tazione non si limita a descrivere: decostru-
isce, filtra, seleziona e ricompone, rendendo 
visibili quelle tracce materiali, tipologiche, 
figurative, che resistono all’abbandono e ne 
rendono possibile una narrazione altra. In tal 
senso, la marginalità non è più solo condizio-
ne geografica, ma stato di sospensione urba-

3

Figura 3
Inquadramento urbanistico 

nella regione della Stiria, asse 
Knittelfeld-Graz, dell’edificio 

commerciale dismesso 
presso il centro suburbano 

di Knittelfeld, delle tipologie 
commerciali rilevate nel centro 

storico di Graz. Elaborazione 
grafica a cura degli autori.

Figure 3
Urban planning overview of 
the Styria region, along the 
Knittelfeld-Graz axis: location 
of the disused commercial 
building in suburban 
Knittelfeld and surveyed 
commercial typologies in 
the historic centre of Graz. 
Graphic elaboration by the 
authors.
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of commercial architecture have evolved over 
time, with increasing simplification of figura-
tive language and the expansion of the target 
audience. This transformation has resulted in a 
stratified visual narrative in which icons, signs, 
and symbols have alternated over time in re-
sponse to cultural, social and political needs. 
Denotative forms remain recognisable, albeit 
transformed and simplified, while connotative 
elements change markedly within the same lex-
ical structure, as shown in figure 4. 
North of the Main Square stands the Kastner 
& Öhler department store (fig. 5), a landmark 
in Austrian luxury trade. Opened in 1883 on 
Sackstrasse 7, the store’s success allowed the 
addition in plan of neighboring residences 
to give rise to the design of the Viennese but 
internationally renowned architects Fellner 
and Helmer, also known for the Graz Opera 
House and other theatrically expressive works 
across the empire (Haiko 1993; McAlpine, 
Leach 2011). Their intervention shaped the 
building into a veritable stage for commerce, 
following the typological model of contempo-
rary European department stores (Fredi, Ols-
en, Jasper 2021).
The new five-story vaulted Art Nouveau build-
ing completed in 1913 included elevators, ven-
tilation systems, and a refreshment room with 
music in the facility, in which the spectacularisa-
tion of commerce was and still is fostered by the 
typical theatrical configuration. Its representa-
tional vocation and the refined showcasing do 
not address objects, yet a way of life for which 
the department store is a spokesman through 
an architectural language that urges the viewer 
to enter. A diachronic analysis of the façade (fig. 
5) shows a continuous evolution of connotative 
components: storefronts, decorative appara-
tus, graphic signs, icons, while the denotative 
structure of the building remains stable. Archi-
tecture thus becomes an adaptive language, in 
which the lexicon is updated without compro-
mising syntax. 
Indeed, the historic city demonstrates how 
architectures materialise desires and not 
needs, not confined to edification, to build-
ing containers for other objects, instead they 
are places nourished by their being lived in 
and inhabited, transformed in the dialogue 

that develops in this relationship, just as the 
case study shows, preserved in the qualities 
of its historic architectures in Szyszkowitz & 
Kowalski’s 1991 project, then also enriched in 
the extension of the roof and Skywalk (fig. 5) 
in 2008 by architects Rolf Seifert, Fuensan-
ta Nieto, and Enrique Sobejano (Lipp 2008; 
Arandelovic 2015). 
The transformation of denotative and conno-
tative features (fig. 5) reflects the building’s 
capacity for resilience and variation, in a pro-
cess that evolves substantially in structure, 
with the retention of ‘words’ and the trans-
formation of lexical structure. Abandonment 
is not contemplated, but place value attracts 
and creates accumulation.
The case study along Kärntner Straße in Knit-
telfeld (phase 2.b), while recalling typical his-
torical axes of Austrian commerce in its name, 
takes the form of first-generation suburban 
commercial architecture, built in 1997 in pre-
fabricated concrete. The single-story building 
comprises multiple retail units laid out in a 
modular plan aligned with the street, the only 
attractive element in the context. As shown in 
figure 6, the single designed façade undergoes 
purely figurative and communicative changes 
over time, corresponding to the turnover of 

ciali hanno subìto trasformazioni progressive, 
legate alla semplificazione del linguaggio figu-
rativo e all’ampliamento del pubblico di rife-
rimento, definendo una narrazione figurativa 
stratificata, in cui icone, insegne e simboli si 
sono alternati nel tempo in risposta a esigenze 
culturali, sociali e politiche. Le forme denota-
tive restano riconoscibili seppur trasformate e 
semplificate, mentre le componenti connotati-
ve variano all’interno della stessa struttura les-
sicale in modo preponderante, come si evince 
nella figura 4. 
A nord rispetto alla piazza maggiore si trova 
invece il grande magazzino che ha fatto la sto-
ria del commercio di lusso austriaco, Kastner 
& Öhler (fig. 5), aperto nel 1883 in Sackstrasse 
7, il cui grande successo ha consentito l’addi-
zione in pianta delle residenze confinanti fino 
a dar vita al progetto degli architetti viennesi, 
ma di grande respiro internazionale, Fellner 
e Helmer, gli stessi che avevano progettato 
l’Opera di Graz e opere caratterizzate da una 
spiccata teatralità in tutto l’impero (Haiko 
1993; McAlpine, Leach 2011), determinando 
la genesi culturale di un vero e proprio pal-
coscenico del vendere sull’impronta tipologica 
dei contemporanei esempi di grandi magazzini 
europei (Fredi, Olsen, Jasper 2021).
Il nuovo edificio a cinque piani voltati in stile 
Liberty del 1913 già ospitava nell’impianto i 
primi ascensori, sistemi di ventilazione e una 
sala di ristoro con musica, in cui la spettaco-
larizzazione del commercio era ed è ancora 
oggi favorita dalla tipica configurazione tea-
trale. La sua vocazione rappresentativa, quel 
suo raffinato mettere in mostra, non si rivol-
ge agli oggetti ma ad uno stile di vita di cui 
il grande magazzino si fa portavoce attraver-
so un linguaggio architettonico che spinge lo 
spettatore ad entrare. L’analisi diacronica della 
facciata (fig. 5) evidenzia un’evoluzione conti-
nua delle componenti connotative: vetrine, ap-
parati decorativi, segni grafici, icone, mentre la 
struttura denotativa dell’edificio resta stabile. 
L’architettura diventa così linguaggio adattivo, 
in cui il lessico si aggiorna senza compromet-
tere la sintassi. 
La città storica insegna infatti come le archi-
tetture materializzino i desideri e non i biso-
gni, non limitandosi all’edificare, a costruire 

in evidenza continuità e trasformazioni, come 
illustrato nella figura 4.
In particolare, lo studio evolutivo ha riguar-
dato il viale principale, Herrengasse, che col-
lega Jakominiplatz alla piazza maggiore su 
cui affaccia anche il municipio, connotato da 
numerosi negozi di medio-piccole dimensioni 
che interessano il piano terra e il piano primo 
di ciascun edificio lungo Herrengasse. Il più 
noto, tra di essi, l’edificio all’angolo tra Her-
rengasse e Sporgasse, contrassegnato in rosso 
sulla mappa, è la Luegg Haus (fig. 4), caratte-
rizzata da uno stile baroccheggiante grazie allo 
stucco in facciata sottoposta all’alternanza di 
insegne, loghi e icone. 
La città storica, lungo questa via principale, 
si configura come un testo urbano unitario, 
composto da elementi formalmente eterogenei 
ma regolati da una grammatica condivisa. Gli 
aspetti connotativi delle architetture commer-

4 5

Figura 4
Analisi urbana della strada 
commerciale Herrengasse 
nel centro storico di Graz: 

componenti denotative e 
connotative. Elaborazione 
grafica a cura degli autori.

Figura 5
Analisi del grande magazzino 

Kastner & Öhler nel centro 
storico di Graz: componenti 

denotative e connotative. 
Elaborazione grafica a cura 

degli autori.

Figure 4
Urban analysis of the 
Herrengasse shopping street 
in the historic centre of Graz: 
denotative and connotative 
components. Graphic 
elaboration by the authors.

Figure 5
Analysis of the Kastner & 
Öhler department store in 
the historic centre of Graz: 
denotative and connotative 
components. Graphic 
elaboration by the authors.

DOI: https://doi.org/10.15168/xy.v8i14.3213

14 202314 2023 14 202314 2023

https://doi.org/10.15168/xy.v9i15.3127


5352

Laura Suvieri, Fabio Bianconi, Marco Filippucci, Andreas Lechner
Commercial Ruins. Representative Analysis of New Neglected Marginalities for their Adaptive Reuse

Laura Suvieri, Fabio Bianconi, Marco Filippucci, Andreas Lechner
Rovine commerciali. Analisi rappresentativa delle nuove marginalità dell’abbandono per il loro riuso adattivo

the brands present, which are replaced with-
out entailing a substantial change in the build-
ing. Signs, colors, and storefronts adapt to the 
visual speed of car traffic, while the structure 
remains unchanged.
In this fragmented suburban landscape, where 
every artefact functions as a self-referential 
sign, the erosion of coherence is not the result 
of an isolated subsidence, but the symptom of 
a weakened urban grammar, incapable of pro-
ducing meaning and recognizability. 
Detecting, knowing, interpreting spatial forms 
has been a substantial phase in developing 
technical solutions capable of restoring func-
tion, transforming its structural and energy 
performance. 
Peripheral spaces appear largely indifferent to 
variations in connotative elements, revealing a 
basic architectural framework designed to ac-
commodate and absorb their transformations. 
This communicative flexibility, however, does 
not equate to urban quality; the abandonment 
of commercial spaces only deepens the im-
poverishing of a landscape already lacking in 
shared meanings.
Phase 3.a enabled a comparative analysis of 
denotative and connotative features (fig. 7), 
showing that in the case study of the Kärnt-
ner Straße in Knittelfeld, changes affect almost 
exclusively figurative and superficial aspects, 
colors, signs, languages, while core structures 
remain static. In contrast, the historical exam-
ples in Graz (Herrengasse, Kastner & Öhler) 
reflect changes that extend to both language 
and architectural morphology, in a progres-
sion that tells a layered and resilient story, ca-
pable of adapting to survive and shine in the 
richness of the downtown.
A wide range of achievable adaptive reuse 
design scenarios emerges from this analysis, 
grounded in the joint reading of the denotative 
and connotative components and the socioeco-
nomic conditions of the context. For the sake of 
synthesis, one such proposal is presented below 
which balances the reuse of typical Styrian com-
mercial architecture – now absent from the case 
study – with the area’s functional and relational 
needs. The design strategy enhances the exist-
ing structural system, freeing interior spaces to 
emphasise the rhythm of central pillars, while 

the partial demolition of the lateral floors al-
lows the integration of new lightweight volumes 
which vertically reconfigure the building, mak-
ing it both recognisable and appealing, far from 
consumerist rhetoric and closer to a figurative 
urban quality. The new façades, inspired by the 
original glazed front, also reactivate the second-
ary façades, maintaining a measured dialogue 
with the adjacent residential area. As shown in 
the comparative table (fig. 8), this ‘balanced’ 
design scenario synthesises possible strategies 
derived from linguistic-evolutionary analysis. It 
reintegrates Styrian architectural features (en-
trance halls, porticoes, refined materials, deco-
rative elements), restoring figurative depth and 
semantic density. The new articulation of the 
facades, extended to previously neglected sides, 
dialogues with the residential context through 
transparent and recessed volumes. Functional 

assi storici tipici del commercio austriaco, si 
configura come un’architettura commerciale 
di prima generazione suburbana, realizzata nel 
1997 in cemento armato prefabbricato. L’edi-
ficio, a un solo piano, è composto da più unità 
di vendita, con una planimetria modulare or-
ganizzata lungo l’asse stradale, unico elemento 
attrattivo del contesto. Come mostrato nella 
figura 6, l’unica facciata progettata subisce nel 
tempo modifiche esclusivamente figurative e 
comunicative, legate al turn over dei marchi 
presenti, che si sostituiscono senza compor-
tare una modifica sostanziale dell’edificio. In-
segne, colori e vetrine cambiano, adattandosi 
alla velocità visiva del traffico automobilistico, 
mentre la struttura resta immutata.
In un paesaggio urbano periferico ormai 
frammentato, dove ogni manufatto si com-
porta come segno autoreferenziale, la perdita 
di coerenza non è il risultato di un cedimento 
isolato, ma il sintomo di una grammatica ur-
bana indebolita, incapace di produrre senso e 
riconoscibilità. 
Rilevare, conoscere, interpretare le forme spa-
ziali è stata una fase sostanziale della ricerca 
per proporre soluzioni tecniche capaci di far 
rinascere la funzione, trasformandone le pre-
stazioni strutturali ed energetiche. 
Gli spazi della periferia appaiono sostanzial-
mente indifferenti alla variazione delle com-
ponenti connotative, mostrando una struttura 
architettonica predisposta ad accoglierne e 
assorbirne le trasformazioni. Questa flessibilità 
comunicativa, tuttavia, non si traduce in quali-
tà urbana, l’abbandono degli spazi commercia-
li contribuisce a impoverire ulteriormente un 
paesaggio già carente di significati condivisi.
La fase 3.a ha consentito un’analisi compara-
tiva delle componenti denotative e connotati-
ve (fig. 7), che evidenzia come nel caso studio 
della Kärntner Straße a Knittelfeld le trasfor-
mazioni si concentrino quasi esclusivamente 
sugli aspetti figurativi e superficiali, colori, 
insegne, linguaggi, mentre le strutture pro-
fonde rimangono invarianti. Al contrario, nei 
casi storici analizzati a Graz (Herrengasse, 
Kastner & Öhler), le trasformazioni coinvol-
gono sia il linguaggio che la morfologia archi-
tettonica, in una progressione che racconta 
una storia stratificata e resiliente, in grado di 

spazi come oggetti che contengono altri og-
getti, ma sono luoghi che si alimentano del 
loro essere vissuti e abitati, che si trasformano 
nel dialogo che si sviluppa in questa relazione, 
proprio come mostra il caso studio, preserva-
to nelle qualità delle sue architetture storiche 
nel progetto di Szyszkowitz & Kowalski del 
1991, poi anche arricchito nell’estensione 
del tetto e dello Skywalk (fig. 5) nel 2008 dal 
segno degli architetti Rolf Seifert, Fuensan-
ta Nieto ed Enrique Sobejano (Lipp 2008; 
Arandelovic 2015). 
La trasformazione delle componenti denota-
tive e connotative (fig. 5) evidenzia la resilien-
za dell’edificio alla variazione, in un processo 
che evolve sostanzialmente nella struttura, 
con il mantenimento delle “parole” e la tra-
sformazione della struttura lessicale. Non è 
contemplabile l’abbandono, ma il valore del 
luogo attrae e crea accumulazione.
Il caso studio lungo Kärntner Straße a Knit-
telfeld (fase 2.b), pur richiamando nel nome 

6
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Figura 6
Inquadramento architettonico 

dell’edificio commerciale 
presso Knittelfeld. 

Elaborazione grafica a cura 
degli autori.

Figura 7
Analisi storico-evolutiva delle 

componenti connotative e 
denotative individuate nei 

tre casi studio in esame. 
Elaborazione grafica a cura 

degli autori.

Figure 6
Architectural overview of 
the commercial building 
near Knittelfeld. Graphic 
elaboration by the authors.

Figure 7
Historical-evolutionary 
analysis of denotative and 
connotative components 
across the three case studies 
under consideration. Graphic 
elaboration by the authors.
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redefinition responds to local deficiencies iden-
tified in the preliminary urban analysis: office 
spaces to the west, a greenhouse cafeteria to the 
east promoting local social interaction, and a 
central temporary showroom for flexible short-
term activities.

4. Conclusions: Scenarios for Suburban Regen-
eration through Adaptive Reuse
In a context where urban regeneration is often 
approached through standardised models fo-
cused on economic and performance criteria, 
this study proposes a shift in perspective, plac-

adattarsi per sopravvivere e splendere nella 
ricchezza del centro.
Dall’analisi condotta emerge un ampio spettro 
di scenari progettuali di riuso adattivo otteni-
bili, generabili a partire dalla lettura congiunta 
delle componenti denotative e connotative e 
delle condizioni socioeconomiche del conte-
sto. Per ragioni di sintesi, si presenta qui di 
seguito una proposta che bilancia il recupe-
ro delle componenti tipiche dell’architettura 
commerciale stiriana, oggi assenti nel caso 
studio, con le esigenze funzionali e relazionali 
dell’area. La strategia progettuale valorizza il 
sistema strutturale esistente liberando gli spa-
zi interni, per evidenziare il ritmo dei pilastri 
centrali, mentre la demolizione parziale dei 
solai laterali consente l’integrazione di nuovi 
volumi leggeri, che riconfigurano l’edificio in 
altezza come presenza riconoscibile e attrat-
tiva, distante dalle retoriche consumistiche e 
più vicina a una qualità figurativa urbana. Il 
disegno delle nuove facciate, ispirato alle pree-
sistenze vetrate, riattiva anche i fronti seconda-
ri, mantenendo un rapporto misurato con l’a-
rea residenziale posteriore all’edificio. Come 
evidenziato nella tavola comparativa (fig. 8), 
lo scenario di progetto “bilanciato” si propo-
ne come una sintesi delle possibili strategie 
fondate sull’analisi evolutiva del linguaggio e 
reintegra componenti tipiche dell’architettura 
commerciale stiriana (hall, portico, materiali 
pregiati, decorazioni architettoniche), oggi as-
senti, restituendo profondità figurativa e den-
sità semantica. La nuova articolazione delle 
facciate, estesa anche ai lati precedentemente 
trascurati, dialoga con il contesto residenzia-
le attraverso volumi trasparenti e arretrati. La 
ridefinizione funzionale risponde a carenze 
locali identificate nell’analisi urbana prelimi-
nare: spazi direzionali a ovest, una caffetteria 
in serra a est come primo luogo di socialità di 
prossimità, e uno showroom temporaneo cen-
trale, pensato come dispositivo flessibile per 
attività temporanee.

4. Conclusioni: scenari di rigenerazione 
suburbana attraverso il riuso adattivo
In un panorama in cui la rigenerazione urba-
na viene spesso affrontata attraverso modelli 
standardizzati, focalizzati su criteri economici 

e prestazionali, questo lavoro si propone di 
ribaltarne la prospettiva, ponendo al centro 
dell’indagine la dimensione culturale, simbo-
lica e comunicativa dell’architettura. Il con-
tributo non si esaurisce nella descrizione di 
un singolo intervento, ma si configura come 
una proposta metodologica strutturata, che 
dimostra come il progetto possa nascere da 
un’attenta lettura del linguaggio architettoni-
co e delle sue trasformazioni nel tempo. At-
traverso il confronto tra architetture storiche 
e manufatti marginali, la ricerca costruisce un 
impianto critico capace di cogliere i legami 
nascosti, spesso trascurati, che attraversano 
lo spazio urbano e ne definiscono l’identità 
profonda. Non si tratta solo di classificare 
elementi formali o di riconoscere tipologie 
ricorrenti, ma di far emergere una grammati-
ca diffusa che, pur nella sua frammentarietà, 
consente di immaginare scenari di riuso soste-
nibili, fondati su logiche di continuità e valore 
architettonico, piuttosto che su meccanismi di 
sostituzione o neutralizzazione. In aderenza 
alla scuola romana avviata da de Rubertis, la 
reinterpretazione delle potenzialità del rilie-
vo dinamico di carattere semiotico-evolutivo 
rispetto alle contemporanee emergenze am-
bientali che gravano sul patrimonio edilizio 
esistente, dà forma ad un approccio pratico 
di carattere induttivo per la lettura, codifica e 
interpretazione del linguaggio architettonico 
figlio della globalizzazione. 
La metodologia proposta mette dunque in luce 
come il progetto di riuso adattivo possa nasce-
re da un processo di riconoscimento culturale 
e linguistico. Ogni architettura, anche la più 
anonima, porta con sé segni che parlano del 
luogo, del tempo e delle comunità che l’hanno 
abitata e attraverso il disegno e l’analisi com-
parativa, si individua una grammatica comu-
ne, flessibile ma riconoscibile, che consente di 
guidare interventi di riuso capaci di generare 
valore, appartenenza e relazioni. 
In questo quadro, la qualità architettonica non 
è un fine, ma un mezzo per risignificare e di-
segnare lo spazio urbano, promuovendo una 
rigenerazione sostenibile non solo nei termini 
della materia e della funzione, ma anche della 
memoria, dell’identità e del racconto collettivo 
che ogni edificio può riattivare.

8

Figura 8
Scenario bilanciato di 

carattere progettuale per il 
riuso adattivo per l’ex edificio 
commerciale dismesso presso 

Knittelfeld. Elaborazione 
grafica a cura degli autori.

Figure 8
Balanced adaptive reuse 
design scenario for the former 
disused commercial building 
near Knittelfeld. Graphic 
elaboration by the authors.
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porary environmental emergencies affecting 
the existing built heritage. It shapes a prac-
tical, inductive approach for reading, coding, 
and interpreting the architectural language 
shaped by globalisation. 
The proposed methodology thus highlights 
how adaptive reuse projects can emerge from 
processes of cultural and linguistic recogni-
tion. Every architecture – even the most anon-
ymous – bears traces of the place, time, and 
community that shaped it. Through drawing 
and comparative analysis, a common, flexi-
ble yet recognisable grammar is identified to 
guide reuse interventions that generate value, 
belonging, and relationships. 
Within this framework, architectural quality 
is not an end in itself but a means to re-sig-
nify and reshape urban space. The goal is to 
promote sustainable regeneration – not only in 
terms of matter and function, but also in re-
lation to memory, identity, and the collective 
narrative that every building has the potential 
to reactivate.

ing the cultural, symbolic and communicative 
dimension of architecture at the heart of the 
investigation. Rather than merely describing a 
single intervention, the contribution presents 
a structured methodological proposal that 
demonstrates how design can emerge from 
a close reading of architectural language and 
its transformations over time. By comparing 
historic architecture with marginal artefacts, 
the research builds a critical framework capa-
ble of capturing the hidden, often overlooked 
links that run through urban space and define 
its deep identity. The aim is not simply to clas-
sify formal elements or identify recurring ty-
pologies, but to reveal a diffuse grammar that, 
even in its fragmentary nature, allows for the 
imagination of sustainable reuse scenarios, 
rooted in continuity and architectural value, 
rather than in substitution or neutralisation. 
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