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Valutazioni di Sintesi sul 
Documento Preliminare del P.S.C. del Comune di Bologna
approvato dalla Giunta comunale di Bologna il 28.06.2005 con Delibera n. 162/2005.
Osservazioni, contributi e proposte.

1. La procedura ed i tempi. La condivisione. Un protocollo d’intesa sul progetto di P.S.C. 
Il piano strutturale è per sua natura un piano strategico e sulle opzioni per lo sviluppo strategico della città di Bologna è opportuno che si pervenga a conclusioni ampiamente condivise dalle forze economiche, dal Consiglio Comunale, dalle Istituzioni coinvolte nella procedura di approvazione del P.S.C.
La scelta di non far partecipare le forze economiche e sociali organizzate ai lavori della Conferenza di Pianificazione ci pare inopportuna seppure legittima in base alla lettera della Legge Regionale.

Si dovrà perciò individuare una ulteriore sede per coordinare la condivisione da costruire sui contenuti del P.S.C. fra forze economiche e sociali organizzate ed Istituzioni che partecipano alla Conferenza di Pianificazione. Proponiamo perciò un Protocollo d’intesa sul progetto di P.S.C. di Bologna.
Il Forum cittadino non ci pare idoneo a realizzare questa sintesi, anche se ha svolto una funzione essenziale di diffusione delle problematiche che il P.S.C. dovrà affrontare.
La condivisione più ampia è opportuna e sarà, per quanto ci riguarda, legata ai contenuti che di seguito richiamiamo in modo sintetico, già in parte presenti nel Documento Preliminare e che proponiamo siano meglio sviluppati in vista del piano strutturale che verrà adottato.
Una valutazione ulteriore meriterà inoltre lo strumento fondamentale, non ancora disponibile in sede di Forum cittadino e di Conferenza di Pianificazione, quale il Regolamento Urbanistico ed Edilizio che dovrà tradurre operativamente le scelte contenute oggi nel Documento Preliminare, successivamente, nel P.S.C. adottato, con particolare riferimento sia agli interventi edilizi ed urbanistici nella città esistente che alle modalità di attuazione nelle aree previste dal P.O.C. e dai P.U.A.
La conoscenza dei contenuti del R.U.E. sarà essenziale per valutare la piena operatività degli atti coordinati con il P.S.C. (P.O.C. - Piano Operativo Comunale - e P.U.A. - Piano Urbanistico Attuativo).

Lo slittamento dell’adozione del P.S.C. di 6 mesi (30.06.2006) e dell’approvazione del P.O.C. di ulteriori 6 mesi (31.12.2006) impone una immediata elaborazione degli strumenti in grado di rendere effettivamente operativo il primo P.O.C. che avrà soltanto 2 anni e mezzo per poter trasformare le previsioni in trasformazioni urbanistiche/edilizie concrete.
2. La mobilità urbana e le nuove infrastrutture per la mobilità.
Il capitolo sulla mobilità urbana sostenibile (punto 2.5) si limita ad un’analisi dello stato di fatto dei flussi di mobilità senza delineare in maniera precisa l’assetto delle nuove infrastrutture per la mobilità interna a Bologna.

Ci sembra necessario affermare esplicitamente che la mobilità interna a Bologna debba basarsi sul collegamento fra Stazioni del SFM, Tramvia, Metropolitana (linea Fiera-Stazione-Ospedale Maggiore), People Mover (Stazione AV-Aeroporto), nuova Tangenziale ed ampliamento della viabilità ordinaria, dove necessario, in attuazione dei piani già definiti (lungo Savena, nuova Galliera) e delle nuove scelte urbanistiche.
Va affermata e condivisa esplicitamente la funzione del Passante Autostradale a Nord per attenuare il problema dell’inquinamento ambientale indotto dall’attuale sede Tangenziale/autostradale che attraversa Bologna. 

Segnaliamo la sottovalutazione del problema dei parcheggi pubblici a rotazione e dei parcheggi pertinenziali per liberare le strade del centro storico e della prima periferia del Comune di Bologna.

Queste problematiche andranno coordinate con i contenuti del P.G.T.U. (Piano Generale Traffico Urbano), in corso di adozione, che proponiamo vengano direttamente recepiti nel P.S.C.
3. Gli scenari di sviluppo. I tetti quantitativi. Riabitare Bologna. Le nuove funzioni produttive.
Ci pare necessario esprimere condivisione per lo scenario di sviluppo delineato dal Documento Preliminare che considera fra le ipotesi possibili quella della massima capacità di attrazione di persone e funzioni produttive terziarie, con la finalità esplicita di contrastare il declino demografico e di sostituire le funzioni manifatturiere “pesanti”, che progressivamente delocalizzano le loro sedi fuori da Bologna, con funzioni residenziali, manifatturiere leggere, direzionali, terziarie e commerciali.

Le potenzialità insediative di Bologna debbono perciò poter superare, nel prossimo decennio, la potenzialità residua del P.R.G. vigente.

Su questo punto occorre individuare una sintesi con la Provincia di Bologna che, viceversa, nel P.T.C.P. approvato considera la potenzialità del P.R.G. vigente come un limite di insediamento incrementabile soltanto in modo limitato dalle previsioni del P.S.C. di Bologna.
Il Documento Preliminare è esplicito nell’affrontare lo sviluppo residenziale ipotizzato in 4.000 unità abitative derivanti dall’attuazione delle potenzialità residue del P.R.G. vigente e 8.000 unità abitative derivanti dal P.S.C. in corso di adozione.

Tali scelte ci sembrano essenziali, e di “minima”, se si intende “riabitare Bologna”.
Riteniamo però che tali quantificazioni debbano assumere un carattere tendenziale e non aritmetico/algebrico.

Soprattutto proponiamo di utilizzare tali quantificazioni esclusivamente nei confronti di nuove iniziative in ambiti della perequazione in cui si realizzano nuovi interventi edificatori previsti dal P.S.C. 

Non ci pare opportuno estendere tali limiti quantitativi laddove si interverrà in ambiti della riqualificazione urbana (aree produttive dismesse, aree militari, aree ferroviarie dismesse) ove si ha l’obbiettivo di favorire processi di demolizione e ricostruzione accompagnati da interventi infrastrutturali per la mobilità, la sosta ed il verde.

In tutti questi casi si parte da volumetrie esistenti e la finalità dell’intervento urbanistico deve essere quella di creare le condizioni progettuali ed economiche per favorire la definizione di un progetto urbano di riqualificazione più funzionale ed una più favorevole dotazione infrastrutturale della città.
Lo sviluppo residenziale potrà interessare le aree di confine con i Comuni di Casalecchio di Reno, Castel Maggiore, San Lazzaro di Savena, nonché le zone San Vitale, Corticella, San Donato e Borgo Panigale.

Perplessità suscita la scelta contenuta nel Documento Preliminare di escludere nuove localizzazioni insediative nelle aree in confine con quelle già urbanizzate dei Quartieri Borgo Panigale e San Donato senza l’individuazione di ambiti della perequazione nelle cd. campagne di Borgo Panigale e di San Donato.

Si propone di rivedere tali scelte.
Nessuna quantificazione viene formulata per le nuove funzioni produttive da insediare a Bologna.

Ci sembra necessario superare questa carenza in modo esplicito.
A tal fine occorre anche rivedere l’impostazione delle aree nord di CAAB, fino ad oggi destinate ad insediamenti produttivi, che allo stato attuale non sembrano poter avere una concreta potenzialità attuativa. 
Le nuove aree a destinazione produttiva che riguarderanno Bologna debbono poter avere una funzione genericamente produttiva superando la distinzione fra produttivo (industriale - artigianale),  terziario/direzionale e commerciale.
Nella dinamica delle attività economiche non è più rinvenibile una netta distinzione fra queste tipologie insediative che evolvono nell’arco dello sviluppo delle diverse attività trovando un limite nella rigidità delle normative urbanistiche.
Riteniamo che le funzioni produttive possano essere utilmente collocate nelle aree di confine del Comune di Bologna con i Comuni di Casalecchio di Reno, Zola Predosa, nelle vicinanze dell’Aeroporto, Calderara di Reno, Granarolo, Castenaso e Castel Maggiore.
4. Il rapporto con P.T.C.P. ed i Comuni limitrofi.
Il P.T.C.P. approvato dalla Provincia di Bologna, limita, a nostro avviso eccessivamente, le possibilità di espansione insediativa del Comune di Bologna, tanto da pregiudicarne la possibilità di sviluppare politiche di attrazione di persone ed imprese sul territorio di Bologna.
La Provincia ha negato di voler adottare questa scelta senza peraltro modificare i contenuti del P.T.C.P. che prefigurano una potenzialità insediativa nel Comune di Bologna, pari alla potenzialità del P.R.G. vigente, incrementabile in modo limitato sulla base delle scelte del P.S.C.
E’ bene chiarire quale sarà il nuovo punto di equilibrio a cui si perverrà fra previsioni del P.T.C.P. che limitano Bologna e scelte di sviluppo insediativo contenute nel Documento Preliminare al P.S.C. di Bologna.
Noi condividiamo la scelta di non fermarsi alle potenzialità del P.R.G. vigente e di prevedere pure un incremento della potenzialità insediativa “produttiva” così come delineata al punto precedente.
Prima dell’approvazione del P.S.C. di Bologna il P.T.C.P. dovrà essere in grado di recepire le indicazioni del P.S.C., in caso contrario si rischia una forte incertezza nella fase di attuazione del P.S.C. di Bologna sul regime giuridico dei suoli in grado di essere soggetti ad ambiti della perequazione.
Ci sembra condivisibile e significativa la scelta di procedere alla definizione di accordi di programma con i comuni confinanti, soprattutto con riferimento ai nuovi poli di attrazione di funzioni produttive e per l’individuazione di nuove scelte residenziali collocabili in aree di confine fra Bologna ed i Comuni limitrofi.
5. La costruzione del P.S.C. e del P.O.C. Contenere la rendita urbana.
Ci pare utile pervenire all’attuazione del P.S.C., perciò alla definizione del P.O.C., sulla base di forme di evidenza pubblica con le quali raccogliere le proposte operative.
I bandi, con i quali si sollecitano le proposte dei privati, dovranno essere successivi all’adozione del P.S.C. e sulla base delle proposte pervenute, si potrà avviare un processo di coodecisione e negoziazione delle scelte attuative, in linea con le previsioni del P.S.C.
Il P.S.C. dovrà contenere la griglia di selezione delle proposte che verranno inserite nel P.O.C., nonché precise indicazioni relative alla fattibilità delle medesime attraverso l’adesione delle proprietà fondiarie interessate alle proposte di trasformazione urbana.
Occorre però che il P.S.C. contenga una scelta netta a favore delle trasformazioni urbane e contro la rendita fondiaria e l’inerzia attuativa.
La perequazione urbanistica prevista dal P.S.C. non è di per se idonea a realizzare il superamento della paralisi attuativa determinata dalle crescenti aspettative della pura rendita fondiaria che non si assume il rischio della promozione di iniziative edilizie, e la mobilitazione delle risorse finanziarie, organizzative, imprenditoriali e professionali, conseguenti all’attuazione di una trasformazione edilizia.
Il Documento Preliminare non contiene una opzione univoca fra perequazione generalizzata (estesa a tutto il territorio comunale) o parziale (all’interno di un comparto edificatorio delimitato).

Gli ambiti delle future direttrici di sviluppo nelle aree San Vitale, Corticella, Emilia Levante, inserite nel Documento Preliminare, sono inoltre eccessivamente legate ad aree e sedimi facilmente individuabili e senza realistiche alternative progettuali; questo limite va superato, in caso contrario corriamo il rischio di non avere strumenti per contenere la rendita fondiaria ed incentivare la competizione fra diverse proposte di localizzazione degli interventi.
A nostro avviso, se un’ipotesi di trasformazione non si attiva nell’ambito della vigenza del P.O.C. l’area interessata deve essere accantonata o, se vi sono ragioni di pubblico interesse, espropriata.

Le potenzialità già presenti nell’attuale P.R.G., nonché le proposte presentate in conformità al P.S.C., che dimostrano un alto grado di fattibilità, dovranno essere recepite dal prossimo P.O.C. (2006-2009) ed in mancanza di attuazione non saranno inserite nel P.O.C. successivo.
Il piano strategico dovrà contenere in modo esplicito le opzioni che consentono di utilizzare nell’impostazione del P.O.C. e nei contenuti del Regolamento Urbanistico Edilizio gli strumenti della perequazione (generalizzata o parziale), della compensazione, della premialità, della verifica attuativa delle previsioni contenute nel P.O.C., nonché l’affermazione di un mercato dei diritti edificatori separato dalla proprietà fondiaria.
In via preliminare ci pare di poter proporre un regime di perequazione generale sulle aree delle campagne di San Donato, San Vitale, Borgo Panigale – Lavino e  di Castel Maggiore, con specificazione delle funzioni pubbliche richieste per l’attuazione delle diverse aree.
Su queste problematiche proponiamo approfondimenti specifici prima dell’adozione del P.S.C. e del nuovo R.U.E. (Regolamento Urbanistico Edilizio), una prima occasione di riflessione l’abbiamo promossa in collaborazione con INU Emilia Romagna per il prossimo 25 Novembre 2005.
6. La politica della casa. Politiche di perequazione urbanistica e housing sociale.
Con il venir meno dei fondi ex Gescal, sono diventate insufficienti le risorse pubbliche per sviluppare politiche di housing sociale.

Nell’ambito di un rapporto di collaborazione pubblico/privato vanno perciò sviluppate politiche perequative finalizzate allo sviluppo dell’edilizia sociale con la finalità di inserire nel mercato dell’abitare la più ampia fascia di cittadini e di residenti, anche temporanei, del nostro sistema territoriale.

Per le scelte residenziali temporanee si propone lo sviluppo della tipologia “servizi abitativi” che consiste nella messa a disposizione di residenze gestite per periodi limitati considerati transitori (max. 2 anni) verso la scelta dell’abitazione in affitto.

Si può perciò a pieno titolo ritenere che la disponibilità di case per l’affitto possano, a pieno titolo, essere individuate come un nuovo standard urbanistico di carattere “sociale”.

Per coinvolgere i soggetti attuatori imprenditoriali nella realizzazione di case in affitto, si sottolinea la necessità di promuovere, nell’ambito delle politiche di perequazione urbanistica, modalità premiali che in fase di concertazione favoriscano la realizzazione di abitazioni da destinare all’affitto a termine (10-15 anni), inserite in destinazioni miste (proprietà libera, convenzionata, indivisa, affitto a tempo indeterminato). 
Solo l’affitto a termine sembra infatti poter garantire una effettiva disponibilità a rotazione degli immobili residenziali e la conseguente mobilità degli inquilini, nonché l’impegno di risorse private nella risoluzione delle problematiche abitative dei ceti più deboli.
Le altre tipologie di disponibilità d’uso degli immobili risultano caratterizzate tutte da una forte rigidità che ne ostacola un uso flessibile capace di assecondare la mobilità delle persone e l’impegno di risorse imprenditoriali private.

A tutte queste destinazioni, in prevalenza proprietà convenzionata, affitto a termine e servizi abitativi, deve essere finalizzata la quota del 25% di edilizia sociale di cui si tratta ampliamente nel Documento Preliminare. In caso contrario si rischia di non individuare la fattibilità concreta dei progetti che potranno essere realizzati nell’ambito dell’attività di concertazione successiva all’applicazione della perequazione urbanistica.

Siamo impegnati a proporre un modello operativo economicamente sostenibile da verificare nei processi di concertazione, in grado di realizzare non solo abitazioni da cedere in affitto a termine od in proprietà, ma anche servizi abitativi per favorire scelte residenziali transitorie di permanenza nel territorio del Comune di Bologna.
Sulla tipologia edilizia dei servizi abitativi abbiamo in corso approfondimenti progettuali, che saranno disponibili nello sviluppo della concertazione sugli interventi in affitto da promuovere con autofinanziamento del soggetto imprenditoriale attuatore.

Per entrare nella concreta dinamica attuativa dei progetti edilizi riterremmo opportuno che il Documento Preliminare al P.S.C. uscisse dalla vaga individuazione delle esigenze di abitazione in affitto per articolare in modo più concreto le richieste che l’Amministrazione Comunale sottoporrà agli operatori nell’ambito delle proposte di attuazione di aree pubbliche e private soggette a perequazione.

Sul piano della sostenibilità economica degli interventi riteniamo che nelle aree di proprietà pubblica concesse al privato in diritto di superficie dal Comune (ex PEEP) il soggetto imprenditoriale attuatore possa autofinanziare e realizzare interventi così ripartiti:

· alloggi da cedere in proprietà convenzionata:
65%;

· locazione a termine, studentati, servizi abitativi:
35%.
Nelle aree di proprietà privata soggette a perequazione urbanistica il soggetto imprenditoriale attuatore possa autofinanziare e realizzare interventi così ripartiti:

· alloggi da cedere in proprietà libera:
75%;

· alloggi da cedere in proprietà convenzionata:
  5%;

· locazioni a termine, studentati, servizi abitativi:
20%.

Ferma restando la valutazione caso per caso dell’incidenza degli oneri di urbanizzazione derivanti dalla convenzione urbanistica.

Nell’ambito degli interventi di locazione a termine potranno essere localizzati le aree su cui realizzare anche gli interventi finalizzati ai giovani di talento secondo il modello organizzativo innovativo proposto da Assindustria Bologna.

Tali impegni potranno essere richiesti agli attuatori per interventi residenziali superiori a 15.000 mq. Superficie Utile.

Gli interventi residenziali inferiori a 15.000 mq. potranno in alternativa alla realizzazione diretta versare un contributo “da definire” al Fondo Comunale per l’edilizia sociale.

Queste politiche abitative integrano al loro interno il fabbisogno espresso dagli studenti universitari.

7. Interventi su comparti ed edifici nel centro storico.
Riguardo al Centro Storico sembra, in più passi del Documento Preliminare, di leggere una maggiore attenzione alle trasformazioni urbanistiche e non solo edilizie e un ripensamento nell’ambito del recupero  del rapporto fra  restauro e funzionalità.

Affermazioni epocali, dopo decenni di prevalenza del pensiero della pura conservazione.
Anche se gli esempi di trasformazione urbanistica citati nel documento sono relativi a comparti a conduzione pubblica: la Manifattura Tabacchi, le aree militari, la volontà indicata  potrebbe consentire di rileggere le aree storiche, non coincidenti solo con il centro storico, individuando quelle aree e quei comparti a vocazione prevalentemente residenziale che contribuiscono unicamente alla continuità del tessuto storico e che presentano caratteri localizzativi, ambientali ed edilizi non più confacenti alle esigenze della cittadinanza, per i quali prevedere  interventi coordinati che interessano più proprietà,  nell’ottica del miglioramento delle condizioni di vivibilità. 

Operativamente, il Comune da un lato dovrebbe individuare le zone storiche sulle quali è possibile l’intervento urbanistico e normativamente prevedere un incentivo rispetto all’intervento edilizio, dall’altro si ritiene opportuno per immobili singoli, inseriti o meno in tali comparti, sottrarre il cambio di destinazione d’uso verso la residenza nelle zone individuate, dalla variante urbanistica a favore del semplice intervento edilizio ammesso dal R.U.E.
Ciò, fra l’altro, rientra nell’obiettivo di favorire il recupero della residenza nel centro storico di Bologna.

Il ripensamento del rapporto fra restauro e recupero appare effettivamente la conseguenza di una visione sociale lungimirante e dovrebbe avere ricadute sui vincoli agli interventi sugli edifici classificati.

Estremamente interessante il paragrafo sull’importanza che l’urbanistica può avere nel migliorare la sicurezza e il degrado di gran parte della nostra città. 

Più che condivisibile la tesi che il degrado, determinato dall’uso improprio degli spazi urbani da parte di soggetti non residenti, è contrastato dal presidio che i cittadini residenti svolgono del loro territorio e quindi è strettamente legato a un recupero residenziale del centro storico e non solo alla presenza di attività commerciali che, spesso incompatibili con la residenza, sono produttrici di processi distorcenti: congestione, inquinamento ambientale. 

8. Aree attrezzate Industriali. Insediamenti produttivi collocati in aree urbanizzate con prevalenza residenziale. Aree industriali di tradizione e Aree produttive confermate.
Si sottolinea la necessità di prevedere anche per le aree industriali esistenti la necessità di poter insediare funzioni genericamente produttive superando la distinzione fra produttivo (industriale - artigiano) - terziario/direzionale e commerciale, ciò con la finalità di assecondare la trasformazione dell’uso dei contenitori industriali/artigianali.

Per gli insediamenti produttivi di piccole dimensioni e le aree industriali di tradizione collocate nell’ambito di territori densamente urbanizzati deve essere prevista nel P.S.C. la possibilità di presentare piani di recupero, riqualificazione urbana, basati sull’incentivazione della demolizione e l’integrazione delle funzioni (produttivo leggero e residenziale), ferma restando - qualora si tratti di insediamenti produttivi significativi - l’utilità di mantenere un assetto o segni che testimoniano la precedente destinazione dell’area.
Per le aree produttive, la cui dismissione è già consolidata (SASIB, SABIEM, Casaralta), si propone l’immediato inserimento nel P.S.C. della possibilità di presentare progetti di riqualificazione da inserire nel primo P.O.C. e da attuare nel periodo 2006-2009.

Nell’ambito di tali piani di recupero occorrerà caso per caso individuare il punto di equilibrio che incentiva la demolizione degli edifici esistenti e favorisce la riqualificazione urbanistica edilizia dell’area in rapporto con le funzioni urbane circostanti e le necessarie dotazioni di servizi.

La relativa imprevedibilità delle dismissioni di medie e piccole aree produttive, collocate in contesti densamente urbanizzati, richiede la flessibilità necessaria per l’inserimento nel P.O.C. vigente e per la definizione di uno specifico Piano Urbanistico Attuativo (P.U.A.), senza dover attendere la definizione del successivo P.O.C.
9. L’edilizia di sostituzione.
Il P.S.C. dovrà, a nostro avviso, contenere una scelta a favore dell’edilizia di sostituzione (demolizione e ricostruzione anche fuori dai sedimi), per tutti gli organismi edilizi privi di valore architettonico e culturale. 

In tal senso dovranno essere previsti premi ed incentivi che favoriscono la demolizione e ricostruzione, attraverso l’introduzione di crediti edilizi e di compensazioni per i soggetti che procedono a demolizioni in aree densamente urbanizzate.
Bologna, 8 Novembre 2005
Collegio Costruttori Edili ed Imprenditori Affini


della Provincia di Bologna
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