Riqualificazione

delle aree industriali e
artigianali dismesse
Misure di promozione

Le aree industriali e artigianali dismesse sono una
preziosa «riserva» di zone edificabili. Dagli anni
1980, I'industria svizzera ha conosciuto processi di
concentrazione e trasformazione sempre piu rapidi
che hanno portato a un (parziale) abbandono dei
siti industriali e artigianali. Nell’ insieme le aree
industriali et artigianali dismesse occupano in Sviz-
zera una superficie superiore a quella della citta
di Ginevra. L'elevato fabbisogno di zone edificabili
ben situate impone un maggiore sfruttamento di
questi siti. In un progetto comune, |'Ufficio fede-
rale dello sviluppo territoriale, I'Ufficio federale
dell’ambiente e i servizi per lo sviluppo del terri-
torio, I'ambiente e I'economia del Canton Argovia
hanno elaborato una serie di misure all’attenzione
delle autorita, per promuovere la riqualificazione

delle aree industriali e artigianali dismesse.
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Confederazione, Cantoni e Comuni: come possono
promuovere la riqualificazione delle aree dismesse?
Per rispondere a questa domanda si € provveduto ad ana-
lizzare dieci aree industriali dismesse nei Cantoni Argovia,
Zurigo e Lucerna e a intervistare diversi esperti (sviluppa-
tori immobiliari o «developer», proprietari fondiari privati
e autorita). Sono poi state elaborate proposte concrete,
riassunte in otto pacchetti di misure (cfr. tabella I-VIII),
che vanno dalla creazione di condizioni quadro ottimali
per la riqualificazione al sostegno di progetti di recupero
e trasformazione dei siti in disuso. Le proposte sono infine
state raggruppate secondo |'autorita di competenza (Con-
federazione, Cantoni e Comuni).

Misure

Dall’analisi € emerso che raramente la riqualificazione del-
le aree dismesse & impedita o ritardata da ostacoli tecni-
ci e finanziari: piu spesso, le difficolta sono imputabili a
problemi strutturali e organizzativi. | proprietari fondiari e
gli sviluppatori immobiliari chiedono all’ente pubblico una
consulenza iniziale efficace e la messa a disposizione di un
interlocutore adeguato, nella persona di un responsabile
di progetto con competenze decisionali. Sono considerati
presupposti importanti per la buona riuscita di una riqua-
lificazione urbana anche I'esistenza di una cultura pianifi-
catoria pragmatica e la capacita, da parte del Comune in-
teressato, di anticipare gli sviluppi. La Confederazione puo
attivarsi soprattutto in sede di elaborazione delle basi e di
promozione dei progetti pilota o degli studi di fattibilita.
Cantoni e Comuni, invece, possono contribuire fornendo
consulenza nella fase iniziale del progetto e assicurando
il coordinamento fra le diverse autorita. Un altro fattore

Panoramica delle misure

Condizioni quadro
. . . V.
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Sensibilizzazione Prime riflessioni
politica e basi pianificatorie

decisivo & dato dalla capacita di Comuni e Cantoni di in-
staurare un partenariato efficace con i proprietari fondiari
privati e gli sviluppatori immobiliari. | Comuni, infine, pos-
sono favorire il recupero delle aree industriali e artigiana-
li dismesse mediante processi di pianificazione ad hoc e
un‘applicazione efficace degli strumenti a disposizione.

Lista di controllo

Il processo di riqualificazione ideale comprende cinque
fasi (cfr. schema a lato). Sulla base dei casi concreti ana-
lizzati & stata allestita una lista di controllo che permet-
te di verificare se in ciascuna fase si € tenuto conto di
tutti gli aspetti rilevanti.

Fase di latenza (fase 0)

— Sul sito in questione, vi sono segnali di cambiamenti
imminenti sotto il profilo dell’esercizio? Il Comune € in
contatto con i proprietari fondiari e conosce gli svilup-
pi previsti?

— Il Comune si e informato presso il Cantone sulle basi
disponibili per il recupero delle aree industriali?

— Il Comune e il Cantone hanno un’idea approssimativa
dello sviluppo territoriale previsto per il sito e i suoi
dintorni?

- Nel Comune, c’e una cultura generale del dibattito
politico oggettivo e costruttivo su simili progetti?

Fase di avvio (fase 1)

- Il proprietario fondiario/lo sviluppatore immobiliare &
pratico di riqualificazioni urbane e/o pud contare su
partner competenti in materia?

- Il Cantone/Comune é in grado di offrire una consulen-
za iniziale efficace?

Condizioni per la trasformazione dell’area
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schema: Svolgimento ideale del processo di riqualificazione

di un‘area industriale dismessa

Fase di latenza (fase 0)
Utilizzazione precedente del sito tuttora
visibile. Non si rilevano (ancora) segnali,
da parte dei proprietari fondiari, di recu-
pero dell’area in disuso.

Fase di avvio (fase 1)

Produzione industriale sul sito in fase

di cessazione; prime riflessioni dei pro-
prietari fondiari su un possibile recupero
dell’area.

Fase di concertazione degli obiettivi
(fase 2)

Esame dei parametri principali per una
riqualificazione: infrastruttura tecnica,
siti contaminati, trasporti, ecologia,
diritto pianificatorio, politica, condizioni
di proprieta, ricomposizione particellare,
rendimento previsto.

Fase di elaborazione (fase 3)
Elaborazione di un progetto di costruzione
adeguato, spesso nel quadro di un bando
di gara. Oltre ai temi centrali (struttura
architettonica, utilizzazioni, trasporti e
tempistica), vanno chiariti altri aspetti.

Fase di regolamentazione (fase 4)

Per definire nuove possibilita di utilizza-
zione di un‘area e quasi sempre richiesto
un piano di utilizzazione speciale o una
modifica di quello comunale. Spesso sono
necessari anche adeguamenti del piano
direttore, degli inventari dei monumenti
storici ecc.

Fase di attuazione (fase 5)
Riqualificazione/nuova costruzione/tra-
sformazione: per la fluidita del processo
puo essere necessario prevedere, in sede
di pianificazione, nuove utilizzazioni per
|'area in disuso (fabbisogno proprio o di
terzi). In tal caso, il vecchio e il nuovo
piano di utilizzazione devono essere
compatibili.

Scenari alternativi («piano B»)
Utilizzazioni temporanee

La trasformazione di un‘area e
un processo lungo, caratterizzato
da numerose incognite. Nessun

progetto & al riparo da imprevisti,

percio occorre prevedere sempre
scenari alternativi, anche sotto
forma di soluzioni provvisorie
(utilizzazioni temporanee).

— 1l processo di riqualificazione pu0 essere sostenuto
dal Comune e/o dal Cantone sotto forma di progetto
pilota, p.es. con una prima stima delle potenziali utiliz-
zazioni dell’area?

- L'area € iscritta nel catasto dei siti contaminati?

Fase di concertazione degli obiettivi e di

elaborazione (fasi 2 e 3)

— Cantoni e Comuni hanno nominato interlocutori ade-
guati, che dispongono di corrispondenti risorse e com-
petenze?

— Quale forma di collaborazione fra proprietari fondiari/
sviluppatori immobiliari ed ente pubblico pud e deve
essere perseguita?

— L'ente pubblico e i privati dispongono di un‘organizza-
zione progettuale capace di operare?

- Sono adottate misure per consolidare la fiducia e la
comprensione fra ente pubblico e proprietari fondiari/
sviluppatori immobiliari?

— Sono state concordate regole del gioco semplici per il
partenariato fra ente pubblico e proprietari fondiari/
sviluppatori immobiliari?

— Il Comune e il Cantone hanno esaminato quali presta-
zioni proprie e preparativi potrebbero favorire il pro-
cesso di riqualificazione?

Fase di regolamentazione (fase 4)

— Gli strumenti pianificatori scelti permettono di rag-
giungere gli obiettivi di trasformazione dell’area? |
margini di manovra cosi liberati sono sfruttati appieno
a tal fine?

— Tutti gli interessati conoscono i rischi politici (p.es.
referendum o votazione) di una riqualificazione
dell’area?

— Le autorita dispongono delle conoscenze e dell’espe-
rienza per coadiuvare proprietari fondiari/sviluppatori
immobiliari nella comunicazione con |'opinione pub-
blica?

Fase di attuazione (fase 5)

— Il rapporto costi/benefici di un eventuale sostegno fi-
nanziario da parte dell’ente pubblico & proporzionato?
Nel caso di un sostegno alla costruzione, si & prov-
veduto a verificarne con sufficiente spirito critico il
senso e lo scopo?

— Il Cantone e il Comune prevedono, se necessario, una
certa flessibilita per I'inizio dei lavori di costruzione?

Scenari alternativi/Utilizzazioni temporanee

- Il proprietario fondiario/lo sviluppatore immobiliare &
consapevole della necessita di elaborare scenari alter-
nativi per la trasformazione dell’area («piano B»)?

- Il proprietario fondiario/lo sviluppatore immobiliare &
consapevole dell'importanza delle utilizzazioni tempo-
ranee per evitare situazioni di abbandono e restituire
all’area un‘immagine positiva?



Il rapporto completo pud essere scaricato in formato elettronico
all'indirizzo:

www.are.admin.ch>Temi>Ordinamento e pianificazione del
territorio>Insediamenti>Riqualificazione delle aree industriali
dismesse
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Osservazione: per una migliore leggibilita del testo é stata
utilizzata soltanto la forma maschile. Naturalmente si sottintende
inclusa anche la forma femminile.
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