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Oggetto: contributo vautativo e proposte da parte de Servizio Monitoraggio de
Sgema Insediaivo sui contenuti della documentazione relaiva d PSC redatto in forma

associatadal Comuni di Argenta, Migliarino, Ostdllato, Portomaggiore e Voghiera

Il contributo vautativo di seguito espresso dd Servizio Monitoraggio dd Sisema
Insediativo € orientato a fornire un contributo tecnico nello spirito di collaborazione tra
Amminigtrazioni Pubbliche e nel quadro ddle competenze idtituziondi della Regione, nell’ ambito
della fase concertativa della formazione dei PSC associati de Comuni di Argenta, Migliarino,
Ostdlato, Portomaggiore e Voghiera.

Nel campo ddla pianificazione urbanidtica tali competenze riguardano la cura degli
interess sovracomundi, il monitoraggio ed il bilancio dd Sstema della pianificazione a fini ddla
emanazione di ti di indirizzo e coordinamento e di una valutazone dello stato di attuazione della
L.R. 20/2000.

In particolare Iattivita dd Servizio Monitoraggio dd Sistema Insedidtivo e orientata
ddla ativita di collaborazione con i comuni per il rinnovo degli strumenti di pianificazione e nella
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Sperimentazione ddl’ dtuazione dea contenuti innovativi disciplinari e normdivi ddla L.R.
20/2000, come sancito nella DGR n 2347 ddl 2/12/2002 e nella conseguente convenzione e

programmadi lavoro sottoscritti con comuni associdti e provinciadiFerrara.

L’ esame del documenti dlegati dla convocazione della Conferenza di Pianificazione (Vs
protocollo n. 2719 dd 15/02/2006) s € basato sul confronto con quanto previsto dalla LR
20/2000 e ddla deliberazione del Condglio regionde n. 173/2001, per quanto dtiene dle
findita e agli obietivi ddla Conferenza e a contenuti dd Documento Prdiminare ed
argomentano la funzione ddla conferenza di pianificazione, gli obiettivi, le finditaed i compiti ad
essa dtribuiti. In particolare s fa riferimento agli articoli 2, 3, 5 della citata deliberazione del
Congglio regionde 4 gorile 2001, n.173 rdadivamente dle findita, a contenuti minimi e a
compiti del Quadro Conoscitivo, dellaVALSAT e de Documento Preliminare.

E anzitutto opportuno segndare come |'indeme degli eaborati presentati in Conferenza
di PRanificazione sviluppino coerentemente le indicazioni della sessa ddibera consliare
173/2001 e come, in particolare, I'impianto del Documento Preliminare 5 sviluppi in modo tae
da individuare opportunamente anzitutto gli obiettivi drategici d'area, i criteri omogene di
pianificazione e le opzioni generdi di assetto e, successvamente e in coerenza con quedti, le
azioni grutturdi per i sngoli Comuni. Tali azioni declinano e verificano ndl contesto territoride la
fattibilita delle scelte srategiche. S esprime in proposito un particolare gpprezzamento per |l
“vaore aggiunto” a processo di pianificazione rappresentato dala redazione in forma associata
de documenti di pianificazione daborai per la conferenza, che possono codtituire una

ggnificativa e innovativa esperienza di pianificazione urbanigtica

Per gli aspetti rdaivi d gquadro conostitivo S rileva come le tematiche, le andis e gl

elaborati prodotti rigoondono, in linea di massima, dle rischieste delladeliberaregionden. 173,
9 conviene con I"’Amminigrazione Comunde nd ritenere che dcuni aspetti (la Ssmica, le

infrastrutture a rete, ecc.) possano e debbano essere integrati e gpprofonditi nel proseguo della



Conferenza di Fanificazione anche dtraverso i contributi forniti dagli Enti partecipanti. In
paticolare per gli aspetti della microzonazione ssmica e posshile ativare una fase di
collaborazione con la Regione per sperimentare quanto previsto nel redigendo atto di indirizzo

regionae per lamicrozonazione ssmica

Dd quadro conoscitivo emerge un interessante scenario demografico utile dla

definizione di un’ articolata sima del fabbisogno di aloggi, non solo quantitativa ma anche attenta
dla natura socio-economica della domanda Infatti, lo sudio condotto sulle previsoni
demografiche evidenzia la necessta di atrarre una crescente presenza in futuro di quote di

immigrazione straniera con |o scopo di sostenere una stabilita demografica e dare risposta dla
richiesta di mano d opera per le attivita produttive gia presenti sul territorio. Tale immigrazione
andra sostenuta con politiche di accoglienza e wefare urbano moderno, tra cui anche una
politica socide degli dloggi, dmeno nel maggiori centri urbani di Argenta e Portomaggiore,
riservando dlo scopo una quota adeguata del circa 2000 dloggi stimati come fabbisogno

complessivo derivante dagli scenari demografici assunti.

Rispetto a questo fabbisogno s indicano due apparenti incoerenze tra lo stato del
settore edilizio resdenzide, la sima del fabbisogno generde e socide ed il dimensonamento

complessivo di dloggi proposto da Documento Prdiminare:

a) da quadro conoscitivo emerge che il patrimonio abitativo non utilizzato s
asedtatrail 10 ed il 15% di quello esstente, mentre nd dimensionamento del piano S ipotizza
una“inerzid’ del mercato (quindi una quota non utilizzabile) simabile d 50% della domanda

b) rispetto dla attenta e approfondita analis demografica condotta per stimare la
quota di domanda socide di fabbisogno abitetivo, il Documento Preliminare vi riserva solo una
quotaintorno a 4-5% de dimensionamento generadle. Tale quota non sembra quindi consentireiil

soddisfacimento della domanda cosi come esplicitata nel quadro conoscitivo.

E opportuno quindi una maggiore coerenza tra il dimensonamento del fabbisogno

abitativo e ladomanda complessiva e socide ipotizzata nel quadro conoscitivo.

Trai criteri omogene di pianificazione viene molto opportunamente indicata la scelta

drategica di applicare il metodo della perequazione urbanigtica. 1l documento preliminare




propone e sviluppa un metodo di notevole interesse per | gpplicazione delle tecniche perequative
a PSC in formazione, tuttavia tali metodologie non trovano poi riscontro e indicazioni concrete,
sugli specifici assetti srutturdi proposti e sulle aree indicate come idonee a ospitare nuovi
insediamenti urbani. Tae indeterminatezza riduce I'efficacia della scdta perequiva Sa
nell’ obiettivo de contenimento ddla rendita immohiliare, che in quello ddla sua ridistribuzione
socide e dd suo utilizzo per I'acquiszione d Comune di aree e immobili utili per politiche di

welfare e ddla qudita urbana (serviz, dloggi, infrastrutture). Per tai obiettivi € opportuna quindi

una esplicitazione in tal senso giain sede di conferenzadi pianificazione.

Nel merito ddl’goplicazione dd nuovo modelo di zonizzazione proposto ddla
L.R.20/2000 sono opportune acune considerazioni per un piul efficace utilizzo del contenuti di

pianificazione che ne codtituiscono I’ dlegato:

1 Centro_dorico: il Documento Preiminare ritiene, in coerenza con il quadro
conoscitivo, di attuare politiche di intervento urbanistico di “ conservazione’ a specifiche parti del
territorio individuate come “Centro Storico” perché codtituite da “tessuti urbani di antica
formazione che hanno mantenuto la riconoscibilita della loro druttura insediativa e della
dratificazione ddl processo ddlaloro formazione “ (art. A-7). Tuttaviad rilevachein dcuni cas
sono previste moddita di intervento edilizie “ sodtitutive’ del patrimonio edilizio storico; occorre
invece che le moddita di intervento indicate per il patrimonio edilizio, la rete viaria, gli pazi
modificati e gli dtri manufaiti a cui 9 riconosce nd complesso un valore storico, Sano coerenti

con tai palitiche “di conservazione’.

2. Palitiche ed ambiti di riqudificazione: il Documento Prdiminare individua una

serie di tessuti urbani che necessitano di essere riqualificati, tuttavia per alcuni ambiti non g tratta
di un vero e proprio intervento drategico di riqudificazione di vadenza urbana in cui la
trasformazione sodanzide di una area o di un immobile dismesso o incongruo viene utilizzato
come una opportunita per un intervento urbanistico di riqualificazione del contesto urbano o per

migliorarne la qudita infrastrutturale, ambientae o la dotazione di servizi. In tal senso § richiama



I"art. A-11 ddl’Allegato adla LR 20/2000 “costituiscono ambiti da riqualificare le parti del
territorio urbanizzato che necessitano di politiche di riorganizzazione territoriale, che
favoriscano il miglioramento della qualita ambientale e architettonica dello spazio
urbano ed una piu equilibrata distribuzione di servizi, di dotazioni territoriali o di
infrastrutture per la mobilita; ovwero necessitano di politiche integrate volte ad eliminare
le eventuali condizioni di abbandono e di degrado edilizio, igienico, ambientale e sociale
che le investono.” A td fine il PSC fissa, per ciascun ambito “ gli obiettivi di qualita e le
prestazioni da perseguire in sede di attuazione, i livelli minimi di standard di qualita
urbana ed ecologico ambientale da assicurare nonché la guota massima dei carichi

insediativi che potranno essere realizzati nell'ambito dell'intervento di riqualificazione.”

Alcuni interventi urbanigtici previgti dal Documento Preliminare nel territorio urbanizzato,
possono quindi piu opportunamente definirsd o come ordinari interventi di miglioramento di un
ambito urbano consolidato (art. A-10) da effettuars eventudmente attraverso PUA e per
questo disciplinabili anche attraverso POC o come veri e propri nuovi insediamenti urbani per
interventi “di sodtituzione di rilevanti parti ddll’ agglomerato urbano” (art. A-12);

3. Palitiche ed ambiti di nuovo insediamento per funzioni resdenzidi: il Documento

Prdiminare individua le aree di possibile espansone resdenzide, atraverso un smbolo grafico
indicante la direttrice di potenzide sviluppo urbano. E' necessario chiarire tuttavia come in
quedta fase preliminare dla formazone del PSC venga richiesto a Comuni associati e agli enti
presenti in Conferenza di Pianificazione di vadutare la sogtenibilita degli obiettivi e ddle scdte di
pianificazione, I'individuazione di massima de limiti e delle condizioni per la loro atuazione
atraverso la loro vautazione preliminare di sostenibilita ambientae e territoride (at. 5) e la
indicazione, ove necessaria, degli impatti negetivi delle scelte operate e le misure idonee per

impedirli, ridurli e compensarli.

E evidente come in questo quadro la indicazione delle aree oggetto di possibile
espansione urbana vada integrata ameno con laindividuazione di un areale geografico preciso in

cui il quadro conoscitivo e la VAISAT hanno testato la idoneita e la sostenibilita dell’ aredle



stesso dle politiche di trasformazione urbanistica proposte dalo schema di assetto strutturae del

documento preliminare.

A td fine @ necessrio che, a fini ddlaVASAT, g facciariferimento d carico insediativo

massmo ritenuto sogenibile.

Tae approccio permette di definire nello schema di assetto srutturale una serie di aredi
ritenuti idonei a sostenere un potenzide sviluppo urbano, senza perdtro atribuire a gti
individuati dcun diritto edificatorio. L’'ingeme de carichi insediativi massmi del divers aredli
puo, in questo gpproccio non conformativo del diritti edificatori, mettere complessvamente a
digoosizione una potenzidita di dloggi maggiore dd dimensionamento complessivo stabilito da
Documento Preiminare. In sede di formazione dd PSC I'amministrazione comunae potra poi
vautare, atraverso unamirata negoziazione con i Soggetti privati interessati, quali di questi aredli

inserire nd PSC.

E' opportuno quindi ribadire, gia ddla fase concertativa e preiminare, che il PSC ha
potere conformativo per i suoli limitatamente dla efficacia a tempo indeterminato dei vincoli,
limiti e condizioni ala loro trasformazione, derivante dal vaore intrinseco dei luoghi ripetto d
loro interesse pubblico. E' invece il POC che ha potere conformativo dd diritto edificatorio.
Ben s comprendera alora come ogni indicazione sul potenzide uso de suoli e dlaloro idoneta
dla trasformazione ad uso urbano non determini, in particolar modo in questa fase concertativa

preliminare d PSC, acun diritto edificatorio per le proprieta.

Indltre, I'indicazione, gia Sn da documento preliminare, di applicare sull’indeme dele
aree in trasformazione (con findita sia pubbliche che private) il metodo ddla perequazione
urbanigtica contribuisce contemporaneamente a ridurre e contenere le pressioni “ speculative’ su
tdi aedi d massma di cui d 9 limita per ora a veificare I'idoneta dle trasformazioni
urbanigtiche previgte atraverso laVASAT. E quindi possibile separare la fase della definizione
del disegno dd piano (PSC) daqudladi attribuzione dei diritti edificatori (POC).

Pertanto € necessario avere gia nd Documento Preliminare la individuazione di aredi a
quali vanno associat e potenzidi politiche urbanitiche di intervento, i dati sul carico insediativo
massmo sodtenibile, la quantificazione delle dotazioni territoridi, latenuta delle reti e gli dementi



utili a fini di una prima individuazione di massma degli effetti di dcune sodte di piano e dell
conseguenti politiche di mitigazione.

In particolare € opportuno segnaare che in merito d documento di Valsat S sono fatti
importanti pass nd metodo Sa ndla individuazione de settori sensibili a livello generde,
intercomunale e comunde, che di Sto. In questa fase gppare, tuttavia, utile ribadire che in sede
di Documento Preliminare vanno vautai Sa gli effetti delle scdte di piano a scda generde
(quantita dimensionamento e ripartizione per centri abitati sui Sstemi ambientale e territoride a
scala sovracomunae) che di idoneita dei Sti/aredi individuati come idone per le politiche di
nuovo insediamento e riqudificazione. In particolare le vdutazioni di sogtenibilita ambientde e
territoride di ordine generde vanno fatte in sede di Documento Prdiminare unitamente dle
necessarie vautazioni di Sto per individuare la presenza di fattori ecludenti o fortemente limitanti
e le mitigazioni, che vanno diagnogticate ora, in quanto strategiche per la scelta delle aree nél
PSC.

Territorio rurae anzitutto va segndata I'importante visone unitaria della dimensone

sovracomunde delle andis e ddle indicazioni di piano per il territorio rurde. Tuttavia S deve
rilevare come le politiche di intervento urbanistico proposte ndl territorio rurale Sano articolate
secondo unita di paesaggio senza una chiara esplicitazione delle parti di territorio a cui gpplicare
le politiche di intervento urbanistico degli articoli A-18 e A-19 ddlI’dlegato dla LR 20/2000 atte
ad integrare politiche di integrazione tra tutda ambientale, paesaggigtica e vaorizzazione ddla
produzione agricola senza esplicitare le politiche edilizie che S intendono promuovere in questi
ambiti per i nuovi edifici resdenzidi agricali e gli edifid di servizio dle aziende.

In merito agli aspetti legati d recupero e riuso de patrimonio edilizio esgente in

territorio rurale occorre sottolineare come il documento preliminare presentato contenga
correttamente gli indirizzi per gli edific agricoli dismess; tuttavia il censmento de patrimonio
rurale érinviao ad una fase successva dla conferenza di pianificazione. Ora va sottolinesto
come la definizione dd quadro conoscitivo vadail piu possibile completata nella fase preliminare
dla conferenza di pianificazione per definire, motivare ed orientare indirizz, obiettivi e scelte di

piano.



Inoltre rdtivamente d recupero o riuso dd patrimonio edilizio esgentein territorio rurale

occorre segnaare come, pur essendo disciplinato dal RUE, spetti a PSC (potere conformativo
de vincol) definime gli aspetti reativi dle condizioni di sodtenibilita in rgpporto dla
individuazione dei limiti e delle condizioni derivanti ddle diverse senghilita ambientdi, Soriche e
paesaggidtiche degli ambiti rurdi, dle dotazioni infragtrutturdi e territoridi e per la mobilita

presenti sul territorio.

Le condizioni di sogtenibilita ambientale e territoriale vanno definite dal PSC e ad es il
RUE g conforma nd disciplinare il recupero e riuso de patrimonio edilizio esgtente. 1l rinvio
ddlla fase anditico ricognitiva e delle conoscenze relative a patrimonio edilizio dd territorio
rurdle rende deboli gli indirizzi per la sogtenibilita del riuso e generica la sima quantitetiva dd

recupero.

F.to Il Responsabile dd Servizio
Arch. Maurizio Maria Sani



