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Premessa

Una travagliata esperienza di pianificazione caratterizza i processi di trasformazione
subiti dalla citta di Sassari in questi ultimi decenni.

L’analisi dello “stato” della citta e del suo territorio, anche stando alle prime constata-
zioni, pone in evidenza carenze di ogni tipo, che si riassumono in un unico giudizio: una
situazione privilegiata e stata trasformata in un insediamento che funziona male, che
ha trascurato ogni obiettivo di qualita urbana, e che ha quasi del tutto cancellato le
notevoli valenze ambientali di cui il territorio era dotato.

Sono molteplici le motivazioni che portano alla necessita di una variante integrale al
PRG vigente ed ormai esaurito, l'ultima delle quali, solo in ordine di tempo, € la situa-
zione di sostanziale blocco venutosi a determinare a seguito della approvazione del
Piano Paesistico Regionale.

L’occasione che si presenta di sperimentare un nuovo approccio ai problemi urbanisti-
ci, in una realta come quella di Sassari, € rilevante. Si preannuncia dunque un quadro
complesso e stimolante, che merita tutta 'attenzione politica del caso. E della radice
“polis”, € banale ricordarlo, che nasce quella attivita umana che da contenuto all’as-
setto giuridico-sociale di ogni comunita. Da qui una sollecitazione, altrettanto banale,
ma spesso trascurata anche se necessaria: un piano non pud nascere come mero ela-
borato tecnico, né da una volonta solo di natura istituzionale. Anche il principio di rap-
presentanza degli eletti e della delega popolare loro affidata, proprio della democrazia,
a fronte delle scelte che il piano deve operare, deve lasciare ampio spazio alla parteci-
pazione dei cittadini, affinché il piano diventi patrimonio comune, e non possa mai pre-
valere 'interesse privato su quello pubblico.

E per questo motivo che in questo documento preliminare, che dovra segnare l’avvio
del lavoro per la formazione del piano, € contenuta una proposta di metodo per garan-
tire la partecipazione dei cittadini alle scelte del piano.
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1. LINEE GUIDA PER LA PROGETTAZIONE
DEL PUC: NUOVE FORME
E NUOVI METODI

1.1. UNA PREMESSA AL METODO

Diverse linee di tendenza caratterizzano la pianificazione urbanistica in oggi: la situa-
zione di crisi del piano urbanistico “tradizionale”, determinata dalla acclarata scarsa
efficacia dello strumento, ha generato risposte assai diversificate alla nuova domanda
di piano che pure le amministrazioni locali esprimono.

Si vuole qui subito definire la posizione che si assume al riguardo, affinché riesca
immediatamente comprensibile, prima ancora che il metodo, [’atteggiamento che si
ritiene di privilegiare.

Non c’é nulla di peggio in un processo decisionale, della discontinuita, che genera per-
dita di memoria e sconcerto. Quando si fa un nuovo piano regolatore, si comincia
dando il precedente per finito, stimando che esso non abbia nulla da insegnare; tutt’al
pil si conta quanti alloggi, quanti metri quadri di standard mancano alla sua attuazio-
ne completa: la capacita insediativa residua, nulla di pit, nulla che assomigli alla rico-
struzione della storia di quel piano e alla lezione che ci lascia, positiva o negativa che
sia. Ragionare su cio che € stato il piano vigente dovra essere uno dei primi impegni
per la formazione del nuovo PUC.

1.1.1. | LIMITI DEL PIANO

Il piano non pud risolvere tutti i problemi, ed approfondirli tutti nel tempo e nello spa-
zio, al punto da costituire un grande atto decisionale da prendere ora e per sempre.
A ben guardare, puo fornire un quadro di certezze solo per quanto concerne:

a) l'uso del suolo;

b) le modalita dell’uso del suolo, e quindi degli interventi di modificazione.
Se 'obiettivo € di natura qualitativa, ne nascono conseguenze non da poco sul modo
di formazione del piano. Ma vi sono da segnalare anche altre conseguenze, relative alla
impostazione metodologica.
Una prima conseguenza riguarda il tema della scelta, o pretesa, sempre presente nei
piani urbanistici, dell’allargamento del campo. Il piano di Sassari non potra essere
fatto, se non sara collocato in una piu vasta scala, comprendente pit comuni.
La posizione che si assume non € evidentemente contraria all’esigenza di un quadro di
riferimento territoriale certo, che potrebbe pero consistere in un accordo - quadro relati-
vo ad alcune essenziali scelte di fondo, assai mirate e ragionevoli, € non in un altro piano.
Per il resto, occorre lasciare che lo stesso piano regolatore (PUC) eserciti, per quanto
possibile, la sua funzione didattico - culturale sui piani degli altri comuni.

1.1.2. IL PUC COME ATTO
AMMINISTRATIVO ORDINARIO

C’é un’enfasi esagerata che viene attribuita agli strumenti urbanistici generali: ragion
per cui si scaricano su di essi tutte le tensioni ed i problemi che si accumulano sul ter-
ritorio. Spesso questa condizione blocca il piano, non lo lascia decollare e, alla lunga,
lo deprime.
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Il PUC dovrebbe essere concepito come un atto amministrativo ordinario, e non straor-
dinario. Costituire un atto di indirizzo, una scelta di metodo, e non la tavola delle pre-
scrizioni, dei vincoli, dei divieti e delle interdizioni.

Una scelta di metodo per decidere razionalmente ed in modo coerente, e da adattare
alle diverse condizioni di tempo e di luogo.

Cid non vuol dire che il PUC non debba prendere decisioni di natura prescrittiva. Vuol
dire anzi che non pud continuare ad essere (come era necessario nei decenni passati)
di natura difensiva ma coraggiosamente avanzare proposte progettuali, dotate di qua-
lita e fattibilita.

1.1.3. L’ILLUSIONE DEL CONTROLLO

Non vi & un rapporto “diretto” fra mutamento socio - economico e mutamento fisico -
morfologico.

Vi € un rapporto indiretto di causa-effetto di natura unidirezionale, nel senso che diffi-
cilmente le azioni nel campo fisico possono mutare i “trend” socio-economici. L’illusio-
ne di un controllo globale, economico, sociale e territoriale costituisce un notevole
ingombro nelle scelte di piano, che incide soprattutto su appesantimenti analitici spes-
so inutili.

Analisi, studi e ricerche di natura socio-economica possono dimostrare tuttavia una
certa utilita, ma forniscono certamente un pil consistente contributo alle scelte di
piano l’ascolto della domanda proveniente dalla societa civile e dal mondo del lavoro,
nonché l'indagine sui bisogni.

1.1.4. IL PUC COME INVESTIMENTO
PUBBLICO DA NON DISPERDERE

Un nuovo strumento urbanistico generale per una citta rappresenta un forte investi-
mento ed una grande occasione.

Investimento non solo in termini finanziari, ma anche di risorse umane, di conoscenza,
di rapporto con le strutture economiche, sociali e culturali. Occasione per un rinnovo
della “macchina” amministrativa e per raccogliere ed ordinare in una logica d’insieme
domande e bisogni dei cittadini.

Senza correre il rischio di enfatizzare lo strumento PUC, non deve neppure sfuggire
’occasione di costruire un apparato conoscitivo-gestionale che possa dimostrarsi utile
anche “oltre il piano.
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1.2. FORME E METODI
PER LA FORMAZIONE DEL PUC

1.2.1. LO STILE DEL PIANO

Il metodo per la costruzione del piano appartiene allo “stile” del pianificatore ed al
punto d’incontro che si pud giungere a stabilire tra tale “stile” ed il sistema decisiona-
le della Amministrazione Comunale.

Alcuni principi - guida che esemplificano tale idea di fondo possono essere i seguenti:
a) Il PUC dovrebbe assumere il carattere di “guadro delle determinazioni struttura-
li” le cui previsioni di dettaglio si perfezionano anche attraverso la ricerca di un pit
Stretto rapporto dialettico tra urbanistica ed architettura, fra piano e progetto e, per
altro verso, con la costante attenzione al rapporto tra obiettivi “desiderati” e fatti-
bilita concreta.

b) La progettazione del Piano deve poggiare su un ampio spettro di informazioni che
richiedono una attivita analitica dispiegata nei campi delle condizioni d’ambiente,
dei bilanci insediativi, delle infrastrutture, delle condizioni organizzative della Pub-
blica Amministrazione, della gestione urbanistica. Questo articolato campo di ana-
lisi costituira un esauriente patrimonio conoscitivo, atto a sostenere la programma-
zione di settore e gli interventi di maggiore dettaglio (piano del verde, piano del traf-
fico, piano del rumore, ecc.) e a supportare pili in generale le attivita di gestione del
territorio.

c) Dovra essere valutata I'applicabilita di metodologie normative innovative non
separando le aree edificabili dalle aree destinate ai servizi pubblici, ma individuan-
do aree di intervento all’interno delle quali, a prescindere dalle proprieta dei lotti,
saranno realizzati sia edifici privati, sia pubblici servizi. A tutte queste aree sara
attribuito un unico parametro di controllo quantitativo che rapportera il volume
costruibile possibile a tutta la superficie di intervento, non alle sole aree edificabili
come nel caso dell’indice fondiario. In questa maniera ad ogni proprietario di terre-
no incluso nell’area di intervento € assegnata una volumetria realizzabile che rimar-
ra comunque sua a prescindere dalla collocazione sul suo terreno di un edificio pri-
vato o di un servizio pubblico. Si tratterebbe cioé di rimettere in gioco la tecnica del
comparto edificatorio.

d) L'obiettivo qualitativo del PUC sara in gran parte affidato alla progettazione pre-
ventiva di tali aree di intervento, i cui esiti dovranno essere riversati in schede-
norma inserite nelle N.T.A. del PUC, che forniranno i principali elementi, di natura
prescrittiva e di natura indicativa, per ogni area di intervento, venendosi cosi a
modificare sostanzialmente il criterio della zonizzazione, per superarne le ben note
conseguenze negative di livello qualitativo e di livello funzionale.

1.2.2. LE DIMENSIONI TEMPORALI
DEL PUC

[l PUC ha una struttura complessa, che va riferita alle fasi temporali della sua possibi-
le realizzazione.
Sostanzialmente, possono essere individuate tre dimensioni temporali:
- il lungo termine che definisce le invarianti ed i vincoli irrinunciabili per la conser-
vazione dei beni culturali, storici ed ambientali;
- il medio termine (10 anni) che definisce I'insieme delle trasformazioni dell’'uso del
suolo intese al raggiungimento dei principali obiettivi del piano;
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- il breve termine (5 anni) che definisce l'insieme delle trasformazioni dell’uso del
suolo che si considerano concretamente realizzabili e che sono connesse, per la
parte pubblica, ai piani triennali delle OO.PP. Sostanzialmente, cid che pud essere
realizzato nell’arco di un mandato amministrativo.
Se unifichiamo il breve con il medio termine ricaviamo le due componenti del PUC, la
prima che potremmo definire di natura strutturale (la dimensione di lungo termine) che
dovra riguardare cio che si riterra necessario salvaguardare in vista di decisioni future,
non ipotizzabili in oggi e riferite a quelle parti di territorio che non si vuole compromet-
tere; la seconda, di natura operativa connessa al breve-medio termine, riguardera tutte
quelle azioni ed interventi, pubblici e privati, di cui si € valutata 'opportunita e l'inte-
resse, generale e particolare.
La dimensione strutturale corrisponde alla necessita di introdurre, nel nuovo piano,
un’idea complessiva della configurazione del territorio comunale che costituisca un
punto di riferimento dell’assetto - o disegno - che tendenzialmente si vorrebbe raggiun-
gere, includendo a pieno titolo le componenti del sistema dei servizi territoriali e infra-
strutturali (es. la rete della grande mobilita). Al tempo stesso, il lungo termine defini-
sce quelle che si assumono come invarianti dei processi di trasformazione e che sono
le componenti del sistema paesaggistico-ambientale (la rete ecologica, le aree agrico-
le, i sistemi costieri ecc.), e alcune componenti qualificate del sistema insediativo (i
tessuti e le emergenze storiche), entrambe ricadenti sotto la definizione di beni identi-
tari da salvaguardare e valorizzare.

La dimensione operativa del piano dovra invece contenere scelte progettuali che corri-
spondano ai seguenti requisiti:
- essere realistiche, e cioé in buona approssimazione essere realizzabili nell’arco del
decennio;
- essere valide, nel senso che corrispondano tecnicamente a reali bisogni della
comunita locale, privilegiando pertanto la convenienza collettiva a fronte della con-
venienza dei singoli;
- essere necessarie, nel senso che corrispondano a reali esigenze e tali da risolvere
nodi problematici e comunque riconoscibili;
- essere eque, e cioé tali da distribuire vantaggi/svantaggi in modo equilibrato,
favorendo percid i bisogni della popolazione che soffre dei maggiori disagi in termi-
ni di mobilita, di uso dei servizi pubblici, di qualita ambientale;
- essere fattibili e convenienti, e cioé tali per cui il sistema normativo consenta ai
singoli cittadini di operare i migliori adeguamenti funzionali delle proprieta immobi-
liari, nei limiti delle buone regole tecniche.
Nella sostanza, il breve-medio termine rappresenta, nel progetto del piano, non la solu-
zione di tutti i problemi urbano- territoriali, ma [’avvio di un processo di riqualificazio-
ne che utilizza le risorse disponibili e le volonta realizzative emerse, sollecitandone
altre in ordine a progetti “auspicabili”.

1.2 3. RAPPORTO TRA PUC
E PIANO PAESAGGISTICO REGIONALE

Il PUC dovra nascere attraverso un processo condiviso dal territorio e concertato con
gli altri livelli della pianificazione. Un’altra caratteristica di questo processo € rappre-
sentata dalla variabile “temporale”, dal momento che tempi di redazione molto conte-
nuti sono decisivi per il successo dell’iter di approvazione del PUC.

Il punto iniziale di questo processo € rappresentato dalla elaborazione del quadro
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conoscitivo che rappresenta una ricognizione completa e accurata delle risorse
ambientali, storiche, sociali, culturali, economiche del territorio sassarese.

Questa attivita di analisi che si confronta e che completa, dato il maggiore livello di det-
taglio, gli analoghi studi compiuti all’interno del Piano Paesaggistico Regionale, verra
finalizzata alla costruzione di una sintesi valutativa che attribuendo giudizi di valore
alle singole porzioni di territorio, individua i gradi e i modi delle trasformazioni, cioé
’attitudine a determinate modificazioni che riconosciamo a determinati ambiti di pae-
saggio, seguendo logiche di sviluppo sostenibile.

La coerenza con le indicazioni del Piano Paesaggistico Regionale sia nella 1° fase del
quadro conoscitivo sia nella seconda del progetto di piano, verra costantemente moni-
torata attraverso una procedura di pianificazione concertata tra Comune, Provincia,
Regione ed eventuali soggetti pubblici, che avvalli passo per passo lo stato di elabora-
zione del PUC.

1.2 4. RAPPORTO TRA PUC
E PIANO STRATEGICO

In primo luogo occorre precisare che i contenuti dei due piani si differenziano per il
fatto che il PUC € un piano urbanistico, che riguarda soltanto, in modo diretto, gli usi
del suolo, mentre il PS € un PIANO INTEGRATO, che riguarda in primo luogo le prospet-
tive socio-economiche della citta nel pit ampio quadro del sistema territoriale di cui la
citta fa parte.

Il concetto del piano integrato fa riferimento alla necessita di una relazione stretta fra
le diverse tipologie di intervento sul territorio e pone in essere il rapporto fra interven-
to pubblico ed intervento privato.

Obiettivo del Piano Strategico € disegnare un percorso di sviluppo della citta e del suo
territorio in una prospettiva di medio-lungo periodo (10-15 anni) ed é quindi evidente
la sua relazione stretta sia con la dimensione strutturale sia con quella operativa del
PUC. Attualmente il PS & nella fase di diagnosi e, anche qui, € del tutto evidente come
interrelazione fra le due operazioni diagnostiche sia tale da poter essere condotta
insieme ed in parallelo.

Quel che é certo, & che il PS di Sassari dovra costituire, insieme al PS intercomunale
(Alghero, Porto Torres, Stintino, Sorso, Castelsardo, Sennori) la messa a punto del siste-
ma di solidarieta territoriale atto a raccordare le diverse politiche urbane e territoriali.

| PS costituiscono la sede pil appropriata per definire (e sottoscrivere) protocolli d’in-
tesa territoriali per sostenere le politiche di ciascun comune che vi aderisce.

1.2 5. L’URBANISTICA PARTECIPATA
E ILRUOLO DEGLI ATTORI

Dobbiamo pensare ad un processo decisionale che garantisca condizioni allargate di
apprendimento delle pratiche di governo nel corpo sociale e istituzionale; una delle
condizioni perché questo contenuto d’apprendimento si affermi & la continuita delle
politiche e la condivisione dell’esperienza (nel sistema gestori/fruitori), nella pratica-
bilita delle prescrizioni e delle regole.

La pratica della partecipazione nella fase di elaborazione del PUC va promossa perché
risulta conveniente per tutti, perché solo attraverso un ascolto attento della societa,
attraverso linterazione tra tutti gli attori interessati, si costruisce il consenso e si rag-
giunge il successo delle iniziative.

/documento preliminare/12/



In particolare conviene quando esistono conflitti attuali o latenti, su questioni che inte-
ressano comunita locali e quando chi decide ha bisogno dell’aiuto di altri come nel
caso delle politiche pubbliche, urbanistiche e di sviluppo locale.
Alla consapevolezza politica della necessita di un ascolto attento della societa (approc-
cio dal basso bottom-up) si deve aggiungere la consapevolezza di un pil efficace rico-
noscimento istituzionale delle comunita locali. Il decentramento amministrativo si
dovra attuare non soltanto attraverso le circoscrizioni (peraltro riviste nelle loro peri-
metrazioni) ma anche attraverso un diverso riconoscimento amministrativo delle bor-
gate che dovranno rappresentare gli ambiti pit efficaci, per dimensione e scala, dove
esprimere questa esigenza di partecipazione, facendo acquisire loro nuove capacita
decisionali e di spesa.
Nella fase di formazione del piano e successivamente nella fase di gestione vanno atti-
vati meccanismi che favoriscano le diverse forme di partecipazione alle diverse scale:
a) Pianificazione dal basso nella fase di formazione dello strumento generale: Con gli
opportuni metodi e procedure di comunicazione e coinvolgimento allargato, i cittadini
contribuiscono alla costruzione degli obiettivi e della cornice di riferimento di lungo ter-
mine che deve riconoscere tutti gli attori in gioco e sintetizzare gli interessi riconosciuti.
b) Partecipazione di comunita locali che si attua in progetti di riqualificazione urbana.
La riuscita di operazioni come il recupero sociale e fisico di interi isolati degradati nei
quartieri storici del centro, il rinnovo e l'arricchimento funzionale ed estetico di com-
plessi edilizi qualitativamente poveri della periferia, la trasformazione di spazi aperti
abbandonati in parchi urbani pienamente vivibili, il riuso di edifici dismessi per fini
sociali e culturali, dipende in gran parte dal contributo che gli utilizzatori finali sanno
dare alla componente tecnica in termini di contenuti e di modalita di gestione.
¢) Partecipazione individuale e diretta all’attuazione del piano: |la partecipazione
dei cittadini alla vita della citta non si esprime solo a determinate scadenze o attra-
verso il diretto impegno politico o sociale ma soprattutto nelle scelte fondamentali
nella vita dei singoli e delle famiglie che condizionano la forma della citta come l’ac-
quisto della casa o il trasferimento, scelta della scuola per i figli, luogo di lavoro,
luoghi del consumo. Un piano urbanistico tanto piti ha successo (cioé viene attuato
nei tempi e nei modi previsti) quanto pil diventa uno strumento che assicura oppor-
tunita di scelta ad una vasta pluralita di attori.
d) Partecipazione individuale nella gestione ed uso della citta: nelle scelte quotidia-
ne che incidono sul metabolismo urbano - scelta del mezzo proprio o del mezzo
pubblico per gli spostamenti casa / lavoro, I'utilizzo del tempo libero e degli spazi
ad esso dedicati, la propensione a determinati consumi.
Nella fase di formazione del nuovo PUC di Sassari si dovra utilizzare, un modulo di
“ascolto”, che sara fatto in modo da creare un raccordo con la realta, fuori dall’ammi-
nistrazione, fuori dagli stessi progettisti, che nasce dall’intervista diretta dei soggetti
che popolano il territorio e lo frequentano. Si potra cosi ottenere un rapporto su quel-
lo che si € ascoltato e che potra essere ripresentato agli attori politici e alla societa
come un momento fondativo del processo di piano.
Con la pratica dell’ascolto si impegna un tempo limitato e si ottiene con relativa facili-
ta la formazione di una rete locale, attenta al processo di piano che nasce e attenta
anche ad accompagnarlo nella costruzione come negli esiti.
La natura delle proposte del tecnico riguarda i modi delle possibili soluzioni di proble-
mi che lamministratore gli propone di valutare. Non & semplice stabilire una precisa
linea di separazione fra due terreni che spesso si sovrappongono, ma é rilevante
comunque che [’atteggiamento del tecnico non pretenda di sostituirsi, specie nei pub-
blici incontri, a quello dell’amministratore.
Spesso viene sottovalutato il modo in cui avviene 'apporto partecipativo e le distorsioni
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sul processo decisionale che si determinano. Molti ostacoli a tale processo nascono da
agguerrite minoranze che possono giungere a prevaricare interessi generali evidenti.

La partecipazione alle scelte di piano non & pit un meccanismo che va posto in atto
facendo affidamento alla spontaneita ed all’'improvvisazione, ma deve essere un pro-
getto studiato “ad hoc”, ben articolato e valutato da esperti.

Un progetto, appunto, da costruire insieme al progetto dei PUC.

1.2.6. LA TECNICA DELLA
PEREQUAZIONE COMPENSATIVA

La storia dell’ultimo Prg di Sassari conferma I’esperienza generalizzata di strumento
urbanistico sentito unicamente come vincolo dal quale fuoriuscire ogni qual volta se ne
voglia attuare una parte. L’attuazione del piano attraverso un processo continuo di
varianti snatura e rende irriconoscibile quella coerenza progettuale che il piano inizial-
mente conteneva. In sostanza il piano tradizionale é costruito prescindendo da una
idea sufficientemente approfondita della sua possibile gestione. Nella stessa fase ini-
ziale di formazione del piano & necessario individuare le caratteristiche del regime
immobiliare, le tipologie degli operatori e delle proprieta, le procedure, i costi degli
interventi, gli incentivi e i disincentivi ma soprattutto la riduzione delle disequita che i
meccanismi classici dello zoning inducono tra privati e tra privati e pubblico.
Questo é il motivo peril quale i temi della gestione e della perequazione risultano stret-
tamente intrecciati. L’obbiettivo del metodo perequativo € che gli operatori/proprieta-
ri siano messi su un piano di parita di trattamento nelle operazioni di trasformazione.
La tecnica metodologica della perequazione, come puo essere applicata al caso Sassa-
ri, non riguarda lintero territorio comunale ma gli ambiti definiti di trasformazione
(perequazione parziale all’interno dei comparti edificatori) e si applica in fase attuati-
va (perequazione a posteriori).
| vantaggi diretti consentiranno di:
e Introdurre in urbanistica le ragioni di politiche redistributive gia applicate in altri
campi della vita sociale (politica salariale, fiscale e tributaria) realizzando quindi
condizioni di indifferenza tra i proprietari nei confronti della rendita fondiaria;
e Acquisire un demanio di aree per usi pubblici (strade, piazze aree verdi, aree per
servizi) superando l'oneroso istituto dell’esproprio;
e Raggiungere un maggiore controllo della forma urbana dal momento che tutte le
trasformazioni pubbliche e private sono gestite sotto un’unica regia e garantire che
le urbanizzazioni primarie e secondarie siano realizzate negli stessi tempi degli
interventi privati;
e Diversa regolazione delle dinamiche del mercato edilizio. L’amministrazione
comunale fissa i modi e i gradi delle trasformazioni (aspetti qualitativi) ma i tempi e
le quantita sono regolate dal mercato immobiliare (aspetti quantitativi).
Tale metodo dovra adattarsi alle diverse caratteristiche delle aree di trasformazione,
mettendo a punto criteri premianti / penalizzanti applicabili nell’ambito urbano e
periurbano.
Per I’estensione territoriale e per la peculiarita che il fenomeno assume a Sassari, meri-
ta un approfondimento il “caso” della campagna urbanizzata in relazione a una possi-
bile applicazione del criterio perequativo.
La distinzione tra rendita agricola e rendita urbana in un ambito territoriale come quel-
lo sassarese tende a sfumarsi e a sovrapporsi. Mentre negli anni ’60 la rendita fondia-
ria urbana sostituiva la rendita agricola, a seguito delle scelte operate nel P.R.G. oggi
si pud dire che la rendita assoluta € incorporata in tutti i terreni interni o circostanti la
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citta per un anello profondo parecchi chilometri — la cosiddetta corona olivetata — indi-
pendentemente dalla destinazione d’uso. Tutte le zone E sono percepite e si pongono
sul mercato come zone edificabili a bassa densita sovvertendo la loro vocazione pro-
duttiva agricola a vantaggio di una concezione residuale del territorio agricolo.

Lo sforzo di contenere le intenzioni di edificazione privata con lo strumento della zoniz-
zazione funzionale per non ingenerare rendita assoluta sono destinate all’insuccesso.
La preoccupazione odierna puo allora orientarsi verso la rendita differenziale, che non
potendo essere eliminata pu0 essere contenuta e corretta come e dove interessa la
comunita, attraverso politiche di perequazione compensativa.

La perequazione compensativa consiste nell’applicare un indice di fabbricabilita terri-
toriale omogeneo ad un intero comparto urbano, aree pubbliche comprese, e nel con-
centrare le volumetrie che ne risultano in ambiti di trasformazione regolati da un piano
- progetto di matrice pubblica. | singoli proprietari non realizzeranno la volumetria a
disposizione sui loro terreni ma la trasferiranno nei modi e nei gradi fissati dal piano
attuativo che, nel caso dei comparti periurbani, avra in primo luogo l'obbiettivo di com-
pletare e riqualificare le borgate.

1.2.7. DISCIPLINA DELLE ZONE
RESIDENZIALI E MECCANISMO
DELLA SCHEMA NORMA

Una particolare metodologia sara utilizzata nell’operare la suddivisione del territorio
comunale in zone di conferma e di salvaguardia, di trasformazione o recupero, di nuovo
impianto.

La novita consiste nel fatto che gli interventi trasformativi non fanno pia riferimento ad
un azzonamento generico che per grandi aree definisce normativamente destinazioni
d’uso, altezze, distanze, ecc, ma ad una SCHEDA NORMA che, in rapporto alle temati-
che perequative trattate nel precedente paragrafo, definisce puntualmente l'interven-
to, relazionandolo ad un progetto — sonda che si rapporta al sito, alle sue condizioni
morfologiche, e pertanto ne conseguono norme “ad hoc”, differenziando cosi destina-
zioni d’uso, altezze, distanze, ecc.

Questa tecnica € intesa a garantire condizioni qualitative essenziali, ma anche ad intro-
durre I'effetto virtuoso del comparto edificatorio di natura compensativa ed equilibra-
ta, e tale da garantire ancora la cessione gratuita di aree per il pubblico interesse.

Vi & anche una consistente parte del piano, di natura normativa/progettuale, riguar-
dante il governo dell’esistente: il recupero e la trasformazione delle parti gia urbaniz-
zate. Un governo difficile che merita particolare attenzione ed approfondimento, e che
contraddistingue gli strumenti urbanistici generali di questa generazione, differenzian-
dosi da quelli precedenti in modo pili accentuato.

1.2.8.  POLITICHE DI PIANO,
POLITICHE DI BILANCIO
E FISCALITA LOCALE

Il rallentamento se non l'interruzione della fase espansiva di Sassari, ha portato a dina-
miche di intervento piu centrate sulla riqualificazione dei tessuti esistenti; la minor
“produzione” sul mercato immobiliare di zone C di espansione ha fatto cadere la con-
seguente acquisizione di un demanio pubblico di aree per servizi e minori introiti fisca-
li attraverso gli oneri concessori.
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D’altra parte 'aumento della domanda di servizi pubblici di qualita da parte dei citta-
dini, ha portato al dilatarsi la spesa corrente per opere di manutenzione (del verde e
dei servizi esistenti) e per servizi territoriali. Queste trasformazioni generano un cam-
biamento nelle politiche di bilancio locali con la fiscalita di gestione del patrimonio
immobiliare (ICl) che supera la fiscalita di trasformazione (oneri concessori).

E indispensabile a questo punto che le politiche operative (poliennali) di piano siano
strettamente correlate a politiche di bilancio poliennali. L’obbiettivo & quello di arriva-
re a predisporre “Bilanci economici locali” che sostengano nel medio termine 1) la pro-
grammazione delle opere pubbliche nei diversi ambiti di intervento, 2) il Piano dei Ser-
vizi e 3) i programmi di gestione.

Ad esempio il piano di gestione del verde pubblico renderebbe esplicitii limiti e ’esten-
sione, cioé la sostenibilita economica, del sistema integrato del verde.

A questo si dovra accompagnare 'utilizzo di un sistema organico di incentivi e disin-
centivi basati sia sui contributi diretti e indiretti sia sulla fiscalita locale, che promuo-
vano i programmi di riqualificazione urbana affidati all’iniziativa privata (esempio del
recupero diffuso dei fabbricarti nel centro storico).

L'impegno esplicito di obbiettivi di questa natura, all’interno del piano operativo di
breve periodo, risponde alle esigenze di un sistema politico maggioritario basato su un
principio di responsabilita diretta e di impegni verificabili.

1.2.9. WELFARE URBANO
E DIRITTO ALLA CITTA

Rigualificazione urbana e welfare locale sono due componenti strettamente intreccia-
te delle politiche territoriali. La riqualificazione urbana, che non sia una pura operazio-
ne immobiliare di valorizzazione fondiaria, non pud prescindere da una determinata
domanda sociale, da un preciso riconoscimento dei bisogni e al contempo la fornitura
di servizi deve adeguarsi ad un determinato assetto territoriale.

1.2.9.1. INADEGUATEZZA DELLO
STANDARD QUANTITATIVO
A DIMENSIONE TERRITORIALE

L’evoluzione della domanda sociale di quei beni definibili come “servizi” ha svuotato
di senso il tradizionale standard urbanistico; infatti passando dall’abitante teorico al
cittadino reale si attraversa una casistica estesa di situazioni e di contesti che non si
adattano pil alle semplificazioni delle attrezzature ospitate nelle aree a standard.
Sono cambiati i soggetti che esprimono la domanda e di conseguenza & cambiata 'of-
ferta. Se consideriamo tutti i servizi alla popolazione la casistica si & estesa ai servizi
privati, a quelli misti, al settore “no profit” che copre fasce di popolazione prima non
considerate (giovani, anziani, immigrati, pendolari).
L’espansione del tempo libero per fasce sempre piti ampie di popolazione ha elevato a
diritto riconosciuto per tutti la fruizione di eventi culturali, sportivi, ricreativi prima
ristretti alle “élites”. Gli stessi servizi legati al commercio sono assunti ad elementi di
valorizzazione e rilancio delle citta.
L’interesse si sposta dalle attrezzature potenziali al servizio reale per il cittadino, fatto
che implica uno studio differente sui Bilanci sociali di area con i quali si individua:

e |’articolazione della domanda;

e |a conseguente articolazione dell’offerta;
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e ci0 che viene fornito a tutti in quanto sociale;
e ci0 che viene fornito dal mercato.

1.2.9.2. EVOLUZIONE DELLO STANDARD
DA DIMENSIONALE A PRESTAZIONALE

Il passaggio concettuale da dotazione minima di superficie per abitante a servizio

effettivamente reso al cittadino costringe chi pianifica a confrontarsi con 'effettiva pre-
senza del servizio in un contesto dato; se la dimensione territoriale rimane una condi-
zione fondamentale, non & piud la sola perché le si affiancano modalita di erogazione
del servizio che prescindono dalla presenza di attrezzature o dalla loro ubicazione ter-
ritoriale, come ad esempio i servizi sociali a domicilio dedicati agli anziani, basati su
una rete di relazioni interpersonali. Riportiamo tre casi che evidenziano questo diver-
so approccio al problema:
e Nei servizi per listruzione, la dotazione di edilizia scolastica e di aree ad essa
dedicate, ma non ancora utilizzate, € sovradimensionata rispetto alla attuale popo-
lazione scolastica tanto da far pensare che in futuro non saranno previste quote
aggiuntive di spazi. Il patrimonio gia acquisito di aree con questa destinazione
potrebbe essere inserito nella dotazione complessiva del sistema del verde e delle
aree per il gioco e lo sport o essere dedicato alle tematiche emergenti dell’autono-
mia scolastica e della dimensione ottimale (portare I’alunno alla scuola con offerte
differenziate piuttosto che la scuola all’alunno come col principio dello standard), e
della funzione aggregativa della scuola rispetto al quartiere che trasforma ’edificio
scolastico in un luogo di incontro negli orari extrascolastici con offerta di servizi
sportivi, culturali, ricreativi.
e Nel settore della mobilita, tener conto dello standard per parcheggi come unico
parametro di controllo e di progettazione del Piano Urbano del Traffico, puo produr-
re effetti non desiderati sull’assetto urbano. La ridefinizione degli standard per par-
cheggi dovra tenere conto di alcuni obbiettivi superiori come 1) la riduzione del tra-
sporto privato a vantaggio di quello pubblico, 2) la riduzione della mobilita su
gomma a vantaggio del ferro, 3) la ricerca di modelli insediativi piti densi che abbas-
sino il consumo di suolo e che permettano la mobilita pedonale e ciclabile,.
e Nel settore del verde urbano si assiste ad una redifinizione dei contenuti, passan-
do dal concetto di generici spazi pubblici attrezzati a parco, per il gioco e lo sport, a
standard ambientali funzionali ad una strategia di rigenerazione ecologica della
citta. In questa logica progettuale entrano a far parte le categorie della permeabili-
ta naturale dei suoli urbani, la capacita di carico ambientale di un area di trasforma-
zione urbanistica, la biomassa delle aree verdi, la densita di copertura vegetale, la
mitigazione dell’inquinamento acustico, la definizione di tipologie di bonifica dei
suoliinquinati, in relazione alle diverse possibilita d’uso.
Alla luce di queste considerazioni, andranno utilizzati non pit standard areali per zone
omogenee (le vecchie Z.T.0.) ma standard prestazionali relazionati ai diversi settori
(servizi sociali, sanitari, scolastici, mobilita, ciclo dei rifiuti, ambiente, godimento del
tempo libero) per ognuno dei quali sia dedicato un progetto settoriale di definizione e
gestione, coordinato con tutti gli altri all’interno del Piano dei servizi, quale parte
essenziale del PUC.
Un discorso a parte meritano i servizi di scala territoriale gia insediati o da insediare a
Sassari (universita, ospedali, tribunale, uffici pubblica amministrazione, ecc.) che, in
termini di dimensionamento ed accessibilita, andranno studiati rispetto ai relativi baci-
ni di utenza di livello sovracomunale.
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2. DAL METODO Al CONTENUTI

Il rilancio di Sassari, I'idea sulla quale incanalare tutte le risorse, sia pubbliche che pri-
vate, deve fondarsi su due direttici principali fortemente interconnesse: il rafforzamen-
to della identita urbana e le strategie competitive basate sullo sviluppo sostenibile.

In tutto questo ’'amministrazione cittadina ha il ruolo centrale di soggetto promotore e
coordinatore tra tutti gli attori sociali chiamati ad impegnarsi su questo terreno.

Le tematiche da affrontare, come la pianificazione ambientale e lo sviluppo sostenibi-
le, la partecipazione dei cittadini e la riqualificazione urbana, la mobilita, le strategie
urbane e la competizione tra citta, hanno la caratteristica di presentarsi strettamente
legati I'uno all’altro perché le tematiche ambientali interagiscono con le tematiche
della riqualificazione della citta esistente, perché la partecipazione e la domanda
sociale che esprimono i cittadini modificano il concetto di standard urbanistici e di ser-
vizi, perché modelli alternativi di mobilita condizionano l'uso della citta esistente e la
forma futura dell’espansione urbana legata a progetti strategici. Tutti questi aspetti
andranno affrontati in maniera unitaria nella fase di elaborazione del nuovo PUC.

2.1. GLI OBIETTIVI DEL PUC

In questa prima fase di avvio della costruzione del PUC i principali obiettivi emersi sono

riassumibili nei seguenti tre punti:
a) Promozione di politiche di tutela, conservazione e riqualificazione del territorio
della Nurra e delle aree costiere, da valorizzare nelle loro componenti ambientali e
agricolo - produttive, con possibilita di puntare verso modelli di accoglienza turisti-
ca basata sul turismo rurale, su itinerari archeologico - naturalistici, oltre che sulle
attrattive costiere incluse nei tre S.1.C. di Stagno di Pilo, Platamona e Lago di Baratz.
Salvaguardia della corona olivetata che circonda il centro urbano, con interventi
immediati che blocchino le spinte speculative, rafforzino la funzione agricola e pro-
muovano la valenza ambientale di difesa del suolo e di caratterizzazione del pae-
saggio.
b) Attenzione alla citta esistente attraverso politiche di conservazione e valorizza-
zione della citta storica, di completamento della citta compatta del ‘9oo e di trasfor-
mazione nelle aree semicentrali e periferiche. Riqualificazione delle aree dismesse,
con identita ambientale, storico culturale, e insediativa compromessa o cancellata,
con lobiettivo di metterle sul mercato dopo averne definito i gradi, i tempi e i modi
della trasformazione; queste aree divengono i luoghi privilegiati di uno sviluppo
urbano che non provoca un consumo aggiuntivo di suolo.
c) Strategie di sviluppo sostenibile, tra identita urbana e innovazione. Uno sviluppo
sostenibile per Sassari pud essere immaginato attraverso I’azione combinata di tre
risorse:
- la risorsa culturale attraverso la costruzione di un sistema integrato dei luoghi
della cultura. La programmazione di eventi e manifestazioni di richiamo internazio-
nale rappresenta una delle condizioni implicite, che pero il PUC non pud che auspi-
care;
- la riqualificazione del sistema economico attraverso la promozione di strategie di
sviluppo locale, nei settori del terziario avanzato e della “economia della conoscen-
za”, attraverso l'integrazione universita — imprese in aree di ricerca innovative;
- le potenzialita di sistemi infrastrutturali fino ad ora sottodimensionati o sottouti-
lizzati.
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2.1.1. SASSARI
EILSUO SISTEMA AMBIENTALE

Il piano comunale non pu0 pretendere di realizzare condizioni di sostenibilita intesa nei
suoi esiti globali mentre € possibile e quindi necessario parlare di contributi positivi ai
sistemi ecologici locali. Su questa linea di lavoro (raccomandazioni dell’Agenda 21 e
Agende 21 locali) la pianificazione ambientale deve riconoscere le dinamiche ecologi-
che che interessano i processi di modificazione del paesaggio operati dall’'uomo.
Ecco un tema che propone una solidarieta forte fra PUC e scelte amministrative relati-
ve al riciclo dei rifiuti, alla riduzione dei consumi energetici, all’evitare lo spreco di
risorse non rinnovabili, alla lotta all’inquinamento. In parallelo il PUC ha il compito di
favorire tali politiche, in modo indiretto, mentre altre, di natura pid diretta, riguardano
il riuso del patrimonio edilizio e infrastrutturale esistente, la riduzione della mobilita,
ecc...
Nel progetto dedicato ai grandi sistemi ambientali di Sassari si individuano almeno tre
componenti fondamentali:
1. le aree costiere e la Nurra, da mettere a sistema all’interno di una rete ecologica
che connette le componenti primarie del paesaggio: il territorio agricolo e le borga-
te della Nurra da valorizzare nelle loro componenti ambientali e agricolo-produttive,
i corridoi fluviali del Fiume santo e del Rio Mannu, in funzione di connessione eco-
logica tra le zone costiere e l'interno, i sistemi areali degli stagni di Pilo, di Platamo-
na e del Lago di Baratz, e i sistemi lineari degli archi costieri del Golfo dell’Asinara
e della costa Occidentale, da riqualificare puntando verso modelli di accoglienza e
fruizione basati sul turismo rurale, su itinerari archeologico-naturalistici, sul siste-
ma insediativo delle borgate costiere;
2. la corona olivetata che circonda la citta, da salvaguardare con interventi immedia-
ti che blocchino le spinte speculative; invertendo questa tendenza si riuscirebbe a
salvaguardare un fondamentale corridoio ecologico che unisce il parco dell’Asinara
(oliveti di Sennori e Sorso) con il Parco di Capo Caccia e Porto Conte (oliveti di
Alghero). Il Piano Paesistico Regionale (PPR) ed il Piano urbanistico provinciale,
indicano con chiarezza il rafforzamento della funzione agricola nelle aree di frangia
tra centro urbano e corona olivetata favorendo un riordino fondiario finalizzato al
recupero di una valenza sia produttiva sia di difesa del suolo e di caratterizzazione
del paesaggio. La pressione della rendita urbana che agisce su questo delicato con-
testo ambientale puo essere controllata con politiche di perequazione compensati-
va che trasferiscano la potenzialita edificatoria (peraltro bassa) verso aree di espan-
sione residenziale a completamento delle borgate e dei quartieri periferici.
3. il sistema delle valli che attraversano il nucleo urbano, da recuperare e valorizza-
re quale ’elemento connettivo e di rigenerazione ecologica della citta. La riqualifi-
cazione delle varie parti della citta passa attraverso la rete di corridoi naturalistici
delle vallate, attrezzate per il tempo libero e lo sport con piste ciclabili e percorsi
pedonali; in particolare, assume importanza strategica quale direttrice di sviluppo
il progetto del Parco di S.0rsola, cioé la fascia agricola che collega Li Punti con la
Valle di Rosello. Inteso come parco polifunzionale, assolve a molte funzioni quali
connettere i quartieri centrali (centro storico e Monte Rosello) con quelli periferici
(Latte Dolce, S.M.di Pisa, S.Orsola, Li Punti), integrare con modalita differenti (piste
ciclabili e pedonali) la direttrice di trasporto pubblico della metropolitana di super-
ficie, costituire un polo urbano per attivita sportive (grande estensione di aree verdi
per sport di squadra e atletica) ricreative e sociali (gli orti urbani, cioé terreni agri-
coli di proprieta comunale ceduti a canone agevolato in piccoli lotti ai richiedenti
che si dedicano all’orticultura e al giardinaggio), per attivita di ricerca e sviluppo

/19/p/u/c/sassari/



(Universita e incubatori d’impresa) in una struttura (polo scientifico tecnologico)
che racchiuda anche funzioni culturali ed espositive, per la residenza pubblica, spe-
rimentando soluzioni di edifici ecologici basati su tipologie innovative, sul risparmio
energetico, il riciclo delle acque, su una mobilita alternativa ai veicoli privati.

2.1.2. LA RIQUALIFICAZIONE
DELLA CITTA ESISTENTE

Riportare I'attenzione sulla citta esistente, cioé sulle politiche di conservazione della

citta storica, di riqualificazione della citta compatta del ‘9oo e di trasformazione nelle

aree semicentrali e periferiche di Sassari si regge su due motivazioni forti:
e |a citta esistente non solo rappresenta il campo di attivita degli addetti ai lavori,
che siano tecnici, imprenditori, proprietari di aree o amministratori, ma soprattutto
determina e influenza le concrete condizioni di vita di tutti i cittadini; proprio per
questo la partecipazione degli stessi cittadini alla costruzione del piano urbanistico
dovrebbe diventare un diritto dovere, che la politica recepisce come metodo e pras-
si di condivisione degli scenari futuri.
e in secondo luogo, una politica di riqualificazione della citta esistente raggiunge il
duplice scopo qualitativo - di migliorare le condizioni degli spazi pubblici e le pre-
stazioni del sistema urbano nel suo complesso — e quantitativo — di assorbire I’of-
ferta di trasformazione, residenziale, terziaria o quant’altro, contenendo il consumo
aggiuntivo di suolo.

2.1.2.1. PARTIRE DAL CENTRO STORICO

Il programma di recupero e rilancio del centro storico dovrebbe avere la caratteristica
di strumento agile e condiviso; agile perché basato per buona parte sul recupero diffu-
so ad attuazione diretta (concessione edilizia) dei privati, e condivisa perché senza il
consenso e la partecipazione degli attori che si confrontano in questo scenario del
tutto particolare qualunque iniziativa pubblica é destinata all’insuccesso: da una prima
ricognizione i partecipanti a questo tavolo dovrebbero essere:
e j commercianti, con i quali definire le caratteristiche del Centro Commerciale Natu-
rale (CCN) in risposta ai centri commerciali esterni;
e [’Universita, con le sue strutture, il suo personale e i suoi studenti, per valorizza-
re e rafforzare la sua presenza quale elemento fondamentale del centro;
e j piccoli proprietari e le imprese, per avviare concerti piani di recupero del patri-
monio edilizio basati su regole certe, incentivi ed agevolazioni economiche (manua-
le del recupero e schede di intervento per singola proprieta, riduzione dell’ICl, mutui
agevolati, contributi a fondo perduto, ecc.);
e j residenti in situazioni marginali (anziani, stranieri, giovani disoccupati), per
avviare una seria politica pubblica della casa, coinvolgendo in maniera massiccia lo
ILA.C.P. in programmi di acquisizione, restauro ed affitto a canone sociale di fabbri-
cati degradati.
e j potenziali nuovi residenti (nuove famiglie), per dotare il centro storico di quei
servizi (parcheggi residenziali, spazi per il gioco, strade residenziali) che incentivi-
no il trasferimento dalle periferie al centro.
Resta inteso che gli interventi complessi di riqualificazione urbana (ad esempio P.zza
Mazzotti), dove entrano in campo volumetrie aggiuntive, vengono affidati a piani par-
ticolareggiati che come dei “progetti — sonda” esplorano le potenzialita del sito sia in
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termini morfo-tipologici sia in termini di modalita attuative.

Tutto questo ha bisogno di un prerequisito cioé una accessibilita facilitata. A questo
riguardo, le piu recenti soluzioni per centri storici, simili per dimensioni a Sassari, ten-
dono a massimizzare il fabbisogno di parcheggi residenziali e minimizzare la presenza
di quelli pubblici, prevedendo in alternativa parcheggi di attestamento ai margini,
destinati non tanto ai residenti quanto agli utilizzatori giornalieri del centro, allo scopo
di eliminare le automobili dalle strade e consentire un estesa pedonalizzazione delle
vie e delle piazze centrali.

2.1.2.2. LA CITTA COMPATTA

Stesso approccio con problematiche differenti si potrebbe tenere per la citta compatta
del 900, le cosiddette zone B e per le zone di espansione degli anni ‘60/ ‘9o cioé dove
risiede la maggioranza dei sassaresi.
Allo stato attuale, le zone B, - insieme alle zone E dell’agro - sono sottoposte ad una
intensa pressione di trasformazione da parte delle imprese edili che trovano nella pra-
tica della sostituzione edilizia una delle poche opportunita di mercato nell’ambito delle
aree edificabili.
Gli effetti sono quelli di un maggior carico residenziale e terziario in aree compatte, da
sempre carenti sotto I’aspetto di dotazione di servizi quali i parcheggi residenziali e di
sosta breve, impianti sportivi, verde pubblico. In questo caso la riqualificazione
dovrebbe passare attraverso il miglioramento generalizzato degli spazi e dei servizi
pubblici. Per le aree consolidate (Zone B e C attuate) il nuovo strumento urbanistico
non dovra pil utilizzare standard areali ma standard prestazionali studiati a livello di
“aree di vicinato” identificate sui temi di interesse locale come la scuola, il verde, i luo-
ghi di incontro, i percorsi pedonali, il commercio.
Due iniziative basate su interventi estensivi possono segnare il cambio di interesse
verso queste tematiche:
e Programma dei parcheggi residenziali, da far realizzare ai privati nel sottosuolo su
aree pubbliche preventivamente individuate nel piano dei servizi; in cambio di una
concessione trentennale per la gestione (affitto o vendita di garage) ’Amministra-
zione si ritrova delle aree pubbliche sistemate a giardino o piazza, oltre a poter
riservare a parcheggi per la sosta breve gli spazi lasciati liberi.
e Programma di giardini di quartiere o vicinato intesi quali centri di aggregazione
sociale all’aperto, dove poter incontrarsi e svolgere attivita fisica (percorsi salute,
aree gioco bambini, chioschi bar con servizi igienici da dare in concessione).

2.1.2.3. STRATEGIE DI RIQUALIFICAZIONE
DELLE AREE DISMESSE
E DELLE PERIFERIE

Le periferie e le aree industriali dimesse rappresentano il nodo piu complesso, e al
tempo stesso, piu stimolante che il PUC deve affrontare; le risorse da mettere in gioco,
progettuali, finanziarie, spaziali, serviranno per ricomporre cid che oggi € povero,
disordinato e confuso in disegno urbano compiuto. Su due temi si puo partire con pro-
getti speciali capaci di avviare a soluzione i problemi:
1. Il nodo storico del fascio ferroviario, dello scalo merci e delle aree industriali
dismesse che costituiscono un effetto barriera tra il centro storico e il quadrante
Nord Occidentale della citta. Il Piano di Sviluppo Sostenibile, definito in questa
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prima fase entro 'ambito del centro storico e la direttrice nord - sud che compren-
de le aree dismesse e degradate che gravitano intorno alla stazione ferroviaria, rap-
presenta un insieme integrato di interventi di riqualificazione urbanistica che vanno
dal recupero del patrimonio edilizio storico, alla realizzazione di nodi e direttici
infrastrutturali, dalla mobilita sostenibile al rilancio del sistema commerciale, alla
valorizzazione dei beni culturali ed ambientali. Sono innovativi per Sassari gli stru-
menti di attuazione, essenzialmente forme di Partenariato Pubblico Privato nella
forma giuridica della Societa di Trasformazione Urbana (STU) che individua i sogget-
ti coinvolti e i percorsi operativi (schede norma e metodi compensativi).

2. Le periferie storiche del Monte, di Latte Dolce, Santa Maria di Pisa, Sant’Orsola,
Li Punti. In questi casi vanno messi in campo gli strumenti del recupero urbano di
origine comunitaria e nazionale (Contratti di quartiere, progetti URBAN I) e va colta
’occasione strategica del tracciato del secondo lotto del metro-tram per riqualifica-
re e valorizzare i luoghi centrali dei quartieri (vedi par. 2.1.4.3). Le volumetrie
aggiuntive residenziali e non residenziali che scaturiranno dal dimensionamento del
piano dovranno prioritariamente servire per densificare i tessuti, costruire nuove
polarita, nuove assialita, nuovi margini tra citta e campagna, interpretando i segni
dei paesaggi locali.

2.1.3. STRATEGIE DI SVILUPPO TRA
IDENTITA URBANA E INNOVAZIONE

2.1.3.1. LA CITTA DELLA CULTURA

Occorre premettere che le ipotesi qui di seguito prospettate trovano nel PUC un soste-
gno nella individuazione delle sedi fisiche, ma evidentemente non dipendera dal PUC
la possibilita di realizzarle. Si tratta, quindi, di un progetto di cui si auspica la program-
mazione e la realizzazione, garantendone le condizioni “fisiche”.
Il progetto della Citta della Cultura si basa sul sistema museale integrato, che prevede
la valorizzazione, sia locale sia on — line, dell’offerta culturale esistente e il suo com-
pletamento con strutture da acquisire e la programmazione di eventi culturali, musica-
li, teatrali cinematografici, sportivi di richiamo nazionale e internazionale.
Per ottenere questo risultato é richiesto un forte coordinamento dei soggetti istituzio-
nali coinvolti, 'attrazione di risorse umane ed economiche con investimenti pubblici e
privati, la partecipazione di tutta la citta, a cominciare dal centro storico. | concetti chia-
ve su cui basare questo progetto possono essere:
e lidentita urbana, intesa come peculiarita degli spazi e dell’ambiente e unicita dei
contenuti culturali proposti perché il futuro di un area urbana non pud essere
costruito senza considerare cio che é stata.
e complementarieta dei saperi e dell’offerta culturale, superando il luogo comune
che i gli investimenti in manifestazioni temporanee siano sprecati e che la pubblica
amministrazione sia tenuta a spendere nelle sole strutture permanenti;
e qualita generalizzata, negli interventi architettonici, attraverso il ricorso esteso
dei concorsi di architettura, negli interventi di restauro, condotti da personale qua-
lificato, negli allestimenti museali, nelle scelte delle mostre e degli eventi che carat-
terizzano il panorama culturale;
e partecipazione e coinvolgimento degli spazi urbani con effetto rivitalizzante sul tes-
suto economico ed edilizio; sinergie con interventi di riqualificazione urbana, parteci-
pazione dei cittadini e istituzioni (Universita e ConfCommercio) con azioni collaterali,
(apertura di caffé, ristoranti, club musicali, case laboratorio per artisti ecc.)
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e innovazione nell’offerta di prodotti culturali. Il sistema museale o pit ampiamen-
te il sistema dei luoghi della cultura, si avvantaggia dall’ingresso dall’Information
Technology in questo mondo, con possibilita nuove nei servizi di promozione e valo-
rizzazione in rete, di approfondimento interattivo, di didattica;

® accoglienza delle altre culture, specie quelle di cui sono portatori gli immigrati
presenti in citta con 'apertura di luoghi d’incontro polivalenti per attivita legate alle
arti visive, alla musica, al teatro, al commercio equo e solidale.

2.1.3.2. LA CITTA DELLA RICERCA
E DELL’INNOVAZIONE

Sassari dovra puntare ad un processo di riconversione produttiva che la portera verso
un modello “misto” di base economica dove, accanto ai tradizionali settori del commer-
cio e del terziario tradizionale (Banche Assicurazioni, Pubblica Amministrazione)
dovranno acquisire un ruolo pit centrale le attivita in campo turistico - culturale e quel-
le che vanno sotto la dizione di “economia della conoscenza”.
Una prima ipotesi prende in considerazione idee gia note e progetti pid 0 meno avan-
zati; I'originalita della proposta non risiede tanto nei contenuti specifici, che nel corso
del tempo potranno anche modificarsi, ma nel considerare la forza e I'efficacia di un
sistema complessivo, dotato di una sua forza e coerenza e che nel PUC trova la sua
“sponda” territoriale.
Si possono cosiimmaginare quattro poli di sviluppo collocati lungo la direttrice tra Sas-
sari e il mare; il parco tecnologico delle energie rinnovabili a Fiume Santo, il parco pro-
duttivo di Truncu Reale, il parco tecnologico -fieristico di S.Orsola con ricadute su Pred-
da Niedda, il polo di eccelenza di Bonassai operante nel settore agro — zootecnico:
e |l laboratorio delle energie rinnovabili nell’area della Centrale di Fiume Santo
(Energy Lab), inteso come elemento qualificante del piano energetico regionale,
nascerebbe come polo dedicato allo sviluppo delle energie alternative, dal solare
termico alle biomasse.
e [’area di Truncu Reale come parco produttivo, (corporate park) dove insediare
imprese industriali e artigianali che non trovano piu risposte a Predda Niedda; si
configurerebbe come un condominio industriale, come un polo di alta tecnologia
per la produzione che offre servizi quali la fornitura di energia elettrica, vapore,
acqua, rete telematica, manutenzioni, trattamenti dei reflui, laboratori controllo
qualita, servizi generali quali vigilanza, centralino, protezione ambientale, inferme-
ria, mensa. La normativa interna potrebbe inoltre essere basata sui principi energe-
tico - ambientali che interessano 'autoproduzione e il risparmio energetico, tecno-
logie non convenzionali per il ciclo dell’acqua e il trattamento dei rifiuti, la gestione
degli spazi aperti e del verde.
e || parco tecnologico - fieristico di S. Orsola, inteso come componente fondamen-
tale del parco urbano polifunzionale, avrebbe la caratteristica di presentarsi come
una struttura aperta e connessa con i tessuti edilizi circostanti, - in particolare con
la parte settentrionale di Predda Niedda da destinare a una riqualificazione spazia-
le e funzionale - attrezzata per offrire tutti i servizi tecnici, logistici, informatici, di
promozione legati all’attivita fieristica e all’attivita di ricerca e sviluppo. Questa
“fabbrica delle idee” diverrebbe il luogo privilegiato per l'incontro e il confronto tra
cultura accademica, imprenditoriale e scientifica, favorendo la nascita di nuove
opportunita per le imprese (ruolo di incubatore di impresa).
e || centro diricerca e formazione in agraria e veterinaria, rappresenterebbe il neces-
sario salto in avanti per dotare I’Universita di Sassari di una struttura di eccellenza
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da collocare all’interno dell’azienda di Bonassai che ospita gia l’Istituto Zootecnico
Caseario e ’'agenzia regionale per la ricerca in agricoltura.

2.1.3.3.  TERRITORIO
E VALENZE TURISTICHE

Le azioni strategiche in campo turistico vanno inquadrate all’interno del Piano Strate-
gico intercomunale per la forte interrelazione tra i sistemi urbani e ambientali di Alghe-
ro, Stintino Porto Torres, Sorso, Sennori e Castelsardo.
Si tratta di un’area di primaria importanza turistica a livello regionale che registra un
intenso movimento stagionale complessivo di presenze italiane e straniere, con la ten-
denza ad un progressivo allungamento della stagione.
All’interno di questo contesto gli obiettivi specifici potranno:
e Favorire lo sviluppo sostenibile nel settore turistico creando le condizioni per una
maggiore fruibilita del territorio, compatibilmente con la minore utilizzazione delle
risorse non rinnovabili;
e Dilatare la stagione turistica oltre il limite del periodo estivo con strategie concre-
te rivolte ad un uso integrato del territorio che valorizzi non solo l'alta qualita
ambientale delle coste (turismo balneare), ma anche gli aspetti storico-culturali
(turismo culturale) e le qualita specifiche dell’entroterra (turismo rurale);
e Migliorare la capacita di accoglienza in termini di accessibilita, visitabilita e ospi-
talita delle aree a vocazione turistica;
Sara quindi necessario favorire:
* la creazione ed organizzazione di itinerari turistici integrati in cui ’offerta riesca a
coniugare la componente ambientale con la componente storico-culturale;
* la realizzazione e potenziamento delle infrastrutture primarie (viabilita e impianti
tecnologici), servizi di informazione e servizi accessori (parcheggi, spazi si sosta
attrezzati, piste ciclabili e percorsi pedonali, vedi par. 2.1.4.4.);
e gli interventi che siano in grado di accrescere I’articolazione, I'efficienza e la com-
patibilita ambientale degli azioni proposte con la promozione di prodotti turistici
innovativi.
Tra questi interventi il gia citato progetto della “Citta della Cultura” nell’ambito urbano
(vedi Par. 2.1.3.1.) e in ambito extraurbano il recupero e la valorizzazione dell’intero
arco costiero che si estende dall’Asinara a Capo Caccia attraversando il territorio del
Comune di Sassari, dalle cosiddette “borgate costiere” di Biancareddu, La Petraia, Pal-
madula e Villa Assunta, alle spiagge di Porto Palmas e di Porto Ferro, alle zone umide
dello Stagno di Pilo e del lago Baratz.
L’elemento qualificante di questo scenario di sviluppo € rappresentato dalla grande
valenza ambientale dell’area che ha come riferimento centrale il Parco Geominerario
dell’Argentiera e come recapito di servizi e di offerta ricettiva di tipo alberghiero nelle
citate borgate costiere. Questo sistema favorisce il superamento dell’offerta turistica
legata esclusivamente alla balneazione a vantaggio di un modello pluritematico, (turi-
smo culturale e rurale) che di fatto prolunga la stagione turistica.
L’area mineraria si configura come esempio straordinario di perfetto equilibrio tra i
valori paesaggistici e le trasformazioni antropiche indotte dalle attivita industriali di
tipo minerario.
L’azione proposta si basa sull’intervento pubblico per il recupero dei complessi di rilievo
archeologico - industriale esistenti nella borgata, i quali dovranno essere adibiti ad un uso
pubblico (spazi per esposizioni, eventi culturali di vario tipo, attivita museali, spazi per la
didattica, l'informazione e 'organizzazione di attivita educative e per il tempo libero).
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Per favorire una reale fruizione del parco geominerario e innescare un processo turisti-
co stabile andra valutata "opportunita dell’ampliamento o della creazione di strutture
ricettive di tipo alberghiero, localizzate nella fascia costiera o negli insediamenti esi-
stenti nelle borgate limitrofe.

2.1.4. IL SISTEMA DELLA MOBILITA

Tra le linee guida del PUC assume una importanza strategica il miglioramento della
mobilta urbana ed extraurbana che si tradurra in un ridisegno complessivo del sistema
dei trasporti. Il PUC dovra considerare prioritari il 1) miglioramento della qualita degli
spazi pubblici con interventi per la moderazione del traffico e la contemporanea realiz-
zazione di parcheggi pertinenziali interrati per la residenza, anche su aree pubbliche
(vedi par. 2.1.2.2), 2) il potenziamento della rete su ferro che guidi la residua espansio-
ne insediativa, secondo modelli piti densi che abbassino il consumo di suolo e che per-
mettano un’alternativa mobilita pedonale e ciclabile 3) la ristrutturazione e il comple-
tamento della rete viabilistica esistente, con particolare riguardo per la ridefinizione
della SS 131 da superstrada a strada urbana nel tratto compreso tra Predda Niedda e Li
Punti, 4) la realizzazione di una rete ciclabile urbana ed extraurbana.

2.1.4.1. LE INFRASTRUTTURE VIARIE

E compito del PUC ridefinire il sistema delle reti veicolari secondo i due fondamentali
criteri della razionalita/funzionalita e dell’economicita.

Spesso i piani contengono previsioni faraoniche, che, non realizzandosi, rendono del
tutto irrazionale il sistema viario e determinano pertanto enormi sprechi di risorse pub-
bliche e private (il fattore tempo ha nel funzionamento della citta, una rilevanza econo-
mica spesso sottovalutata).

La necessita di previsioni progettuali di completamento della rete del tutto risponden-
ti al criterio della fattibilita costituira pertanto una priorita nella progettazione del PUC.

2.1.4.2. IL SISTEMA DEI PARCHEGGI

La riclassificazione funzionale delle strade che derivera dallo studio del PUC incrociato
con lo studio del Piano Urbano del Traffico, sara strettamente correlata con il program-
ma urbano dei parcheggi (PUP) da molteplici obiettivi:
1. restituire alle strade la specifica funzione di area di circolazione; sulle strade
destinate al movimenti dei veicoli la sosta deve essere tendenzialmente eliminata
mentre nelle strade residenziali la disciplina della sosta si integra con la mobilita dei
pedoni;
2. favorire un programma di parcheggi residenzialiin aree sia private sia pubbliche;
’intenzione é quella di togliere dalle strade quante pit auto possibile per poter rior-
ganizzare gli spazi pubblici a vantaggio della qualita della vita;
3. mettere a sistema l’insieme dei parcheggi pluripiano interrati gia realizzati o in
corso di realizzazione (Piazza Fiume, Emiciclo Garibaldi, Piazza Mazzotti, CeDiSa,
Centro Intermodale, Mercato Civico) disposti quasi tutti ad anello intorno al centro
storico; andra accuratamente valutata la ripartizione della percentuale di parcheg-
gi destinati ai residenti rispetto a quella dedicata alla sosta breve per agevolare un
esteso programma di pedonalizzazione nel centro.
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4. realizzare una rete di parcheggi di scambio, anche gratuiti, nelle zone periferiche,
in corrispondenza della linea del metrotram; la finalita € quella di intercettare il flus-
so pendolare diretto quotidianamente verso le zone centrali e trasferirlo verso il
mezzo pubblico.

2.1.4.3. IL METROTRAM E LA FERROVIA

Le decisioni (prese e da prendere) circa i tracciati della nuova linea tranviaria ed il futu-
ro delle linee ferroviarie, costituiscono per il PUC una direttrice fondamentale per loca-
lizzare le funzioni urbane, e dar luogo a quel processo di densificazione in opposizione
allo “sprawl” di cui si é detto.

Queste scelte, pertanto, non potranno non determinare le scelte del piano.

La nuova linea tramviaria deve essere sostenuta da un bacino d’utenza sufficientemen-
te rilevante per sostenerne la funzionalita e ’economicita. Il PUC dovra anche ridefini-
re le reti ciclo - pedonali che potranno portare al meglio gli utenti alle fermate della
tramvia. Nel paragrafo seguente (rete ciclabile) si evidenziano i reciproci vantaggi di
una stretta integrazione tra i due sistemi di mobilita. Sarebbe anche opportuno che il
tram fosse concepito in modo da poter trasportare anche le biciclette, come avviene in
numerose citta europee.

2.1.4.4. LA RETE CICLABILE

Realizzare per Sassari una rete ciclabile significa ripensare alla mobilita delle persone
attraverso un sistema circolatorio continuo e diffuso di percorsi per utenti non motoriz-
zati che in piu offra 'occasione per riscoprire i valori ambientali e antropici del territo-
rio.

La rete si articolera a piu livelli a seconda della funzione urbana ed extraurbana del
tracciato ciclabile.

Con la funzione urbana si mette in moto una straordinaria occasione di trasformazione
e riqualificazione della citta. Attrezzare spazi gradevoli per muoversi in bicicletta e rag-
giungere i poli di interesse senza [’obbligo di spostarsi con i mezzi motorizzati ed esse-
re soggetti ad eventuali ingorghi o alla mancanza di parcheggio nei pressi della desti-
nazione, significa migliorare la qualita della vita delle persone.

La funzione extraurbana ¢ quella di collegamento con i luoghi di svago, di interesse
ambientale e ricreativo: un sistema di percorsi dedicati ad una circolazione dolce e non
motorizzata, in grado di connettere gli abitanti con le risorse del territorio (naturali,
agricole, paesaggistiche, storico-culturali), assume una valenza culturale- sociale, oltre
che funzionale.

| percorsi saranno disegnati per identificare e valorizzare le risorse naturali e culturali
della comunita presenti all’interno di un corridoio rurale ed urbano. La progettazione
pertanto non si basera solo su elementi puramente formali ma anche sulla sfera di
emozioni che vengono suscitate dalla percezione dello spazio con modalita del tutto
differenti rispetto ad un tragitto in automobile.

E necessario far diventare i percorsi ciclabili una componente fondamentale del Piano
Urbano del Traffico (PUT). Il PUC deve rivalutare la mobilita ciclabile e favorire la circo-
lazione di un mezzo ecologico che non produce inquinamento atmosferico ed acustico.
| percorsi ciclabili per la mobilita cittadina devono essere individuati e tracciati sull’esi-
stente, adottando delle misure di semplice attuazione come, per esempio:
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e affiancare la linea tranviaria esistente e di progetto con percorsi ciclabili che alla-
ghino il bacino d’utenza di ogni fermata;

e sistemare in vari punti della citta in prossimita delle scuole, grandi magazzini,
giardini pubblici ecc... apposite rastrelliere per il parcheggio delle bici;

e realizzare percorsi ciclo pedonali su marciapiedi particolarmente ampi o scarsa-
mente utilizzati dai pedoni, soprattutto in quelli con lo scivolo per i disabili;

e individuare piazze o giardini dove bambini e genitori possano utilizzare la bici in
sicurezza, previa realizzazione di apposito tracciato e relativa segnaletica;

e “colonizzare” tutte quelle zone prevalentemente pianeggianti della citta, o con
pendenza minima, con percorsi integrati alla rete viaria esistente, destinati al traffi-
co ciclistico al fine di promuovere concretamente una cultura diffusa dell’uso della
bici per il rispetto dell’lambiente e della salute della comunita (da via Roma fino alla
Stazione, da piazza d’ltalia fino al quartiere di Monserrato, da via Pirandello fino al
mercato; i quartieri di Santa Maria di Pisa — Latte Dolce, Luna e Sole, Piandanna e Li
Punti);

* realizzare percorsi “tematici” confermerebbe la potenzialita della bici come mezzo
per stabilire un rapporto nuovo tra il cittadino e la sua citta, per il tempo libero e per
il trasporto alternativo. Pensare per esempio ad un tracciato per gli studenti e pro-
fessori che collega le diverse sedi delle facolta universitarie, case dello studente e
biblioteche oppure ad un tracciato “della cultura”, che collega i musei e i monumen-
ti della citta.

Se nell’ambito urbano la realizzazione di una rete ciclabile di attraversamento della
citta si basa su interventi mirati ad adattare ed integrare la viabilita esistente con la
mobilita ciclabile, di ben altra natura sono le problematiche nell’lambito territoriale pro-
vinciale.

Si dovranno infatti progettare e realizzare ex novo per il traffico delle bici, tracciati in
sede propria, protetti, a una o due corsie.

Per affrontare il tema della mobilita sostenibile a livello sovracomunale € opportuno
agire in concertazione soprattutto con i Comuni di Alghero, Stintino, Porto Torres e
Sorso per la realizzazione di un’unica dorsale costiera integrata con una rete di percor-
si interni a servizio delle emergenze paesaggistiche e storico-culturali.
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3. IL DIMENSIONAMENTO DEL NUOVO PUC

La prima considerazione da fare riguarda il consumo del suolo e la dinamica che lo ha
caratterizzato nel corso degli ultimi cinquant’anni. Sono sempre numerose le “ragioni”
del piano, ma certo quella che fa riferimento alla necessita di limitare il consumo di
suolo é fra le pil rilevanti ed urgenti. Un adeguata ed attenta indagine su quanto in
proposito € avvenuto nel tempo verra correttamente prodotta nel corso dei lavori per
la formazione del PUC. Ci si limita per ora ad alcuni dati — tutti da verificare — che perd
gia forniscono I'idea di quello che si vuole contrastare con il PUC. Eccoli:

COMUNE DI SARI — CONSASSUMO DI SUOLO
(dati provvisori)

Anno POPOLAZIONE SUPERFICI MQ
riferita all’area urbana  In ha dell’area urbanizzata di suolo per abitante
1956 70.000 269 381,4
1981 96.000 677 705,2
2006 105.000 921 8771

Il consumo di suolo pro-capite sarebbe aumentato dal 1956 di oltre il 130%, ma il dato
e omologo a quello nazionale. Il dato piti impressionante € quello relativo al 1937 con
’indice che si attesta sui 150,3 mq per abitante.
Il punto di partenza diventa il “progetto”, dal quale scaturiscono le valutazioni delle
quantita in gioco, che pertanto rappresenta parametro di verifica di attendibilita dei
dati, che va poi riferita ai diversi metodi di calcolo usati con funzione di controllo.
Questi dati sottolineano la centralita del tema e propongono le seguenti scelte:

- Densificazione contro la dispersione.
Densificare vuol dire efficienza dei servizi pubblici (dal trasporto pubblico alla raccolta
dei rifiuti ecc.) e, naturalmente, minor consumo di suolo da destinare al verde pubbli-
co o all’uso agricolo. Significa anche una scelta tipologica di controtendenza, che
riguarda una forte limitazione della casa unifamiliare. Su questo punto si dovra avvia-
re un serio dibattito, attraverso valutazioni attente e non ideologiche, che riguardano
diversi aspetti della societa sassarese.

- Dimensionamento ridotto al minimo?
E cid che auspica il Piano Paesaggistico Regionale, proponendo cosi una politica
responsabilmente prudenziale, tenuto conto del ben limitato sviluppo demografico che
caratterizza questi anni. Limitare peraltro il dimensionamento del piano ad un calcolo
del fabbisogno abitativo fondato sullo sviluppo demografico & palesemente una ope-
razione che, qualunque siano i parametri adottati, non coglie nel segno la reale doman-
da abitativa. Tale domanda riguarda oggi una assai consistente articolazione: il feno-
meno pil rilevante € la disaggregazione delle famiglie, sempre pit tendenti alla mono-
bi nuclearita, né si pud trascurare il fatto che gran parte della domanda riguarda il
miglioramento dalla condizione abitativa sia in termini qualitativi, sia in termini quan-
titativi (tendenza ad avere a disposizione maggior spazio abitativo); c’é poi una
domanda “sommersa” (derivante da separazioni/divorzi) ed anche una domanda
instabile, di periodo medio breve (per ragioni di studio e lavoro).
Non bisogna infine dimenticare le condizioni del mercato: un mercato asfittico tende a
rialzare artatamente i prezzi. Questa considerazione fa emergere la necessita di difen-
dere gli strati pit deboli della popolazione, con l'offerta di case ad affitto calmierato
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(sia attraverso lintervento pubblico diretto, sia attraverso convenzionamento con il
privato).
- Quale dimensionamento € dunque auspicabile?

Se da un lato si ritiene comunque necessario un calcolo del fabbisogno fondato su una
conoscenza approfondita della domanda e dalle dinamiche che la sollecitano, dall’al-
tro lato vi & la funzione di controllo che deriva dal territorio, in termini di sostenibilita
delle trasformazioni. Si tratta di valutare, insieme, la capacita di carico delle aree libe-
re nel sostenere nuova edificazione e l’utilita “urbanistica” dei processi trasformativi in
termini di miglioramento delle condizioni ambientali ed estetiche. Una nuova edifica-
zione derivante da processi trasformativi puo contribuire — se correttamente progetta-
ta —a migliorare la qualita urbana.

Pertanto si procedera alla definizione di uno scenario a medio termine (dieci anni) delle
dinamiche demografiche di Sassari fondato sull’analisi dei saldi naturale e migratorio
proiettati nei prossimi anni, dalla costituzione di nuove famiglie, dalla domanda resi-
denziale in crescita, dalle prospettive di sviluppo economico e quindi dalla presenza di
nuove opportunita di occupazione.

Questi dati verranno, infine, incrociati con quelli che emergeranno dalla stima del fab-
bisogno pregresso dovuto ai casi di sovraffollamento, di coabitazione ed alla condizio-
ne di degrado abitativo. Ma come si € detto, dovranno essere confrontati con le esigen-
ze derivanti dal progetto della citta, il cui obiettivo € il suo miglioramento qualitativo.
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