Nota a commento delle osservazioni al PII aree centrali
Alessandro Balducci

LU’amministrazione comunale di San Donato Milanese ha inviato al nostro gruppo di lavoro la
“proposta di controdeduzioni alle osservazioni” al Programma Integrato di Intervento che
interessa le aree De Gasperi Ovest, Centro Citta, Sottostazione Elettrica allo scopo di acquisire
un ulteriore parere di coerenza formale con gli obiettivi e i contenuti del documento strategico
di inquadramento alla cui redazione abbiamo contribuito nell'ambito dell'incarico per la
revisione complessiva degli strumento urbanistici della citta.

Le 28 osservazioni pervenute sollevano questioni procedurali e di metodo, specifici aspetti
progettuali, spesso questioni generali e di principio di taglio non strettamente tecnico. Gli uffici
tecnici comunali hanno controdedotto le singole questioni sollevate, raccogliendole quando
. queste ricorrevano all'interno di vsservazioni diverse, e verificandone {'accoglibiiita attraverso
-+ argomenti tecnici urbanistici-e . procedurali. E' stato fatto riferimento sia alla legislazione
. vigente 'sia ‘ai contenuti. del documento strategico e di - inquadramento delle: politiche
_urbanistiche votato in 'consiglio comunale nel novembre del 2005 dopo un lungo iter. di
discussione politica e, prima, di discussione pubblica. : £t R
Le  controdeduzioni sono fondate sui presupposto verificato che il quadro dimensionale
‘complessivo stabilito -dal- Piano: regolatore vigente non-viene posto in discussione dal

.. -Programma Integrato di Intervento in questione. Questo varia infatti la destinaziene d'uso di® ..

‘una parte . delle volumetrie: previste e ridefinisce {'assetto. ptanivolumentrico di-un Piano.* " -

-Attuativo approvato, ricollocandone parte delia volumetria e-aumentando la quota di standard . -

_complassivamente dovuta. Condividendo tale principio, le-controdeduzioni nel metodo e nei: -

contenuti specifici appaiono largamente condivisibili.

Ci sembra-tuttavia utile notare che se'il valore e Ia legittimita delle controdeduzioni risiede nel
loro carattere formale, questo pud apparire talvolta limitante e riduttivo a fronte di questioni

- che dalla formalita tecnica spesso si discostano. Accade cioé che temi e argomenti discussi nel

corso dell’elaborazione del piano e, prima ancora, del documento strategico di inquadramento,
e che si sono collocate su un piano tecnico sostantivo (ad esempio le scelte di assetto generale
degli spazi pubblici, la natura e forma del parco), o su un piano culturale e politico (ad esempio
la dimensione qualitativa della residenza sociale, il significato e la funzione dell’edificio della
biblioteca, ad esempio) possano trovare nelle controdeduzioni risposte legittime, precise ma
non ancora soddisfacenti.

Ci sembra quindi importante, a margine delle controdeduzioni, ritornare ancora sul senso
dell’'operazione che il gruppo di lavoro del DIAP del Politecnico ha .sviluppato insieme
alllamministrazione per capire quali sono i valori principali di tipo urbanistico e procedurale
portati in questa esperienza e per inquadrare bene le scelte fino ad ora operate.

All'avvio del lavoro la citta aveva l'esigenza di darsi una strategia a fronte delle proposte fatte
dal nuovo operatore ASIO che aveva acquisito le aree Snam e i relativi diritti edificatori, in una
situazione legislativa in evoluzione con la nuova legge regionale per il governo del territorio in
via di approvazione e gli strumenti legislativi che la anticipavano (L.R.9.99 e L.R 1.2001)
ancora in via di sperimentazione, con diverse forme e possibilita di interpretazione.

E’ stato deciso insieme di guardare alla sostanza del processo di riforma urbanistica in atto,
agli elementi di fondo che essa conteneva, di uscire da una logica strettamente formale per
perseguire obiettivi strategici adeguati alle sfide e ai cambiamenti che la citta si trovava ad
affrontare. Era infatti necessario lavorare a strumenti urbanistici con natura e valenza
strategica, piu flessibili, che si concentrassero, andando in profondita, sulle vere aree di
trasformazione e che consentissero nuove forme di negoziazione con gli operatori privati,
basate su una valutazione attenta del fabbisogno di servizi. Le aree centrali sono sclo una
parte dei progetti oggi avviati, che, insieme a Laghetto, ex ACSA, Complesso industriale,
contribuiranno al disegno urbano fornendo il valore aggiunto di una prospettiva di

1]



Il modo con i quali sono stati affrontati gli approfondimenti necessari alla costruzione del
progetto urbanistico per le aree centrali sono stati particolarmente adatti a darci gli strumenti
per capire come operare correttamente anche in futuro.

E stata sviluppata una riflessione strategica sul futuro della citta attraverso il confronto aperto
con forze politiche & opinion leader nei focus group, le immagini restituite e discusse
pubblicamente, la produzione della Visione. Sono aspetti immateriali che ci hanno consentito
perd, alla fine, di fare un discorso unitario sulla cittd. Citta verde, abitabile, attenta a
valorizzare la presenza delle imprese, attenta a trattare le sue disuguaglianze. _

Nel corso di due anni di lavoro & stato costruito uno sguardo unitario e un’idea di sviluppo della
cittd che prima non c’era ed ora c’g, é stato trovato un registro di comunicazione pubblica e un
linguaggio comune. L’Amministrazione comunale in carica, raccogliendo la sfida posta dalla
nuova legge urbanistica, si & assunta la responsabilita, fatta propria dal Consiglio comunale
con l'approvazione del “"Documento strategico delle politiche urbanistiche”, di una visione del
futuro della citta rispetto alla quale distinguere cid che & opportuno da cio che non lo g,
orientare le proprie politiche, fare delle scelte.

Dall'avvio del lavoro & stato sviluppato un intensa attivitad di progettazione e coinvolgimento
dei cittadini nei quartieri della citta, e cid ha costituito una alimentazione essenziale per tutto il
complesso lavoro svolto, ha permesso di guardare la citta nelle sue parti costitutive, assieme
agli abitanti ed agli attori locali, sollevando i problemi e cercando di tradurli in progetti.
Sembrava difficile fare un lavoro di eguale profondita in tutti i quartieri, eppure & stato fatto e
ci ha fornito un materiale ricchissimo e prezioso in quanto affonda il suo valore in un assunto
vero: San Donato & una citta di quartieri diversi. Cido fa parte dell'identita riconosciuta della
citta e dai quartieri occorre ripartire se si vuole fare un discorso vero sulla citta. Anche quando
la partecipazione non & stata numerosa, & accaduto che il materiale raccolto sia comunque
ricchissimo e prezioso, fornendo una base essenziale per il Piano dei servizi in via di redazione,
per il negoziato con ASIO e con gli altri operatori, per il Piano delle opere pubbliche e lo sta
fornendo infine per il Piano di Governo del Territorio.

Tutto questo ci ha permesso di sviluppare la trattativa con ASIO che, vale la pena ricordarlo, &
nata nell'estate del 2004 con una richiesta da parte dell’operatore — un soggetto finanziario
mosso dall’interesse ad uscire il pili rapidamente possibile dall’operazione di valorizzazione del
proprio patrimonio immobiliare, di concludere un accordo urbanistico quadro entro il Natale di
quell’anno. All'operatore & stato chiesto di partecipare alla costruzione del progetto della citta;
cid e stato fatto scommettendo sul profilo internazionale del soggetto, sulla dimensione della
posta in gioco anche a fronte dei valori iniziali presunti delle aree acquisite da SNAM, e dunque
sul comune interesse alla qualificazione e alla effettiva trasformazione delle aree. Nella
trattativa si & cercato di acquisire a beneficio pubblico tutti i vantaggi indotti da operazioni di
pianificazione (cambiamento della destinazione d’uso), tenendo conto dei possibili andamenti
del mercato, ottenendo il triplo degli oneri di urbanizzazione di legge, ma soprattutto dando
luogo ad un processo di valorizzazione urbana degli interventi che intercettava anche gli
interessi dell'operatore e che potra garantire, anche in condizioni di mercato pit difficili come
quelle che si profilano, di portare egualmente a buon fine le realizzazioni. E' stata una
trattativa molto complessa, che non ha paragoni con quanto é stato fatto in passato con
operazioni di analoga importanza - le Torri lombarde approvate senza alcuna discussione, il
Piano ENI con poche riunioni di una commissione consiliare. Se si poteva fare meglio occorre
dire che & stato fatto molto in una situazione di sperimentazione costante,

Tutto questo ha permesso di far emergere una delle idee urbanisticamente piu importanti
dell’'operazione di revisione degli strumenti e che costituira la realizzazione di un vero progetto
di riforma urbana. Il boulevard con la sua struttura, i filari di alberi che affiancheranno l'asse
Gramsci Battisti fino alla MM3, la collana di spazi pubblici parchi e piazze che vi si affacciano
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