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La cessione del patrimonio immobiliare

pubblico: la riconversione del siti militari

Riccardo Pollo, DAD — Dipartimento di Architettura e Design, Politecnico diTorino, |

riccardo.pollo@polito.it

Abstract. La dismissione del patrimonio immobiliare pubblico & nell’agenda dei go-
verni per reperire risorse e migliorarne la gestione. Il patrimonio da valorizzare ha
caratteristiche articolate e la sua cessione coinvolge temi di rilevanza territoriale.

| siti militari costituiscono un ambito specifico caratterizzato da: articolazione delle
tipologie, dispersione territoriale, obsolescenza, stato di abbandono e passivita am-
bientali. Il patrimonio immobiliare non pud essere riconvertito ad altri usi senza una
conoscenza del costruito, premessa necessaria ad un proficuo recupero. Il contri-
buto analizza problematiche e caratteristiche del patrimonio costituito dai siti militari,
con particolare attenzione ad esperienze internazionali e al ruolo dell’universita nello
screening del patrimonio da alienare.

Parole chiave: Siti militari, Indagini sul costruito, Sostenibilita e partecipazione

Lesigenza di una maggiore efficienza nella gestione dei patrimoni
immobiliari, la fiducia nella capacita del settore privato e la necessita
di reperire risorse finanziarie ha sollecitato le privatizzazioni
dellultimo decennio. Questa tendenza, dopo le partecipazioni
dello stato nellindustria, nellenergia e nei trasporti coinvolge i
beni immobiliari degli enti pubblici, dalledilizia sociale alle aree
demaniali. Lalienazione dei beni immobili pud comprendere sia
edifici utilizzati da enti pubblici allo scopo di ridurre i costi di gestione
e manutenzione, oltre ad incamerare il corrispettivo della vendita, sia
immobili non piu utilizzati, sia, ancora, edifici di edilizia residenziale
pubblica che vengono venduti agli inquilini. Nel secondo caso si
ipotizza di mutarne la destinazione d’'uso, negli altri due le previsioni
di carattere urbanistico non vengono modificate. Mentre per la
cessione senza cambio di destinazione gli elementi da considerare
sono essenzialmente quelli relativi allobsolescenza degli immobili e
al loro ciclo di vita, nel secondo caso si incide profondamente sulla
struttura urbana offrendo opportunita di rinnovo inedite.

Nel caso dei beni immobili della Difesa ci troviamo di fronte a un
patrimonio vasto, articolato e disperso territorialmente, spesso
abbandonato o sottoutilizzato. Nellanalizzare i caratteri di tale
patrimonio si evidenziano in modo paradigmatico i nodi ricorrenti in
molte ipotesi di valorizzazione. Gli immobili a destinazione militare

Abstract. The sale of public real estate assets is one of the main issues in the go-

RICERCA/RESEARCH
REVIEWS

vernments agenda. The goal is to find resources and improve the management of the

building stock. Such assets are different from each other and transformation involves
issues of urban and regional importance. Former military sites are mainly characte-
rized by: different types (barracks, military airports, military bases, military hospitals,
firing ranges, powder magazine, ports), spread out, obsolescence and environmental
liabilities. Also historical buildings are relatively few in the military building stock. It
follows that these assets cannot be converted to other uses without a technological
knowledge. The paper discusses the key issues in rehabilitation of the military sites

with particular attention to recent international experiences. The paper then goes on to

focus the role of the research institutions in the screening required of the military real

estate to be divested.

Key words: Military sites, Building Survey, Urban Sustainability and Participation

Introduction

The requirement for more efficiency in the property assets management, the
confidence in private sector capability and the need for fund raising have

improved last decade privatizations.

The latter involve public property following privatizations of public participations

in industry, energy and transports, from Social Housing to Public land Real
Estate. The sale may include public buildings, as well as useless buildings and
public dwellings. In the first case the aim is reducing costs in use and earning
money from the sale. For transfers without change in use the issues to consider

R.Pollo
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sono spesso caratterizzati da obsolescenza, scarsa integrazione nel
territorio, degrado e potenziali passivita ambientali.

Riutilizzarli e reintrodurli nel ciclo economico rende necessario, in
modo particolare per questo tipo di immobili, uno sforzo di analisi
e di prefigurazione di scenari di riuso capace di coinvolgere anche i
soggetti privati. Se alcuni elementi possono avvicinare questo tema
a quello del riuso delle aree industriali dismesse, ad esempio per la
bonifica dei siti, tuttavia la mancanza di un soggetto economico, quale
lazienda che si rilocalizza, pone ulteriori problemi che richiedono
azioni specifiche.

Lo ‘stato immobiliarista’ viene messo in discussione dal pensiero
economico; la necessita di ridurre il debito e di mantenere gli
standard di spesa pubblica nei settori chiave quale la sanita,
listruzione, la sicurezza spinge a vedere nella cessione di edifici
e terreni di proprieta dello stato e delle amministrazioni una
fonte di reddito e uno strumento per stimolare ripresa e sviluppo
economico a medio termine. Un recente studio afferma che vendere
il patrimonio immobiliare pubblico «[...] puo essere un modo per
ampliare la proprieta, ridurre i costi dello stato, mobilitare risorse
private in ristrutturazioni e recuperi, migliorare la qualita del
patrimonio edilizio nazionale e, di conseguenza, aumentare le stesse
entrate tributarie» (Istituto Bruno Leoni, 2008).

I vantaggi che vengono associati ad ampi programmi di cessione del
patrimonio sono sintetizzabili in:

- beneficio per le finanze statali dovuto alla passivita rappresentata
dagli immobili detenuti da enti pubblici;

- maggiore redditivita dei cespiti patrimoniali, per la maggiore
efficienza dei gestori privati nella gestione;

- aumento dell'impatto sociale delle risorse impiegate attraverso
politiche di sostegno della domanda, ad esempio dell’affitto;

- incremento del numero dei proprietari immobiliari.

Si stima che i costi di gestione degli edifici pubblici siano da due a tre
volte i prezzi di mercato.

Aspetti critici delloperazione vengono individuati in componenti
giuridiche e di tecnica finanziaria quali:

—lanecessita che, nelle cartolarizzazioni, il cosiddetto ‘veicolo’ la societa
o il fondo che diviene proprietario dellimmobile si assuma il rischio

are linked to cash motivations,
maintenance costs and life-cycle
obsolescence. In the second one the
urban structure is deeply affected
offering new opportunities.

There is a huge amount of military real
estate. These properties are usually

a mix of different buildings spatially
widespread, often misused or disused.
We put in evidence the main issues and
tasks which paradigmatically arise from
the successful reuse projects in Europe.
Military estate is often marked by
obsolescence, poor integration with
landscape, poor building condition and
soil contamination. We have to make
an effort studying about opportunities
which can appeal private subjects

in redevelopment projects, putting
military sites again in economic cycle.
Although some components of this
theme are close to dismissed industrial
spaces new use, for example the lack

R.Pollo

of an economic subject promoting the
reuse, they presents some additional
issues which require specific actions.

The public real estate disposal debate
State as a developer has been discussed.
The need to reduce national public

debt and to maintain on a standard
level public expenses in key sectors

as Health, Education, Security and
Defense make public lands and
buildings sale a source of money.
Moreover privatization could be a tool
to stimulate economic recovery and
middle term economic development.

A study recently declares selling

public real estate «can be a way to
widen property, to minimize state
expenditure, to move private sources to
building restoration and refurbishment.
Besides, as some studies say, public real
estate sale can improve average national
buildings quality and, therefore, it
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industriale e finanziario dell'acquisizione/trasferimento del bene;

- la definizione della titolarita e cedibilita dei beni, attivita che
richiede la cooperazione degli enti territoriali;

— aspetti di carattere politico quali il rigetto dell'alienazione del
patrimonio residenziale pubblico.

Gli ostacoli frapposti a questa liberazione di risorse appaiono,
nellottica delleconomista, le regole di carattere urbanistico e le
lentezze amministrative (Mingardi e Rebecchini, 2008).

Lescelterelative al riuso delle aree e degli edifici sono necessariamente
il prodotto di un processo decisionale che coinvolge soggetti
pubblici e privati e la cui qualita costituisce elemento determinante
del successo delloperazione in termini sociali, ambientali e, in
ultima istanza, economici. Nei processi di recupero urbano fasi quali
la bonifica dei siti fondano la loro riuscita sulla condivisione degli
obiettivi (Dragotto, 2010).

Inoltre, osserviamo come i numerosi provvedimenti legislativi
in tema di dismissioni del patrimonio immobiliare pubblico che
si sono succeduti negli anni abbiano mirato a coordinare l'azione
dei diversi soggetti promuovendo forme di cooperazione tra enti.
La finalita & quella di ridurre i tempi delle decisioni nei diversi
ambiti (enti territoriali, di tutela dei beni culturali e di vigilanza
ambientale, ecc.) anche attraverso il censimento dei beni immobili.
Sono da ricordare a tale proposito la catalogazione operata con la
Banca dati unica dallAgenzia del Demanio, costituita nel 1999, e
il programma « Valore Paese » che riguarda la valorizzazione, con
diversi provvedimenti, di circa mille immobili con la collaborazione
tra Agenzia del Demanio ed Enti locali. impostazione adottata
sembra porre in un corretto rapporto la razionalizzazione dell'uso,
la valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico e lo sviluppo
e la pianificazione a scala locale (Vaciago, 2007).

Tuttavia, nellanalizzare lesperienza del Piano unitario di
valorizzazione (PUV) dellEmilia Romagna, Vani osserva che «il
rischio da evitare ¢ quello di avere interpretazioni locali dell'iniziativa
che involontariamente schiacciate sulla posizione dello Stato centrale,
interessato piti all'obiettivo della valorizzazione immobiliare ai fini della
compensazione finanziaria, rischiano di restringere i margini entro cui
si puo pensare di mobilitare interessi di natura privata» (Vani, 2008).

improves state tax return as well»
(Istituto Bruno Leoni, 2008).

Benefits which are linked to wide Real
Estate disposal programs are basically:
- Advantage for state finances due to
liabilities represented by real estate
utility costs;

- More real estate profitability, due to
greater private subjects efficiency in
management;

- Social impact enhancement of public
investment by support policies, for
example by tenants financial backing;
-Growth of owners number.

It is supposed public buildings
management costs and costs in use
are almost two or three times as much
market prices.

The real estate disposal process
criticalities are envisaged by many

authors in legal and financial features as:

- the need, during securitizations, that
buyers take industrial and financial

R.Pollo

risks in good acquisition/relocation;
- ownership and possessory title
definition, action which calls for
Regional and Central Authorities
cooperation;

- political resistance to social housing
sale.

According to some economists
obstacles to real estate privatizations
are Local Government inadequacies
and urban rules (Mingardi and
Rebecchini, 2008).

The military sites reuse: an Italian
issue

Main choices about land and
buildings reuse necessarily have

to be made by a decisional process
involving public as well as private
subjects. Such involvement is a key
factor in operation success in social,
environmental and economical terms.
In urban redevelopment processes the

phases like sites decontamination base
their own success on targets sharing
(Dragotto, 2010).

In past years many laws and regulations
have been issued in Italy to promote
cooperation between subjects, public,
Local and Central Government,
public agencies, as well as private,
corporations, landowners, etc. The
aim was minimizing decision times

at different levels (Local Authorities,
cultural heritage defense agencies

and environmental supervision etc.).
Moreover, an important estate census
has been made.

It’s also widely known «Valore Paese»
program, which concerns valorization,
by different measures, of a thousand
estates with a cooperation between
State Agency (Agenzia del Demanio)
and Local Authorities. In this action

a good balance between disposal
procedure financial needs and urban

TECHNE 03| 2012
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Questa posizione sottolinea la necessita di trovare interlocutori
nel processo di sviluppo locale. Questo nodo pud essere molto
significativo per i siti militari il cui riuso richiede spesso la capacita di
immaginare scenari di notevole impatto in ambito urbano. Si pensi
allenorme superficie resa disponibile a nuovi usi dalla dismissione
delle caserme in citta, come a Piacenza dove rappresentano circa il
50% del territorio (Agenzia del Demanio, 2007).

A livello economico appare appropriato affrontare il tema
inquadrandolo in prospettive di sviluppo a carattere duraturo, senza
trascurare le tematiche ambientali e le proiezioni economiche di pitt
largo respiro (Reviglio, 2008).

A tale proposito possiamo osservare che l'uso degli immobili
dismessi, e in particolare dei complessi militari, pud costituire
unoccasione importante per:

- contenere il consumo di suolo e lerosione dei suoli agricoli e
naturali ancora presenti;

- consentire di intervenire nelle aree urbane sulla dotazione di
servizi, sulla densificazione o sul decongestionamento delle aree;

— recuperare alla fruizione pubblica porzioni di territorio escluse o
emarginate;

- promuovere il recupero ambientale di aree degradate;

- incentivare la crescita di attivitd economiche in una prospettiva
di sviluppo sostenibile quali filiere industriali destinate al risparmio
energetico e alla gestione ambientale.

In termini generali, la disponibilita di edifici e di terreni oggi
inutilizzati rappresenta un'importante opportunita per indirizzare
processi di sviluppo economico e sociale.

Nell'ultima decade del XX secolo si stima che nel mondo siano stati
riconvertiti ad uso civile circa ottomila siti militari per unestensione
di quasi un milione di ettari, di cui 386.000 nella sola Germania
(BICC, 1997). I siti si presentavano molto differenziati tra di loro
per destinazione d’'uso, dagli edifici isolati per telecomunicazioni,
alle caserme, sino a vere e proprie piccole citta autosufficienti o a
semplici campi di addestramento.

I nodi principali del processo di trasformazione e recupero dei siti
analizzato dalla letteratura sono stati:

- la rimozione degli agenti inquinanti e degli ordigni inesplosi;

planning has been reached (Vaciago, sale, for example the city of Piacenza,
2007). a town with 103.000 inhabitants, where
Nevertheless, Vani, analyzing Emilia military lands are almost half of the
Romagna experience in PUV (Piano whole territory (Agenzia del Demanio,
Unitario di Valorizzazione), also says 2007).

«The risk to avoid is to give local Economically seems essential to

interpretations of initiatives. Different
interpretations have unintentionally
smashed Central State position, which
is more interested to valorize real
estate to reach financial compensation.
This struggle risks to limit the ways in
which we can think to mobilize private
resources» (Vani, 2008). This point of
view underlines the central role of the
relationship with local stakeholders in
the development process. This issue
may be very significant especially for
military sites. Their redevelopment
often requires to imagine great impact
on urban environment. We think about
wide lands which could be settled to
new utilizations by city military bases
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consider this issue in the long term
development outlook, without omitting
environmental themes and wider
economical projections (Reviglio,
2008).

On this purpose we can see state real
estate sale, i. e. military buildings and
lands, as an important chance to:

- reduce soil consumption and preserve
green fields;

- allow a better services planning,
densification and/or decongestion in
urban areas;

- give back to public use excluded and
outcast areas;

- promote contaminated soils
environmental remediation.
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- la definizione complessiva e la valutazione delle ipotesi di riuso;

— il processo di valutazione economica;

- il finanziamento e il coinvolgimento di investitori interessati.

I processi di trasformazione dei siti militari hanno, in genere, trovato
ostacoli sia dove era forte la domanda di siti per iniziative di sviluppo
immobiliare sia nelle aree economicamente deboli in cui era necessario
uno stimolo all’attivita economica con una grande varieta di procedure
adottabili. Sulla base dellanalisi di circa 30 casi di riuso di siti militari
sono stati individuati alcuni temi ricorrenti e specificita che hanno
influito sul successo del processo (BICC, 1997).

Tra gli elementi oggettivi che influenzano i processi di recupero vi sono:
- la posizione geografica;

— il contesto socio-economico.

E, quali ulteriori elementi obiettivi:

- lo stato di conservazione degli edifici;

- il grado di contaminazione e le passivita ambientali;

- il livello delle infrastrutture presenti nell’area.

I fattori variabili e di natura piu soggettiva sono:

- la qualita di gestione del progetto;

— il processo di pianificazione a scala urbanistica;

- 1 meccanismi di finanziamento;

- la qualita del marketing e della comunicazione.

La localizzazione geografica ¢ uno dei fattori pill rilevanti nel
processo di riuso. In ambito urbano la presenza di aree militari quali
caserme, depositi, ecc., ha spesso costituito un freno allo sviluppo
e la loro riconversione a usi civili, residenziali o terziari, & quella
pitt appetibile. Tuttavia, sono spesso presenti ostacoli all'immediato
riuso costituiti dalle previsioni urbanistiche e da vincoli di tutela
degli immobili di valore storico, ambientale o documentario.

In ambito extraurbano ¢ stato rilevato che nei campi di tiro e
addestramento, gli elementi dellambiente naturale, flora e fauna,
sono spesso meno depauperati rispetto alle aree circostanti (BICC,
1997). Inoltre, occorre notare che installazioni quali aeroporti o
casematte non sono in genere riutilizzabili a scopi residenziali.
Viceversa le caserme e gli alloggi destinati ai militari sono piu
facilmente riconvertibili. Nelle aree rurali lontane dai centri urbani
si ¢, in genere, resa necessaria unazione di supporto finanziario
pubblico a sostegno del riuso dei siti.

Finally the dismissal of lands and
buildings represents an important
opportunity to increase economic and
social development.

The European experience of military
spaces reuse

According to BICC, in last twentieth
century decade former military sites
reused are almost eight thousands
worldwide. Almost a million hectare,
which 386.000 square meters only

in Germany, have been available for
civilian use (BICC, 1997).

Sites were distinguished by use, from
isolated buildings for communication
facilities to barracks or to large
settlements, like little towns, to simple
training fields.

A series of items are highlighted by
literature, including:

- the remediation of contaminants and
unexploded ordnance;
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- an overall assessment and an
evaluation of the re-use;

- value appraisal and price negotiation;
- financing and acquisition of investors.
Difficult tasks in military lands and
buildings reuse process have been
generally found in the development of
sites where demand was strong as well
in economically weak areas in which
was necessary to stimulate economic
activities. A detailed analysis of roughly
30 base redevelopments showed some
recurrent issues dealing with process
success. Fixed factors influencing
redevelopment are:

- geographic location;

- socio/economic situation;

And as additional objective factors are
also important:

- buildings quality and condition;

- degree of contamination;

- level of infrastructure.

Moreover, variable factors depending

by the specific project are:

- project management/organization;

- planning development;

- financing mechanism;

- marketing and communication-PR.
Geographic location is one of the most
important factors in reuse process. In
urban areas military sites has usually
been barriers to urban development.
In these cases military lands and
building can be very important to
make a better City environment. They
can be easily developed for different
use like residential, commercial, green
areas, etc. Nevertheless zoning and
planning, cultural heritage protection
or environmental protection are usually
challenges for the disposal of real
estates.

Former military installations in
suburban and rural areas are often
subject to reuse restrictions as

a result of environmental and/or
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Il maggiore ostacolo nella riconversione ¢ rappresentato dai costi
elevati della bonifica dei suoli e dalla rimozione di ordigni inesplosi.
Le attivita di bonifica sono spesso allorigine di contenziosi. Questa
circostanza suggerisce di condurre in via preliminare indagini
per definire il tipo di interventi necessari. Il valore effettivo di un
immobile non puo essere determinato senza valutare i costi della
bonifica.

Un ulteriore elemento che condiziona la potenzialita di riutilizzo dei
siti militari ¢ la disponibilita di infrastrutture e, in particolare, di
adeguate condizioni di accessibilita. Il carattere, 'uso e la gestione di
tali aree le esclude dai processi di pianificazione a scala territoriale
e le ipotesi di recupero devono tenere conto sia dell'impatto delle
scelte a livello urbanistico sia delle risorse necessarie a realizzare
nuove strade e infrastrutture che costituiscono un prerequisito per
rendere il riuso appetibile per I'investitore privato.

Oltre agli elementi evidenziati sono fondamentali la scelta delle
funzioni da accogliere e gli aspetti procedurali e di gestione del
processo di riuso. La prefigurazione dei possibili usi delle aree deve
coinvolgere in un processo creativo i diversi gruppi di interesse,
i partiti politici, le associazioni di cittadini e di imprenditori e
le universitd. E indispensabile sviluppare studi di fattibilita per
individuare:

— vincoli di carattere urbanistico, ambientale e storico;

- possibili usi;

- costi e meccanismi di finanziamento.

La presenza di edifici di valore storico pud essere particolarmente
significativa soprattutto per le caserme situate all'interno dei centri
urbani anche se ¢ frequente trovare fabbricati di pregio accanto
a costruzioni di carattere utilitario e a superfetazioni prive di
valore. Infine, nella definizione della fattibilita degli interventi e
fondamentale la stima dei costi di intervento a fronte dei benefici che
possono derivare dal recupero. I costi possono essere ricondotti a:

- monitoraggio;

- messa in sicurezza, anche alla luce del DM 22/10/2009 sulla
bonifica dei siti militari;

- sorveglianza;

- bonifica ambientale e demolizioni;

- sviluppo infrastrutturale;

natural preservation concerns. Another factor influencing the reuse
The type of military use is a main issue of military sites is the infrastructure
in the reuse. The airstrip, for example, level as roads and public transportation
are more limited in the civilian reuse. facilities availability. The private
Barracks or military housing units are investor will be very careful to the
more suitable for conversion (BICC, accessibility of the site giving to the
1997). In rural areas redevelopment Public Sector the task of road and
projects usually need a strong public access completion.
financial backing. Moreover in the disposal process are
The main difficult task in military sites very important the reuse options, in
reuse has been the high environmental face of actual or potential demand, the
remediation costs. The costs for the project management and organizational
preparation of the sites are often a legal structures.
argument between owner and buyer. The reuse options must be investigated
This circumstance suggests the need for with the participation of specific
an environmental due diligence before interest groups like political parties,
the selling or the securitization. associations, chambers of commerce,
The real value of the site cannot universities, etc.
be estimated without an accurate It is therefore necessary to develop
investigation of the contamination feasibility studies based on three issues:
level of the soil and of the buildings. - restrictions by Law and regulations
This action allows the estimate of the (zoning, environmental, historic
remediation costs. preservation);
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- costi amministrativi e di marketing.

I benefici possono essere ricondotti a:

- ricavato dalla vendita degli immobili;

- creazione di opportunita di lavoro e sviluppo;

- tutela dei suoli agricoli;

- incremento dei valori immobiliari delle aree contigue;

- benefici ambientali;

- incremento delle entrate fiscali.

Tra gli esempi di recupero di siti militari in Europa citiamo il
quartiere Omega a Warrington, una cittadina situata tra Liverpool
e Manchester, in Gran Bretagna, dove una grande base aerea
statunitense ¢ stata riconvertita, secondo principi di sviluppo
sostenibile, in un parco industriale e terziario di 226 ettari da
una societa mista costituita dal proprietario dellarea, l'agenzia di
interesse pubblico English Partnership, la societa privata Miller
Developments e la Royal Bank of Scotland.

In Germania ¢ noto il caso della base di Vauban, a Friburgo, che, al
termine della presenza militare francese nel 1990, ¢ divenuta un
quartiere modello di eco compatibilita per lazione congiunta della
municipalita e delle associazioni di cittadini, il «Forum Vauban». La
citta ha agito quale promotore del riuso del sito acquisendo e gestendo
con cooperative, associazioni di cittadini e privati un processo di
progettazione partecipata. Nellesempio di Friburgo la municipalita
ha curato, oltre alla fase di progettazione urbana operata attraverso un
concorso, anche la bonifica e urbanizzazione. I lotti urbanizzati sono
poi stati rivenduti ai privati e alle cooperative. Gli abitanti organizzati
hanno promosso la progettazione e realizzazione dei singoli interventi
edilizi e la concezione degli spazi pubblici ispirata ai principi della
mobilita sostenibile e dellefficienza energetica (Bagaeen, 2006).

Il riuso dei siti militari rappresenta una voce significativa nellambito
dei programmi di dismissione del patrimonio immobiliare pubblico
nazionale. Le caratteristiche articolate e la dispersione territoriale
di tali immobili ne costituiscono un ulteriore elemento peculiare.
A livello europeo lesperienza condotta, soprattutto a seguito della
riconversione del dispositivo militare sviluppatosi negli anni della
guerra fredda, consente di individuare alcune costanti e nodi
problematici utili ad orientare il processo di riuso da attuare nel

- regional economic development;

- cost and financing considerations. - preservation of ‘green fields’;
Historic buildings in former military - increase in value of neighbouring
sites are often located in central sites;

districts. Nevertheless there are often - environmental benefits;

very poor edifices and additions among - increasing internal revenue.
valuable buildings. Among the examples of reuse of former
Finally it is necessary to assess the military sites Omega Development
viability of reuse project developing in Warrington (UK), a small town

a cost-benefit analysis that include between Liverpool and Manchester,
costs for: was a large RAF/US airbase which

- monitoring; was transformed in a location for

- safety, also according to Italian Law business and industrial activities. The
on the contaminated military sites 226 hectares area has been developed

- potential use;

remediation (DM 22/10/2009);

- surveillance;

- environmental remediation, removal
and disposal;

- infrastructure development;

- administrative/ marketing;

And benefits for:

- revenue from sale;

- job creation;
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by a joint venture partnership between
Miller Developments, the Royal Bank
of Scotland and English Partnership,

a Public Agency. The developers have
agreed with sustainable development
principles.

In Germany Vauban is the exemplary
sustainable City district built in the
former French Army base in Freiburg.
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nostro paese. I temi della bonifica e delle passivita ambientali
appaiono, accanto allintegrazione nella struttura urbana e
territoriale, i maggiori condizionamenti,

Lazione conoscitiva & quindi indispensabile all'innesco di processi
di valorizzazione economica non solo degli immobili ma dellambito
urbano nel quale si interviene. Analogamente & necessaria unattivita
di prefigurazione dei possibili usi in relazione al territorio e alle sue
prospettive di sviluppo sostenibile, in termini ambientali ed economici.
A tale proposito, come suggerito anche dalla letteratura europea,
Iistituzione universitaria puod contribuire alla prefigurazione di
nuovi scenari di riuso e di recupero sia attingendo alle risorse
costituite dai ricercatori nelle diverse discipline sia alle potenzialita
progettuali della didattica. Tali proposte devono essere formulate
nelle realta locali per coinvolgere i diversi soggetti e portatori di
interessi in un processo capace di mobilitare le risorse disponibili.
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In this case the Municipality has
developed the area in partnership with
a citizen NGO, the Forum Vauban, in a
participatory way. The City Authorities
bought the land from the Government
and carried out the planning, by a
competition, and the site remediation.
Then the City of Freiburg sale the plots
to co-operatives and individuals. The
inhabitants with the Forum Vauban
developed the design of the houses
and of the public spaces according to
bioclimatic and sustainable principles
in the energy preservation as well as

in the mobility (Bagaeen, 2006).

Conclusions

The former military sites reuse

is a major item in the Italian
National privatization programs.
The heterogeneity of the buildings
widespread over the country is a
difficult task for many projects.
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In the last decade of twentieth century
after the end of the cold war many
projects has been carried out through
the military sites conversion to civilian
use all over the world. The European
experience focuses the topics for
debate and solution in reuse of military
buildings and lands in Italy. The major
points are the remediation of the
contaminants and the impact of reuse
on Local Government and communities
planning agenda.

In this way research, investigations and
surveys on sites are a prerequisite for
any action or decision. The cooperation
of different actor such as Local
Government, inhabitants, NGO, Central
Government Agencies, developer
associations, universities is a major
factor for project success. Therefore we
suggest the commitment of universities
in the design process for the conceptual
design and preliminary surveys.
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