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5 STRATEGIE INNOVATIVE: COME
OVVIARE ALLA MANCANZA DI DENARO
DA INVESTIRE E AL COMPLESSO
INTRECCIO FRA NORMATIVA E PRATICHE
AUTORIZZATIVE?

E stata giudicata la domanda piu difficile.
Sono comunque emerse diverse soluzioni
innovative:

- La fitobonifica: questa tecnologia sfrutta
le naturali proprieta dei vegetali, compor-
tando costi minori ma tempi piu lunghi e
risultati non sempre all'altezza di altre tec-
nologie. Strategie di fitobonifica possono
essere adatte a siti, o porzioni di siti, con
ridotte potenzialita di risviluppo, soprat-
tutto se affiancate a un progetto paesag-
gistico piu complessivo. In questa direzio-
ne si sta sviluppando la new agronomy,
una branca dell’agronomia nata per ideare
soluzioni paesaggistiche adatte a siti di-
smessi e brownfield, coniugando aspetti
estetici, caratteristiche del contesto e pra-
tiche sostenibili.

— La compensazione della carbon footprint:
il meccanismo di compensare le emissioni
prodotte dalle attivita umane pud rappre-
sentare un sistema per finanziare la riqua-
lificazione ambientale di determinati siti
attraverso la piantumazione di alberi e ar-
busti che catturano la CO2. Questo mec-
canismo si pud coniugare alle tecniche di
fitobonifica.

- La progettazione integrata: progettare la
riqualificazione tenendo conto della con-
taminazione in sito, delle destinazioni

urbane auspicate e delle soluzioni pro-
gettuali piu adatte permette di utilizzare
i fondi a disposizione in maniera piu ef-
ficace. Questo approccio dovrebbe mirare
a ridestinare risorse che andrebbero spese
per una bonifica integrale, pur garanten-
do la sicurezza dal punto di vista ambien-
tale e sanitario, verso scopi che abbiano
maggiori ricadute sul territorio e permet-
tano un concreto awvio delle attivita di
riqualificazione.

L'educazione alla prevenzione: la bonifica
€ un processo inutile se altrove si continua
ainquinare allo stesso modo. Il primo passo
da fare & quindi creare una maggiore con-
sapevolezza sui temi ambientali, coinvol-
gendo nuove professionalita nel processo,
come psicologi e insegnanti, per evitare il
ripetersi di comportamenti scorretti.

Gli usi temporanei e lo sviluppo per fasi:
la realizzazione di strutture leggere di ti-
po ricreativo, sportivo e ludico, attraver-
so il sostegno di finanziatori privati, pud
rappresentare un buon compromesso per
awviare la riqualificazione e al contempo
generare un reddito, in modo che un si-
to dismesso non sia esclusivamente fonte
di costi. Seguendo questa direzione so-
no nate alcune iniziative di progettazio-
ne dell’attesa, che mirano a favorire usi
temporanei a basso costo, in attesa di
una riqualificazione pit complessiva. La
normativa dovrebbe adeguarsi a queste
nuove esigenze, eliminando alcune rigi-
dita di fondo e alleggerendo gli oneri nei
confronti degli sviluppatori se non sono
gli inquinatori del sito.
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LA BONIFICA APPROPRIATA, NEL QUADRO DI UNA STRATEGIA INTEGRATA

DI RIGENERAZIONE URBANA O TERRITORIALE

L a bonifica & oggi vista come una fase a sé nel ciclo di
vita di un sito. Isolata dal prima e dal dopo. Essa ha au-
tonomia tecnica e normativa. Se ne occupano competenze
e professionalita diverse.

Sta tra il momento in cui un uso (industriale, produtti-
vo, estrattivo, logistico, ecc.) caratterizza il sito e ne defini-
sce le condizioni di uso, con regole che dipendono dal tipo
di utilizzo, e il momento in cui un nuovo uso (residenziale,
commerciale, turistico, a servizi, produttivo di nuovo, ecc.)
caratterizza il sito e ne definisce le nuove condizioni d'uso,
con nuove regole che dipendono dal tipo di utilizzo.

La bonifica & quindi il passaggio tra due fasi normate
dall’'urbanistica e dai regolamenti edilizi; in questo passag-
gio il sito, persa la sua funzione, & regolato solo da parame-
tri sanitari, ambientali, chimico-fisici (rischi, concentrazioni,
livelli di inquinanti, ecc.).

Oggi il passaggio attraverso la bonifica ha I'obiettivo di
ripulire integralmente il sito dai residui dell’'uso passato, per
consegnarlo come sito pulito all’'uso futuro.

In questa trasformazione il passato & molto importante
(cosa devo eliminare, dove, come) mentre il futuro & irrile-
vante; allo stesso tempo, una volta bonificato il sito, il suo
passato e irrilevante per i nuovi usi: il sito viene cioé azzera-
to dalla bonifica. Tecnicamente lo chiamiamo brownfield o
greyfield ma esso & in realta un greenfield artificiale.

Questo azzeramento integrale (ripristino delle condizio-
ni naturali o compatibili con attivita umane e un ambiente
accettabile sul 100% della estensione del sito) puo essere
molto costoso. In condizioni di domanda scarsa, merca-
to deflattivo e/o su estensioni molto vaste pud superare
il valore commerciale dell’area e/o portare a un valore di
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investimento iniziale eccessivamente alto. L'operazione di
rigenerazione urbana si blocca; nessuno investe; quindi,
nessuno paga le bonifiche. E vero che la legge obbliga la
proprieta ultima a bonificare, ma sappiamo che questo ob-
bligo & molto difficile da rendere efficace per diverse ragioni.

Il risultato & che nella maggior parte dei casi la bonifica
integrale equivale a nessuna bonifica. Il sistema delle tutele
e delle prescrizioni che ha per obiettivo la rimozione ha inve-
ce come risultato il permanere del rischio ambientale.

Proponiamo di introdurre nella discussione — e nella pra-
tica operativa — i concetti di adaptive reuse e di adaptive
remediation. L'adaptive reuse si distingue dal riuso normale
perché definisce le modalita di trasformazione di un edificio/
sito preesistente basandosi sulle specifiche condizioni della
preesistenza e nell'intento di minimizzare gli interventi ne-
cessari al riuso. Analogamente I'adaptive remediation signi-
fica che le condizioni del sito diventano fondamentali per
definire il progetto del suo riuso, e che il progetto di riuso
verra definito in modo da minimizzare il costo degli inter-
venti di bonifica necessari, a parita di condizioni di sicurezza
garantite ai cittadini e alle comunita locali.

Nella adaptive remediation le bonifiche vengono quin-
di organizzate nello spazio e nel tempo all'interno di un
progetto integrato di rigenerazione. Il contenimento dei
costi, la distribuzione degli interventi nel tempo e nello
spazio in armonia con le previsioni di usi futuri liberano
risorse per interventi positivi a favore dei territori, con-
sentendo di attivare cicli lunghi di rigenerazione urbana
e territoriale con esternalita positive, che compensino at-
tivamente il passato danno ambientale subito dai luoghi e
dalle comunita che li abitano.
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La sequenza metodologica della adaptive remediation é la seguente:

fase

00

01

02

03

04

05

Bonifica integrale Adaptive remediation

Cessazione dell’attivita. Interruzione della produzione di inquinanti

Mappatura degli inquinamenti

e delle preesistenze.
Mappatura Valutazione del potenziale
degli inquinamenti. urbanistico post-bonifica (cosa,
quanto e come si puod

realizzare sul sito).

Masterplan integrato di bonifica
e rigenerazione urbana/territoriale

. . o orientato alla realizzazione
Piano di bonifica

. . nel tempo del potenziale e alla
integrale preliminare.

minimizzazione dei costi
di bonifica a parita di livelli
di sicurezza.

Bonifica delle parti del sito
destinate alle concentrazioni
di usi di awvio.

Set aside (no-go areas)
e bonifiche con tempi lunghi
(es. phytoremediation) per le altre

Bonifica del sito.

Awio incrementale
dello sviluppo del sito.

Progetto di nuovo

. . - Nuovi usi e funzioni si insediano
sviluppo immobiliare

) . progressivamente sull’area.
o rigenerazione.

Nuovi usi e funzioni conquistano
|'area, mano a mano che i livelli
di inguinamento rientrano
dentro i limiti di sicurezza.

Nuovi usi e funzioni
si insediano sull'area.



110 | ADAPTIVE REUSE, BONIFICHE E RIGENERAZIONE URBANA | NUOVE STRATEGIE PER UN MERCATO IN EVOLUZIONE

00
Preesistenza industriale

01
Mappatura
degli inquinanti

02
Bonifica integrale

03
Progetto
sviluppo immobiliare

04
Insediamento
nuovi usi e funzioni

|"approccio della BONIFICA INTEGRALE

00
Preesistenza industriale

01
Mappatura degli inquinanti
e valutazione del potenziale

02

Messa in sicurezza,

set-aside, riuso, preesistenze,
fitobonifica

03

Nuove funzioni e usi

si insediano progressivamente
sull’area

04

Consolidamento e sviluppo
progressivo delle nuove
funzioni al progredire

della bonifica
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I'approccio della ADAPTIVE REMEDIATION
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