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1. Una visione d’insieme per restituire
qualita e abitabilita ai molti contesti del
Distretto della Sedia

Come costruire politiche di sviluppo e
approcci al progetto a partire dalla resti-
tuzione di un ruolo strategico alla riorga-
nizzazione e alla riqualificazione spaziale
di insediamenti produttivi in larga parte
dismessi o0 sottoutilizzati? E questa la do-
manda che ha orientato le visioni d’insie-
me e le esplorazioni progettuali di seguito
illustrate. Il fine sotteso € quello di puntare
sulla “qualita dello sviluppo”, una locuzione
solo apparentemente vaga, che nei territori
della ristrutturazione produttiva trova una
rinnovata operativita in un lavoro attento
al concetto di “abitabilita”: un concetto che
invita a ri-contestualizzare o “sviluppo nel-
le differenze territoriali”, in una prospettiva
che coniughi valori spaziali e competitivita,
crescita economica e risorse locali (Gabelli-
ni, 2010, pp. 22 e ss.).

Tra le questioni che il Distretto della Se-
dia si trova oggi ad affrontare vi & proprio la
necessita di accrescere le potenzialita a ri-
valorizzazione di aree e immobili a carattere
industriale, parzialmente in mano di istituti
bancari a seguito dei problemi creditizi delle

imprese. Negli ultimi anni, questi siti hanno
subito una sostanziale riduzione di valore
e di uso, nonostante la localizzazione in un
ambito territoriale connotato da una straor-
dinaria ricchezza potenziale, una ricchezza
data dalla prossimita a centri urbani im-
portanti e di pregio storico-artistico (Udine,
Gorizia, Cividale), nonché a paesaggi colli-
nari caratterizzati da eccellenze enologiche
(come I'area viti-vinicola dei Colli orientali
del Friuli); una ricchezza che, pit in genera-
le, si lega a una diffusa qualita del paesag-
gio agricolo: con lo sfondo dei colli e delle
cime delle Alpi Giulie, a differenza di quanto
accade in altre aree del Nord Est, tale pae-
saggio contorna sostanzialmente intatto po-
larita produttive i cui limiti spaziali in genere
ancora risultano definiti con chiarezza.

Per molti anni lo scarso interesse per le
relazioni tra politiche produttive e caratteri
dei luoghi ha comportato una certa miopia
nei confronti di questi potenziali di rilancio e
della loro capacita di opporsi concretamen-
te all'indebolimento del Distretto, al conse-
guente ribasso dei valori immobiliari e alla
vacanza di aree gia almeno in parte infra-
strutturate. D’altro canto, sono proprio que-
ste condizioni di svantaggio a offrire oggi

una piattaforma di bassi costi, interpreta-
bile come un’ulteriore, significativa oppor-
tunita per il riutilizzo delle aree industriali
esistenti da parte di investitori lungimiranti,
attivati nell’lambito di un programma di ri-
sviluppo strategico di scala sovra-comuna-
le, mirato ad aprire il Distretto a nuovi attori
e a nuovi modelli di investimento. Affinché
una simile prospettiva si realizzi occorre
perd una visione d’insieme, improntata al
perseguimento di una rinnovata vivibilita
per territori la cui attrattivita ha ormai rag-
giunto livelli minimi.

Nella costruzione di tale visione, la prima
mossa qui proposta & quella di ri-perimetra-
re il Distretto. |l ragionamento sulle ipotesi
trasformative delle superfici industriali si
concentra sulla porzione di territorio che
di fatto oggi ne rappresenta il cuore, esclu-
dendo le zone piu periferiche, ormai conno-
tate da dinamiche autonome.

Un ulteriore passaggio consiste nell’esplo-
rare le opportunita di rilancio dell’area di-
strettuale nel suo complesso, con un duplice
obiettivo: da un lato, proporre una tendenzia-
le conservazione dei terreni a uso agricolo,
focalizzando I'attenzione sul riuso di aree e
manufatti produttivi esistenti; dall’altro, de-
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lineare strategie e progetti improntati a una
fiduciosa visione di re-industrializzazione
per I'area del Friuli occidentale, guardata in
prospettiva come una polarita attrattiva per
nuovi investimenti industriali da parte di im-
prese orientate all’esportazione, interessate
a posizionarsi in regioni dell’estremo Nord
Est italiano tradizionalmente industriali e
ben collegate, vicine ai mercati dell’Europa
centrale e orientale e a una portualita di
rango internazionale. Per imprese di que-
sto genere, i fattori chiave di insediamento
sono rappresentati da una buona accessibi-
lita alle grandi infrastrutture, primariamente
stradali, ma anche ferroviarie e marittime;
dall’esistenza di bacini di manodopera e
di personale qualificato con profili avanzati
(una condizione che, nei territori analizza-
ti, pud essere assicurata dalla vicinanza
dell’Universita di Udine); dalla presenza di
istituzioni per il servizio alle imprese e, ove
possibile, di sgravi fiscali (come gia accade
oggi, ad esempio, in alcune zone di Austria
e Slovenia).

E sulla base di tali riflessioni che per il Di-
stretto della Sedia viene infine individuata
una possibile vocazione emergente, orienta-
ta al futuro, una vocazione in cui al rilancio
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delle funzioni produttive si associa la dota-
zione di altri usi, nell'intento di ricreare un
contesto urbano complesso e ricco di oppor-
tunita legate non solo al lavoro, ma anche ai
servizi e al tempo libero.

[l risultato non & un programma funzionale
rigidamente e univocamente definito, bensi
un quadro di potenzialita economiche e spa-
ziali che il territorio potra decidere di svilup-
pare, un disegno in cui trovano traduzione
alcune possibilita evolutive che, in parte, si
staccano dalle tradizionali percezioni sulle
possibilita di ri-valorizzazione delle aree del
Distretto. Tali possibilita trovano ragione sia
nelle dinamiche generali di trasformazione
dell’economia, sia in esigenze che oggi ap-
paiono sempre pil strettamente legate non

Risorse, valori, vocazioni

solo ai livelli di accessibilita e infrastruttu-
razione, ma anche alla presenza di migliori
condizioni di vita. A nostro avviso, il rilancio
della competitivita dei territori del Distretto
della Sedia oggi si gioca proprio sulla ca-
pacita di dare risposte efficaci a queste di-
verse esigenze: dalla crescente sensibilita
per la qualita dei contesti ambientali della
residenza, alla domanda di prodotti/servizi
radicati nelle tradizioni territoriali - come
I’enogastronomia - e nelle peculiarita del
paesaggio agricolo; dalla richiesta di aree
per l'insediamento di impianti dedicati alla
produzione di energia da fonti rinnovabili su
suoli non agricoli, a quella di polarita vitali
di tipo urbano che fungano da punti di riferi-
mento per gli insediamenti lavorativi.

¢ Quali Comuni del Distretto riconoscono ancora come fondamentale la vocazione industriale? Le vocazioni del
territorio dipendono anche da gesti dinamici, realizzati in una prospettiva di innovazione.

« || Distretto non € un territorio unitario. Nelle aree piu centrali mostra opportunita inesplorate anche dal punto
di vista del pendolarismo e della gravitazione (residenza-lavoro-shopping) su Udine e Gorizia. Nelle immediate
vicinanze della strada regionale 56 alcune zone possono essere rilette come polarita primarie da valorizzate
anche attraverso una diversa gestione delle reti della mobilita (automobilistica, ma non solo).

¢ Quali nuovi valori possono legare i Comuni di questo territorio, al di la della loro tradizionale vocazione produt-
tiva? Definizione di un quadro di valori e vocazioni/identita differenziate (in senso ampio, non solo ambientale)
presenti nel territorio, al quale collegare, in modo coerente, criteri e modalita di intervento.

¢ |l riconoscimento e la costruzione di valori identitari devono procedere dalla ri-definizione di rapporti con i
differenti paesaggi presenti in questo territorio (agricoli, urbani, industriali, naturali...).



Non va poi dimenticato che, in un conte-
sto come quello qui indagato, una strategia
di riqualificazione essenzialmente basata
sulla riconversione di siti esistenti pud pro-
durre importanti effetti economici su scala
locale, connessi al rilancio dell’attivita edi-
lizia (di fondamentale importanza in periodi
tendenzialmente recessivi), un rilancio che
va orientato alla limitazione di ulteriore con-
sumo di suolo.

E a partire da queste riflessioni che la vi-
sione per il Distretto della Sedia di seguito il-
lustrata si articola in molti e diversi contesti,
in cui il progetto diversamente si confronta
con i temi del riuso e del rilancio degli spazi
della produzione: in corrispondenza del cuo-
re del Distretto, parchi industriali, nuove atti-
vita e residenze a servizio della produzione;
negli ambiti pit periferici, sia aree integrate
per la riconversione energetica e I'agri-food
avanzato, sia aree di sviluppo misto (per re-
sidenza, servizi, terziario).

2. Re-industrializzazione selettiva nelle aree
a maggiore accessibilita: i parchi industriali

Dal punto di vista dell’accessibilita, la si-
tuazione sembra favorire, nel medio periodo,
il settore centrale del Distretto, dove un pila-

stro essenziale € offerto dalle attuali condi-
zioni di infrastrutturazione, ma soprattutto
dalla nuova viabilita veloce prevista tra Man-
zano e il nodo autostradale di Palmanova.
Un’opera progettata moltissimi anni fa, solo
in tempi recenti giunta alle soglie dell’effet-
tiva realizzazione. Fondamentale & pero che
tale opera, una volta attuata, funzioni non
come un generico collegamento territoriale
(ruolo che avrebbe potuto svolgere negli anni
del boom “polverizzato” dei capannoni indu-
striali), bensi come I'asse portante di un si-

stema integrato di aree sulle quali spingere la
ri-focalizzazione, razionalizzata e confinata,
di nuovi investimenti produttivi da realizzarsi
con la formula del parco industriale avanza-
to. Una soluzione insediativa, quest’ultima,
che si caratterizza per una accessibilita im-
mediata, una gerarchia interna viaria, ciclabi-
le e pedonale priva di interferenze, standard
ambientali elevati (anche connessi alla pro-
duzione di energia pulita), presenza di servizi
comuni alle imprese insediate, oltre che per
una progettazione e gestione condotte sotto

Principi generali di progetto

* Approccio strategico: visione di sviluppo per I'area del Friuli occidentale, intesa come ambito di attrazione
per gli investimenti nei settori del business industriale avanzato e per le relative comunita professionali evolute.
* Superamento della monocultura industriale: allargamento a un ampio spettro di tipologie di business, nell’ot-
tica di favorire la creazione di un post-Distretto multisettoriale. Ricerca di nuove vocazioni per le zone della peri-
feria del Distretto, prossime alla fascia collinare.

e Fattori di attrattivita: accessibilita (legata alla realizzazione della nuova bretella autostradale Palmanova-Man-
zano); bacini di manodopera qualificata; servizi di eccellenza alle imprese; eventuali sgravi fiscali per i nuovi
investimenti (sul modello dei parchi industriali di Austria e Slovenia).

¢ Opportunita complessive di rivalutazione immobiliare delle aree in indebolimento produttivo: il miglioramento
dell’accessibilita stradale costituisce un’opportunita per un nuovo trend di sviluppo; le zone ad accessibilita ele-
vata (prossime ai nodi infrastrutturali) possono assurgere al ruolo di poli di re-insediamento industriale; i valori
immobiliari attualmente ribassati possono essere letti come un’opportunita che favorisce il riutilizzo dell’esistente.
« Gioia di vivere e abitabilita: orientare il territorio a un’idea del lavorare e del vivere bene. Ruolo focale del ca-
pitale umano “evoluto”: rafforzarsi di nuovi valori improntati alla sostenibilita, alla qualita del vivere e dei servizi
alle persone, alle opportunita offerte da un territorio compreso fra la citta (Udine) e il nuovo paesaggio dell’'urba-
nizzazione diffusa; superamento delle logiche tradizionali a favore di una nuova immagine del Distretto, inteso
come ambito integrato di funzioni ravvicinate per la vita quotidiana e il lavoro.

* Conservazione dei suoli agricoli (evitando la diffusione dei “campi di fotovoltaico”) e forte incentivo al riuso dei
suoli gia utilizzati: contenere il consumo di suolo; puntare sulle risorse del paesaggio come fattori di competitivita.
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Vocazioni allo sviluppo

Edificato industriale esistente

Espansione aree industriali
esistenti con cambio destinazione
d’uso/da non attuare

Aree industriali esistenti con
liberalizzazione della destinazione
d’uso

Ferrovia

Strada statale

Nuova infrastruttura
RIFOCALIZAZZIONE PRODUTTIVA,
INDUSTRIALE E TECNOLOGICA

CONNESSIONE DELLE CENTRALITA
E REINSEDIAMENTO URBANO

NODO ATTRATTIVO DEL DISTRETTO

ECCELLENZE AGRO/PAESISTICHE

AREE DI RITRAZIONE INDUSTRIALE
CON VOCAZIONI D'INNOVAZIONE
ENERGETICA E AGRONOMICA

ALTRE RIFUNZIONALIZZAZIONI



I'egida di un soggetto professionale unitario,
ben integrate in un programma di marketing
territoriale volto ad attrarre nuovi investito-
ri. In tal modo, la costruenda infrastruttura
viabilistica, peraltro comunque destinata a
generare un impatto ambientale importante
(da limitare con opportuni dispositivi proget-
tuali), potra essere pienamente valorizzata
riducendo il rischio di una sua trasformazio-
ne in un intervento inutile e fuori tempo.
Nello specifico, il ruolo qui assegnato alla
nuova bretella & quello di delineare i limiti dei
due nuovi parchi industriali sui quali si incar-
dina la visione per il Distretto della Sedia di
domani. Localizzati in corrispondenza delle
zone produttive esistenti di Manzano e San
Giovanni al Natisone, i parchi sono contenu-
ti negli spazi interclusi disegnati dal nuovo
tracciato, configurandosi come I'unico areale
in cui sono ammesse ulteriori occupazioni di
spazio agricolo, spazio agricolo che, al di fuo-
ri dei suddetti perimetri, andra tutelato e va-
lorizzato in tutto I'ambito del Distretto. La re-
alizzazione di entrambi gli insediamenti, tra
loro strettamente interconnessi, non puod che
essere immaginata per fasi, a partire pero da
un masterplan generale teso a definire sia
I'assetto delle aree di nuova espansione, sia

i principi per una ri-conversione progressiva
- secondo nuovi criteri di sostenibilita am-
bientale - delle aree gia occupate dalle indu-
strie, numerose delle quali oggi fortemente
indebolite o addirittura non piu attive.

Nella zona industriale di Udine, proprio nel
quadrante pil prossimo all’area del Distretto
della Sedia, vi € gia un’area industriale “ge-
stita” (Ziu), che presenta molti caratteri tipici
del parco industriale e un buon livello di svi-
luppo. | nuovi parchi di Manzano e San Gio-
vanni al Natisone dovranno quindi assumere
caratteri progettuali pil avanzati e specifici,

Strategie di intervento 1

proprio al fine di non entrare in competizio-
ne con la dotazione udinese e di contribuire
alla costruzione di una piu generale politica
di attrazione industriale coordinata alla sca-
la dell’intero territorio friulano.

3. ll ridisegno di una centralita attrattiva:
residenze e attrezzature a servizio del Distretto
Il progetto dei parchi industriali si configu-
ra solo come un primo tassello di una piu
ampia e articolata operazione di rilancio
del Distretto. Parallelamente & necessario
attivare altri strumenti di pianificazione e

Concentrazione del futuro insediamento industriale in aree ampie presso la nuova bretella Palmanova-Manzano,
a formare un sistema integrato (Parco Industriale avanzato del Friuli Occidentale). Le zone industriali esistenti
di Manzano e San Giovanni al Natisone ri-diventano le aree cuore del sistema industriale locale attraverso la
realizzazione di un sistema di parchi industriali.

¢ 'accessibilita alle nuove aree industriali € immediata e improntata alla gerarchizzazione e separazione della
viabilita industriale rispetto a quella locale.

* Lo sviluppo del parco industriale si ispira a buone pratiche progettuali europee, che tendono a concepire I'in-
sediamento produttivo come un contesto fortemente integrato nel paesaggio.

e La gestione € unitaria: un gestore professionale realizza il marketing per attrarre gli investimenti e organizza la
dotazione dei servizi, in una prospettiva di scala internazionale. Sono offerti servizi vari, compresa la produzione
locale di energia pulita.

¢ La realizzazione del parco produttivo avviene per fasi: si parte con nuovi insediamenti su alcune aree, ma
all’interno di un progetto orientato alla forma finale; si prosegue con la riconversione progressiva e selettiva delle
aree gia insediate.

* Anche nel sistema del parco industriale si applica il principio del “vivere bene per lavorare bene”; si rafforza la
connessione con la centralita urbana primaria di Manzano; si sviluppa inoltre una polarita direzionale, collegata
a un pit ampio insieme di spazi pubblici e servizi attraverso una rete di percorsi ciclabili e pedonali.
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di progettazione, atti a migliorare la quali-
ta dei luoghi, nell’intento di fornire risposte
adeguate alle esigenze di identificazione
simbolica dei nuovi abitanti/lavoratori di
cui si vuole promuovere l'insediamento nel
territorio. In particolare, gli interventi sulle
centralita primarie (a cominciare da Manza-
no) vanno colti come un’opportunita per ri-
costruire la continuita spaziale e temporale
di luoghi e funzioni adatti a vivere bene la
giornata di lavoro e di svago, sul modello di
quanto alcune grandi aziende hanno tentato
di fare in contesti diversi da quello europeo
(come, ad esempio, nel caso di Googleplex,
il campus/citta della Google in California).

E in tale prospettiva che la vecchia area
industriale di Manzano, vicina al centro abi-

Strategie di intervento 2

tato ma immediatamente prossima al nuovo
parco industriale, acquista una valenza stra-
tegica, offrendo I'occasione di ri-disegnare
un “cuore urbano” improntato ai valori di
una contemporaneita a misura d’'uomo, lo-
calizzato in una posizione intermedia tra le
attrattive di una vera citta non lontana (Udi-
ne, a circa 15-20 minuti di auto o treno) e
quelle del nuovo paesaggio di una citta di-
spersa riconciliata con la natura.

L'area € alquanto compromessa sul piano
produttivo, costellata di residenze contigue
ai capannoni. Lasciando intatte le abitazioni
preesistenti, la proposta progettuale mira a
creare un insediamento di tipo urbano: uffici
del terziario professionale in “condominio”,
servizi alla persona e alle imprese, pubbli-

Ridefinizione spaziale e funzionale delle polarita attrattive urbane nell’area di Manzano (“cuore urbano”), con la
creazione di nuove attrezzature e residenza a servizio del distretto.

* Cambio di destinazione d’uso della parte della zona industriale contigua alla strada regionale 56, a formare
una nuova “polarita Sud” per Manzano: approccio funzionale basato sul concetto del ‘condominio’, in cui fare
coesistere residenze, terziario professionale, servizi alla persona e alle imprese, pubblici esercizi, commercio
qualificato di piccola superficie.

¢ Sviluppo della “polarita Nord” di Manzano: realizzazione di attrattori di rilievo sovra-locale, all’interno di edifici
industriali dismessi che vengono destinati a ospitare attivita legate a loisir, cultura, formazione, edutainement,
teatro/musica, showroom per le imprese...

 Sviluppo di opportunita commerciali integrate lungo la strada regionale 56, in aree precedentemente occupate
da edifici industriali (con standard qualitativi e urbanistici tipici di forme di outlet avanzato e non del modello
ridotto e pervasivo della strada mercato).
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ci esercizi, commercio qualificato di piccola
superficie, ma anche nuova residenza, in
un contesto con piazze e spazi aperti acco-
glienti, su cui si affacciano attivita capaci di
valorizzare - ove conveniente - alcuni dei
vecchi capannoni (in particolare, quelli con
volta a botte risalenti al periodo fra gli anni
Cinquanta e Ottanta del secolo scorso).

A pochi metri da questa nuova polarita,
il centro esistente dell’abitato di Manzano
offre ulteriori spazi abbandonati in cui spe-
rimentare, a costi di suolo non elevati, la re-
alizzazione di attrattori sociali innovativi di
scala locale e territoriale, sempre tramite il
riuso selettivo di alcuni edifici industriali. In
tali contesti possono essere realizzati spazi
per la cultura e I'arte giovanile e contempo-
ranea; per la formazione, I'’edutainement, il
teatro o la musica; per le attivita sportive;
ma anche luoghi dedicati a showroom per
le imprese della sedia facilmente ricavabili,
assieme ai relativi spazi aperti, nei vari lotti
occupati da contenitori industriali dismessi
che costellano la centralita manzanese.

Sfruttando le strutture di vecchi capan-
noni, progetti urbani di questo genere - se
collocati razionalmente in un quadro di re-
novatio urbis, se collegati gli uni agli altri da



un sistema di spazi pedonali di qualita, e se
supportati da una buona qualita dell’archi-
tettura - possono fornire I'occasione per un
cambiamento radicale del profilo simbolico
e funzionale di un’area che oggi, di fatto,
rischia di scadere in un’offerta residenziale
convenzionale (e scarsamente competitiva
rispetto al vicino capoluogo friulano), o nella
realizzazione di un paesaggio urbano indi-
stinto come quello dei tanti centri commer-
ciali lungo le statali che solcano il Nord Est.

4. La conversione delle zone industriali
periferiche: nuove aree integrate per
l'innovazione energetica e agricola

Il disegno di sviluppo del Distretto si am-
plia anche a comprendere la ridefinizione
spaziale e funzionale delle aree industriali
rientranti negli ambiti via via piu periferici
rispetto al nodo manzanese, interessate da
una produzione della sedia in un ancora piu
evidente stato di crisi.

Si tratta di aree spesso di dimensione mo-
desta, in cui l'organizzazione dello spazio
si traduce in lottizzazioni frammentate e di
piccola superficie, sorte sulla base di previ-
sioni polverizzate, attuate autonomamente
dai singoli Comuni nel corso di decenni di

sviluppo distrettuale. Oltre alla scarsa ac-
cessibilita, le dimensioni ridotte dei capan-
noni e I'assenza di servizi nei limitrofi centri
urbani rendono questi contesti scarsamente
appetibili per il mercato. Qui & difficile im-
maginare nuovi processi di re-insediamento
non solo di imprese della filiera della sedia,
ma anche di altre produzioni manifatturiere
ordinarie. Il quadro diviene ancora piu deso-
lante se alle aree gia edificate si sommano
le ulteriori superfici, previste nei piani rego-
latori come zone di espansione industriale,
rimaste sulla carta a causa del forte rallen-
tamento della domanda.

In simili contesti, alla sostanziale difficolta
a mantenere viva la produzione manifattu-
riera, oggi non si possono quindi che con-
trapporre forme di sviluppo inedite, non an-
cora adeguatamente esplorate.

Per alcune zone e manufatti il processo di
rivalutazione potrebbe passare attraverso la
realizzazione di nuove piattaforme produt-
tive, sulla base di progetti unitari capaci di
integrare la produzione di energia verde (in
particolare, micro-generazione da bio-com-
bustibili e impianti fotovoltaici sulle copertu-
re) con quella agro-alimentare o floro-vivaisti-
ca (sfruttando il potenziale idro-termico della

cogenerazione). Una prospettiva questa che,
per quanto subordinata al permanere delle
opportunita di incentivazione pubblica, pud
concretamente offrire nuove opportunita di
lavoro, senza richiedere modifiche rilevanti
alle destinazioni d’uso pregresse. Assai red-
ditizio e confacente allo sfruttamento del po-
tenziale geotermico dei territori del Distretto
appare in particolare lo sviluppo del settore
dell’itticoltura intensiva rivolto a prodotti pre-
giati (ad esempio i branzini d’acqua dolce e
lo storione da caviale). Si tratta di attivita in
grado di conferire una nuova identita di nic-
chia a un contesto locale gia orientato alla
qualita dei prodotti alimentari, connotato
dalla vicinanza ad ambiti geografici in cui si
incontrano esempi di buone pratiche (come
I’area di San Daniele del Friuli, in cui si sono
recentemente sviluppati l'allevamento e
la lavorazione della trota). Lo stesso dicasi
della floricultura, che da anni in regione sta
cercando localizzazioni connesse alla dispo-
nibilita di acqua riscaldata.

Non si pud infine non sottolineare come il
riuso di zone industriali in declino attraverso
I'insediamento di impianti dedicati alla pro-
duzione di energia verde costituisca un vali-
do strumento sia per bloccare lo sviluppo del
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settore fotovoltaico su terreni agricoli (un
processo di cui si € gia avuta qualche mani-
festazione nel Distretto), sia per sperimen-
tare ulteriori avanzamenti del settore (come
la realizzazione di impianti per la produzione
di biocombustibili da sintesi di alghe o da
biomassa agricola).

Per I'attuazione di simili progetti occorrono
aree di grandi dimensioni, poste in prossimi-
ta di elettrodotti, di recente infrastruttura-
zione e costruzione; aree come quelle loca-
lizzate a Leproso-Orsaria, Chiopris, Percoto,
che appaiono percio, ad una prima analisi,
tra le pit promettenti. Come gia per i parchi
industriali, la realizzazione di questi proget-

Strategie di intervento 3

ti necessita pero di operazioni coordinate e
gestite professionalmente. Da un lato, oc-
corre infatti porre i numerosi proprietari nel-
le condizioni di valorizzare i propri immobili
e di ricevere - se interessati a mantenerne
la proprieta - una parte dei redditi matura-
ti; dall’altro, occorre offrire una piattaforma
unitaria ai migliori operatori del settore ener-
getico, dell’allevamento e della floricultura
sulla base di progetti imprenditoriali forti.
Promotori di tali iniziative potrebbero essere
i soggetti che oggi detengono le quote piu
consistenti di questi insediamenti, in primis
le banche, all’interno di un programma con-
diviso alla scala territoriale da tutti gli attori

Rifunzionalizzazione delle aree industriali in indebolimento, realizzazione di nuove aree integrate per riconver-

sione energetica e agrifood avanzato.

* Progetti integrati di piattaforma, tesi a valorizzare la vicinanza a elettrodotti (ad esempio a Leproso-Orsaria,

Chiopris, Percoto).

¢ Microgenerazione di energia da bio-combustibili (in caso di permanenza di forme di incentivazione).
* Co-generazione e produzione di acqua calda per uso locale.

* Itticoltura intensiva: lavorazione di specie pregiate, con la possibile creazione di una nuova identita produttiva.

e Floricoltura.

¢ Sviluppo di fotovoltaico su tetto e in campo, esclusivamente all'interno delle aree industriali esistenti e gia
infrastrutturate. Blocco totale all’espansione del fotovoltaico in area agricola o in area industriale ancora non
sviluppata.

¢ Eventuali sviluppi: realizzazione di impianti per la produzione di biofuel liquidi (ad esempio da alghe in silos,
da biomassa agricola).

* Supporti a business plan integrati, che prevedano il coinvolgimento dei proprietari.
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direttamente coinvolti (amministrazioni co-
munali, proprietari, imprese).

5. La riconversione delle zone periferiche
ad aree di sviluppo misto:
ri-abitare i luoghi dell’industria

Per le rimanenti aree industriali in cui non
si ravvisano potenziali di riutilizzo produtti-
vo (né per il manifatturiero, né per le nuove
funzioni energetiche) il processo di ri-valo-
rizzazione deve essere quanto pill possibile
orientato al miglioramento della qualita del
vivere nel Distretto, una qualita che funga da
elemento attrattore per nuove comunita di
residenti e lavoratori.

L'approccio proposto reinterpreta e adat-
ta a un contesto insediativo disperso e a
dinamiche di sviluppo lento alcuni principi
che ormai da decenni guidano operazioni di
riuso di aree industriali dismesse localizzate
in centri urbani di maggiori dimensioni. Tale
approccio potra tradursi in una progressiva
rimozione dei vincoli di destinazione d’uso
industriale, laddove il processo di “liberaliz-
zazione funzionale” dovra perd associarsi
- nelle aree di maggiore estensione - alla
redazione di specifici piani/progetti unitari
(da attuarsi anche ricorrendo alle formule



del Project Financing), coerenti con criteri di
qualita (energetica, sociale, ambientale) e
con programmi armonizzati con I'intero Di-
stretto. In questo modo, per i siti industriali
in indebolimento si potranno trovare nuove
vocazioni (a cominciare da quella residen-
ziale), orientate al modello dei quartieri so-
stenibili, all’interno di una cornice d’area
vasta capace di definire priorita e indirizzi
per modi, tempi e forme di attuazione, tutto
cid senza comunque irrigidire in un disegno
predefinito e scarsamente flessibile un pro-
cesso inevitabilmente lungo e complesso.
Lattuazione di una simile strategia non
puod a nostro avviso che procedere dallo svi-
luppo di tre azioni/condizioni. In primo luogo,
la realizzazione di un censimento e di una
valutazione critica dello stato di fatto delle
aree industriali presenti nel territorio del Di-
stretto, prestando particolare attenzione a
diversi fattori, quali: attivita svolte e loro livel-
lo di impatto ambientale; grado di utilizzo dei
capannoni; stato del business; situazione
proprietaria; caratteri dimensionali e mate-
rici degli immobili (ad esempio presenza di
amianto); accessibilita e reti infrastrutturali.
Un secondo passo consiste nella definizione
di un quadro di potenzialita e priorita di riuso

delle singole aree, di supporto a una modi-
ficazione progressiva, attuabile nel tempo
anche per sub-ambiti. La terza condizione
€ data, infine, dalla presenza di un soggetto
in grado di promuovere forme di governance
sovra-comunale, preposte a tradurre il qua-
dro delle potenzialita e delle priorita in spe-
cifici patti/accordi territoriali, ossia in atti di
indirizzo per uno sviluppo spaziale, economi-
co e funzionale coordinato e condiviso dalle
singole amministrazioni.

Ogni ambito di trasformazione dovra co-
munqgue interessare aree sufficientemente
estese, riconoscibili appunto come “quartie-
ri”, di dimensioni tali da permettere I'attua-
zione di interventi che garantiscano quelle
condizioni di mescolanza di usi e attivita e
quelle forme di partenariato pubblico-pri-
vato che ormai da decenni, in molti paesi
europei, caratterizzano la realizzazione di
progetti urbani orientati dalla volonta di per-
seguire l'interesse pubblico, nell’lambito dei
quali gli attuatori privati siano chiamati a
dare traduzione a indirizzi e standard relati-
vi alla qualita di spazi aperti e costruiti e alla
dotazione di attrezzature e servizi collettivi.
Tale dotazione dovra risultare strettamen-
te integrata all’interno del quartiere, ma al

contempo rivolgersi anche ad ambiti territo-
riali piu vasti.

Lavorare sul progetto urbano di nuovi
quartieri costituisce tuttavia solo un tas-
sello del programma articolato di riuso qui
proposto. Occorre infatti, parallelamente,
concentrarsi sulla qualita e sulla disponi-
bilita all’innovazione delle soluzioni pro-
gettuali relative al riuso dei numerosi ca-
pannoni, spesso isolati e a sé stanti, che
punteggiano gli insediamenti del Distretto.
Per innescare un processo di riqualificazio-
ne realmente innovativo di questi manu-
fatti € necessario prevedere una revisione
dei regolamenti edilizi comunali oggi spes-
SO eccessivamente vincolanti in merito a
specifici aspetti costruttivi e distributivi,
incapaci di lasciare spazio alla possibilita
di sperimentare (peraltro su aree gia com-
promesse) nuovi approcci progettuali e ma-
teriali che, al contrario, dovrebbero suppor-
tare il ricorso a formule inedite e avanzate:
dalla casa passiva, a un uso intensivo del
legno (anche con I'aiuto di forme di incenti-
vazione economica e/o volumetrica). Simili
scelte potrebbero, peraltro, trovare rispon-
denza in alcune imprese e professionalita
gia presenti nel Distretto, fungendo a loro
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volta da opportunita di rilancio e innovazio-
ne delle attivita economiche locali.

Le esplorazioni progettuali sviluppate nel
corso di questo studio mostrano del resto
come, sulla base di prime considerazioni
tecniche, sia possibile immaginare interven-
ti di particolare interesse per la ri-funziona-
lizzazione di alcune tipologie di capannoni.
Per quanto attiene alle attivita e agli usi in-
sediabili, va altresi rimarcato come ogni sito
presenti peculiari possibilita, connesse alla
propria posizione e natura intrinseca. Una
considerazione, quest’ultima, che si oppo-
ne alla definizione di soluzioni generali e
ripetibili, invitando, piuttosto, a promuovere
I’'assunzione di un approccio teso a identifi-
care, caso per caso, insiemi di funzioni mi-
ste, selezionate in relazione ai potenziali del
contesto specifico e ai segmenti di mercato
pit promettenti, in un quadro di equilibrio
tra esigenze pubbliche e private.

In tale ottica si potra dare, ad esempio,
spazio alle residenze, sia immerse in un pa-
esaggio di qualita, destinate a fasce di red-
dito piu elevate, la cui disponibilita a optare
per soluzioni architettoniche inusuali potra
portare un innalzamento dei valori immobi-
liari, tale da avvicinarli a quelli riscontrabili
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nelle zone piu prestigiose dell'intorno udi-
nese, sia rivolte alle fasce di popolazione
di reddito medio o basso: edilizia sovven-
zionata o convenzionata, social housing,
abitazioni in grado di accogliere nuovi stili
di vita e nuovi profili famigliari. Residenze
che, in sostanza, siano improntate alla spe-
rimentazione di soluzioni che, per assetto e
dimensione degli alloggi e dotazione di at-
trezzature, riescano a dare risposta alle esi-
genze plurali di una clientela profondamen-
te diversa da quella che dieci o vent’anni fa
sceglieva (o era costretta per ragioni econo-
miche e lavorative) di risiedere nel Distretto;
soprattutto, residenze inserite all’interno di
nuovi quartieri, in cui la realizzazione di al-
loggi si coniughi a quella di attrezzature per
la persona e la comunita, anche ricorrendo
alla sperimentazione di forme avanzate di
abitare collettivo e di co-housing.
Chiaramente, queste proposte presup-
pongono che il calo della domanda di spazi
dell’abitare oggi riscontrabile nel Distretto
venga attutito (e progressivamente inverti-
to) sia dall’offerta di lavoro proveniente dal-
le imprese ospitate nei parchi industriali sia,
seppure in misura minore, dalla domanda
di una piu forte integrazione di residenza,

servizi professionali e alla persona (come,
appunto, quella che dovrebbe essere garan-
tita dai nuovi quartieri). Per aree come quel-
la del Distretto della Sedia, piu che di una
crisi strutturale della domanda di residen-
za, sembra infatti piu corretto parlare di un
mancato incontro qualitativo fra domanda e
offerta, come del resto dimostrano i succes-
si di investimenti residenziali con caratteri
innovativi in ambiti territoriali non molto di-
stanti (la periferia di Udine, ad esempio).
Coerentemente a questa prospettiva,
all'interno di una pit ampia strategia di ri-
conversione che riconosca tra i propri ingre-
dienti vincenti il mix di usi e funzioni e la
qualita degli spazi dell’abitare e del produr-
re, alcune delle aree industriali in declino
andranno destinate a ospitare anche altre
attivita, il piu possibile compatibili con la
contigua residenza. Attivita dalle quali, per
le stesse ragioni di compatibilita e integra-
zione, andra escluso il commercio di media
e grande dimensione, per orientarsi piutto-
sto verso il terziario di piccola dimensione
(studi “in condominio” e spazi di co-working
per professionisti, centri di formazione,
commercio e artigianato di piccole superfi-
ci); i settori della ristorazione, dei pubblici



esercizi e della ricettivita alberghiera (col-
legati, per tipologia e stile, al potenziale di
una domanda di livello medio-alto indotta
dalle nuove attivita produttive); nonché,
nelle zone collinari, I'agriturismo connesso
al settore vitivinicolo (come, ad esempio, le
cantine). Sempre negli ambiti di maggior
pregio ambientale, potrebbero infine trova-
re luogo funzioni alquanto peculiari, come
quella ipotizzata per il riuso di un’ampia
impresa dismessa nell’area di Dolegnano,
di cui si € esplorata la trasformazione in un
grande centro clinico/ricettivo specializzato
nei servizi di ippoterapia, un servizio che
oggi manca nel Nord Est.

Quello qui delineato &, in sostanza, un
grande processo di modificazione funzio-
nale che, proprio per la sua estensione e
complessita, non potra essere applicato
contemporaneamente su tutti i territori
del Distretto. La sua attuazione per gradi
e per singoli contesti non fa che rimarca-
re, ancora una volta, I'importanza di una
cornice unitaria a livello distrettuale sovra-
comunale, una cornice chiamata a favorire
sia il diffondersi di un’informazione chiara e
di aspettative positive a livello di investitori,
economie di scala, innovazione progettua-

le, sia il coordinamento e la razionalizzazio-
ne dei flussi di risorse pubbliche e private.

Note
L Nell'ambito di un lavoro condiviso, i paragrafi 1,3 e 5
sono stati redatti da Elena Marchigiani e i paragrafi 2 e

Ugualmente strategico € il supporto, da
parte dell’attore pubblico, a politiche di rea-
lizzazione diffusa di attrezzature e spazi col-
lettivi, che dovranno essere rese piu attra-
enti dal disegno di nuove connessioni con
gli ambiti di pregio ambientale, nell’intento
di migliorare la fruibilita delle rive fluviali e
dei paesaggi collinari e, cosi facendo, di sti-
molare un cambiamento nelle abitudini di

4 da Vittorio Alberto Torbianelli.
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vecchi e nuovi cittadini del Distretto.

Strategie di intervento 4

Rifunzionalizzazione delle aree industriali in indebolimento: ri-abitare i luoghi dell’industria attraverso la realiz-
zazione di aree di sviluppo misto.

¢ Indagine su rapporti e compatibilita ambientali tra industria e altre tipologie di spazi/usi/attivita, propedeutica
all’individuazione di forme di incentivazione alla de-localizzazione di attivita inquinanti (ad esempio imprese che
usano vernici o colle).

* Piano di scala territoriale: individuazione di ambiti a progettazione integrata e di programmi d’area per I'even-
tuale rimozione dell’amianto; blocco delle espansioni industriali e modifica delle destinazioni d’'uso da industriali
a miste (secondo un approccio teso a promuovere la liberalizzazione funzionale, con limiti solo al commercio e
all’artigianato di medie-grandi superfici).

* Realizzazione progressiva di quartieri multifunzionali sostenibili e sperimentazione di nuove formule per abi-
tare nel Distretto nelle aree produttive in indebolimento (non collegate alla nuova viabilita); integrazione della
residenza con una ricca e articolata dotazione di servizi.

* Funzioni miste da selezionare in relazione ai contesti e ai segmenti di mercato: residenziale (per diverse fasce
di reddito); servizi alla persona e alle attivita professionali; artigianato/commercio di prossimita (solo piccole
superfici); agriturismo, ospitalita, ristorazione, enogastronomico.

* Gestione dei progetti di trasformazione, sulla base di programmi unitari e di procedure di partnership pubblico-
privato (come il Project Financing), con standard ottimali in materia di spazi aperti e dotazioni di servizi.

* Revisione dei regolamenti edilizi al fine di rendere possibile I'innovazione di disegno e approccio costruttivo.

¢ Applicazione anticipata dei piu rigidi standard Europei in materia di risparmio energetico.
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Strategie di intervento

Espansione aree industriali esistenti
con cambio destinazione d’'uso/da
non attuare

Aree industriali esistenti con
liberalizzazione della destinazione
d’uso-progetto integrato

_ Ferrovia
Strada statale
Nuova infrastruttura
Elettrodotto

PARCHI INDUSTRIALI

Aree di progressiva riqualificazione
a fini produttivi

Aree di nuova espansione produttiva

RESIDENZE E ATTREZZATURE
A SERVIZIO DEL DISTRETTO

AREE INTEGRATE PER LINNOVAZIONE
ENERGETICA ED AGRICOLA

RI-ABITARE | LUOGHI DELLINDUSTRIA

Aree industriali esistenti o in via di
dismissione

Aree di completamento
Nuovi quartieri sostenibili

Aree potenziali di riconversione
residenziale e a servizi



