Lettera aperta
di Canio Lagala
sul Regolamento Urbanistico della Citta di Venosa
adottato dal Consiglio Comunale in data 5 dicembre 2008 con delibera n. 57

Ho preso visione del Regolamento Urbanistico per valutare se la sua approvazione avrebbe
danneggiato i miei interessi privati.

Dallo studio effettuato mi sono convinto che con ’approvazione del R. U. gli interessi della mia
famiglia subirebbero certamente un danno, ma ben piu gravi sarebbero le conseguenze per gli
interessi dell’intera Citta. Mi sono pertanto chiesto: come fare per impedirlo?

La legge affida a partiti ed associazioni “costituite a tutela di interessi diffusi” la possibilita di
avanzare osservazioni e proposte di carattere generale al Consiglio Comunale chiamato a
decidere dell’approvazione definitiva del R. U..

Da alcuni anni, pero, non sono piu iscritto ad alcuna associazione o partito attraverso i quali
avrei potuto far valere le mie considerazioni (i molti errori del passato mi hanno consigliato di
ritirarmi a vita privata). Ho pensato cosi di rendere pubbliche le mie “osservazgioni e proposte”
sperando che possano essere prese in considerazione, valutate e, se condivise, fatte valere nei
modi e nelle forme che si ritiene piu opportuni.

Le osservazioni riguardano innanzitutto:

1) La previsione di un fabbisogno residenziale per i prossimi 10 anni di 6.105 vani (pari a
610.500 mc), di cui 2.400 previsti nel Regolamento Urbanistico (R.U.) in adozione e 3.700 affidati
alle scelte che si dovranno compiere con il Piano Strutturale Comunale (PSC).

Tale previsione si fonda su un ragionamento che puo essere riassunto come segue.

A Venosa nel 2001 risultavano 12.138 abitanti per 1 quali sarebbero state necessarie 15.434 stanze
per evitare situazioni di sovraffollamento che si registrano allorquando ogni abitante ha a
disposizione meno di 1,25 stanze. Alla stessa data, pero, le stanze complessivamente disponibili
risultavano 15.045, ma quelle occupate abitualmente, e sulle quali fare i conti del sovraffollamento,
erano soltanto 13.639 con un deficit quindi pari a 1.795 vani (15.434 - 13.639).

Nel 2018 Venosa dovrebbe raggiungere i 12.664 abitanti per i quali occorrerebbero 15.830 vani
(12.664 x 1,25). Questi vani perd vanno maggiorati di un 14% per tener conto della normale
presenza di vani-abitazioni non occupati stabilmente e di un ulteriore 10% per tener conto dei vani
che vengono destinati ad attivita professionali e di ‘“terziarizzazione”. Si arriva cosi ad un
fabbisogno complessivo di 19.629 vani. Se si sottrae ora a questo fabbisogno complessivo di vani al
2018 quelli esistenti nel 2001, pari a 15.045, si ha un fabbisogno netto di 4.584 vani.

A quest’ultima cifra di 4.584 vani viene poi aggiunto il deficit per sovraffollamento registrato nel
2001, pari a 1.795 vani, e sottratto 1’edificato negli ultimi anni con alloggi “167” ex art. 51 L.
865/°71 per 274 vani, cosi da pervenire alla stima finale di un fabbisogno al 2018 che ¢ pari a
6.105 vani (4.584+1.795-274).

Questo ragionamento pero ¢ del tutto insoddisfacente, non fa capire quale sia il vero fabbisogno
edilizio di Venosa e, cio che ¢ peggio, ¢ fondato su dati incompleti e contraddittori cosi da risultare
offensivo dell’intelligenza del lettore mediamente attento, oltre che far dubitare della paternita degli
estensori del R.U. tra 1 quali figura anche un professore universitario che, per le sue qualita
scientifiche e professionali, mai avrebbe potuto compiere errori ed omissioni cosi grossolani.



Provo ad argomentare queste affermazioni.

Il bilancio urbanistico per determinare i vani esistenti e quelli necessari viene effettuato con
riferimento al 2001 e al 2018. Ma il R.U. ¢ adottato alla fine del 2008 e dal 2001 ad oggi I’attivita
edilizia nella nostra citta non ¢ stata ferma: si sono costruiti certamente altri vani oltre quelli presi in
considerazione nel censimento della popolazione e delle abitazioni del 2001. Quanti sono 1 vani
realizzati dall’ultimo censimento ad oggi? Nulla si dice nella relazione di accompagnamento al
bilancio urbanistico. Vi sono tuttavia due schede (la n. 1 e la n. 1.1) dalle quali risulta che il PRG
vigente, con le sue diverse varianti, ¢ stato attuato al 96% e che dal 1979 (adozione della 2° variante
generale al PRG) ad oggi si sono realizzati complessivamente 822.000 metri cubi (pari a 8.220
stanze) cosi ripartiti: 135.000 metri cubi (pari a 1.350 stanze) nelle aree di completamento (zone B)
e 687.000 metri cubi (pari a 6.870 stanze) nelle aree di espansione (zone C). La gran parte di queste
stanze sara stata contabilizzata nel censimento del 2001, ma in detto censimento non figura
certamente il costruito negli ultimi 8 anni. I redattori del R.U. avrebbero dovuto accertarlo e tenerne
conto. In mancanza di dati ufficiali, provo a stimarlo calcolando il valore medio annuo del volume
edificato nella nostra citta dal 1979 ad oggi e moltiplicando poi tale media per gli 8 anni trascorsi
dal 2001 ad oggi. Il dato che viene fuori [(822.000/29) x 8] ¢ di 226.758 metri cubi di volume
realizzato negli ultimi otto anni pari a 2.267 vani.

Questo dato da solo basterebbe ad eliminare il cosiddetto deficit di sovraffollamento registrato nel
2001 e per soddisfare il quale nella relazione dei tecnici redattori del R.U. erano previsti come
necessari 1.795 vani; avremmo addirittura 472 vani in piu (2.267-1.795).

Molto probabilmente, pero, la disponibilita di vani nella nostra citta ¢ ancora maggiore se solo si
pensa all’esplosione del fenomeno delle case sparse nelle zone agricole che ha visto, nell’ultimo
decennio in particolare, molti nuclei familiari trasferirsi in dette aree, spesso lasciando libera
I’abitazione precedentemente occupata nel centro urbano. Su questo tema si tornera in seguito. Ora
preme soltanto evidenziare come, ai fini del bilancio urbanistico, non si ¢ tenuto conto di un
fenomeno di grande portata nella nostra citta se ¢ vero, come riferiscono fonti non ufficiali, che
nell’ultimo decennio sarebbero stati rilasciati dai 400 ai 500 permessi a costruire in zone agricole.
Una stima, anche prudenziale, porterebbe a ritenere che 1 vani recuperabili con le case sparse
possano aggirarsi intorno ai 500.

Se si accettano queste considerazioni, per raggiungere nel 2018 1 19.629 vani calcolati dai tecnici
come necessari le cifre che mancano sono ben pit modeste. Riconoscendo infatti di avere oggi una
disponibilita di circa 17.800 vani (15.045 vani accertati al 2001 con il censimento + 1 circa 2.800
costruiti dal 2001 ad oggi in zona B, C e Agricola) all’obiettivo mancherebbero soltanto 1.800
vani circa e non i 6.105 previsti nel R.U..

Ebbene per questi 1.800 vani necessari, con 1’approvazione del R.U. si prevede di realizzarne 2.400,
ovverosia 600 in piu di quelli calcolati dai tecnici come necessari.

Viene meno a questo punto ogni funzione reale per il Piano Strutturale Comunale che pure si dice di
aver messo in allestimento per poter programmare ulteriori 3.700 vani.

In sostanza tra i1 calcoli effettuati dai redattori del R.U. e quelli ora proposti, con correzioni
effettuate soltanto sulla base di valutazioni logiche e matematiche e senza per nulla modificare i

valori scelti dagli stessi per determinare I’indice di sovraffollamento, la presenza di alloggi non

occupati stabilmente, la “terziarizzazione” e la crescita degli abitanti al 2018, vi ¢ una differenza
di ben 4200 vani.

Puo darsi che questi vani servano veramente alla nostra citta, puo darsi che siano anche pochi, ma
vanno giustificati con analisi e valutazioni che non ¢ dato riscontrare nel regolamento proposto. Se
non si effettuano queste analisi e non si esplicitano le scelte che si vanno a compiere si alimenta
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soltanto il sospetto che si voglia riversare sulla nostra citta una colata di cemento che favorisce la
speculazione fondiaria ma peggiora le condizioni di vita di tutti i cittadini.

2) La mancata analisi e disciplina del fenomeno delle case sparse in aree agricole.
A questo fenomeno e alle rilevanti dimensioni da esso assunte nell’ultimo decennio nel territorio del
Comune di Venosa si ¢ gia fatto cenno nel punto precedente.
Le ragioni alla base del fenomeno sono senz’altro diverse, ma quella principale ¢ che una forte
domanda di edilizia di tipo estensivo (la villetta, la casa unifamiliare fuori dal condominio e magari
in campagna) non ha trovato una risposta organizzata nella programmazione urbanistica gestita dal
Comune. A dire il vero nella seconda variante generale al PRG approvata nel 1979 si era individuata
un’area all’ingresso della citta, lungo via Appia, la C13, sulla quale consentire edilizia espansiva
attraverso un indice molto basso dello 0,20 mc/mq. Ma -come hanno riconosciuto gli stessi redattori
del R.U.- di tutte le aree di espansione urbana previste dal PRG vigente, e dalle sue due successive
varianti, I’unica che non ¢ decollata ed ¢ rimasta in gran parte inutilizzata ¢ stata proprio la C13.
Perché? Certamente non per colpa della domanda che, come si € visto, si ¢ massicciamente riversata
sui suoli agricoli. Molto piu verosimilmente perché non c’¢ stata offerta, o meglio perché i
proprietari delle aree interessate non hanno ritenuto di dover vendere il loro terreno al prezzo
offerto dai richiedenti. Legittima la posizione dei proprietari di non vendere se non al prezzo
ritenuto congruo. Ma I’ Amministrazione comunale sarebbe dovuta intervenire a difesa della propria
programmazione urbanistica e, attraverso lo strumento del Piano triennale di attuazione del PRG,
porre delle scadenze precise ai proprietari delle aree per vendere i terreni o realizzare direttamente
gli interventi programmati. Scaduto invano il termine, la legge prevedeva e prevede I’esproprio
delle aree da parte dell’ Amministrazione comunale, con la successiva vendita ai soggetti interessati
alla realizzazione degli interventi programmati. E’ mancata questa regia pubblica con le
conseguenze che sono sotto gli occhi di tutti: le aree destinate ai “villini” controllati e controllabili
da un punto di vista urbanistico ed ambientale sono vuote, mentre pullulano le case sparse nelle
campagne con enormi problemi di servizi, infrastrutture e sanita ambientale.
Cosa dice a riguardo di tutto questo il Regolamento Urbanistico?
Assolutamente nulla! Anzi fa delle scelte che vanno nella direzione di peggiorare ulteriormente la
situazione. Infatti: a) non si predispongono, né si regolamentano aree per 1’edilizia espansiva; b)
non si predispone alcun piano di recupero delle centinaia di case sparse su tutto il territorio
comunale ed in particolare a ridosso del centro edificato e nella zona di Bosco Monte, lasciando
cosi nell’irregolarita amministrativa, fiscale ed ambientale centinaia di famiglie; c) si raddoppia il
volume realizzabile nelle aree ex C13 quasi a voler premiare chi in passato non ha consentito il loro
utilizzo.
Eppure la legge urbanistica regionale n. 23 del 1999, in attuazione della quale il R.U. ¢ stato
adottato, afferma esplicitamente che il Regolamento Urbanistico ... disciplina gli insediamenti
esistenti sull’intero territorio comunale” (art. 16, 1° comma).
Apparentemente il R.U. del Comune di Venosa si occupa anche delle “case sparse”. A pag. 25 della
Relazione Generale, infatti, si dice testualmente che “il R.U. affronta il problema delle case sparse
individuando e/o programmando, secondo un orientamento ormai consolidato, aree prescelte per le
trasformazioni preparando, quindi con un regime urbanistico transitorio, la nuova futura espansione
del PSC ed ¢ questo I’obiettivo che si vuole raggiungere con I’individuazione in ambito periurbano
della cosiddetta fascia di rispetto periurbana”.
Non ¢ facile comprendere -anche per I’infelice esposizione letterale- come concretamente si voglia
affrontare il problema delle case sparse. Un’idea piu chiara si riesce ad avere andando a vedere
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cos’¢ la fascia di rispetto periurbana e quale ¢ la sua regolamentazione urbanistica. In sostanza,
intorno al centro edificato, per alcune decine di ettari (forse un centinaio), ¢ stata individuata una
fascia chiamata di rispetto periurbana nella quale sono comprese molte delle “case sparse”
realizzate sul territorio del comune di Venosa. Gli interventi consentiti in dette aree sono soltanto di
“manutenzione ordinaria e straordinaria nonché di ristrutturazione edilizia” sugli insediamenti
esistenti senza possibilita di variazione di sagoma e di volume e meno che mai di nuovo edificato
(nel dibattito in consiglio comunale si ¢ efficacemente osservato che neppure una cuccia per cani

sarebbe legittimo realizzare). In pratica si congela tutto ... “in attesa di piu compiute scelte del
Piano strutturale, relative al futuro assetto urbanistico della citta e del suo territorio” (art. 37.2
Normativa R.U.).

Almeno due sono le osservazioni da avanzare rispetto a queste scelte del R.U. in adozione.
Innanzitutto le case sparse rientranti nella cd. fascia di rispetto periurbana sono soltanto una parte di
quelle realizzate sull’intero territorio comunale, probabilmente un 30-40% soltanto.

Appare poi davvero singolare che il R.U. si “occupi” delle case sparse, o soltanto di una parte
minoritaria di esse, congelando tutto “in attesa di piu compiute scelte del Piano strutturale, relative
al futuro assetto urbanistico della citta e del suo territorio”.

In verita € poco probabile che il Piano strutturale possa occuparsi del futuro assetto urbanistico della
citta se, per le ragioni dette al punto precedente, tutto il fabbisogno abitativo dei prossimi 10-15
anni ¢ soddisfatto dalle scelte per nuovi insediamenti abitativi fatte con il R.U..

Il problema vero e piu urgente non ¢ tanto la salvaguardia e preservazione di nuove aree per future e
improbabili espansioni urbanistiche, quanto piuttosto, come giustamente pure si afferma nel R.U.,
“la riqualificazione degli insediamenti periurbani esistenti, la realizzazione ed il completamento
delle opere di urbanizzazione e 1’eliminazione delle cause di inquinamento e degrado ambientale
dovute alla diffusione insediativa degli ultimi anni” (art. 37.2 della Normativa tecnica al R.U.).

Ma come si vogliono raggiungere questi obiettivi pienamente condivisibili?

Non certo con la semplice declamazione e I’apposizione di vincoli € blocchi generalizzati e a tempo
indeterminato che difficilmente reggerebbero anche ad un vaglio di legittimita costituzionale.
Occorrono piani di recupero e di riqualificazione urbanistica assenti nel R.U. in adozione che, come
abbiamo gia visto, si occupa principalmente di come consentire nuove volumetrie piuttosto che di
recuperare quelle esistenti.

3) L’erronea rappresentazione nell’apposito elaborato (Tab. I-7) dei vincoli preesistenti
sull’intero territorio comunale.
Nell’elaborato allegato al R.U. con la sigla I-7 si ¢ voluta fare una ricognizione e rappresentazione
dei vincoli vigenti sull’intero territorio comunale per effetto di leggi e provvedimenti precedenti
I’adozione del R.U.. Un lavoro senz’altro utile se compiuto con diligenza e completezza. Viene,
tuttavia, da dubitare di queste qualita nel lavoro svolto in quanto ad un primo esame dell’elaborato
ci ¢ dato cogliere almeno un errore ed una omissione.
L’errore: 1 redattori del R.U. nell’elaborato I-7 hanno disegnato lungo la Fiumara, 1 Valloni ed 1
Torrenti che attraversano il nostro territorio comunale (Radica, Isca Lunga, Boschetto San
Domenico, Bagnara, Reale, Contista, Lapilloso, La Spada, Sanzanello, Nannucci e Lampeggiano)
un vincolo di inedificabilita per una profondita di 150 metri su ciascuna delle due sponde dei corsi
d’acqua, attribuendo tale vincolo alla legge Galasso n. 431 del 1985. Questa pero dice che "Sono
sottoposti a vincolo paesaggistico ai sensi della legge 29 giugno 1939, n. 1497: omissis c) i fiumi, i
torrenti ed 1 corsi d'acqua iscritti negli elenchi di cui al testo unico delle disposizioni di legge sulle
acque ed impianti elettrici, approvato con regio decreto 11 dicembre 1933, n. 1775, e le relative
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sponde o piede degli argini per una fascia di 150 metri ciascuna”. Nell’elenco richiamato dalla
legge figura senz’altro la Fiumara per il suo intero percorso, ma non altrettanto puo dirsi di tutti gli
altri valloni, torrenti e ruscelli riportati nella Tav. I-7 del R.U., alcuni dei quali sono interessati
soltanto per brevi tratti.

E’ dubitabile che con il R.U. si possano porre nuovi vincoli di natura ambientale e paesaggistica in
modo cosi generalizzato e senza una preventiva accurata analisi dei beni che si vogliono
effettivamente tutelare, ma certamente non ¢ possibile far passare per un vincolo preesistente posto
dalla legge Galasso quello che ¢ invece il frutto di una deliberata scelta dei tecnici del R.U. o
semplicemente una loro svista.

L’omissione, invece, riguarda 1 vincoli idrogeologici. Di loro non c’¢ traccia nella tavola in esame.
Eppure gli uffici della Forestale sostengono che nel nostro Comune vi sono aree soggette a vincoli
idrogeologici risalenti addirittura alla normativa del 1923. Sono forse scaduti o superati da nuove
disposizioni? O si ¢ trattato anche in questo caso di una svista?

4) L’individuazione di un’area di circa 6 ettari denominata SRAU-24 vincolata alla “tutela
naturalistica dei corsi d’acqua”.

Si tratta del Canale-fossato San Giorgio che partendo dall’altezza della Cantina sociale fiancheggia
il vecchio centro Al, attraversa la strada comunale di San Giorgio, fiancheggia ancora il centro
urbano sino a raggiungere la Strada Provinciale 168 per Palazzo da dove ha inizio il Vallone del
Reale.

La sigla utilizzata per denominare 1’area (SRAU) sta a significare che si tratta di Suoli Riservati
all’Armatura Urbana. Per capire meglio cosa voglia dire bisogna consultare la legge urbanistica
regionale n. 23/99 ed il suo regolamento di attuazione dai quali si apprende che si tratta di “reticolo
e porzioni di territorio degli Ambiti Urbani destinati da programmi e/o piani vigenti /o gia utilizzati
dalla viabilita, infrastrutture a rete e servizi” e che insieme ai suoli urbanizzati e a quelli non
urbanizzati costituiscono I’Ambito Urbano (A.U.) (art. 2, c.1 lett. B del Regolamento, e art. 2, c.2
lett. B, L.R. 23/99). Se cosi ¢, vengono da fare subito due osservazioni di carattere formale.

La prima: se le SRUA, insieme ai suoli urbanizzati (SU) e ai suoli non urbanizzati (SNU), fanno
parte degli Ambiti Urbani (A.U.) perché mai nelle tavole del R.U., ed in particolare nella Tav. 5 a, il
perimetro di delimitazione dell’A.U. tiene fuori tanto la SRAU 24 quanto la SRAU V227 una mera
distrazione?

La seconda: nella normativa si parla di “programmi e/o piani vigenti e/o gia utilizzati” e non di
nuova programmazione. Si parla inoltre di “reticolo e porzioni di territorio degli Ambiti Urbani”,
ma qui siamo in presenza, tra SRAU 24 e SRAU V22, di una nuova programmazione urbanistica
che riguarda una parte di territorio periurbano che aveva precedentemente una destinazione agricola
(e non a verde come si sostiene erroneamente a p. 14 e 15 della Normativa generale) e che ha
un’estensione di oltre 10 ettari. Una scelta di questa importanza per le sue dimensioni e per i
connessi costi che verranno a riversarsi sull’intera collettivita pud essere operata con lo strumento
del R.U.?

Queste, pero, sono “soltanto” osservazioni formali. Veniamo ora a quelle sostanziali e piu di merito.
Con la SRAU 24 si vuole realizzare un “parco fluviale lineare conservando il carattere naturalistico
dell’area e senza che cid comporti la modifica della morfologia del fosso e dei suoi argini; dovra
essere tutelata la vegetazione esistente da integrare con essenze di specie autoctone. Il progetto
dovra garantire l’accessibilita pubblica e definire il tracciato di una pista ciclabile continua
raccordata con la viabilita ed 1 punti di accesso esistenti o previsti dal Regolamento Urbanistico.”



E’ da condividere I’idea di realizzare “Parchi fluviali lineari” lungo i valloni che delimitano il
nostro centro abitato. Del resto una scelta in tal senso era stata gia fatta nel 1979 con il PRG vigente
redatto dall’arch. Romaniello. Fu pure redatto ed adottato il piano particolareggiato (arch. Menchise
e ing. Pellegrino), ma dopo le osservazioni dei cittadini non si arrivo mai alla sua approvazione e
tutto cadde nel dimenticatoio.
Oggi si ripropone lo stesso tema con una variante, pero, di non poco conto: il “Parco fluviale” viene
spostato dal Vallone del Reale al Canale San Giorgio. Perché? Ha una maggiore valenza
ambientale? Costa meno? E pitl opportuno valorizzare le aree di nuova espansione rispetto al centro
storico al cui servizio diretto si pone il Vallone del Reale?
Non si riesce a trovare risposta a queste domande nelle relazioni di accompagnamento al R.U..
Avendone la disponibilita finanziaria (problema di non poco conto), il Parco Fluviale San Giorgio
dovrebbe aggiungersi e non sostituirsi al Parco del Reale, ma tra i due una priorita assoluta deve
essere data al Parco del Reale. Le ragioni sono diverse.
A) Innanzitutto per la incomparabile maggiore valenza ambientale e paesaggistica del Vallone del
Reale. Si pensi soltanto che nel Vallone del Reale per tutto ’anno scorre I’acqua alimentata da
molteplici sorgenti che li hanno origine, mentre nel Canale San Giorgio si raccoglie per lo piu
I’acqua piovana e dalla tarda primavera all’autunno inoltrato il canale ¢ completamente a secco!
Inoltre gli spazi a fruibilita pubblica sono largamente piu ampi e praticabili nel Vallone del Reale
rispetto agli spazi angusti e ripidi del Canale San Giorgio.
B) Per quanto riguarda poi I’area da valorizzare, non c’¢ dubbio che il Centro Storico meriti molto
di piu delle nuove zone di espansione. E’ una delle attrazioni turistiche piu importanti della nostra
Citta (siamo ancora nel club dei borghi piu belli d’Italia o ne siamo usciti?) e valorizzarlo
ulteriormente con il recupero dei suoi antichi orti e con spazi pubblici attrezzati quali quelli
immaginati con il “Parco fluviale lineare” non farebbe che accrescerne I’importanza e la sua
attrattivita turistica. Avremmo cosi un parco a servizio della nostra citta, ma anche delle centinaia di
turisti che annualmente visitano Venosa.
C) Va considerato infine il problema dei costi. L’acquisizione al patrimonio pubblico del Vallone del
Reale avrebbe costi infinitamente piu bassi di quelli da sopportare per il Canale San Giorgio,
caratterizzato, come e forse anche piu della restante cinta urbana, dal fenomeno delle case sparse.
Circa una ventina di abitazioni (tra le quali —come ¢ noto- anche quella di chi scrive), molte gia
realizzate ed altre in corso di costruzione, insistono nel Canale San Giorgio. Come convivranno
queste abitazioni e le attivita produttive praticate, tanto agricole quanto commerciali ed artigianali,
con il realizzando “parco fluviale lineare” e la sua accessibilita pubblica? Si puo chiedere all’intera
collettivita di sopportare le enormi spese necessarie per risarcire quanti verranno privati non solo
dei loro terreni agricoli, ma anche delle loro abitazioni e degli altri manufatti realizzati, con
compromissione della loro attivita produttiva ed imprenditoriale?
In trent’anni, quanti ne sono passati dall’adozione del PRG “Romaniello”, non si sono trovate le
risorse per acquisire al patrimonio pubblico 1 lotti liberi da costruzioni e di poche migliaia di metri
quadri della zona B, dove realizzare verde, parcheggi e servizi in favore di un’area densamente
abitata e deficitaria di spazi pubblici. Ora si pensa di avere o di trovare risorse per espropriare
diversi ettari di aree semi-urbanizzate con 1 sovrastanti fabbricati di recente e recentissima
costruzione per un volume complessivo di oltre 10.000 metri cubi? Ma via!
In Comuni pure importanti e a noi vicini, come Melfi, canali analoghi a quello di San Giorgio sono
stati “intubati” per una loro piu facile gestione. Una tale scelta ¢ senz’altro sbagliata ed ¢
sicuramente preferibile preservare gli aspetti naturalistici del canale, con la flora e la fauna che lo
caratterizzano. Ma sembra davvero una incomprensibile esagerazione, con costi insostenibili per la
collettivita, voler realizzare un “parco fluviale lineare” delle dimensioni disegnate nel R.U.. Forse
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basterebbe vincolare una fascia di 5-10 metri a destra e a sinistra degli argini dell’alveo del canale,
cosi da realizzare un corridoio naturalistico di circa 20 metri di larghezza, sufficiente per assicurare
una giusta e sostenibile tutela ambientale oltre che idrogeologica dell’area in considerazione.

5) La vecchia zona B, le aree con i vincoli decaduti e le attivita commerciali.

In tutti 1 documenti consultati si riconosce, con generale condivisione, che la vecchia zona B
presenta “un carico urbanistico eccessivo” con grande carenza di spazi pubblici per il verde ed i
parcheggi.

Come affronta questo problema il R.U. in esame?

Si bloccano le sopraelevazioni in deroga previste dal vecchio PRG, ma si autorizzano nuove
costruzioni su aree destinate a finalita pubbliche ma sulle quali 1 vincoli sono decaduti, dopo che per
30 anni nessuna amministrazione comunale ¢ stata capace di intervenire con i normali strumenti
espropriativi.

Le nuove costruzioni previste sviluppano complessivamente circa 65.000 metri cubi e sono cosi
caratterizzate e distribuite:

Piazzale De Bernardi- Via di Chirico 10.600 metri cubi  di residenza
Via Zoccolanti, di fronte Ufficio Postale 7.300 metri cubi  di residenza
Viale I° maggio — Via G. Fortunato 6.500 metri cubi  diresidenza

Via Accademia dei Rinascenti
(dietro I’hotel Guiscardo) circa 10.000 metri cubi  di residenza
circa 10.000 metri cubi  di att. commerciali e dir.

Via Lombardia — Via Emilia
(Monte Abramo) oltre 20.000 metri cubi  per centro commerciale e dir.

In questo modo si impediscono volumi residenziali sostitutivi (le sopraelevazioni in deroga erano
state introdotte con I’argomento che non comportano un maggior carico abitativo in quanto per lo
piu sostituiscono le sconvenienti residenze esistenti ai pianiterra da destinare piu opportunamente a
garage o attivita terziarie), ma si programma un nuovo ulteriore insediamento abitativo per circa
350 persone (corrispondenti ai circa 35.000 metri cubi di nuova residenza previsti). Si prevede
inoltre una forte concentrazione di attivitd commerciali e direzionali (30.000 metri cubi che
corrispondono a circa 8.000 metri quadrati di superficie calpestabile) che congestioneranno
ulteriormente le aree interessate.
Si dice che questa ¢ 1’unica strada percorribile per 1) ottenere, senza alcuna spesa per il Comune,
dai proprietari dei lotti aree per il verde ed il parcheggio tanto carenti nelle zone B; 2) portare
risorse pubbliche e private a Venosa per oltre 10 milioni di euro di investimenti per qualificare un
“quartiere degradato e con scarsa coesione sociale”.
Quand’anche queste affermazioni fossero vere, il rimedio trovato sarebbe peggiore del male che si
vuol combattere. Ma le cose non stanno cosi!
Certamente 1 proprietari dei lotti bloccati per 30 anni, senza che il Comune abbia provveduto ad
espropriarli, non possono essere ulteriormente danneggiati. Ma non ¢ previsto da nessuna norma
che per ottenere il rilascio gratuito di una parte dei suoli privati si debba riconoscere la possibilita di
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realizzare nuova cubatura con un indice pari a 5 mc per ogni mq di terreno posseduto. E’ questo un
indice molto alto che diventa poi altissimo (10 mc a mq) se si pensa che tutta la cubatura del lotto
viene sfruttata nella parte riservata al proprietario, mentre nella restante parte ceduta al Comune non
vi ¢ alcuna potenzialita edificatoria (il terreno ceduto con queste caratteristiche ha ben poco
valore!). In realta I’indice puo essere ridotto notevolmente proprio per non peggiorare ulteriormente
le condizioni di vita dei cittadini che abitano nella zona B. Meglio ancora sarebbe se, attraverso il
meccanismo della perequazione, pure previsto per altre aree edificabili, la cubatura da riconoscere
sui lotti con vincoli decaduti fosse fatta realizzare fuori della zona B, in aree con minore densita
abitativa.

Una considerazione diversa va poi fatta circa la previsione di realizzare 20.000 metri cubi (10.000
per la residenza e 10.000 per il commercio) sul terreno di circa un ettaro d’estensione, attiguo
all’hotel il Guiscardo. Qui I’indice previsto ¢ piu basso: 2 mc per mq di terreno disponibile, ma
I’estensione del lotto ¢ cosi rilevante da far configurare un intervento di grandi dimensioni che
andrebbe a compromettere seriamente l’equilibrio di un quartiere che esprime al meglio la
progettazione urbanistica di Venosa degli ultimi anni e che non ha certo bisogno né di verde né di
parcheggi. Si afferma pero, nelle norme tecniche, che la finalita dell’intervento ¢ di “aumentare la
dotazione complessiva di verde e parcheggio a beneficio anche delle zone B e del Centro storico
che risultano sature”. A tal fine ¢ addirittura previsto che insieme alle aree per il verde e per il
parcheggio si dovra cedere, con convenzione, “un piano interrato da adibire a parcheggio ad
esclusivo uso pubblico”.

Sinceramente ¢ difficile credere che dal Centro storico o dalle zone B possa esserci qualcuno che
abbia interesse ad andare nell’area in esame per godere del verde o per parcheggiare, magari
nell’interrato del nuovo centro commerciale. Ma ammesso pure che sia cosi, per questi discutibili
benefici vale la pena prevedere un nuovo insediamento abitativo per almeno 100 persone ed un
grosso centro commerciale di 2-3000 metri quadrati di superficie? Per questi discutibili benefici ¢
possibile disattendere le previsioni del vecchio PRG del 1979 ed in particolare della normativa
stabilita per la zona F1 nella quale ’area di cui stiamo discutendo ¢ inserita?

Secondo le norme tecniche del PRG vigente su tutta la F1, destinata a residenza e servizi di
interesse collettivo, con un indice di fabbricabilita territoriale di 2 mc per mq ed un’estensione di
circa 2 ettari, si potevano realizzare circa 40.000 metri cubi equamente divisi tra residenza e servizi.
La normativa prevedeva, inoltre, I’approvazione di un piano particolareggiato nel quale stabilire
I’organizzazione degli edifici privati e le aree da cedere all’Amministrazione comunale, in misura
non inferiore al 70% del totale, per le attrezzature di uso pubblico (Albergo ristorante, centro
religioso, strutture commerciali, mercato coperto, cinema, stazione delle autolinee).

Ora gli edifici privati sono 1i da molti anni, cosi come ’albergo ed il centro religioso. Delle altre
strutture previste non si ¢ fatto nulla. In particolare la cubatura prevista per le abitazioni ¢ stata tutta
impegnata. Forse residua della cubatura, ma soltanto per le attrezzature di uso pubblico non ancora
realizzate. Certamente non vi sono 1 20.000 metri cubi previsti nel R.U. in adozione, cosi come pare
non esserci 1’area che doveva essere stata ceduta al Comune e che invece nel R.U. risulta ancora,
incredibilmente, nelle mani del privato per il quale si prevede nuova residenza e nuove attivita
commerciali.

Circa ’intervento previsto su “Monte Abramo”, tra via Lombardia e via Emilia, ¢’¢ da dire che si
resta letteralmente sbalorditi tanto per ’enormita dell’investimento (oltre 10.000.000 di euro) e la
dimensione della struttura che si va a realizzare (un centro commerciale e direzionale di oltre
20.000 metri cubi), quanto per il grande ed incomprensibile silenzio che ha avvolto I’intera vicenda



fin dalle sue origini e, infine, per le ragioni formali usate per giustificare ’intervento che sarebbero
quelle di “qualificare un quartiere degradato e con scarsa coesione sociale”.

Nessuno infatti si ¢ mai accorto che tra Via Lombardia e Via Emilia esiste un quartiere da
riqualificare perché particolarmente degradato. In verita, molto probabilmente, con questo pretesto
e senza fare molto chiasso si ¢ riusciti a portare un bel po’ di investimenti pubblici e privati nel
nostro Comune. Ma con quali conseguenze?

Un’area tranquilla e ordinata e con tanto verde pubblico di recente realizzazione sara letteralmente
sconvolta da una struttura che, secondo dati approssimativi, sara di oltre 20.000 metri cubi,
realizzata su sei livelli (quattro fuori terra) e con una superficie calpestabile complessiva di circa
10.000 metri quadri di cui 4.000 per attivita commerciali, 3.500 per uffici, servizi ed auditorium e
2.500 per gallerie.

Per far posto alla struttura saranno distrutte alcune centinaia di metri quadrati di verde pubblico.
Quel che ¢ peggio, pero, e che piu di ogni altra cosa deve far preoccupare, ¢ che per sostenersi
finanziariamente 1’intervento dovra attrarre attivita commerciali e servizi ora distribuiti dentro tutta
la citta, con canoni di locazione che dovranno essere pagati dai privati beneficiari, ma anche
dall’ Amministrazione Comunale per 1 servizi pubblici che vi vorra localizzare (si parla di una spesa
per il Comune intorno ai 250.000 euro all’anno).

Servono questi trasferimenti e a chi gioveranno? Quale piano per il commercio i ha considerati e
programmati? Non c¢’¢ il pericolo di depauperare le altre aree della nostra citta ed in particolare il
Centro Storico? Non ha il Comune altri contenitori da valorizzare (si pensi soltanto al complesso
dell’ex Convento San Domenico in P.za Orazio e di Santa Maria della Scala e Palazzo Veltri in P.za
Ninni). E quale sara la sorte di chi non si trasferira nel nuovo polo commerciale, ma ne subira la
concorrenza? Per tutti questi interrogativi sarebbe meglio fermarsi e riflettere prima di compiere
scelte irreversibili e costose per I’intera comunita.

Sempre a proposito di attivita commerciali, un’altra annotazione va fatta a proposito della SRAU F
28, attigua alla Pineta “Oraziana” con una superficie di circa 4.000 metri quadrati, precedentemente,
nel PRG vigente, regolamentata a verde pubblico. La disciplina attuale del R. U. in esame prevede
“attrezzature di tipo commerciale con media struttura di vendita” per uno sviluppo di circa 3500
metri cubi. Un altro super-mercato?

L’area ¢ abbastanza lontana dalle zone B prima considerate e non dovrebbe pertanto interferire con
le stesse; si pone inoltre in stretta adiacenza con una nuova zona di edificazione (la SU C27) dove
sono previsti circa 75.000 metri cubi di residenza (750 nuovi abitanti) e quindi ben potrebbe porsi a
servizio dell’intera nuova area di espansione. Cio che non si capisce ¢ perché le funzioni che
possono essere assolte dalla SRAU F 28 non vengono affidate alla redazione del previsto Piano di
attuazione di tutta 1’area che potrebbe individuare anche il sito migliore per le “attrezzature di tipo
commerciale”. Certamente per il Piano di attuazione i tempi sono un poco piu lunghi, ma non pare,
o almeno dalla lettura del R.U. non emerge, che ci sia un’emergenza commerciale a Venosa e che la
costruzione delle attrezzature di tipo commerciale rappresenti una priorita. Se cosi fosse, la SRAU
F28 avrebbe ragion d’essere, ma andrebbe quantomeno ridisegnata e ridisciplinata. Per le vie del
paese, infatti, si borbotta che il disegno urbanistico dell’area ¢ stato condizionato da quello catastale
e che nella normativa non si prescrive di cedere bonariamente e senza indennizzo in favore
dell’ Amministrazione Comunale il 55% dell’area e del volume assentito, come richiesto invece ai
proprietari dei suoli confinanti.

6) Il grande verde edificabile



Le aree riportate con le sigle SRAU V16, V17, V18, V20, e V21 hanno nel R.U. una disciplina
unitaria in quanto sono tutte “destinate a verde sportivo-ricreativo” (p. 52 delle Norme Generali). Si
tratta dell’area retrostante la Cantina sociale (V16), del campo sportivo comunale (V17), del parco
Le piscine (V20), della pista di atletica e della retrostante pineta comunale (V21): tutte aree di
proprieta pubblica in gran parte gia riportate come verde sportivo nel PRG vigente. Ci sono perd
anche altre aree, pure di una certa consistenza, come quelle rientranti nella SRAU V18 che si
estende per oltre 20.000 metri quadri di superficie, ¢ di proprieta privata ed ¢ di nuova
perimetrazione rispetto al PRG vigente che la riporta come zona agricola. Andrebbe, pertanto,
innanzitutto corretto quanto scritto a p. 14 e 15 delle Norme Generali dove si afferma che anche la
SRAU V18 ¢ una ex zona verde di PRG.

Ma I’osservazione piu importante a proposito di queste aree ¢ un’altra: riguarda le norme previste
per poter intervenire e la confusione che viene fatta tra pubblico e privato. Si puo infatti operare con
interventi diretti e utilizzando un indice di fabbricabilita pari a 1,5 metri cubi per metro quadro. Non
¢ previsto come indispensabile un piano generale di sistemazione ed utilizzo dei diversi areali né
sono prescritte unitd minime di intervento. L’indice, poi, anche se temperato dalla previsione che
“sono ammesse abitazioni solo per la custodia”, pare tuttavia sempre molto alto e pericoloso per
possibili utilizzi distorsivi (con soli 500 metri quadrati di terreno si potrebbero teoricamente
costruire dei campi di bocce ed una casa per il custode). Queste preoccupazioni sono sicuramente
fuori luogo se le aree destinate a “verde sportivo-ricreativo” sono tutte di proprieta pubblica o tali
dovranno diventare. Ma se, come ¢ giusto che sia, si vuole che anche il privato possa operare nel
settore, ¢ la SRAU V18 ¢ tutta di proprieta privata e neppure ¢ prevista la sua preventiva
acquisizione al patrimonio pubblico, allora occorre distinguere nettamente la disciplina per il
pubblico e quella per il privato, senza equivoche confusioni che potrebbero nel lungo tempo
dimostrarsi molto dannose per un corretto utilizzo del territorio.

7) Altro ancora

Tanti altri aspetti del R.U. potrebbero essere oggetto di osservazioni critiche. Molti infatti sono gli
appunti presi durante lo studio del R.U. e non sviluppati adeguatamente. Se ne riportano qui di
seguito alcuni.

1. Il R.U. adottato non risponde ai compiti e ai limiti assegnati a tale strumento dalla L.R.
23/99, dalla Circolare esplicativa della L.R. 23/99 emanata con DGR n. 748 del 2001, dal
Regolamento di attuazione della L.R. n. 23/99 approvato con DGR n. 512 del 2003 e dagli
Indirizzi e linee guida sulla Pianificazione Urbanistica Comunale nella L.R. n. 23/99
approvati con DGR n. 1749 del 2006.

2. La relazione geologica di accompagnamento al R.U. presenta errori, carenze ed
incongruenze che fanno fortemente dubitare della sua adeguatezza alla funzione per la quale

¢ stata richiesta.

3. Listituto della perequazione cosi come applicato dal R.U. in adozione non attua i criteri e le
regole sancite dagli art. 33 e 34 della L. R. n. 23/99.

4. Manca una tavola dalla quale si possano evincere in modo unitario e completo le modifiche,
e la loro consistenza, apportate con il R.U. alla zonizzazione del PRG vigente. Dalla sua
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elaborazione si potrebbe avere la misura precisa degli ettari di territorio destinato alla nuova
edificazione.

5. L’area denominata V3 del PRG vigente, attigua all’autoparco comunale e destinata a verde
pubblico, ¢ stata in gran parte, per un’estensione di circa un ettaro, cancellata e riclassificata
come periurbano. L’area in questione non risulta, perd, particolarmente compromessa dalla
presenza di case sparse, nate per lo piu in zone agricole e non in aree vincolate a verde
pubblico. Quali le ragioni che hanno consigliato una tale scelta?

6. La SRAU V25 disegnata sulla Fiumara di Venosa, a 3 chilometri dall’A.U., che senso ha?
non basta il vincolo paesaggistico della legge Galasso?

7. Nelle tavole del R.U. non si rintracciata la SRAU F33, dove dovrebbe sorgere un canile
comprensoriale. In verita a p. 61 delle Norme tecniche sotto il titolo SRAU F33 si parla poi
della SRAU F30 come destinata a canile comprensoriale. Ma il disegno della SRAU F30
comprende il nuovo macello comunale: si vuole forse cambiare destinazione d’uso al nuovo
macello comunale visto che non € mai entrato in funzione?

8. Come vengono disciplinati 1 manufatti abitativi ed artigianali nell’area prospiciente la
Stazione Ferroviaria? Quale regime urbanistico risponde all’area bianca che circonda tali
immobili: quello agricolo?

9. La strada che collega via A. Moro con via Appia (all’altezza della Cantina sociale) e che
corre lungo il crinale del Vallone San Giorgio, gia individuata nel PRG vigente, ¢ stata
riproposta prevedendone I’ampliamento con una fascia di 10 metri di verde pubblico. Manca
perd una valutazione circa la sua utilitd e convenienza. In particolare non si ¢ tenuto in
nessun conto il fatto che, benché siano trascorsi 30 anni dalla sua originaria previsione,
nessuna amministrazione comunale si ¢ mai preoccupata di programmarla, progettarla e
finanziarla. Probabilmente perché costosa e di scarsa utilita. Ragioni non superate, ma
rafforzate, sia dalla previsione della fascia di verde pubblico (di difficile realizzazione e
gestione per le forti pendenze del costone su cui va ad incidere) sia dalla previsione, piu a
sud, di una nuova strada che, inserendosi sulla strada vicinale di San Giorgio (da allargare
rispetto alla dimensione attuale per evitare strozzature) dovra collegare le nuove aree di
espansione (SU TC20, SU TC21, SU C22, SU C24, SU C26) con via Emilia e via A. Moro.

10. Risulta di difficile comprensione la normativa per la zona agricola specie laddove si parla
degli indici da rispettare per i locali di ricovero degli animali. La disciplina dei sottotetti
sembra essere andata oltre I’obiettivo che si voleva raggiungere. Non convince infine 1’idea
di separare sempre e comunque 1’abitazione dagli annessi agricoli. Se per questa via si vuole
combattere il fenomeno delle case sparse si corre il rischio di raddoppiarle invece che di
ridurle.

Non vale la pena pero approfondire anche questi aspetti del R.U.. C’¢ gia molta materia per poter
passare alla proposta conclusiva.

La proposta
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Se le osservazioni sopra esposte hanno un fondamento, bisogna allora riconoscere che le
contraddizioni, le lacune, le irregolarita e le insufficienze del R.U. adottato dal Consiglio
comunale di Venosa il 5 dicembre 2008 sono tali e tante che non ¢ possibile ritoccarlo in questo
o in quel punto, ma va riscritto integralmente.

L’appello
Per questo obiettivo mi pare utile e opportuno rivolgere un appello

all’architetto e professore Amerigo Restucci,

che pure conosco da oltre trent’anni,

perché abbia uno scatto di amor proprio e di amore, o almeno rispetto, per la nostra citta e non
continui a coprire con la sua autorevolezza ed il suo prestigio scelte che sicuramente non gli
appartengono;

agli amici e compagni di tanti anni di militanza politica passati insieme,
perché tengano gli occhi ben aperti, verifichino la fondatezza delle osservazioni sopra riportate e, se
condivise, le facciano valere nelle sedi istituzionali nelle quali operano o nelle associazioni o nei
partiti nei quali sono ancora impegnati, presentandole alla discussione del Consiglio comunale, cosi
come prescrive la legge sulle procedure di partecipazione per osservazione;

alle opposizioni politiche,

che potrebbero diventare maggioranza di governo della nostra citta con le elezioni amministrative
del giugno prossimo,

perché facciano capire chiaramente cosa vogliono fare di questo R.U.: approvarlo, respingerlo o
modificarlo? In quest’ultimo caso: come? su quali punti? quando?

L’attuale maggioranza ha un grande merito: quello di essersi assunta la responsabilita di dire
chiaramente cosa vuole, di aver detto dei si e dei no e di poter cosi essere giudicata su dati di fatto
da tutti 1 cittadini. Lo stesso deve fare una opposizione che voglia essere credibile nella sua capacita
di governo, senza cedere alla tentazione di fare “ ’a muina > che potra anche giovare elettoralmente,
ma non fara certo progredire la nostra comunita!

alle istituzioni provinciali e regionali,

perché esercitino sino in fondo il loro ruolo di indirizzo e di controllo sulla programmazione e sulla
disciplina urbanistica nella citta di Venosa.

Funzionari regionali hanno partecipato come “consulenti” alla redazione del R.U.. I loro consigli
quali sono stati? ne hanno tenuto conto i redattori del R.U.? quale ¢ la loro valutazione delle scelte
operate con il R.U. in approvazione?

Si ritiene congrua la scelta del R.U. per legittimare, in una cittd come Venosa, 240.000 metri cubi di
nuova edilizia e per giunta sulla base di un bilancio urbanistico che, se i nostri conti non vengono
smentiti, € del tutto fasullo?

Basta dire siamo o eravamo contrari, ma abbiamo lasciato e lasciamo correre per rispetto del
principio di autodeterminazione dell’Amministrazione comunale? ¢ questo un principio senza
limiti? o forse il profondo ossequio a tale principio serve per nascondere un dovere istituzionale al
quale si sta venendo meno per mere convenienze politiche?
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Venosa, 20 febbraio 2009

Canio Lagala
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