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INTRODUZIONE

1 Scopo di questo documento di discussione

Fornire una base alla discussione di approfondimento tra i partner del progetto InterMETREX sul possibile sviluppo del
Benchmark, come risultato del progetto InterMETREX, nel corso della riunione METREX di San Sebastián (5-8 maggio
2004). Tale base potrebbe assumere la forma dell'aggiunta di testo e schemi ai Benchmark citati di seguito o una nota sulle
prassi specifiche riguardante il processo di valutazione dello sviluppo urbano e le strategie integrate.

2 Contesto del progetto InterMETREX

Il progetto InterMETREX, nell'ambito di Interreg IIIC, è stato approvato dalla Commissione europea nell'aprile 2003. Vi sono
32 partner che si incontreranno nel corso di una serie di 10 seminari di approfondimento nell'arco del periodo 2003 - 2006
per applicare ed elaborare il Benchmark METREX delle prassi dei procedimenti efficaci di assetto del territorio metropolitano
(versione 2, 2003).

Il Benchmark contiene un pacchetto integrato di 28 benchmark singoli che riguardano gli aspetti della competenza, della
capacità e del processo.  Dai risultati dei primi due seminari InterMETREX (Stoccarda e Stoccolma) risulta che può essere
utile approfondire i seguenti benchmark relativi alla capacità:

15 Formulazione del piano d'azione

17 Espansione economica
18 Sviluppo dell'edilizia abitativa
19 Sviluppo del commercio al dettaglio
20 Trasporti

e anche il problema della preparazione di una strategia integrata e sostenibile.

3 Forma e contenuto di questo documento di discussione

Esiste attualmente un dibattito sulla natura della sostenibilità e dell'assetto del territorio e delle relazioni tra questi concetti e
lo sviluppo urbano.  La sezione 1 è volta semplicemente a fornire una base alla discussione su queste relazioni.

I benchmark 17-20 riguardano tutti quegli aspetti dello sviluppo urbano che subiscono un influsso diretto e significativo dalle
forze di mercato.  Necessitano tutti di processi di valutazione per compensare la domanda di sviluppo con le fonti di
approvvigionamento e si basano sugli stessi presupposti sociali ed economici.  Pertanto, tali valutazioni hanno diversi aspetti
in comune, come illustrato nella Sezione 2. Le Sezioni 3 - 7 approfondiscono singolarmente ciascuno di questi.

Tali valutazioni sono anche componenti di Strategie regionali sostenibili integrate che comportano un intervento da parte di
un'ampia varietà di enti sociali, economici e ambientali.  La Sezione 8 esamina le componenti di tali strategie e il modo in cui
possono essere integrate.  Il benchmark 15 è pertinente. Tuttavia, il Benchmark delle prassi non contiene ancora un
benchmark specifico sulle strategie integrate.
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1 Contesto - i componenti del processo strategico di pianificazione territoriale e di sviluppo urbano

La sostenibilità si riferisce all'equilibrio tra la società umana e gli ecosistemi mondiali.  L'attività umana sta provocando
cambiamenti climatici che minacceranno le relazioni ecologiche instaurate da molto tempo.  L'assetto del territorio viene
considerato un processo che può affrontare una parte delle cause e degli effetti in modo integrato.  Ad esempio, attraverso la
promozione di uno sviluppo urbano che sia più sostenibile a livello sociale, economico e ambientale.

Lo schema sul retro illustra le componenti delle strategie regionali integrate e chiarisce gli aspetti essenziali dello sviluppo
urbano (in rosso) trattati da questa nota di discussione.
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2 Descrizione del processo di valutazione dello sviluppo urbano

Esistono diversi aspetti del processo di valutazione dello sviluppo urbano che sono in comune con considerazioni dei settori
industriale e commerciale, degli uffici, dell'edilizia abitativa, del commercio al dettaglio e dei trasporti.

• Il periodo di pianificazione

Si tratterà generalmente del medio/lungo periodo, ovvero di un periodo di 5-15 anni oltre gli impegni esistenti.  Questi
normalmente coprono i 4-5 anni del ciclo politico ma possono comportare impegni che vanno oltre tale periodo.

Il periodo di pianificazione della strategia nel suo complesso dipenderà dalla volatilità dei temi principali che affronta e
potrà variare per ciascuno dei problemi settoriali o territoriali presi in esame.  Ad esempio, le circostanze economiche in
rapido declino possono richiedere una visione più a breve termine che venga regolarmente riesaminata, tuttavia,
circostanze più stabili di una crescita costante potranno richiedere e consentire di intraprendere un approccio più a lungo
termine.  Potrà inoltre essere opportuno, nell'ambito di una strategia complessiva e del periodo di pianificazione, variare
il periodo di pianificazione in base alle diverse problematiche settoriali o territoriali.  Ad esempio, intraprendere progetti
infrastrutturali più a lungo termine oltre il periodo di pianificazione oppure adottare una visione più a breve termine
laddove le forze di mercato stanno mutando rapidamente (come nel caso dell'edilizia abitativa e del commercio al
dettaglio nel passato più recente).

La problematica dei periodi di pianificazione potrebbe essere esplorata ulteriormente con i partner InterMETREX

• Previsioni della domanda

Un approccio delle previsioni consiste nel prendere le componenti della domanda, quali la spesa della popolazione e/o
dei nuclei familiari e proiettare le stesse sul periodo di pianificazione per le problematiche settoriali o territoriali in esame.
Un'alternativa, laddove non siano disponibili i dati necessari o le metodologie di previsione, è quella di prendere le
tendenze passate e i piani futuri dei settori, degli enti o della autorità responsabili dello sviluppo come base per la
programmazione dei piani d'azione.

Potrebbe anche essere approfondita la problematica delle previsioni della domanda di sviluppo

• Scomposizione della domanda

All'interno delle principali regioni urbane, la domanda può scomporsi in una domanda regionale, che ricerchi un livello
superiore o servizi di più ampia portata e che sia più mobile e aperta all'influsso da parte di strategie regionali, e in una
domanda locale che ricerchi servizi meno specializzati e che sia meno mobile e aperta all'influsso strategico.  La
scomposizione della domanda in tal modo richiede l'identificazione di aree di pianificazione regionali e locali quali aree
del mercato dell'edilizia abitativa, aree di raccolta per il commercio al dettaglio, aree di sviluppo del settore viaggi e aree
del traffico pendolare verso il luogo di lavoro.

Analogamente, si potrebbe esplorare il problema della scomposizione della domanda di obiettivi di programmazione
strategica
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• Offerta efficace

L'offerta di terreni ed edifici per soddisfare le esigenze di sviluppo futuro varierà notevolmente a seconda delle
circostanze.  Ad esempio, nelle regioni urbane floride e in espansione, il tessuto urbano esistente potrebbe già essere
utilizzato in modo intensivo, di conseguenza l'ampliamento urbano potrebbe costituire il problema.  Nelle regioni urbane
meno floride o in declino, il tessuto urbano esistente potrebbe presentare notevoli potenzialità di riutilizzo e l'equilibrio tra
l'ammodernamento e l'ampliamento urbano potrebbe rappresentare il problema.  In tali circostanze saranno necessari
studi sulla capacità urbana.

Tuttavia, in entrambi i casi l'offerta di terreni ed edifici potrebbe essere immediatamente disponibile e sviluppabile nel
medio periodo o soltanto nel più lungo periodo dopo alcuni investimenti o azioni preliminari.  Tale riconoscimento che
per l'offerta dei terreni potrebbero valere diversi livelli di limitazione ha condotto al concetto di efficacia, ovvero l'offerta di
terreni ed edifici realisticamente disponibili per lo sviluppo o il nuovo sviluppo in qualsiasi periodo di pianificazione.

Il concetto di una offerta efficace di terreni potrebbe essere approfondito con i partner InterMETREX

• Confronto della domanda e dell'offerta efficace nelle aree di pianificazione pertinenti nell'arco del periodo di
pianificazione

Questo confronto potrebbe essere effettuato sulla base di

previsioni delle componenti della domanda, scomposte e applicate alle rispettive aree di pianificazione e confrontate con
l'offerta efficace nell'arco di diversi periodi di assetto del territorio o di settore

oppure sulla base di

una visione delle tendenze/dei piani futuri della domanda e una visione complessiva dell'offerta nel periodo di
pianificazione,

oppure sulla base di una combinazione di questi due elementi.

L'approccio adottato dai partner InterMETREX in relazione al confronto dell'offerta e della domanda potrebbe essere
ulteriormente approfondito

• Approcci strategici in relazione ai risultati di questo confronto

Potrebbe succedere che in certi settori o in certe aree di pianificazione vi sia un'eccedenza di offerta efficace e un
riesame degli sviluppi pianificati esistenti potrebbe rappresentare una risposta appropriata. In alternativa, in presenza di
una carenza riconosciuta, l'azione di raggiungere un equilibrio accettabile potrebbe comprendere la limitazione della
domanda (per quanto riguarda l'espansione del traffico), una migliore gestione della domanda (attraverso un utilizzo più
intenso dell'offerta esistente) oppure la soddisfazione della domanda attraverso un aumento dell'offerta efficace
(attraverso l'ampliamento urbano o l'espansione/l'ampliamento della rete dei trasporti).

L'impatto ambientale di tali approcci verrà generalmente valutato in base a determinate metodologie e le sedi per lo
sviluppo o le opzioni della rete scelte per lo sviluppo rientreranno in una strategia complessiva integrata.  Le modalità
per la creazione di tale strategia sono esaminate nella Sezione 8.

Potrebbero essere approfonditi gli approcci intrapresi dai partner InterMETREX per compensare l'offerta e la domanda,
sia per lo sviluppo urbano sia per i trasporti.

Lo schema seguente mostra le relazioni tra queste componenti del processo di valutazione dello sviluppo urbano
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3 Processo di valutazione dell'edilizia abitativa

Esistono diversi aspetti del processo di valutazione dello sviluppo urbano che sono tipici dell'edilizia abitativa.

• La domanda nel settore dell'edilizia abitativa

La domanda nel settore dell'edilizia abitativa è sollecitata da fattori demografici (nascite e decessi), dai trasferimenti
(da/verso una regione urbana e al suo interno), dalle caratteristiche dei nuclei familiari (single, famiglia, anziano, ecc.),
dai livelli di reddito disponibile e dai modelli di spesa dei nuclei familiari (edilizia abitativa, commercio al dettaglio, viaggi,
tempo libero e così via).  Il mercato dell'edilizia abitativa nelle regioni urbane presenterà equilibri diversi in termini di
possesso, ad esempio tra i settori delle abitazioni in affitto e occupate dai proprietari e tra i settori delle abitazioni in
affitto pubbliche e private.

Il grado di valutazione e di inserimento nelle previsioni di tali componenti interconnesse della domanda dipenderà dai
dati e dalle metodologie disponibili.  Tuttavia, le prassi di assetto del territorio saranno più efficaci se si potranno
effettuare, controllare e riesaminare regolarmente tali valutazioni e previsioni per consentire di intraprendere un
approccio più informato e più dinamico ai fini di esplorare opzioni strategiche nel settore dell'edilizia abitativa.

• Aree del mercato dell'edilizia abitativa

Esisterà sempre un livello di domanda derivante da uno spostamento da/verso una regione urbana e al suo interno.
Tale domanda deriva spesso da considerazioni legate all'occupazione. Questo elemento mobile della domanda è aperto
all'influsso da parte della politica di assetto del territorio e si può trovare in certa misura nelle sedi scelte nell'ambito di
una strategia regionale.  La domanda locale deriva spesso da considerazioni legate all'edilizia abitativa quali il trading up
o down o la soddisfazione di esigenze mutevoli dei nuclei familiari.  È possibile valutare queste componenti della
domanda dell'edilizia abitativa all'interno di aree del mercato dell'edilizia abitativa locale e subregionale/regionale.  Tali
componenti possono essere definite sulla base di informazioni sulle origini e destinazioni dei nuclei familiari quando
questi ultimi si trasferiscono e dei motivi del loro trasferimento.

Le conclusioni sopra esposte, riguardanti la domanda nel settore dell'edilizia abitativa, valgono anche per il problema
delle aree di mercato dell'edilizia abitativa.

• L'offerta efficace nel settore dell'edilizia abitativa, in base al possesso, nel periodo di pianificazione

Le componenti dell'offerta nel settore dell'edilizia abitativa nel periodo di pianificazione comprenderanno la disponibilità
di alloggi esistenti (tenendo conto delle condizioni delle abitazioni e di eventuali demolizioni), l'offerta di terreno ad uso
edilizio abitativo sottosviluppato esistente e i risultati delle valutazioni della capacità urbana. Risultati efficaci a partire da
queste componenti possono essere programmati nell'arco del periodo di pianificazione tenendo in considerazione
limitazioni quali la proprietà, le condizioni fisiche, l'infrastruttura, la commerciabilità e, di conseguenza, la fattibilità
economica complessiva dei siti.  Un ulteriore perfezionamento sarebbe quello di programmare tali risultati in base al
possesso ai fini di poter confrontare questi ultimi con la domanda in base al possesso nelle aree del mercato dell'edilizia
abitativa.

Le prassi di assetto del territorio saranno più efficaci se si potranno effettuare, controllare e riesaminare regolarmente
tali valutazioni dell'offerta efficace nel settore dell'edilizia abitativa per consentire di intraprendere un approccio più
informato e più dinamico ai fini di esplorare opzioni strategiche nel settore dell'edilizia abitativa.

Lo schema seguente mostra le relazioni tra queste componenti del processo di valutazione dello sviluppo
dell'edilizia abitativa
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4 Processo di valutazione del settore industriale/commerciale

Esistono diversi aspetti del processo di valutazione dello sviluppo urbano che sono tipici dell'industria e del commercio.

• La domanda nel settore industriale e commerciale

La domanda di sviluppo industriale/commerciale è sollecitata da fattori esterni quali i livelli di investimento interno
attraverso investimenti mobili a livello internazionale e investimenti regionali o locali dovuti ad avviamenti, espansioni o
ristrutturazioni di piccole e medie imprese.  Queste componenti della domanda possono essere previste in certa misura
in base alle tendenze nel commercio mondiale o europeo e alla struttura dell'economia regionale e alle sue prospettive
economiche.

Tuttavia, la traduzione di questa percezione e informazione in domanda di terreni e spazi è più problematica. La
riservatezza commerciale potrebbe limitare la misura in cui le aziende sono disposte a condividere le loro intenzioni con
le autorità responsabili della pianificazione. Vi potrebbe essere un provvedimento a più lungo termine per un
investimento interno e un provvedimento a più breve termine per esigenze regionali/subregionali. Potrebbe essere
esercitata pressione per viaggi subregionali verso le aree di lavoro per mantenere una serie competitiva di opportunità di
sviluppo. Le considerazioni tecnologiche e di commerciabilità costituiranno fattori e potrebbero limitare il grado di
adattamento e riutilizzo dei terreni e degli edifici urbani.  A differenza dell'edilizia abitativa.

In tali circostanze, potrebbe essere necessario accettare un grado limitato di eccesso di offerta, flessibilità e scelta delle
opportunità per l'industria e il commercio al fine di mantenere la capacità di una regione urbana, preservando la sua
competitività attraverso la salvaguardia dei posti di lavoro esistenti e attirando investimenti mobili.

Tuttavia, sarà necessario fare un bilancio per proteggere i principali siti industriali/commerciali funzionali da
esigenze subregionali o locali inappropriate. L'eccesso di offerta potrebbe inoltre comportare il fatto di prevedere utilizzi
alternativi dei terreni altrove (costo di opportunità) e forse qualche impatto ambientale.  Questi effetti sono noti come
influssi dannosi della pianificazione.

• L'offerta efficace nel settore industriale/commerciale

Le componenti dell'offerta per lo sviluppo industriale/commerciale, come con l'edilizia abitativa, comprenderanno la
disponibilità esistente di terreni ed edifici, i risultati delle valutazioni della capacità urbana e l'offerta di terreni non
sviluppati esistenti. L'efficacia di queste fonti di approvvigionamento dipenderà dalla loro proprietà, dalle condizioni
fisiche, dall'infrastruttura e dalla commerciabilità e, di conseguenza, dalla fattibilità economica complessiva dei siti.  Vi
saranno tuttavia anche altre considerazioni tra cui la necessità di una gamma e una distribuzione di siti aventi
dimensioni e caratteristiche differenti.

Come con l'edilizia abitativa, le prassi di assetto del territorio saranno più efficaci se si potranno effettuare, controllare e
riesaminare regolarmente tali valutazioni dell'offerta efficace nel settore industriale/commerciale per consentire di
intraprendere un approccio più informato e dinamico ai fini di esplorare opzioni strategiche nel settore industriale e
commerciale.

Lo schema seguente mostra le relazioni tra queste componenti del processo di valutazione dello sviluppo del
settore industriale/commerciale



DOMANDA INDUSTRIALE/
COMMERCIALE

Domanda di terreni
industriali/commerciali

• Investimento interno
• Grandi impianti
• Gruppi commerciali

(alta tecnologia)
• Nuove aziende
• Ristrutturazione

industriale
• Distribuzione

OFFERTA INDUSTRIALE/
COMMERCIALE

Disponibilità e condizioni
esistenti

Valutazione della capacità
urbana

Offerta efficace di terreni

• proprietà
• condizioni fisiche
• disponibilità di

infrastrutture, in
particolare accessibilità

• commerciabilità
• fattibilità complessiva

dei siti
• dimensioni e

distribuzione dei siti

Offerta efficace di
terreni, per
categoria di
domanda, nel
periodo di
pianificazione

Insediamenti
potenziali nei
terreni industriali/
commerciali per
categoria di
domanda, nel
periodo di
pianificazione

Domanda a livello
sub-regionale

• Nuove aziende
• Ristrutturazione

industriale
• Distribuzione

Confronto della
domanda e
dell'offerta
industriale/
commerciale a
livello regionale e
sub-regionale

Vantaggi

• Nessuna azione,
demolizioni o possibile
revisione delle
assegnazioni di terreni
industriali e commerciali
esistenti

Carenze

• Ammodernamento
urbano per aumentare
la capacità effettiva

• Ricerca di siti per
opportunità di sviluppo
in zone nuove

• Valutazione dell'impatto
ambientale

SITI SELEZIONATI

per le opportunità di
sviluppo
industriale/commerciale
secondo gli obiettivi della
più ampia strategia
regionale integrata

PROCESSO DI VALUTAZIONE DEL SETTORE INDUSTRIALE/COMMERCIALE 4
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5 Processo di valutazione del settore degli uffici

Esistono diversi aspetti del processo di valutazione dello sviluppo urbano che sono tipici del settore degli uffici.

• La domanda nel settore degli uffici

Come con il settore industriale e commerciale, la domanda di sviluppo degli uffici è sollecitata in certa misura dagli
investimenti interni e dalla domanda regionale e locale.  Ad esempio, i requisiti tecnologici e per la fornitura di servizi
relativamente ad attività basate su computer hanno modificato le percezioni della misura in cui si possono ammodernare
o adattare gli spazi degli uffici esistenti per soddisfare tali requisiti.  Pertanto, il progresso tecnologico ha generato una
propria domanda di spazi per gli uffici.

Tuttavia, fattori relativi all'ubicazione, quali l'accessibilità multimodale, continuano a fare dei centri città sedi interessanti
per lo sviluppo di uffici.  Nel settore industriale e commerciale, viene percepito vantaggioso il raggruppamento di attività
economiche che si supportano a vicenda, come la ricerca e lo sviluppo, la produzione e il marketing.  Tali vantaggi sono
riconosciuti da tempo nelle industrie dei servizi ed è per questo motivo che i centri città sono rimasti le sedi principali per
gli investimenti negli uffici.

Esiste pertanto una dimensione relativa all'ubicazione nella domanda di sviluppo degli uffici che favorisce i centri città.
Benché siano state esercitate pressioni per creare parcheggi per auto ad uso ufficio nelle periferie urbane, si riconosce
ora che tali sviluppi sono incongruenti con un approccio sostenibile per lo sviluppo urbano, a meno che non facciano
parte di nuovi centri periferici multifunzionali nell'ambito di ampliamenti urbani pianificati.

In tali circostanze, è probabile che la domanda nel settore degli uffici provenga, nei centri locali e subregionali,
principalmente da aziende locali nuove ed esistenti e, nei centri regionali, da investimenti interni e dall'espansione di
aziende esistenti internazionali/nazionali e con orientamento regionale.  Come con il settore industriale e commerciale,
la riservatezza commerciale potrebbe limitare la misura in cui le aziende sono disposte a condividere le loro intenzioni
con le autorità responsabili della pianificazione.

In tali circostanze, potrebbe essere necessario accettare un grado limitato di eccesso di offerta, flessibilità e
scelta delle opportunità alle attività basate sugli uffici per mantenere la capacità di una regione urbana
di preservare la sua competitività attraverso la salvaguardia dei posti di lavoro esistenti e attirando investimenti mobili.

Tuttavia, sarà necessario fare un bilancio per proteggere la funzionalità del centro regionale da
una concorrenza inadeguata dei centri subregionali o locali.

• L'offerta efficace nel settore degli uffici

Le componenti dell'offerta per lo sviluppo degli uffici, come con il settore industriale e commerciale, comprenderanno la
disponibilità esistente di spazi, i risultati delle valutazioni della capacità urbana e l'offerta di terreni non sviluppati
esistenti. L'efficacia di queste fonti di approvvigionamento dipenderà dalla loro proprietà, dalle condizioni fisiche,
dall'infrastruttura e dalla commerciabilità e, di conseguenza, dalla fattibilità economica complessiva dei siti.

Come con il settore industriale e commerciale, le prassi di assetto del territorio saranno più efficaci se si potranno
effettuare, controllare e riesaminare regolarmente tali valutazioni dell'offerta efficace nel settore degli uffici per consentire
di intraprendere un approccio più informato e dinamico ai fini di esplorare opzioni strategiche nel settore di sviluppo degli
uffici.

Lo schema seguente mostra le relazioni tra queste componenti del processo di valutazione dello sviluppo degli
uffici



DOMANDA DI UFFICI

Insediamento di superfici
adibite a ufficio per
categoria di domanda

• Investimento interno
• Uffici di grandi società
• Nuove aziende
• Ristrutturazione di uffici

OFFERTA DI UFFICI

Superfici nella gerarchia
esistente di città e centri
urbani

• Centro regionale
• Centri sub-regionali
• Centri locali

Opportunità di sviluppo di
uffici esistenti in città e
centri urbani

Valutazione della
capacità ambientale
e di sviluppo di
uffici in città e in
centri urbani

Insediamenti
potenziali di
superfici adibite a
ufficio, per
categoria di
domanda, nel
periodo di
pianificazione

Insediamento
potenziale di uffici
a livello regionale

• Investimento
interno

• Uffici di grandi
società

Insediamento
potenziale di uffici
a livello sub-
regionale

• Nuove aziende
• Ristrutturazione

di uffici

Insediamento
potenziale a livello
regionale e sub-
regionale

Confronto dei
potenziali
insediamenti di
uffici e offerta a
livello regionale e
sub-regionale

Vantaggi

• Nessuna azione o
possibile revisione delle
assegnazioni esistenti
per lo sviluppo di uffici

Carenze

• Ammodernamento
urbano per aumentare
la capacità effettiva

• Ricerca di siti per
opportunità di sviluppo
di uffici associati a
centri nuovi o esistenti

• Valutazione dell'impatto
ambientale

SITI SELEZIONATI

per le opportunità di
sviluppo degli uffici
secondo gli obiettivi della
più ampia strategia
regionale integrata

PROCESSO DI VALUTAZIONE DEL SETTORE DEGLI UFFICI 5
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6 Processo di valutazione del commercio al dettaglio

Esistono diversi aspetti del processo di valutazione dello sviluppo urbano che sono tipici del commercio al dettaglio.

• La domanda nel commercio al dettaglio

La domanda di sviluppo nel commercio al dettaglio è sollecitata in certa misura da fattori esterni quali modifiche della
forma di sviluppo del commercio al dettaglio attraverso, ad esempio, l'introduzione di centri commerciali, ipermercati e
magazzini di vendita al dettaglio, ma principalmente da mutamenti nella popolazione e nella proporzione di reddito dei
nuclei familiari e del reddito disponibile per l'acquisto di beni di consumo (soprattutto alimenti e bevande) e prodotti di
comodo (soprattutto articoli per la casa e abbigliamento) nel periodo di pianificazione. È possibile valutare in questi
termini la spesa annuale potenziale per gli acquisti al dettaglio al termine del periodo di pianificazione.

È possibile valutare le aree di raccolta dei centri regionali, subregionali e locali e scomporre da questi la spesa annuale
per l'acquisto al dettaglio di beni di consumo e prodotti di comodo.  È quindi possibile effettuare previsioni della domanda
quantitativa all'interno delle aree di raccolta per il commercio al dettaglio e prendere visione della domanda qualitativa di
nuove forme di commercio al dettaglio, al termine del periodo di pianificazione.

Esiste una dimensione relativa all'ubicazione nella domanda di sviluppo del commercio al dettaglio che favorisce i centri
città.  Benché siano state esercitate pressioni per creare parcheggi per auto destinati al commercio al dettaglio nelle
periferie urbane, si riconosce ora che tali sviluppi sono incongruenti con un approccio sostenibile per lo sviluppo urbano,
a meno che non facciano parte di nuovi centri periferici multifunzionali nell'ambito di ampliamenti urbani pianificati.

Il grado di valutazione e di inserimento nelle previsioni di tali componenti interconnesse della domanda dipenderà dai
dati e dalle metodologie disponibili.  Tuttavia, le prassi di assetto del territorio saranno più efficaci se si potranno
effettuare, controllare e riesaminare regolarmente tali valutazioni e previsioni per consentire di intraprendere un
approccio più informato e più dinamico ai fini di esplorare opzioni strategiche nel settore del commercio al dettaglio.

• Struttura del commercio al dettaglio

Nonostante le variazioni che si sono riscontrate nella prassi del commercio al dettaglio (vedere sopra), le regioni urbane
europee conservano una gerarchia riconoscibile dei centri commerciali regionali, subregionali e locali.  I centri regionali
offrono possibilità di acquisti specializzati, negozi più grandi e un livello di scelta per i consumatori maggiore di quello
disponibile nei centri subregionali o locali.  L'equilibrio tra acquisti di beni di consumo e prodotti di comodo varia dai
centri locali a quelli regionali.  I centri regionali possono offrire scelte correlate a livello culturale e di divertimento che
hanno molto a che vedere con il carattere e l'identità della regione urbana. Tutti i centri devono mantenere una vitalità e
una fattibilità economica complessiva ed esistono metodologie riconosciute per valutare tali fattori.

Le componenti dell'offerta per lo sviluppo del commercio al dettaglio varieranno in conformità con la struttura di
commercio al dettaglio regionale.  Le opportunità di sviluppo del commercio al dettaglio necessarie in ogni centro nella
gerarchia regionale dipenderanno dai livelli quantitativi e qualitativi della domanda che sono stati valutati e previsti in
merito.  Ad esempio, ci potrebbe essere una domanda di ipermercati alimentari nei centri subregionali e locali e una
domanda di negozi specializzati più grandi nei centri regionali.

Sarà utile avere le valutazioni della capacità di sviluppo urbano per la gerarchia regionale dei centri commerciali per
poter essere in grado di valutare le potenzialità di aumento del fatturato degli spazi esistenti e di sfruttamento delle
opportunità di sviluppo di un nuovo commercio al dettaglio.  Sarà di particolare importanza valutare la capacità dei centri
esistenti di ospitare grandi negozi. Sarà quindi possibile confrontare la domanda quantitativa e qualitativa di spazi per il
commercio al dettaglio al termine del periodo di pianificazione con l'opportunità di sviluppo efficace e la capacità di
fatturato degli spazi destinati al commercio al dettaglio.  Potrà presentarsi o meno la necessità di nuovi centri
commerciali urbani.
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Le prassi di assetto del territorio saranno più efficaci se si potranno effettuare, controllare e riesaminare regolarmente
tali valutazioni della efficace capacità del commercio al dettaglio all'interno dei centri per consentire di intraprendere un
approccio più informato e dinamico ai fini di esplorare opzioni strategiche nel settore del commercio al dettaglio.

Lo schema seguente mostra le relazioni tra queste componenti del processo di valutazione dello sviluppo del
commercio al dettaglio



DOMANDA DI
COMMERCIO AL
DETTAGLIO

Cambiamenti nel settore
del commercio al dettaglio

• Ipermercati
• Magazzini di vendita al

dettaglio
• Centri commerciali

Cambio nella spesa

• Prodotti di comodo
• Prodotti di consumo

STRUTTURA DEL
COMMERCIO AL
DETTAGLIO

Superficie nella gerarchia
esistente dei centri
commerciali

• Centro regionale
• Centri sub-regionali
• Centri locali

Opportunità di sviluppo
del commercio al dettaglio
esistenti in città e centri
urbani

Valutazione della
capacità di
commercio al
dettaglio di città e
centri urbani

Spesa al dettaglio
nel periodo di
pianificazione

Spesa regionale e
sub-regionale

• Flussi dalle aree
di raccolta

• Flussi esterni
verso i centri
regionali e sub-
regionali

Spesa locale

• Flussi verso i
centri locali

• Flussi verso i
centri regionali e
sub-regionali

Domanda per area di
raccolta al dettaglio

• Domanda
quantitativa per
soddisfare la
maggiore spesa

• Esigenze
qualitative e
domanda di
nuove forme di
vendita al
dettaglio

Confronto della
domanda e
dell'offerta per il
commercio al
dettaglio nelle aree
regionali, sub-
regionali e locali di
raccolta

Vantaggi

• Nessuna azione,
ristrutturazione dei
centri o possibile
revisione delle
assegnazioni esistenti
per lo sviluppo del
commercio al dettaglio

Carenze

• Ricerca di siti per
opportunità di sviluppo
associate a centri nuovi
o esistenti

• Valutazioni di impatto
ambientale e sul
commercio al dettaglio

SITI SELEZIONATI

per le opportunità di
sviluppo del commercio
al dettaglio secondo gli
obiettivi della più ampia
strategia regionale
integrata

PROCESSO DI VALUTAZIONE DEL COMMERCIO AL DETTAGLIO 6
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7 Processo di valutazione del settore dei trasporti

Esistono diversi aspetti del processo di valutazione dello sviluppo urbano che sono tipici del settore dei trasporti.

• La domanda nel settore dei trasporti

La domanda legata agli spostamenti deriva dalle attività economiche in una regione urbana e dalle esigenze personali a
fini sociali, di istruzione e di lavoro.  Questa domanda sorge nelle aree collegate alla rete di trasporto e presenta
caratteristiche sociali ed economiche differenti che incidono sulla vocazione a sviluppare e attirare viaggi. Tali aree di
sviluppo dei viaggi costituiscono la base dei modelli computerizzati interattivi per l'utilizzo dei terreni e per il trasporto.
Modelli di questo genere richiedono inoltre database e metodologie per consentire di scomporre le previsioni a livello di
popolazione/nuclei familiari dalle aree di sviluppo dei viaggi. È quindi possibile effettuare previsioni dei livelli di proprietà
di autovetture nei nuclei familiari e della suddivisione modale del traffico pendolare verso le aree di lavoro.  Il traffico
pendolare verso le aree di lavoro dipenderà dalla disponibilità del trasporto pubblico e dall'accessibilità alle rete stradale
principale. Il traffico sarà locale o regionale.

Le prassi di assetto del territorio saranno più efficaci se sono disponibili modelli computerizzati interattivi sull'utilizzo dei
terreni/sul trasporto per consentire di intraprendere un approccio più informato e più dinamico per esplorare le opzioni
strategiche nel settore dei trasporti.  Queste potrebbe comprendere misure di gestione e limitazione della domanda nel
settore dei trasporti.  Potrebbero anche includere misure volte a promuovere la conversione modale dal trasporto privato
a quello pubblico.

• L'offerta nel settore dei trasporti

In generale, le regioni urbane europee conservano una gerarchia riconoscibile delle reti di trasporto, dei terminal e degli
interscambi principali (interregionali), secondari (intraregionali) e locali.  Questi presentano capacità funzionali e
ambientali che spesso vengono superate provocando una congestione e un impatto ambientale negativo. L'offerta della
capacità di trasporto a più lungo termine dovrà rispecchiare queste realtà esistenti, unitamente al problema della
sicurezza e la domanda aggiuntiva che può essere prevista nel periodo di pianificazione.  Laddove la domanda e la
capacità non possono essere compensate attraverso una limitazione o una gestione, allora si può prendere
legittimamente in considerazione l'espansone della capacità e/o l'ampliamento della rete.

Le prassi di assetto del territorio saranno più efficaci se si potranno effettuare, controllare e riesaminare regolarmente le
valutazioni della capacità della rete di trasporto per consentire di intraprendere un approccio più informato e più
dinamico ai fini di esplorare opzioni strategiche nel settore dei trasporti.  Queste potrebbero includere l'espansione della
capacità e/o l'ampliamento della rete.

Lo schema seguente mostra le relazioni tra queste componenti del processo di valutazione dello sviluppo dei
trasporti



DOMANDA DI TRASPORTI

Previsioni demografiche,
per aree di generazione
degli spostamenti, nel
periodo di pianificazione

Previsioni sul livello di
proprietà degli autoveicoli

Previsioni di suddivisione
modale (tragitti via
trasporti pubblici o privati)

Previsioni per il trasporto
merci

OFFERTA DI TRASPORTI

Gerarchia della rete dei
trasporti (su strada e su
ferrovia) e funzione

Sviluppo della rete dei
trasporti, compresa
gestione del traffico, nel
periodo di pianificazione

Valutazione della capacità
e della congestione della
rete dei trasporti

Capacità efficace di
trasporto, per
modalità, nel
periodo di
pianificazione

Crescita del traffico
(tragitti via
trasporto pubblico
o privato) nel
periodo di
pianificazione

Movimenti di
traffico locale

Movimenti di
traffico regionale e
sub-regionale

Traffico di
attraversamento
esterno

Scenari per la
gestione del traffico
e la suddivisione
modale

Confronto tra i
possibili scenari di
traffico e tra le
capacità di
trasporto efficace.

Sviluppo delle
opzioni della
strategia dei
trasporti, compresa
la gestione del
traffico (compresi i
vincoli),
espansione della
capacità e della rete

Capacità in eccedenza

• Nessuna azione,
riduzione della capacità
o possibile revisione
delle proposte di
trasporto esistenti

Carenze

• Gestione dei trasporti
per aumentare la
capacità efficace

• Opzioni preferenziali
per lo sviluppo della
rete dei trasporti

• Valutazione dell'impatto
ambientale

AZIONE DI TRASPORTO
SELEZIONATA

per lo sviluppo della rete
secondo gli obiettivi della
più ampia strategia
regionale integrata

PROCESSO DI VALUTAZIONE DEI TRASPORTI 7
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8 L'azione interconnessa propria della preparazione di una strategia di sviluppo regionale integrata e
sostenibile

• Una valutazione di sostenibilità

Le componenti di una valutazione di sostenibilità comprendono

• la domanda di sviluppo derivante da singole valutazioni dello sviluppo urbano (edilizia abitativa, settori industriale e
commerciale, degli uffici e del commercio al dettaglio)

• le opportunità offerte da tali valutazioni per un ammodernamento o un ampliamento urbano integrato

e le implicazioni riguardanti

• l'azione nel settore dei trasporti che comprende la gestione della domanda o l'ampliamento della rete
• l'azione ambientale che comprende la riduzione dell'inquinamento esistente (aria, rumore), il trattamento della

contaminazione (suolo, acqua), la conservazione del patrimonio urbano e l'azione di compensazione per l'impatto
ambientale

• l'azione sociale ed economica per affrontare i problemi di inclusione e privazione

Verrà attuato un processo di valutazione per stimare ed esaminare tutti questi fattori interconnessi e per scegliere una
strategia che offra l'equilibrio ottimale tra gli stessi, tenendo conto della necessità essenziale di un approccio sostenibile.

• Una strategia integrata

Le componenti di una strategia integrata comprendono:

• politiche, programmi e proposte per lo sviluppo dell'edilizia abitativa, dei settori industriale e commerciale, degli uffici e
del commercio al dettaglio

• opportunità di aree di azione integrate a livello di sviluppo, trasporti e ambiente

• politiche, programmi e proposte per l'inserimento sociale ed economico, compresi la sanità, il welfare, l'istruzione, la
formazione e la sicurezza

• politiche, programmi e proposte per un'azione ambientale per correggere, eliminare o ridurre carenze esistenti e
compensare l'impatto di nuovi sviluppi, dove necessario

• politiche, programmi e proposte per un'azione integrata a livello dei trasporti

Queste componenti contribuiranno generalmente a una strategia policentrica che rispecchierà i seguenti orientamenti a
livello di politiche:

• intensificazione dello sviluppo urbano laddove sia praticabile, commercializzabile e accettabile a livello ambientale
• sviluppo di utilizzi combinati laddove possibile
• integrazione trasporti pubblici/centri città
• integrazione trasporti pubblici/nuovo sviluppo
• vitalità e viabilità dei centri città sostenute dalle politiche locali per un nuovo sviluppo urbano (in particolare uffici e

commercio al dettaglio)
• azione ambientale per eliminare o ridurre l'inquinamento e la contaminazione esistente e compensare l'impatto di un

nuovo sviluppo
• salvaguardia delle risorse ambientali preziose
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Le prassi di assetto del territorio saranno più efficaci se si potranno attuare strategie regionali in grado di considerare le
principali componenti della domanda di sviluppo urbano in un modo integrato e sostenibile.  La misura in cui si potrà seguire
il precedente approccio dipenderà dalla capacità collettiva degli interessi degli enti direttamente coinvolti.
Lo schema seguente mostra le relazioni tra le componenti di una strategia integrata per un sviluppo regionale
policentrico sostenibile




