Allegato parte integrante
CRITERI

CRITERI E DATI DI BASE PER IL DIMENSIONAMENTO RESIDENZIALE DEI PIANI
REGOLATORI GENERALI

Premessa

Il dimensionamento della residenza nella pianifilag urbanistica deve essere basato su una
corretta definizione del fabbisogno abitativo e alesostenere l'individuazione di soluzioni
appropriate alle specifiche condizioni ambienttdiritoriali e sociali, dando priorita al recupero
degli edifici esistenti e al buon utilizzo delleeargia urbanizzate.

A tale fine si devono considerare aspetti divegsali il ruolo territoriale ed economico del centro
abitato, le dinamiche demografiche e insediativeemé, il peso degli alloggi secondari, lo stato
delle opere di urbanizzazione.

Vengono forniti di seguito criteri e dati di baserpl dimensionamento dei piani generali e delle
loro varianti. Non sono indicate quantita fissetenmini di volume residenziale, pur richiamando
I'attenzione sui limiti massimi di sostenibilita slemibili dal piano urbanistico provinciale e dalla
filosofia delle piu recenti leggi e provvedimentopinciali in materia di urbanistica, in quanto le
dinamiche in corso richiedono un processo valutaiv decisionale pertinente alle specifiche
condizioni locali, valutando le condizioni insedliated abitative nonché le prospettive di sviluppo
sostenibile. Spetta ai comuni procedere al dimeasi@ento, facendo eventualmente uso di dati piu
aggiornati ed approfonditi.

Aspetti generali

Il fabbisogno abitativo € connesso in generale toradi carattere fisiologico, dipendenti

dall'andamento demografico e dalle trasformazionietusta del patrimonio edilizio, e a fattori

legati a scelte politiche e pianificatorie delleramistrazioni pubbliche.

In particolare:

- crescita della popolazione ed in particolare dehero di famiglie;

- disagio abitativo, in particolare a causa di comdhizdi sovraffollamento, coabitazione, alloggi
inadatti, condizioni familiari e personali;

- presenza di residenti temporanei (studenti, lavorabn residenti);

- mobilita residenziale (spostamento di residenzardeomune all’altro);

- erosione del patrimonio esistente a causa di pg&sad altri usi (case per vacanza, uffici).

- concorrenza con usi residenziali secondari.

L’incremento del numero di famiglie puo dipendeadla crescita della popolazione ma anche dalla
diminuzione del numero medio di componenti dellmifdie stesse. In particolare, € in crescita il
numero di famiglie composte da un solo compone@Qigesto comporta un cambiamento delle
esigenze in termini di tipologia dell’alloggio egelncaso di persone anziane sole, di dotazioni
dell'edificio (ascensore) e di collocazione rispethl contesto urbano (accesso a servizi e
commercio).

Quanto al disagio abitativo, le condizioni in prasia di Trento sono notevolmente migliorate nel
corso degli ultimi decenni, ma vanno valutate taeasiioni di persone e famiglie, spesso di recente
ingresso, che alloggiano in condizioni precarieon adeguate alle reali esigenze, sia per tipolegia
gualita dell’alloggio, sia per localizzazione sefritorio (lontano da lavoro e servizi).
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Parte del fabbisogno abitativo viene assolto meeiamutture specializzate (residenze protettes cas
di riposo, ecc.).

La presenza di residenti temporanei appare, innal@aree, rilevante. In particolare, si tratta di
studenti (universitari, soprattutto) nonché di katori temporaneamente presenti o di lavoratori
stabili che non trovano un alloggio appropriato.nN@i rado questa condizione costituisce un
passaggio per la residenza definitiva, una votteatio un alloggio adeguato.

Altro aspetto importante € costituito dalla mohilitesidenziale, vale a dire il trasferimento di
residenza da un comune all’altro in relazione aldssfacimento del fabbisogno abitativo in modo
congruente con le disponibilita economiche o costile di vita.

Tale mobilita dipende attualmente quasi esclusivaedall’'offerta di abitazioni. Non sono pochi i
comuni periferici che stanno vivendo un periode@miscita in quanto offrono alloggi ad un bacino
piu ampio rispetto a quello locale a prezzi vaniagjgp con qualita abitative particolari.

L’erosione rappresenta il processo di trasferimafit@lloggi da usi residenziali primari ad usi
terziari (uffici, studi professionali) o usi secamd (case per vacanze). Il soddisfacimento di
esigenze di spazi specificamente destinati adiaffaonsente di attenuare il primo aspetto, mentre
un efficace controllo delle seconde case evitalitbrfoppo acuti nel secondo.

Il ruolo delle seconde case, nel mercato trentenden noto. Alcune aree presentano situazioni
particolarmente sbilanciate, sia quanto al numemldggi secondari che per i valori immobiliari.
Le famiglie residenti o che intendono trasferirerésidenza in tali centri sono particolarmente
Svantaggiate.

Quanto ai meccanismi del soddisfacimento del falge abitativo, il mercato ha sicuramente un
peso prevalente, ma va considerato con attenziomeolo dell'intervento pubblico, sia nella
fornitura di alloggi alle fasce sociali piu debache nel sostegno all'accesso all’abitazione di un
numero rilevante di famiglie. Inoltre le politichebanistiche costituiscono una leva decisiva nelle
mani dell’operatore pubblico.

La produzione edilizia trova dei limiti nei meccamii interni al mercato (che realizza solo quanto

appare conveniente, indipendentemente dalle qaaet#izzabili teoricamente) ed in fattori propri

delle politiche ambientali e urbanistiche. In paotare, emergono i seguenti aspetti:

- Esigenza di tutelare i valori ambientali e qued territorio agricolo;

- Vincoli imposti dalle dotazioni igienico-sanitamedai costi elevati di un loro
potenziamento;

- Esigenza di controllare adeguatamente la cresdi@na quanto a forma della citta e
gualita insediativa.

Procedura per il dimensionamento residenziale

Sulla base dei dati forniti o di altri, piu dettiagl ed aggiornati, il comune deve quantificare il
fabbisogno tenendo presente la durata temporale dglumento e la sua natura procedendo
mediante i passaggi di seguito descritti. L'estasistera in una procedura di calcolo argomentata.
Quanto alla base informativa, va sottolineato clemuni dispongono di dati aggiornati sulla
popolazione e sulle concessioni edilizie, che varogportunamente valorizzati. Ulteriori
informazioni derivano dalle attivita in campo sdeiad assistenziale o possono essere fornite da
altre amministrazioni (in particolare, i Comprengggstiscono le graduatorie per I'edilizia pubblica
e per quella agevolata).
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Ruolo territoriale del centro abitato:
- Come si caratterizza il comune?

o] Centro urbano

0] Centro di vallata

o] Centro minore

0] Centro turistico

o] Centro che accoglie residenti provenienti da cemtmi

- Quali sono gli effetti sulla domanda di alloggi?

Dinamiche demografiche
- La popolazione € in crescita o in decremento?
0 per quali ragioni: saldo naturale o saldo migratdri
- Quali sono le prospettive future?

Domanda esplicita di alloggi
Quante sono le domande nelle graduatorie delladifpubblica e agevolata di pertinenza
del comune?
- Emergono situazioni particolari di disagio?
- Vi sono segmenti particolari nella domanda di ajiogresidenza stabile, seconde case,
anziani non autosufficienti, studenti, lavoratemnporanei, ecc.)?

Dinamiche nella costruzione di alloggi
- Il numero di alloggi realizzati e in rapporto atliescita delle famiglie?
- Sono stati realizzati alloggi turistici?
- Qual e il peso degli alloggi non utilizzati?
- Sono inutilizzati per degrado o per altri motivi?

Previsione delle dinamiche future
- Qual e il numero prevedibile di famiglie cui si @fornire un alloggio?
- In che misura ed in che modo verranno soddisfétte esigenze (residenza non stabile,
studenti, ecc.)?

Come soddisfare le esigenze?

- Che tipologia di alloggi?

- Quale volumetria?

- Quale ruolo per il recupero?
Quante superfici edificabili devono essere indiaig?
Chi realizzera gli alloggi (privati, pubblico, altoggetti)?

| dati forniti

Le tabelle fornite contengono una sintesi di datilmente reperibili ed aggiornabili.

In particolare, si tratta della popolazione restdem varie date (censimenti Istat e dati anagjafici

oltre ad una proiezione effettuata dal servizidi§tiaa al 2010. Una sigla indica i caratteri delle
dinamiche demografiche recenti, sottolineando secrescita € avvenuta per trasferimenti
dall’'esterno. Il comune puo agevolmente aggiorne dati sulla base della propria fonte

anagrafica.

Infine, si forniscono i dati relativi alle famigligarticolarmente importanti per il dimensionamento
residenziale, in quanto generalmente ad ogni faandgve corrispondere un alloggio.

Un’altra tabella riporta i dati relativi alle abriani totali al 2001 e mette a confronto 'increrten

delle famiglie dal 1991 con quello degli allogga kariazione del peso percentuale delle seconde
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case consente di verificare la pressione di tatepesto sul mercato. Va tenuto presente, peraltro,
che vi sono dinamiche nell'uso degli alloggi dovatepassaggio ad altri usi, in particolare uffici

(“erosione”) oppure ad abitazioni temporanee. Anghesti sono fenomeni che devono essere
governati. Si fornisce, a tale proposito, il dawla presenza, al 2001, di alloggi occupati da non

residenti.

Infine, si forniscono dati sulle dimensioni mediegtl alloggi, sulle condizioni del sistema di
depurazione, sulla quantita di aree edificabiliclA@ in questo caso il comune ha la possibilita di
effettuare ulteriori approfondimenti.

| dati immediatamente forniti sono raggruppatiabelle dal seguente schema:

Provincia Autonomadi Trento

Dati di base per il dimensionamento residenziale

Comprensorio

Popolazione | Popolazione | Popolazione Proiezione . . .. -
. : : . . . Tipologia | Famiglie Famiglie Incremento
residente residente residente Dinamica | popolazione di censimento | censimento famidlie
censimento | censimento al demogr afica al revisione 1991 2001 1991_3001
1991 2001 31.12.2004 2010 P
Comuni
Definendo:
P?E;'(?;']?Se Tutte le persone aventi dimora abituale nel Comune, anche se alla data del censimento risultano assenti, perché
. temporaneamente presenti in altro Comune italiano o all'estero.
censimento 1991
P?g?lc?;?ge Tutte le persone aventi dimora abituale nel Comune, anche se alla data del censimento risultano assenti, perché

censimento 2001

temporaneamente presenti in altro Comune italiano o all'estero.

I calcolo della popolazione prende avvio dal censimento della popolazione e registra nel tempo le entrate e le uscite,

?ggl;zt'gg? costituite, rispettivamente, dai nati e dagli immigrati, dai morti e dagli emigrati.
Ad ogni nuovo censimento viene percio interrotta la serie storica della popolazione residente, determinata partendo dai
31.12.2004 . P .
risultati ufficiali del precedente censimento.
Dinamica Indica la tipologia delle variazioni demografiche nel decennio 1995 - 2004:
demogr afica "A" crescita per prevalente saldo naturale; "B" crescita per prevalente saldo migratorio; "C" stasi; "D" decremento
Dati dedotti dal modello di analisi e proiezione demografica STRU.DE.L. (struttura demografica locale) versione 2005,
Proiezione realizzato per la Provincia Autonoma di Trento. | risultati di tale modello sono stati confrontati con alcuni indicatori

popolazione al 2010

comunali (tenendo conto di: popolazione residente, natalita, mortalita, migratorieta e variazioni per altri motivi) e con
regressioni statistiche.

Tipologia di "M" - tipologia di previsione della popolazione determinata da modello (nel caso di convergenza fra modello ed indicatori);
previsione "S" - tipologia di previsione della popolazione determinata da stima (ritenute maggiormente plausibili).
Famiglie Insieme di persone legate da vincoli di matrimonio, parentela, affinita, adozione, tutela o da vincoli affettivi, coabitanti ed

censimento 1991

aventi dimora abituale nello stesso Comune

Famiglie
censimento 2001

Insieme di persone legate da vincoli di matrimonio, parentela, affinita, adozione, tutela o da vincoli affettivi, coabitanti ed
aventi dimora abituale nello stesso Comune

Incremento famiglie
1991-2001

Differenza tra il numero di famiglie rilevato nei due censimenti generali della popolazione

Provincia Autonoma di Trento

Dati di base per il dimensionamento residenziale

Comprensorio
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Totale

Totale % % | Abitaz %
abitazio- | abitazio- | Incremento | incremento | & | oo occupate Superf. | onde | Dotazione Note
ni ni abitazioni famiglie media
censi- censi- non non danon alloggi casesu | depura- | depura-
mento mento 1991-2001 | 1991-2001 occupate | occupate | residenti (ma) ablta2|an zione zione
Comuni
Definendo:
s er abitazione si intende un insieme di vani, o0 anche un vano solo, destinato funzionalmente ad uso di alloggio,
Totale Per abit tend d h lo, destinato f Imente ad uso di allog
al_3|ta2|on| che dispone di un ingresso indipendente su strada, pianerottolo, cortile, terrazza, ballatoio e simili e che alla data del Censimento &
censimentol991 0 pato o & destinato ad essere occupato da una famiglia o da pidl famiglie coabitanti.
Totale
abitazioni Per abitazione si intende quell'alloggio costituito da un solo locale o da un insieme di locali, costruito con i requisiti che lo rendono
censimento adatto ad essere dimora stabile di una o piu persone; dotato di almeno un accesso indipendente dall'esterno; separato da altre unita
2001 abitative da pareti; inserito in un edifico.
I;lgirt(;r;]i%r:]tio Differenza tra gli alloggi rilevati nei due Censimenti; i valori negativi riscontrabili in alcuni casi possono derivare dal fatto che alcuni
1991-2001 alloggi sono deperiti nei 10 anni e non sono piu classificabili come tali e nel frattempo non si & verificato alcuno sviluppo.
Incremento
famiglie 1991-  Differenza tra il numero di famiglie rilevato nei due censimenti generali della popolazione
2001
% abitazioni  Un'abitazione & considerata non occupata quando essa non € abitata da alcuna persona oppure & abitata da persone
non occupate  temporaneamente presenti che, cioe, non hanno la dimora abituale in quell'abitazione. La percentuale € calcolata sul totale delle
1991 abitazioni.
% abitazioni  Tutte le abitazioni in cui non dimora (abitualmente o non abitualmente) né € presente occasionalmente alla data del censimento
non occupate  alcuna persona, ma sono pronte per essere abitate, cioé fornite degli infissi e rifinite internamente (indipendentemente dall'avvenuta
2001 richiesta di abitabilita). La percentuale € calcolata sul totale delle abitazioni.
Abitazioni
occupateda non Abitazioni occupate da persone che non risiedono ma vi dimorano abitualmente, ad esempio per motivi di studio od altro.
residenti 2001
Superficie . Media delle superfici degli alloggi rilevate nel 14° censimento generale della popolazione 2001
media alloggi
% secondecase Per seconde case si intendono le abitazioni di proprieta di non residenti nel Comune (iscritti ai ruoli dell'imposta di soggiorno
su nell'anno 2001), che vengono usufruite esclusivamente dal proprietario o dal suo nucleo familiare per la propria vacanza.
abitazioni totali La percentuale € calcolata sul totale delle abitazioni.
) Dati forniti dal Servizio opere igienico sanitarie relativi a fine 2005. E' indicata con "A" la depurazione biologica ossia il trattamento
Dotazione . o i - . L . . N P
depur azione secondario o piu spinto; con "B" la depurazione a mezzo impianto Imhoff cioé il solo trattamento primario. Dove € presente il simbolo

* si rimanda alle "Note Depurazione" per una sintetica descrizione puntuale.

Provincia Autonoma di Trento

Dati di base per il dimensionamento residenziale

Comprensorio/ Comune % URBANIZZATO % LIBERO

Definendo:

Urbanizzato= centro storico + urbanizzato + area industriale

Libero= agricola primaria + agricola secondaria

Schema pratico di calcolo

Indicativamente, per i comuni con dinamiche demografiche semplici, il calcolo del dimensionamento

residenziale potrebbe seguire il seguente schema accompagnato da argomentazioni analitiche giustificative
delle scelte effettuate.

Con riferimento ai dati forniti dal Servizio statistica della Provincia Autonoma di Trento, in particolare per
guanto riguarda le proiezioni della popolazione residente al 2010, potra essere stabilita una durata del piano
regolatore attualmente di 5/10 anni che pud essere considerato un adeguato lasso temporale per una
normale pianificazione del territorio.
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1. Calcolo dell'incremento della popolazione:

differenza tra la proiezione statistica stimata e la popolazione attuale.

In non pochi casi tale calcolo potra anche risultare negativo e pertanto evidentemente I'eventuale
incremento di nuovi alloggi dipendera solo dagli altri elementi di seguito rappresentati.

2. Calcolo del numero medio di componenti della fam iglia:
rapporto tra popolazione e numero delle famiglie. In casi particolari va detratta dalla popolazione la
quota di residenti che vivono in comunita quali case di riposo, caserme, ecc.

3. Calcolo dell'incremento del numero di famigliea 12010 in base alla popolazione stimata:

rapporto tra la popolazione al 2010 ed il numero medio dei componenti della famiglia, tenendo
eventualmente conto di un modesto decremento del numero medio dei componenti, specie nelle
situazioni che presentano valori piu elevati della media provinciale.

Si assume che l'incremento del numero di famiglie corrisponda ad un pari incremento del numero di
nuovi alloggi.

Tale incremento di alloggi va considerato come il fabbisogno abitativo teorico che va soddisfatto
nell’arco temporale di validita del piano cui vanno ad aggiungersi le necessita derivanti dagli altri aspetti
che determinano ulteriori bisogni abitativi come illustrato piu sopra negli aspetti generali.

4. Calcolo dell'incremento di alloggi per effetto d el disagio abitativo o di abitazioni in condizioni
precarie:

benché tale fenomeno sia di dimensioni assolutamente contenute, esso puo manifestare una qualche
rilevanza significativa nel patrimonio storico dove le analisi puntuali, che normalmente si effettuano con
la schedatura degli edifici, possono fornire elementi quantitativi assai precisi.

Le domande per I'edilizia pubblica rappresentano un ulteriore indicatore di disagio.

5. Calcolo dell'incremento di alloggi per effetto d ei residenti temporanei:

tale incremento va puntualmente argomentato per i casi specifici di Trento e Rovereto, per i capoluoghi
di comprensorio e per gli altri centri dove effettivamente il problema si manifesta in termini rilevanti.

Un dato indicativo, per una stima ragionevole, & rappresentato dalla quantita di abitazioni occupate da
non residenti nel comune e nel comprensorio.

6. Calcolo dell'incremento di alloggi per effetto d ell'erosione da residenza ad altri usi (terziario
seconde case, residenza non stabile):

Una previsione ragionevolmente calibrata potrebbe fare riferimento alla situazione reale esistente
comprovata da apposita analisi.

l'incremento di alloggi a questi fini, va di norma preso in considerazione solo per quei comuni definiti:

0 centro urbano

o centro di vallata

0 centro che accoglie residenti provenienti da centri vicini

ed esclusivamente in caso che gli stessi si trovino in una situazione di basso tasso di consumo di
territorio assumendo come limite di equilibrio una quota attorno al 25% di territorio urbanizzato rispetto
all'area fisicamente costruibile (escluse I'alpe, il pascolo, il bosco).

7. Vincoli di natura igienico-sanitaria ed urbanist ica:
Un prerequisito per la crescita edilizia € costituito dalla presenza di una ben dimensionata dotazione di
infrastrutture igienico-sanitarie.

Questo incremento e quello del precedente punto 7 dipendono ovviamente da “politiche” urbanistiche
comunali o di area vasta (sovracomunale) che vanno concertate con le Amministrazioni limitrofe onde
equilibrare le pressioni abitative.

Anche una grave carenza di aree per servizi e spazi pubblici (standard urbanistici) costituisce un vincolo
da considerare.

8. Calcolo dell'incremento di alloggi destinati all a vacanza ed al tempo libero:

Per i comuni di cui al comma 3, dell'art. 18 sexies, della L.P. n. 22/1991 e i comuni che secondo quanto
previsto dal medesimo articolo richiedono l'applicazione delle stesse disposizioni limitatamente ad
alcune aree del territorio comunale (delib. G.P. n. 3015, dd 30 dicembre 2005 — tabella 1 e tabella 2
dell’allegato 2), il limite massimo per la realizzazione di nuovi alloggi per il tempo libero e vacanze € gia
stabilito dal provvedimento deliberativo sopra citato e sara fissato in via definitiva in sede pianificatoria in
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relazione al dimensionamento delle aree residenziali, nonché in base al consumo di territorio
assumendo come limite di equilibrio il 25% di territorio urbanizzato rispetto all’area fisicamente
costruibile (vedi tabella allegata).

In termini pratici si tratta di un volume aggiuntivo corrispondente alla quota percentuale stabilita dal
piano regolatore rispetto alla somma dei nuovi alloggi come calcolato ai punti precedenti, esclusi
pertanto quelli per vacanza.

Il gruppo ulteriore di comuni di cui alla tab. 3, dell’'allegato 2 (delib. G.P. n. 3015 dd. 30 dicembre 2005)
soggetti a monitoraggio del fenomeno turistico e dell'evoluzione del dimensionamento residenziale non &
formalmente tenuto a vincoli particolari, tuttavia I'incremento di alloggi per il tempo libero va tenuto sotto
attento controllo e valutato rispetto al consumo di territorio.

Per i comuni invece non compresi nell’elenco di cui al sopra citato art. 18 sexies I'incremento di alloggi a
fini turistici non & soggetto a vincoli pur specificando che sara considerato in funzione del corretto
dimensionamento residenziale, secondo la suesposta procedura, delle effettive richieste ed
esclusivamente in caso di basso tasso di consumo di territorio come per gli altri comuni compresi
nell’elenco.

Per i comuni caratterizzati da un’area urbanizzata al di sopra della soglia definita di equilibrio, le
possibilita edificatorie di nuove case per vacanze saranno di carattere eccezionale e consentite secondo
guote direttamente proporzionali alla disponibilita di suolo urbanizzabile.

Altra condizione € costituita dalla presenza di una ben dimensionata dotazione di infrastrutture igienico-
sanitarie.

9. Calcolo del volume teorico complessivo:

Il volume complessivo sara dato dal prodotto del numero di alloggi, calcolati come sopra indicato dal

punto 3 al punto 8, per un volume convenzionale ritenuto congruo, cui va aggiunta la quota di volume

per eventuali alloggi destinati al tempo libero e vacanze di cui al punto 9.

Per volume convenzionale dell'alloggio s'intende un volume teorico corrispondente alla casa “tipo”

indicativamente pari a:

- alloggio ordinario: 120 mc. per componente familiare (alloggio vero e proprio) per un coefficiente che
varia da 1,5 a 2,5 per tenere conto dei volumi accessori (vano scala, garage, soffitta, ecc.). Tale
parametro va attentamente verificato sulla base della edificazione recente.

- alloggio per il tempo libero e vacanze: 100 mc. per componente familiare (alloggio vero e proprio)
per 1,50 (servizi).

Il volume cosi determinato sara opportunamente distribuito sul territorio in aree destinate alla residenza.

Il dimensionamento massimo complessivo della residenza potra essere incrementato in via eccezionale e
comungue nel limite massimo di un ulteriore 5% esclusivamente per I'attuazione di accordi di programma o
piani speciali di carattere strategico e rilevante interesse pubblico, sempreché risultino ispirati a criteri di
sostenibilita, qualita dello sviluppo socio-economico e di salvaguardia dell’identita locale. Nel caso che tale
ulteriore incremento sia destinato alla residenza per il tempo libero e vacanze le proposte di massima dei
progetti dovranno essere sottoposte alla preventiva approvazione della Giunta provinciale.

Documentazione

Il dimensionamento residenziale dei piani regolatori dovra essere accompagnato da una specifica relazione i
cui contenuti faranno riferimento al processo seguito per la sua determinazione. | risultati finali dovranno
essere suffragati da tutti i dati analitici utilizzati. In particolare dovra essere fornito il calcolo della volumetria
potenziale destinata alla residenza dell'intero piano suddivisa per tipologia d’area: centro storico ed edilizia
esistente, aree di completamento ed aree di nuova espansione.
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