Il progetto INHERIT

Note sullo svolgimento della visita di studio a Göteborg

13-14 settembre 2005

Collaboratori INHERIT presenti

EAHTR - Brian Smith e Ian Walters

Göteborg - Kjell-Ove Eskilsson (ex Direttore dell'Autorità per la Pianificazione Cittadina), Anders Svensson, Anna-Johanna Klasander, Hans Ander, Maria Lundgren, Malin Haggdahl e Gerda Elfverson

Newcastle upon Tyne - Fiona Cullen e Clare Lacy

Ubeda - Jose Miguel Delgado Martinez e Julia Fuentes

Verona - Arnaldo Vecchietti e Roberto Grassi

Belfast - Ronald Kane e Anne Doherty

Gdansk - Joanna Zbierska e Malgorzata Ratkowska

Università di Queens, Belfast - Margaret Sutherland

Programma generale delle visite alle aree e presentazioni

Martedì 13 settembre, il gruppo si è incontrato negli uffici dell'Autorità per la Pianificazione Cittadina, per le presentazioni introduttive riguardo ad un panorama generale della città ed al processo di pianificazione a Göteborg. Successivamente, il gruppo ha visitato a piedi le aree di Vallgatan e Pedagogen, Vasastaden, Haga, e, con il tram, l'area Gamelstaden Fabriken.

Mercoledì 14 settembre, il gruppo ha assistito alle presentazioni da parte di terzi fiduciari di alcune proprietà chiave, ed ha discusso con loro.

Benvenuto introduttivo

Hans Ander ha dato il benvenuto ai membri della società INHERIT a Göteborg.

Panorama Storico di Göteborg

Kjell-Ove Eskilsson ha dato ai partner INHERIT questa presentazione.

In breve, Göteborg ha una popolazione di 480,000 abitanti ed è a metà strada fra Copenhagen, Oslo e Stoccolma. La città fu fondata nel 1621 da Gustav Adolph II, come porto fortificato, ed è tutt'ora il più grande porto delle regione nordica. La città originaria fu disegnata da architetti olandesi con fossati, bastioni, mura e canali. L'edificio più antico della città è la Casa della Corona, del 1642, che un tempo era un magazzino militare.

Dal 1870 al 1940, ci fu un periodo di costruzione di edifici a tre piani, formati da un piano terra in pietra e due piani superiori in legno. Ciò era dovuto alle normative anti-incendio, che permettevano di costruire edifici con al massimo due piani in legno.

Molti di questi edifici furono demoliti negli anni '60 e '70, ed i loro resti sono ora parte dell'eredità della città.

Fino agli anni '70, la città era famosa per i suoi cantieri navali e per le attività portuali. Di conseguenza, vicino al centro della città ci sono molte aree sterrate. Le principali industrie della città sono Volvo e SKF, che produce cuscinetti a sfera.

Fuori dalla città, durante il XVII secolo, fu costruita l'area Haga, una zona residenziale di edifici a tre piani. Negli anni '60, l'area Haga rischiò di essere demolita completamente. Seguirono anni di intenso dibattito, dopo i quali i piani divennero politicamente impossibili. Alla fine degli anni '70, il Consiglio Comunale decise di conservare i vecchi edifici e di usare fondi statali e non, per operare restauri e rinnovamenti.

Dal XIX secolo, l'area Vasa comprende imponenti edifici in pietra, parchi e viali alberati. L'area è di interesse nazionale ed è parte del programma di conservazione della città.

Dal 1985, molti dei precedenti bacini sulla riva settentrionale del fiume Gota, sono stati riutilizzati come aree residenziali, di altro impiego e per la costruzione di un'università tecnica. Una compagnia per lo sviluppo delle rive dei fiumi, creata e posseduta dal Consiglio Comunale, ha reso effettivo questo progetto.

Sulla riva meridionale, un progetto per la costruzione di un importante tunnel stradale è quasi terminato, è stata proposta una nuova tramvia, e si stanno sviluppando le aree attorno al casinò, all'opera ed alla marina. Gli utilizzi futuri dei terreni, in generale, sono ancora una questione aperta. L'attuale processo di pianificazione, comprende riunioni attive con grandi gruppi di popolazione, in un processo democratico finora invisibile.

La Città ha usato diversi metodi per conservare gli edifici antichi. Essi includono il rifiuto di permessi per la demolizione e la compra-vendita di edifici, la negoziazione con i proprietari, la proclamazione degli edifici a patrimonio nazionale, e il permesso di cambiare l'uso dell'edificio. Non c'è una soluzione uguale per ogni caso.

L'attuale Situazione della Pianificazione

La seguente é una presentazione congiunta di Hans Ander e Malin Haggdahl.

E' stata sottolineata l'esistenza di un piano comprensivo per la città di Göteborg, , hanno riportato molti dettagli riguardo all'attuale uso dei terreni, le politiche di cambiamenti di uso territoriale a lungo e breve termine. Ci sono anche inventari dettagliati degli edifici su libri che possono essere comprati anche dal pubblico.

Secondo L'Atto Svedese sulla Pianificazione e l'Edilizia, ogni comune deve preparare un piano aggiornato che copra la sua intera area, con piani di sviluppo dettagliati e provvedimenti riguardo a design, modifiche, conservazione degli esterni, ecc. Come parte del processo di pianificazione, ci devono essere partecipazione pubblica e negoziazioni con le parti coinvolte.

L'Autorità per la Pianificazione Cittadina, segue un processo di pianificazione in 7 fasi:

1. Commissione - l'Autorità per la Pianificazione Cittadina dà agli incaricati una commissione per lavorare su un determinato piano;

2. Consultazione per il Programma - L'Autorità per la Pianificazione Cittadina traccia una prima stesura del programma per la consultazione con tutte le parti interessate;

3. Consultazione per il Piano - una bozza di documento di pianificazione viene prodotta per la consultazione;

4. Esibizione - la bozza viene esibita per almeno 4 settimane;

5. Approvazione - il piano locale viene approvato dal Comitato per la Pianificazione e l'Edilizia;

6. Ricorso - il Comitato Amministrativo Provinciale esamina gli eventuali ricorsi contro il piano, e le loro decisioni possono diventare soggetto di ricorso davanti al Governo Svedese;

7. Forza Legale - il piano acquista finalmente forza legale è può essere messo in pratica.

L'intero processo dura almeno sei mesi ma può arrivare anche alla durata di 2 o 3 anni. Il piano ha forza legale fino al momento in cui viene rifatto, o può avere una durata limitata nel tempo. C'è un documento di attuazione separato per ogni piano.

Note sulle visite alle aree

Vallgatan

Durante gli anni '80, i proprietari ed i dettaglianti di questa strada fecero pressione al Consiglio Comunale, perchè operasse dei miglioramenti. La strada era utilizzata per le consegne nel retro dei negozi, i quali stavano andando in rovina, sia il manto stradale che l'illuminazione erano in cattive condizioni. L'Autorità per la Pianificazione Cittadina, propose di creare una Yardstreet, una strada dove i pedoni hanno la priorità, ma dove anche le automobili possono accedere, la strada non ha marciapiedi rialzati. Il Comune propose di finanziare il 50% del costo dei lavori, e che i 28 proprietari della strada avrebbero dovuto pagare il restante 50%. Dopo alcune negoziazioni con i proprietari, 27 di loro accettarono di dividersi la spesa, compresa la quota della persona che si era rifiutata di pagare.

Vallgatan venne rinnovata nel 1994, e lo schema è stato un successo, sia in termini di nuovi negozi, sia di altre attività che si sono trasferite negli edifici. Lo stesso approccio è stato usato dal Comune per altre strade. La sfida più grande consiste nel convincere  i proprietari,del fatto che tutti ricevono un guadagno  da un ambiente migliorato, da ciascuna prospettiva, ed è l'entusiasmo di alcune persone, che tiene vivo il processo.

Nonostante questo tipo di miglioramento stradale sia stato applicato in molte altre città storiche in tutta Europa,  il ruolo del settore privato e l'ammontare dei finanziamenti sono caratteristiche fondamentali. In tempi di risorse pubbliche limitate, sarebbe opportuno che altri prestassero seria considerazione per questa esperienza.

Il Progetto Pedagogen 

Questo progetto comprende la ri-valorizzazione e la modernizzazione di un edificio che un tempo è stato ospedale e scuola, e nuove costruzioni per migliorare le strutture accademiche dell'Università di Göteborg. Per alcuni anni, l'Università ha cercato di concentrare i propri edifici nel centro città. Il sito del progetto è parte del complesso di fortificazioni del XVII secolo, e confina con la zona dei fossati.

Nel 1999, all'Autorità per la Pianificazione Cittadina, è stata commissionata di preparare un piano riguardo all'area, che comprendeva una gara d'architettura. Il piano fu finalmente approvato nel 2002, e la costruzione ed il restauro degli edifici iniziarono nel 2004, e sono tutt'ora in corso. Nel momento in cui il lavoro di costruzione sarà completo, nel 2006, si spera che la condizione dell'area sarà migliorata e ravvivata.

L'Area Vasastaden

Il carattere originale di Vasastaden è ben conservato per quanto riguarda le strade, le piantagioni, i parchi e gli edifici originali, di questa singolare area residenziale del periodo 1870-1930. E' una delle zone meglio conservate nel suo genere, in tutta la Svezia, ed è di interesse nazionale. Un grave problema di questa zona è il cedimento del terreno - un tipico problema di Göteborg - ed alcuni proprietari hanno assistito al crollo delle proprie case. Dal 1999, l'Autorità per la Pianificazione Cittadina, sta lavorando su un Piano di Sviluppo Dettagliato per ciascuna area del distretto, per assicurare la conservazione a lungo termine e la protezione degli edifici da parte dei proprietari, e per affrontare i problemi riguardo al traffico ed ai parcheggi (per esempio la possibilità di soluzioni di parcheggio sotterranee).

L'Area Haga

Haga era un’area residenziale della classe proletaria, costruita nella metà del XVII secolo, posta appena fuori dalle mura cittadine. La maggior parte dell’area è formata da case di legno, ed è unica nel suo genere non solo a Göteborg, ma in tutta la Svezia. Nel 1962, l’Autorità per la Pianificazione cittadina, ha preparato un piano di ri-valorizzazione per Haga ed altre aree simili, che comprendeva demolizioni e nuove costruzioni. Come conseguenza del piano, non fu fatto nulla per la manutenzione delle case, e Haga cadde in uno stato di deterioramento. 

A metà degli anni ’70, parti di Haga vennero distrutte da incendi e dal decadimento, e i residenti locali cominciarono a protestare per la situazione dell’area. Come risultato, Il Consiglio Comunale approvò delle linee guida per la conservazione e il futuro di Haga, nel 1976.  Tali linee guida avevano il fine di conservare la condizione residenziale dell’area, il vecchio piano stradale, l’altezza degli edifici, e di assicurare che i nuovi edifici fossero costruiti nel rispetto delle preesistenti caratteristiche dell’area.

Perciò, Haga è un buon esempio di come una vecchia area residenziale sia cambiata, come risultato di nuove costruzioni, associate al mantenimento delle funzioni originali.

Inoltre, questo cambiamento è stato attuato in modo molto consono, ed ha incorporato nuove caratteristiche, come parchi giochi per bambini, per spingere le famiglie ad andare a vivere nell’area. Una caratteristica chiave è stata il grado di coinvolgimento della comunità nell’attuazione delle proposte e nelle tecniche usate.

Gamelstadens Fabriker

Questo progetto comprende la modernizzazione ed il miglioramento di una ex area industriale, a nord-est del centro cittadino. Lo sviluppo economico di Göteborg durante il XVIII e XIX secolo, era legato alla Compagnia delle Indie Orientali, che aveva il proprio quartier generale nella città. Questa zona comprende l’ edificio industriale più antico della città – una fabbrica di zucchero del 1729. Ci sono anche ex fabbriche tessili, una centrale elettrica ed officine un tempo associate alla fabbrica di cuscinetti a sfera SKF, ed alla prima auto Volvo. In totale, ci sono 62,000 metri quadri di spazio industriale nell’area.

A tutto il 1990, molti degli edifici dell’area erano in cattive condizioni, a causa del declino dell’industria tessile e ad altri fattori economici. Comunque, in quel periodo c’era una profonda depressione economica, e i costi per le demolizioni erano enormi. Un team di progettazione dei proprietari, uno studio di architetti, insieme all’Autorità di Pianificazione Cittadina, furono incaricati di trovare nuovi modi di utilizzo, di restaurare edifici, di pianificare aree verdi, e migliorare l’accessibilità dell’area.

Come conseguenza di questo lavoro di gruppo, nell’area ci sono ora 60 proprietari, e soli 4000 metri quadri ancora liberi. I fattori chiave di questo successo sono stati il rispetto dell’ambiente edificato, delle qualità esistenti degli edifici, il coinvolgimento dei proprietari nell’organizzazione delle proprietà ed un dinamico gruppo di sviluppo del progetto. Il team di progetto, sta ora pianificando nuovi sviluppi per l’area, come la costruzione di hotel ed appartamenti.

La sfida di trovare nuovi modi di utilizzo per le ex zone industriali, è molto comune in molte città europee. Le caratteristiche distintive di questo progetto, sono l’entità degli edifici e della zona, la qualità esterna ed interna dello sviluppo, e la partecipazione dei proprietari nell’organizzazione delle proprietà. Questo progetto ha portato benefici sociali ed economici, che devono essere identificati e quantificati.

Note sulle discussioni riguardanti i casi di studio con i terzi fiduciari delle proprietà 

Hans Ander ha presentato questo seminario di discussione tra i partner INHERIT e le seguenti persone:

Christer Harling – Associazione dei Proprietari Terrieri di Göteborg;

Jan Ake Johansson – manager della Edifici di Eredità Culturale delle Città di Göteborg;

Joakim Muskantor – Askungen Forvaltning, proprietario di Gamlestadens Fabriker.

Le discussioni si sono incentrate su tre delle aree visitate il giorno precedente, Vallgatan, Pedagogen e Gamelstadens Fabriker.

Christer Harling ha parlato della propria esperienza di proprietario a Vallgatan. All’inizio degli anni ’90, l’associazione della strada ha fatto pressione sul Consiglio Comunale perché si attivasse riguardo a problemi associati al traffico, al parcheggio per clienti, e al deterioramento dell’intero ambiente. Quando l’Autorità per la Pianificazione Cittadina stava promuovendo il progetto di rinnovamento della strada, in Svezia si verificava una profonda crisi finanziaria e delle proprietà. Vendere proprietà era impossibile, e c’erano molti edifici decadenti e vuoti nella strada. Il progetto era per i proprietari di Vallgatan un’importante opportunità per parlare al Consiglio Comunale, anche perchè erano entrambi terzi fiduciari nel progetto! Ci fu un enorme cambiamento nella posta della strada, quando, nel 1994, i proprietari rimodernarono la facciata ed attrassero nuovi proprietari.

Grazie al successo del progetto Vallgatan esiste ora un progetto per la creazione di nuove strade parzialmente pedonali in altre aree, che si basano sui principi del progetto attuale. Per quanto riguarda i finanziamenti, in Svezia c’è un’importante differenza, in quanto le tasse di proprietà sono raccolte dal governo nazionale, e non dalle autorità locali.

Jan Ake Johansson, ha presentato il progetto Pedagogen. Gli ex ospedale e scuola dell’area furono costruiti fra il 1847 ed il 1863, fondati dalla Compagnia delle Indie Orientali. L’area è diventata un quartiere poco sicuro, con diversi edifici decaduti. L’obiettivo degli attuali lavori di costruzione e rinnovamento, che saranno completato entro Maggio 2006, è di portare più gente nell’area. Questi lavori sono stati finanziati per metà dalla Banca per gli Investimenti dell’Unione Europea, e per l’altra metà da fondi provenienti dai mercati finanziari. Gli edifici appartengono a HIGAB, una compagnia formata dal Governo Svedese. L’università occupa il 60% degli edifici, sotto contratti d’affitto ventennali, ed il 40% sono occupati dal settore privato. Alcune riunioni pubbliche sulle proposte del progetto, hanno portato alla costruzione di nuovi edifici più piccoli e ad un uso maggiore del sottosuolo, per esempio per i parcheggi.

Joakim Muskantor, ha continuato parlando del Gamelstadens Fabriker, dopo essere stato coinvolto in una presentazione sul luogo, il giorno precedente. Ha sottolineato l’importanza del miglioramento dell’accessibilità all’area, attraverso la costruzione di nuove strade e di una nuova stazione ferroviaria, i cui lavori inizieranno nel 2007. Il piano comprensivo per l’area, costituisce tutt’ora un importante intelaiatura per nuovi sviluppi come ristoranti e piccoli negozi.

