COMUNE DI CASTAGNETO CARDUCCI

Provincia di Livorno

 Piano urbanistico Attuativo 
 “Città della Piana” Donoratico I.2.B UTOE n.2, scheda normativa n. 40 del R.U. 

PIANO ATTUATIVO IN VARIANTE AL Regolamento urbanistico – Scheda n. 40
Controdeduzioni a Osservazione “Regione Toscana” ai sensi dell'art. 17 della L.R. 1/2005

Relativa a:

Castagneto Carducci (Li) - D.C.C. n. 89 del 23.12.2013 di adozione del piano urbanistico attuativo città della piana - UTOE 2 in variante alla scheda normativa n. 40 del R.U.

· 1 - motivazioni della variante
La variante alla scheda n. 40 del R.U. persegue l’obiettivo di consentire l’inserimento nell’UTOE 2 di un edificio a servizi, Centro Civico, con un incremento edificatorio di mq. 1.150 e con un’altezza massima di ml. 10, dove trasferire gli uffici comunali, attualmente dislocati su vari immobili non di proprietà comunale, che comportano una spesa non indifferente per la loro locazione. Inoltre, la frammentazione degli uffici sul territorio comporta notevoli problemi di logistica, specie in relazione all’utilizzo della piattaforma informatica del Comune, comunicazione e collegamenti (da tenere in considerazione che le recenti norme finanziarie hanno drasticamente tagliato le spese per autovetture, creando grossi problemi), nonché disorientamento nei confronti della cittadinanza che per completare una procedura che vede coinvolti diversi uffici, deve accedere a immobili diversi, spesso con notevole perdita di tempo e ingenerando atteggiamenti di sfiducia ed incomprensione nei riguardi della Pubblica Amministrazione.

La realizzazione di un unico edificio a servizi (Centro Civico) ha l’effetto immediato di rappresentare un centro di aggregazione e di utilità pubblica a servizio della collettività, che consente di recuperare il rapporto con i cittadini, servizi più efficienti, eliminazione di problematiche legate ai collegamenti tra uffici, e quindi uso delle autovetture pubbliche, razionalizzazione dei servizi con recupero dell’efficienza ed efficacia dell’attività amministrativa.

L’ubicazione dell’edificio a servizi (Centro Civico S2) in prossimità di Via delle Pievi, realizza un tessuto connettivo di collegamento tra aree centrali ed aree periferiche che rappresenta un soddisfacente equilibrio tra le funzioni pubbliche, le funzioni commerciali e residenziali. In sostanza, si viene a creare una nuova area di attrazione e di utilità pubblica a servizio di tutta la collettività.

La realizzazione della piazza urbana, diverrà un nuovo spazio di aggregazione e socialità, per la cittadina di Donoratico, che ad oggi, in questa parte dell’edificato non offre spazi e contesti di socializzazione. 

Inoltre, la variante interessa una piccola deperimetrazione, non sostanziale ed una migliore organizzazione della viabilità, 
2 -  ANALISI CONTESTO PAESAGGISTICO

· Prima di entrare nel merito dell’analisi del contesto paesaggistico occorre chiarire che l’ambito territoriale si trova in una vasta area inedificata ove non insistono nuclei rurali e/o manufatti del sistema della bonifica da preservare ( vedi Allegato : “Stato Attuale ”Foto aerea  TAV. N.  VU-09.a).
L’impostazione generale dell’intervento rappresentata nello “Stato di Progetto” è impostata secondo criteri di effettiva integrazione con il contesto paesaggistico esistente risultando pertanto “compatibile” con gli obiettivi di qualità e con le azioni prioritarie richiamati nel seguito, con le seguenti motivazioni e considerazioni:

· le preesistenze edilizie rilevabili nell’area di intervento sono riferibili a depositi “mobili “-ed altro - costituiti nella maggior parte dei casi da manufatti realizzati in lamiera metallica ondulata - spesso in avanzato stato di corrosione – e/o capanni realizzati con assi di legni e materiale di riciclo probabilmente adibiti a ricovero di attrezzature agricole e di lavoro in genere,  dal carattere “posticcio”, di scarso valore architettonico oltre che  di dubbia valenza paesaggistica 
· le “strade poderali” presenti nell’ambito territoriale di intervento sono quelle evidenziate nella planimetria dello “Stato Attuale”e sono riconducibili a percorsi carrabili di servizio atti a garantire l’accesso a fondi interni di piccola estensione che sono stati determinati nel tempo dal passaggio reiterato sul terreno naturale di automezzi su ruote, non riportati nelle mappe catastali;
· la sistemazione urbanistica proposta nello  “Stato di Progetto” conserva tuttavia il tracciato originario delle due strade poderali attualmente presenti e orientate secondo il reticolo della maglia agraria costituita di filari di alberi di ulivo , ivi compreso il mantenimento di un pozzo a cielo aperto esistente.
· l’ambito territoriale non contiene alcun reticolo idrografico adibito alla cura ed alla coltivazione dei fondi agricoli interessati.
· la sistemazione urbanistica proposta nello  “Stato di Progetto” è chiaramente impostata nel pieno rispetto del reticolo della maglia agraria esistente nell’intento di rispondere agli obiettivi di qualità ed azioni prioritarie contenuti nella disciplina paesaggistica del PIT approvato con DCR n° 72 del 24-07-2007 e contenuti nella “ scheda ambito 22 Maremma settentrionale” sezione 3. Le variazioni introdotte con la variante urbanistica sono compatibili e conformi a quanto stabilito dal PIT adottato con Deliberazione del Consiglio Regionale n. 58 del 2 Luglio 2014 con particolare riferimento ai seguenti articoli: Artt. 23, 38 comma 1 lettera d) e art. 38 comma 2.
3 - RAPPORTO DI PERMEABILITA’ CON L’EDIFICATO ESISTENTE
Il Rapporto di Permeabilità dei percorsi ciclo-pedonali con l’edificato esistente è assicurato in massima parte da  via delle Pievi che separa il confine  Nord dell’area di intervento dal margine urbano esistente; per questo motivo tale rapporto di permeabilità  è assicurato da una serie di attraversamenti pedonali previsti in punti opportuni lungo l’ intero sviluppo dell’asse viario preso in esame .

Più in particolare, procedendo in direzione Est, si evidenziano i seguenti attraversamenti pedonali che mettono in relazione il marciapiedi Nord di via delle Pievi con :

· - l’accesso ciclo-pedonale in corrispondenza del Parcheggio Pubblico P3-P4 , ovvero con l’accesso Ovest  al sistema della circolazione ciclabile e pedonale ;

· - gli accessi pedonali alla Piazza pubblica di nuova realizzazione antistante  il Centro Servizi “S1” e l’edificio destinato ad Attività Urbane in corrispondenza dell’incrocio con Via G. di Vittorio ; 

· - l’accesso pedonale in corrispondenza del Parcheggio Pubblico P1 dal quale inizia il sistema della pista ciclo-pedonale che si sviluppa lungo tutta la nuova viabilità di Piano, ricollegandosi, ad Ovest, con via del Mercato / Via Alessandro Manzoni .

· Al fine di assicurare meglio il rapporto di  “permeabilità “ dell’intervento con l’edificato esistente è prevista inoltre la realizzazione di un nuovo marciapiedi  sul lato Sud di via delle Pievi , nel tratto tra i due Parcheggi Pubblici P1 e P2, per mettere in relazione il flusso pedonale proveniente dal Parcheggio Pubblico P1 in direzione Ovest con il sistema della circolazione pedonale incentrato sulla nuova Piazza pubblica in corrispondenza del  Centro Servizi “S2” di nuova edificazione.

· La realizzazione del nuovo marciapiede pubblico, risulta esterna al perimetro della Scheda Normativa 0.40 e sarà realizzato a totale carico del Proponente Consorzio.

· La progettazione esecutiva del marciapiede è a carico del Proponente Consorzio, così come  la preventiva  verifica circa l’ effettiva Proprietà delle aree oggetto di intervento che ad un primo esame dello stato attuale dei luoghi sembrerebbe essere dell’ Amministrazione Comunale.
· 4 - TABELLA STANDARDS URBANISTICI
 Maggior definizione nell’ Attribuzione delle superfici a Parcheggio

In accoglimento dell’osservazione relativa alla TABELLA degli STANDARDS URBANISTICI”, con particolare riferimento ad una più approfondita definizione nell’ Attribuzione delle superfici a Parcheggio, si rimanda alla Allegato PA-C2 bis prodotto in accoglimento alle osservazioni in oggetto.
· 5 - RISPETTO DEL CRITERIO DELL’ADIACENZA AL CENTRO URBANO
L’adozione di tipologie edilizie da un livello fuori terra fino ad  massimo di due livelli risulta coerente e soprattutto compatibile con l’edificato esistente oltre a rispondere pienamente al criterio della gradualità nell’impostazione delle modalità di passaggio tra nuovo margine dell’edificato e contesto rurale esistente.

Infatti il programma edilizio è stato articolato secondo tipologie  residenziali “estensive” , con altezza massima inferiore al  limite massimo consentito, al fine di mitigare l’impatto dell’intervento sulle “visuali” libere del paesaggio esistente , con particolare riferimento all’aspetto delle visuali verso la “Torre di Donoratico”.

Motivazioni e considerazioni:

· la tipologia residenziale più ricorrente nei margini dell’edificato esistente posti a confine con l’area di intervento è costituita da manufatti di altezza pari a due livelli fuori terra;

·  l’edificazione presente lungo il lato Nord di Via delle Pievi è caratterizzata dalla presenza di edifici di altezza pari a tre livelli fuori terra fino all’altezza dell’incrocio con via G. di Vittorio;

· l’edificazione lungo via delle Pievi è caratterizzata dalla presenza di edifici di altezza pari a quattro livelli fuori terra riconducibili a un piano di edilizia economica e popolare in zona 167 che emergono in modo eccessivo rispetto all’altezza media delle piante di ulivo che caratterizzano così fortemente il paesaggio circostante;
· Gli schemi di edificazione di tipo “intensivo” caratterizzati da una altezza considerevole rispetto al contesto urbano circostante risultano incompatibili con gli obiettivi di integrazione paesaggistica dei nuovi insediamenti nella Piana di Donoratico in quanto interrompono le visuali libere, con particolare riferimento al “Sistema delle Torri “; 

- 6 - DEFINIZIONE E QUALIFICAZIONE DEL PERIMETRO URBANO
l’intervento si inserisce in modo armonico e coerente con la maglia agraria poderale così come il disegno dei lotti fondiari, la distribuzione della viabilità e le relative urbanizzazioni che risultano – di fatto -  orientati secondo il reticolo rappresentato dalla maglia agraria poderale e dai filari di alberi di ulivo.
Relativamente all’aspetto della “definizione del perimetro urbano, si rappresenta come ” il perimetro urbano” sia – di fatto e nella sostanza -  già stato definito dal P.R.G. e dal contenuto delle Schede Normative che regolamentano l’attuazione dei vari ambiti territoriali di intervento; pertanto, l’aspetto della “definizione del nuovo margine urbano” è da intendersi già assolto all’atto della definizione del perimetro dell’ambito territoriale corrispondente alla Scheda Normativa 0.40 così come definito dal Piano Strutturale approvato.
Relativamente all’aspetto della “qualificazione” dei nuovi margini urbani , non si ritiene possano esservi motivi di incompatibilità del nuovo intervento rispetto alla qualità architettonica dell’abitato esistente;

Relativamente alla qualità edilizia dell’abitato esistente , al contrario , si rileva la presenza  di elementi edilizi di scarsa qualità architettonica caratterizzati da elementi difficilmente riconducibili ad elementi di pregio della tradizione edilizia locale;

In linea con gli “obiettivi di qualificazione” , il proponente intende impostare la progettazione del programma edilizio secondo criteri di “qualità architettonica” e di “eco-compatibilità”;

Al fine di rendere l’intervento “ecocompatibile” secondo le indicazioni presenti nelle “Linee guida per l’edilizia in legno della Regione Toscana, è previsto l’impiego di tecniche costruttive in legno per la realizzazione dell’intero organismo architettonico di tutti  i nuovi fabbricati dell’ambito di intervento;

Al fine di rendere l’intervento “ecocompatibile” secondo le indicazioni presenti nelle “Linee guida della Regione Toscana”, è previsto l’impiego di fonti rinnovabili di energia;

Secondo le indicazioni presenti nelle “Linee guida della Regione Toscana per la progettazione dei nuovi interventi”, al fine di adottare accorgimenti tecnici e costruttivi tesi al miglioramento delle prestazioni energetiche degli edifici di nuova costruzione , è prevista la realizzazione di “Serre bioclimatiche” e di “ locali sperimentali finalizzati al risparmio energetico”;

Pertanto,  è azione prioritaria del consorzio proponente l’intervento di riuscire a costruire edifici con prestazioni energetiche ottimali tese alla realizzazione di “edifici passivi” a basso impatto ambientale in termini di consumo energetico; 
· 7 - ACCOGLIMENTO Osservazione su “AMPIE AREE INEDIFICATE “ vincolate a verde
In accoglimento alle indicazioni di modifiche ed approfondimenti del P.A. riguardanti la ” previsione di ampie aree inedificate nella porzione del comparto più esterna verso la campagna” si rimanda all’elaborato grafico Allegato PA.H1 bis “PLANIMETRIA GENERALE” nel quale si evidenzia la presenza di una fascia continua costituita da aree inedificate poste lungo il margine sud dell’area di intervento e caratterizzate dalla previsione di  una  presenza consistente di alberature di ulivo.

A tale scopo, lungo il margine sud dell’intervento, sono state mantenute ampie aree a verde con vincolo di inedificabilità al fine di assicurare un inserimento graduale dell’intervento con il paesaggio rurale circostante; tali aree sono caratterizzate dal mantenimento e dalla riproposizione della  tessitura dei filari continui di alberi di ulivo disposti secondo la maglia agraria poderale originaria.
Mentre nella parte prospiciente l’innesto con Via delle Pievi è stato eliminato un edificio (ambito Z 6 che da 6 edifici previsti passano a 5).
· 8 - ANALISI SISTEMA MOBILITA’
IN ACCOGLIMENTO DELL’OSSERVAZIONE, sono state apportate le seguenti modifiche al sistema della viabilità:

· 1 – Via delle Pievi : Modifica intersezione stradale tra nuova viabilità di Piano Attuativo e Via delle Pievi con relativa eliminazione della Rotatoria extra-comparto prevista a servizio dell'intervento. Di conseguenza viene stralciata quale opera di urbanizzazione a scomputo degli oneri concessori con la relativa modifica degli articoli dello schema di Convenzione e delle NTA interessati dalla variante.

·  In merito alla  “verifica della funzionalità dei tre accessi estremamente ravvicinati ad un’innesto a V esistente sulla Viabilità principale di  via delle Pievi”  si evidenzia come in realtà si tratti dell’unico collegamento possibile della nuova viabilità di Piano con la viabilità esistente stante il fatto che la rotatoria a cinque bracci prevista dal Piano Strutturale, ricadente interamente nel perimetro della  -Scheda Norma 0.38 -e per questo del tutto esterna al perimetro della -Scheda Norma n. 40-, non risulta al momento disponibile, non essendo stata ancora realizzata.

·  In merito alla “ verifica della compatibilità con il sistema infrastrutturale previsto dal P.S. ” si evidenzia come la realizzazione della nuova viabilità di Piano sia perfettamente compatibile con la possibilità di sviluppo futuro del sistema della viabilità secondo le previsioni del P.S. in base a quanto di seguito esposto:

· In merito alla “ verifica della coerenza con il sistema infrastrutturale previsto dal P.S. si evidenzia come la tipologia di sezione stradale adottata per la nuova viabilità di Piano Attuativo risulti coerente con il Piano Strutturale e con le indicazioni contenute nel Regolamento Urbanistico del Comune di Castagneto Carducci con particolare riferimento all’abaco delle sezioni stradali “tipo” da adottare.
· La distanza tra il punto di immissione su via delle Pievi della corsia proveniente dalla nuova viabilità di P.A. e l’esistente innesto a “V “ tra Strada Comunale delle Pieve e il tratto terminale di detta Via, è infatti pari a 14,00m > 12,00m ;

· Le due corsie “da”  e “verso” Via delle Pievi  sono inoltre separate da una banchina lineare costituita da doppio cordolo in travertino di adeguata altezza idonea ad impedire la possibilità di “invasione di corsia” da parte di veicoli provenienti da sensi opposti di marcia.

· Il flusso di circolazione proveniente da via delle Pievi in direzione Est verso l’innesto a senso unico di marcia sulla nuova viabilità di piano è separato nettamente dal flusso veicolare proveniente in senso opposto da Via delle Lungagnole mediante una banchina in rilevato con funzione di “spartitraffico” tra i due sensi di marcia opposti lungo via delle Pievi nel tratto preso in esame.

· La distanza tra il punto di svolta a destra su via delle Pievi in corrispondenza dell’immissione nella nuova viabilità di P.A.  e l’uscita dal Parcheggio Pubblico P1 su via delle Pievi è conforme con i requisiti minimi richiesti dal nuovo CDS in materia di distanze minime tra intersezioni stradali essendo pari a 15,00m maggiore di 12,00m. 

· 9 - SISTEMA PARCHEGGI PUBBLICI – ACCOGLIMENTO DELLE INDICAZIONI

In accoglimento alle indicazioni di modifiche ed approfondimenti del P.A. riguardanti la ” Riduzione dell’impatto ambientale delle estese urbanizzazioni previste” per le superfici destinate a parcheggio pubblico è prevista una  pavimentazione carrabile di tipo “drenante” realizzata in masselli autobloccanti tipo “green block” o tipi similari atti a garantire la permeabilità del suolo alle acque meteoriche. 
· - Parcheggio Pubblico P1; 

Individuazione di posti auto per disabili in accoglimento delle osservazioni ricevute (mancanza indicazione grafica posti auto per disabili). 

Modifica del sistema degli accessi al parcheggio pubblico P1 e all'innesto su via delle Pievi della viabilità consortile privata a servizio dei Comparti Z5 e Z6 in modo tale da rispettare i distacchi minimi (12.00mt) da intersezioni stradali previsti dal Nuovo Codice della Strada. 

Modifica della posizione dell’uscita su via delle Pievi al fine di assicurare un distacco pari a 14,50 mt. maggiore di 12,00 mt. in conformità alle disposizioni contenute nel nuovo CDS, rispetto alla successiva intersezione stradale in direzione Est.

Realizzazione a propria cura e spese del collegamento pedonale con l’area del centro civico, mediante la realizzazione di un marciapiede, previa disponibilità dell’area.
· - Parcheggio Pubblico P2; 

Individuazione di posti auto per disabili in accoglimento delle osservazioni ricevute (mancanza indicazione grafica posti auto per disabili). 

Nuova distribuzione del parcheggio, con ampliamento della superficie e del numero degli stalli, da n. 21 a n. 34, in accoglimento alle osservazioni ricevute in merito all’aumento di dotazione di posti auto pubblici a servizio del Comparto S2 destinato a Servizi/Centro Civico. 

 - Parcheggio Pubblico P5 ; 

Modifica del sistema della viabilità precedentemente proposto con introduzione di una mini-rotatoria per consentire l'inversione di marcia da e per via Prampolini,  attualmente "strada senza uscita"; nuova disposizione del parcheggio pubblico P5 in posizione laterale rispetto alla corsia di marcia verso via Prampolini al fine di aumentare la dotazione di parcheggi pubblici per i residenti. 
· 10 - Sistema viabilità privata 

· Il sistema della viabilità privata a servizio dei lotti fondiari interni alla lottizzazione è costituito da una rete di viabilità totalmente interna alle “aree private” così come definite nell’ “Allegato C1.

· Al fine di attenuare l’impatto ambientale e di mitigare gli effetti delle opere in oggetto sull’equilibrio idrogeologico del territorio, per la viabilità privata consortile è prevista una pavimentazione carrabile “drenante” realizzata in masselli autobloccanti tipo “green block” o tipi similari atti a garantire la permeabilità del suolo alle acque meteoriche in corrispondenza della sede stradale e delle aree di sosta. 
· 11 – verifiche di cui all’ art. 55 della l.r. n. 1/2005
L’Amministrazione Comunale ha avviato il procedimento di adozione del piano attuativo in variante alla Scheda n. 40 del RU, con deliberazione della G.C. n. 173 del 10/10/2013. 
Successivamente il piano attuativo in variante al RU è stato adottato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 89 del 23/12/2013. Detta adozione riguarda, nella sostanza, una variante al RU, ed in particolare alla scheda n . 40, unicamente per l’inserimento nella previsione urbanistica di un edificio a servizi, Centro Civico, da cedere all’Amministrazione Comunale, per l’accorpamento degli uffici comunale.
Successivamente all’adozione , è stata esperita la procedura delle osservazioni con scadenza il 24/03/2014, il che ha reso impossibile a questa Amministrazione di approvare in via definitiva la variante, tempestivamente, a causa dello scioglimento del Consiglio Comunale in data 10/04/2014 per le elezioni amministrative.
L’avvio e l’adozione è avvenuta nel rispetto dell’art. 55 della L.R. n. 1/05.

La variante adottata rappresenta una anticipazione del nuovo regolamento urbanistico, come si legge nella relazione politico/programmatica, e si inquadra nella previsione del comma 5 della L.R. n. 1/05, quale atto di modifica del RU.

· 12 – ESCLUSIONE DALLA VAS
Con deliberazione n. 220 del 13/12/2013 la Giunta Comunale, quale autorità competente, ha disposto l’esclusione dalla VAS, sulla base del rapporto ambientale, dal quale emerge che la variante alla scheda normativa n. 40 del RU vigente, riscontra un quadro generale di compatibilità ambientale complessivamente positiva e sostenibile, nonché un quadro di sostanziale coerenza con la disciplina della pianificazione territoriale.

La conferenza dei servizi , convocata al riguardo, ha chiuso i lavori con verbale del 13/12/2013, dal quale risulta l’autorizzazione alla realizzazione dell’intervento, confermando le prescrizioni poste dalle autorità partecipanti.

A seguito di quanto sopra l’autorità competente ha disposto l’esclusione della VAS.  
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