Comune di Montevarchi - Provincia di Arezzo
Variante al Piano Strutturale e al Regolamento Urbanistico del comune - Rapporto ambientale e Relazione di sintesi non tecnica.

Procedimento di valutazione integrata e procedimento di valutazione ambientale strategica (VAS).

OSSERVAZIONE  in merito alla tutela del patrimonio collinare e all’area denominata “La Villa II” (area di trasformazione AR30).
DOCUMENTO ESPLICATIVO
Le sottoscritte associazioni firmatarie,

PREMESSO

· CHE con deliberazione C.C. n. 55 del 15.05.2008 il comune di Montevarchi ha avviato il procedimento di variante al Piano Strutturale e al Regolamento Urbanistico comunali  per procedere all’adeguamento  di tali documenti alla vigente disciplina urbanistica regionale e ai contenuti dell’art. 55 commi 5 e 6 della L.R. 1/2005 e s.m.i.;

· CHE con deliberazione C.C. n. 47 del 29.05.2009 il comune di Montevarchi ha preso atto del documento di valutazione intermedia/rapporto ambientale preliminare e avviato il corrispondente procedimento di valutazione ambientale strategica (V.A.S.), ai sensi di quanto disposto dal D.Lgs n. 4/2008;

· CHE allo scopo di partecipare ai sopracitati procedimenti di Valutazione Integrata e di Valutazione Ambientale Strategica hanno rimesso alla Amministrazione una propria memoria a titolo di contributo nella fase valutativa, per esprimere il proprio punto di vista e parere sugli atti in corso di predisposizione; 

· CHE con soddisfazione rilevano  la dichiarata condivisione di tutte “Le obiezioni avanzate” (cap. 16.1.2 pag. 236) riguardo l’intervento di recupero di un’azienda zootecnica dismessa nei pressi della frazione di Caposelvi, come argomentato nel documento a suo tempo inoltrato  e come riassunto nel resoconto dei contributi pervenuti dai cittadini (cap. 13.3.1 pag. 185).  

· CHE tutte le considerazioni, valutazioni e eccezioni contenute nel predetto contributo conservano piena validità e attualità e si intendono qui integralmente richiamate e riproposte, allegando a tale scopo copia del documento  alla  presente osservazione; 

· CHE con deliberazione GC. n. 251. del 29.10.2009 il comune di Montevarchi ha preso atto del documento di relazione di sintesi/rapporto ambientale, ai sensi di quanto disposto dal D.P.G.R. 4/R/2007;
· CHE con deliberazione C.C. n. 9 del 18.02.2010  il comune di Montevarchi:

1 – ai fini della valutazione integrata e della valutazione ambientale strategica ha preso atto dei contenuti  della relazione di sintesi finale comprensiva del rapporto  ambientale, di cui al regolamento regionale n. 4/R DPGR 9 febbraio 2007, coincidenti per contenuto al rapporto ambientale comprensivo della relazione di sintesi non tecnica di cui al Dlgs n. 4/2008;

2 – ha adottato la variante al Piano Strutturale;

3 – ha adottato la variante al Regolamento Urbanistico;

· CHE tali atti sono in pubblicazione fino al 3 maggio p.v.

PRESA VISIONE
Dei contenuti dei suddetti documenti (Rapporto Ambientale comprensivo della Relazione di Sintesi non tecnica, Variante al Piano Strutturale e Variante al Regolamento Urbanistico) ;
RISCONTRATO

Che a seguito dei processi di partecipazione connessi ai citati procedimenti di Valutazione Integrata e di Valutazione Ambientale Strategica, sono stati apportati significativi miglioramenti  alle previsioni   iniziali relativamente alla problematica della salvaguardia del patrimonio collinare e al caso  particolare della Aree di Recupero AR esterne ai centri abitati come l’area AR_30 La Villa II”;

VALUTATO

comunque che   le norme adottate con deliberazione C.C. n. 9 del 18.02.2010 non garantiscono il migliore risultato del recupero  e della eliminazione dei fattori di degrado  dell’ex allevamento zootecnico La Villa II;

OSSERVANO QUANTO SEGUE

POR RAPPORTO AMBIENTALE

A – RAPPORTO AMBIENTALE/RELAZIONE DI SINTESI NON TECNICA (DLGS 4/2008) con valore anche di   RELAZIONE DI SINTESI FINALE /RAPPORTO AMBIENTALE (D.P.G.R. 4/R/2007):
 Il cap. “3.3. Le aree agricole e le frazioni di collina: il riconoscimento come UTOE delle prime, il necessario ridimensionamento delle seconde” del rapporto,  dà atto giustamente del ripensamento dell’A.C. sulla politica urbanistica relativa alle frazioni di collina, alla luce della “ consapevolezza acquisita oggi intorno alla questione paesaggio e alla sua “conservazione attiva””, in conformità con il Piano di Indirizzo Territoriale della Regione Toscana che fra i suoi  meta obbiettivi  include quello di “tutelare il valore del patrimonio “collinare”.
Viene ricordato che “la Regione ritiene che il governo del territorio debba assumere come modalità preferenziale […] l’attivazione di meccanismi perequativi che consentano il trasferimento delle sollecitazioni all’urbanizzazione in aree diverse da quelle di maggior pregio o di maggiore fragilità paesistica e ambientale”.
Viene ribadito che “Gli strumenti di pianificazione (Piano Strutturale) e gli atti di governo del territorio (Regolamento Urbanistico) devono conformarsi, ai sensi dell'art. 48 comma 6 della L.R.1/2005, agli indirizzi, alle direttive e alle prescrizioni del PIT.”
All’esito del percorso partecipativo e del processo di ascolto il cap. “16. la relazione di sintesi”  riguardo le frazioni di collina, salvo Mercatale e Moncioni,  prevede la eliminazione dei nuovi insediamenti residenziali previsti ai margini delle frazioni,  consentendo a titolo compensativo una ridotta capacità edificatoria corrispondente all’indice territoriale di 0,05 interamente da trasferire nel fondovalle, con la cessione gratuita delle aree alla Amministrazione comunale per la realizzazione di eventuali servizi.

Tale scelta non può che essere condivisa , corrispondendo all’indirizzo della tutela del patrimonio e paesaggio collinare.

Si rileva tuttavia, con rammarico, che altrettanta fermezza e chiarezza l’Amministrazione comunale non usa nel valutare l’intervento di recupero di un’azienda zootecnica dismessa nei pressi della frazione di Caposelvi, così come per il recupero di altri due insediamenti  dismessi  nelle aree agricole di  fondovalle, nonostante  la dichiarata condivisione di tutte “Le obiezioni avanzate” (cap. 16.1.2 pag. 236). 

Infatti (cap. 16.1.2 pag. 237): “Sebbene si riconosca la legittimità e correttezza delle osservazioni contenute nel contributo inoltrato dalle associazioni ambientaliste al riguardo, viene proposta per questa tipologia di trasformazioni (2 nel territorio collinare, una nel fondovalle),  analogamente a quanto previsto nelle aree di recupero interne al tessuto urbano, la delocalizzazione di una quota parte del patrimonio immobiliare esistente con la ricostruzione, nel luogo occupato dai manufatti dismessi, (non andando ad invadere superfici vergini) della restante capacità  edificatoria (slu). La trasformazione sarà ovviamente condizionata al raggiungimento di un efficiente sistema infrastrutturale (viabilità, reti ecc) e alla scelta di tipologie insediative “che non siano riferibili alle lottizzazioni a scopo edificatorio destinate alle residenze urbane” (PIT), costituendo al contempo la concreta occasione di recuperare un’area che attualmente verte in un avanzato stato di degrado.”
Quanto poi alla  perimetrazione dell’area degradata, dagli elaborati relativi a tale punto A,  sembra  di capire che rimanere ferma quella individuata nell’ allegato A al Documento di Valutazione Intermedia / Rapporto Ambientale Preliminare, corrispondente, pare di capire, a quanto prospettato dalla proprietà nelle varie proposte di piano di recupero che si sono succedute negli anni.

Si ribadisce pertanto l’avviso che nell’area connotata da degrado  denominata “La Villa II” non può ricomprendersi,  oltre ai fabbricati costituiti dalle stalle ed edifici dell’ex azienda zootecnica e alle loro aree di pertinenza, anche un appezzamento di terreno agricolo, posto ad Ovest del nucleo dell’azienda,  già occupato da un vigneto di pregio.

Correttamente invece dell’area di degrado deve far parte l’area del laghetto utilizzato per raccogliere i liquami prodotti dalle deiezioni dei suini  e degli altri impianti tecnologici.
RELATIVAMENTE A TALE PUNTO A SI CHIEDE PERTANTO
1 - la delocalizzazione e il trasferimento nelle aree di fondovalle che possono incrementare la potenzialità edificatoria, magari sostenuta da idonee misure perequative, imponendo il solo recupero sul posto degli immobili di originario impianto.  

2 – la modifica del perimetro dell’area connotata da degrado, quindi da assoggettare a piano di recupero, escludendo la ex vigna e includendo il laghetto dei reflui e le circostanti aree destinate a impianti tecnologici del dismesso insediamento zootecnico.

B – VARIANTE AL PIANO STRUTTURALE
Per le “aree agricole di collina” in territorio aperto  il nuovo Piano Strutturale individua una nuova UTOE, insieme alle nuove UTOE delle aree agricole di pianura e dell’ortoflorovivaismo, assegnando una potenzialità complessiva di 22.000 mq di SLU, di cui 12.000 mq per l’UTOE di collina, valutato  che si dovrà
“considerare equivalente a nuovo impegno di suolo il recupero degli annessi agricoli per destinarli ad
altri usi mediante interventi di ristrutturazione” (art.23.1 PIT e art. 6ter del PS).

Confermiamo in questa sede la critica  formulata nel contributo sulla individuazione delle UTOE  effettuata

nella variante di PS.   
Il PS stabilisce che il RU, nella definizione delle modalità di intervento sul patrimonio edilizio esistente in ambito rurale, “l’intervento di Sostituzione edilizia dovrà essere ulteriormente condizionato al fine di contenere gli effetti legati alla trasformazione di luoghi connotati di un elevato valore paesaggistico e ambientale.”
Il TITOLO II del PS variato: “DISCIPLINA DELLE RISORSE ESSENZIALI DEL TERRITORIO” stabilisce:
Art. 6 ter - Patrimonio collinare

1. Il Regolamento Urbanistico, in relazione alla risorsa “Patrimonio collinare”, così come definito dalla disciplina del

PIT, deve precisare norme finalizzate al recepimento delle seguenti disposizioni:

- si dovrà “considerare equivalente a nuovo impegno di suolo il recupero degli annessi agricoli per destinarli ad

altri usi mediante interventi di ristrutturazione” (art.23.1 PIT);

- si dovranno disincentivare le “aspettative […] di valorizzazione finanziaria nel mercato immobiliare dei beni

costituenti il patrimonio collinare” (art.21.2 PIT) e le “tipologie insediative riferibili alle lottizzazioni a scopo

edificatorio destinate alla residenza urbana” (art.21.7 PIT);

- si dovranno incentivare “misure perequative per dislocare la realizzazione [degli interventi] in aree diverse da

quelle di maggior pregio o maggiore fragilità paesistica e ambientale” (art.21.6 PIT). 
Nell’ambito degli altopiani larghi, come quello dove ricade l’insediamento zootecnico dismesso della Villa II è ribadita  la “conservazione e recupero del patrimonio edilizio esistente, fermo restando che, per i complessi produttivi di consistenti dimensioni suscettibili di impatti invasivi sul territorio, si dovranno incentivare “misure perequative per dislocare la realizzazione [degli interventi] in aree diverse da quelle di maggior pregio o maggiore fragilità paesistica e ambientale”.”

Si ritiene ovviamente di condividere tutte le suddette disposizioni, che dovranno essere specificamente

riferite in particolare a quelle che saranno individuate come aree di degrado soggette a intervento di recupero.
RELATIVAMENTE A TALE PUNTO B SI CHIEDE PERTANTO

1 – che per le aree del territorio rurale che il RU individuerà come aree di degrado da assoggettare a piano di recupero, la conservazione del patrimonio edilizio esistente venga limitata agli edifici di antico impianto e di valore storico e architettonico, prescrivendo il trasferimento della restante capacità edificatoria nelle aree di trasformazione del fondovalle che devono incrementare la loro potenzialità con il sistema della perequazione;
2 – Che la ripartizione di tutto il territorio comunale in  UTOE venga rettificata  in modo da assicurare         “un’equilibrata distribuzione delle dotazioni necessarie alla qualità dello sviluppo territoriale”  tali da giustificare le “dimensioni massime sostenibili degli insediamenti nonché delle infrastrutture e dei servizi necessari per le unità territoriali organiche elementari”

C – VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO       
Viene eliminata la scheda n. 154 dell’Allegato: IL RILIEVO ED IL PROGETTO DEGLI EDIFICI DI VALORE STORICO ARCHITETTONICO DEL TERRITORIO RURALE – INTEGRAZIONI SOPPRESSIONI  - Dic. 2009 e sostituita con l’area di recupero AR_30 La Villa II, regolata dalla rispettiva scheda norma.
L’area di recupero viene allargata rispetto alle indicazioni del documento di valutazione intermedia/rapporto ambientale preliminare, includendo le aree del lago delle acque reflue e degli impianti tecnologici e relative pertinenze,  per una superficie territoriale complessiva dichiarata nella scheda norma AR_30 di mq 30.869.
Il tutto è rappresentato nelle tavole della Disciplina del Suolo n. P15 – La città e il sistema degli insediamenti/CAPOSELVI e n. P18 – Il territorio rurale, nonché nella tav. C15 – La capacità edificatoria delle aree di trasformazione e la perequazione urbanistica. 
La scheda norma dichiara quale obiettivo principale di progetto “la riqualificazione di un’area produttiva incongrua fortemente degradata”, da raggiungere attraverso “il miglioramento sensibile dell’accessibilità all’area”, “il suo risanamento con eventuale bonifica”, “ il ridimensionamento attraverso il trasferimento della capacità edificatoria così come disciplinato dal co. 57.9.3”. L’edificio colonico di impianto leopoldino deve essere sottoposto a “restauro e/o risanamento conservativo”.

Il co. 57.9.3 prevede per le aree sottoposte a schede norma AR fuori del perimetro dei centri abitati come quella di cui trattasi, “la ricostruzione di non più della metà della capacità edificatoria degli edifici sottoposti a demolizione” e il trasferimento della restante parte “nelle aree di trasformazione che possono incrementare la   capacità edificatoria con le modalità della perequazione urbanistica” di cui all’art. 59.
L’intervento è soggetto a piano attuativo e subordinato a Valutazione Integrata e Valutazione Ambientale Strategica.
Purtroppo il limite minimo del 50% di potenzialità in trasferimento e l’obbligo del restauro e risanamento conservativo dell’edificio di valore presente non garantiscono affatto la fattibilità dell’intervento e soprattutto non impediscono la sostituzione edilizia in loco  di consistente capacità edificatoria con cambio di destinazione, diversamente da quanto giustamente deciso per le aree di trasformazione delle frazioni di collina non attuate con il 1° R.U., rendendo così possibile ancora, come già avevamo denunciato nelle conclusioni del nostro documento di contributo sopra citato, “ modalità insediative avulse dalle caratteristiche, dalle logiche di sviluppo e dalla fragilità del territorio collinare, oltre che dalla realtà sociale, storica e culturale del tessuto su cui andrebbe ad inserirsi, consumando le risorse del territorio aperto ma in totale disconnessione con il tessuto sociale dei borghi storici.”
Se il trasferimento previsto di una parte consistente delle volumetrie è un fatto positivo, anzi assolutamente necessario, viste le dimensioni dell’insediamento in relazione al contesto in cui si inserirebbe, tale trasferimento parziale non risolverebbe nessuna delle problematiche che causerebbe un insediamento di tali caratteristiche e tipologia in un contesto così fragile e problematico, ma ne attenuerebbe semplicemente gli effetti dal punto di vista quantitativo. 

Che comunque determinerebbe sempre un dimensionamento dell’insediamento elevato e problematico rispetto al contesto.
Rimarchiamo anche che il problema della viabilità e dell’accessibilità all’area rimane irrisolto, e che non vengono avanzate ipotesi progettuali in questo senso. 

Purtroppo, nonostante due contestuali procedimenti di valutazione cui sono state sottoposte le varianti al PS e al RU, non c’è stato il coraggio di scegliere fino in fondo, rinviando ad altre valutazioni (integrata e ambientale strategica) in sede di successivo piano attuativo, la verifica della fattibilità e della sostenibilità  di un progetto di recupero con parziale delocalizzazione di volumetrie.  

Per questo riteniamo che debbano essere mantenuti in loco e assoggettati a recupero e risanamento conservativo solo degli edifici di antico impianto dotati di valore storico e architettonico, provvedendo invece a delocalizzare tutta la restante capacità edificatoria legittimamente detenuta dalla proprietà.
Il C.C. nell’adottare gli atti di cui trattasi ha approvato a maggioranza un atto di indirizzo, finalizzato ad apportare modifiche a tali atti prima dell’ approvazione, nel quale al punto 20 viene previsto un abbattimento del 20% della potenzialità edificatoria delle aree di recupero del territorio rurale.
Tale eventuale disposizione, che valutiamo come positiva e necessaria, unita all’obbligo del trasferimento minimo del 50% della potenzialità edificatoria, potrebbe far valutare economicamente poco vantaggiosi gli interventi e scoraggiare gli operatori.

Per questo suggeriamo di individuare degli incentivi per assicurare il raggiungimento dello scopo di attuare una  vera riqualificazione; per esempio mediante un premio incentivante che consenta il recupero della quota del 20% di cui sopra, o comunque attraverso qualsiasi forma di incentivo, nel caso di trasferimento totale della capacità edificatoria non derivante da edifici di antico impianto di valore storico e architettonico.
Crediamo che il tema della tutela del patrimonio collinare sia un tema di primaria importanza, e che aree di particolare problematicità, come quella del caso in oggetto, richiedano e rendano necessarie soluzioni articolate ed efficaci che concilino, ove possibile, e magari portino su di un terreno d’incontro, i legittimi interessi privati con la tutela del patrimonio comune costituito dal territorio.
RELATIVAMENTE A TALE PUNTO C SI CHIEDE PERTANTO
 1 – La corretta delimitazione dell’area degradata da assoggettare a bonifica e riqualificazione, escludendo la importante porzione di territorio corrispondente alla vigna;

2 – La modifica del co. 57.9.3, prescrivendo l’obbligo  del mantenimento in loco dei soli edifici di antico impianto e il trasferimento di tutto il resto della capacità edificatoria nelle aree di trasformazione del fondovalle, stabilendo l’eventuale  premio incentivante della capacità edificatoria;   
3 – Le modifiche conseguenti della scheda norma AR_30, ridimensionando la superficie territoriale e sostituendo le quantità oggetto di trasferimento.
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