Al Consiglio Comunale

Sede

	OGGETTO:
	U.T.O.E. 5 Fornacette – Scheda Norma CR 5.3 – Aree di nuovo impianto e compensazione urbanistica di cui all’art.77 delle N.T.A. del R.U.

	
	Piano Attuativo di iniziativa privata. Adozione


Relazione Tecnica

Premesso che:

· Con deliberazione di Consiglio Comunale n.83 del 18/12/2012 è stata approvata la Variante generale al Piano Strutturale ai sensi dell’art.17 della L.R.T. 1/2005 “Adozione e approvazione degli strumenti di pianificazione territoriale”;

· Con deliberazione di Consiglio Comunale n.24 del 03/04/2014 è stata approvato il nuovo Regolamento Urbanistico ai sensi dell’art.17 della L.R.T. 1/2005;

· Nella Tavola QP.1.5 – Fornacette del Quadro Progettuale del R.U., è individuata come “Zona CR – Aree di nuovo impianto e compensazione urbanistica”, un’area normata all’art.77 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico sopra citato, ed individuata con la scheda norma CR 5.3. L’area è delimitata a sud da Via del Battaglione, ad ovest dalla Strada Comunale della Rotina, a nord dalla linea ferroviaria Pisa-Firenze e a est da una zona residenziale consolidata con vecchie e nuove costruzioni. A completamento di tale zona si trova un’area di nuova previsione denominata BC 5.1, nella quale il R.U. disciplina una viabilità unitaria con il comparto in oggetto.

In data 09/11/2016 prot.10426 e successive integrazioni, la società proprietaria Edilizia Agostini Antonio e Cagiano Marco Srl, di cui il Sig. Cagiano Marco è il legale rappresentante, in atti generalizzati, ha presentato un piano attuativo di iniziativa privata relativo all’area riferita alla zona CR 5.3 suddetta, identificata catastalmente all’Agenzia del Territorio di Pisa al N.C.T. del Comune di Calcinaia nel foglio di mappa n.20 particelle 73 e 75 e parte di sede stradale.

Il piano in oggetto si compone dei seguenti elaborati:

1. Tavola 1 – Catastale, R. Urbanistico, Proprietà, planimetria del comparto, Norme di attuazione

2. Tavola 2 – Stato attuale, documentazione fotografica, rilievo

3. Tavola 3 – Calcolo delle superfici, verifica degli standard urbanistici, superfici di proprietà, norme di attuazione

4. Tavola 4 – Planimetria generale, superficie dei lotti, distanze

5. Tavola 5 – Planivolumentrico

6. Tavola 6a - Impianto di adduzione idrica, fognatura bianca, fognatura nera, enel, metano, illuminazione pubblica, telecom

7. Tavola 6b - Impianto di adduzione idrica, fognatura bianca, fognatura nera, enel, metano, illuminazione pubblica, telecom

8. Tavola 6c – Servizi a rete

9. Tavola 6d – Progetto impianto illuminotecnico

10. Tavola 7 – Sezioni stradali

11. Tavola 7a – Mobilità lenta

12. Tavola 7b – Carta segnaletica

13. Tavola 8 – Inserimento ambientale

14. Tavola 9 – Relazione tecnico-illustrativa

15. Tavola 10 – Norme di attuazione

16. Tavola 11 – Computo metrico

17. Tavola 12 – Relazione geologica

18. Tavola 13 – Atto di provenienza

19. Tavola 14 – Planimetrie e visure catastali

20. Tavola 15 – Schema di convenzione

21. Tavola 16 – Valutazione revisionale del clima acustico

Gli elementi sostanziali del piano attuativo, previsti dalla Scheda Norma CR 5.3, sono:

· 11.190 mq di superficie territoriale, compresi mq. 750 di viabilità esistente;

· 5.690 mq di superficie fondiaria;

· 5.500 mq di superficie minima degli spazi pubblici di cui 1.440 mq a parcheggi, 1.630 mq a verde e 2430 mq di viabilità, di cui 750 mq esistente;

· destinazione d’uso residenziale;

· 10 unità immobiliari residenziali;

· 1.000 mq di S.U.L. massima residenziale;

· 7.00 m di altezza massima.

La realizzazione dell’intervento è subordinata a:

· la realizzazione delle opere relative all’urbanizzazione primaria (in particolare realizzazione degli interventi relativi alla viabilità di nuova previsione e di adeguamento di quella esistente e loro cessione) come individuata nell’area CR 5.3.;

· la realizzazione e cessione dei percorsi per la mobilità lenta;

· la realizzazione e cessione delle aree parcheggio (MP);

· la realizzazione e cessione delle aree a verde pubblico (F1).

Sulla base delle indicazioni sopra esposte, il progetto prevede una viabilità di lottizzazione che comprende l’allargamento della viabilità esistente di Strada Comunale della Rotina a servizio dei lotti, fino al raggiungimento e al collegamento alla Scheda Norma BC 5.1 al fine di unire la Strada Comunale della Rotina con Via delle Case Vecchie. La viabilità principale prevista di ml 10 di larghezza comprensiva di marciapiedi per i pedoni di ml 1,50, definisce spazialmente due aree sud e nord.

I lotti progettati sono 10, con superficie variabile, all’interno dei quali sono previste unità unifamiliari e bifamiliari.

La pista ciclabile progettata nel presente piano attuativo avrà una larghezza di ml 1,00 anziché ml 1,50 in quanto individuata come “corsia riservata” ai sensi dell’art. 7 comma 2 del DM 557/99; il percorso sarà, come si evince dalle tavole grafiche, raccordato con quello previsto dallo strumento urbanistico vigente.

Sono predisposti tre nuovi parcheggi pubblici: uno con ingresso dalla Strada Comunale della Rotina e due più interni raggiungibili dalla nuova viabilità. 

Il verde pubblico è adiacente ai parcheggi con spazi gioco e panchine.

In particolare, l’area di intervento è soggetta parzialmente al vincolo ferroviario ai sensi dell’art.49 del D.P.R. 753/1980, è stato pertanto richiesto parere alle FF.SS, e in data 22/05/2017 è stato rilasciato il nulla osta con alcune prescrizioni.

La particolare ed irregolare conformazione del comparto, la presenza di edificazione sul confine, la presenza di una vecchia strada comunale e la vicinanza con la ferrovia ha creato difficoltà nell’elaborazione del progetto, che ha privilegiato la realizzazione di edifici unifamiliari ad un solo piano oltre a piccole mansarde.

Pertanto il progetto complessivo si è leggermente discostato dalla scheda norma soprattutto nella disposizione del verde che è stato in parte allontanato da via del Battaglione. Tale variazione, prevista dall’art. 77 comma 4 delle NTA del R.U. si rivela tuttavia più confacente alle esigenze di un verde di quartiere  e alle norme UNI 11123 “Guida alla progettazione dei parchi e delle aree da gioco all’aperto” le quali prevedono di aumentare la sicurezza di tali spazi in termini di attrezzature installate e incentivare la costruzione di aree di dimensioni adeguate e facilmente accessibili dalle zone abitative. In prossimità della fascia di rispetto dei 30 m dal limite della zona di occupazione della più vicina rotaia è stata autorizzata la realizzazione della recinzione e il verde pubblico.

Ai sensi dell’art.4 della L.R.T. 65/2014 “Tutela del territorio e condizioni per le trasformazioni. Individuazione del perimetro del territorio urbanizzato”, per il nuovo insediamento saranno realizzate le infrastrutture che consentono la tutela delle risorse essenziali del territorio ed in particolare saranno assicurati i servizi inerenti agli impianti del gas, illuminazione pubblica e privata, adduzione idrica, linea telefonica, fognatura nera e bianca.

Sono stati acquisti i pareri degli enti fornitori dei servizi a rete in merito alla soluzione progettuale originariamente proposta, che per quanto riguarda la distribuzione delle reti è analoga al progetto di piano modificato; in particolare Telecom per l’allacciamento telefonico, Acque spa per gli allacci alla rete idrica e alla fognatura nera, Enel per l’allaccio all’energia elettrica, Toscana Energia Green per la rete del gas metano. Tutti hanno espresso parere favorevole alle opere progettate.

In sede di rilascio del permesso di costruire delle opere di urbanizzazione dovranno essere richiesti nuovi pareri per la progettazione esecutiva, come richiesto dagli enti gestori.

In merito al piano attuativo in oggetto si è pronunciata la Commissione Edilizia Comunale che, nella seduta del Comunale nella seduta del 14/07/2017, ha espresso il seguente parere: “premesso che, parte delle integrazioni richieste dall’ufficio tecnico comunale non sono state prodotte, la commissione edilizia esprime parere contrario:

· si rileva una proposta di distribuzione del verde pubblico a carattere residuale: in particolare nella porzione a sud di dimensioni e conformazione tali da renderla difficilmente gestibile e fruibile;

· i parcheggi risultano sottodimensionati rispetto allo standard richiesto in quanto vengono computate aree di accesso, non qualificabili come spazi di manovra.

La commissione ritiene che una soluzione progettuale soddisfacente le esigenze di valenza pubblica degli standard urbanistici debba prevedere la centralità di tali dotazioni rispetto all’assetto complessivo della lottizzazione.”

Successivamente, in data 24/07/2017 prot. 8921 è stata prodotta la documentazione integrativa e la nuova soluzione progettuale richiesta dalla commissione.

Infine, nella seduta del 24/07/2017, la Commissione Edilizia Comunale ha espresso il seguente parere: “FAVOREVOLE con le seguenti prescrizioni: 

· che siano connesse tra loro le due aree a verde previste sul lato sud della lottizzazione; 

· che il piano di calpestìo del piano terreno sia posizionato ad almeno + 30 cm rispetto ai piani stradali attigui per incrementare il livello di sicurezza idraulica.”
In data 24/07/2017 con nota prot. 8920 è stato effettuato presso l’Ufficio Regionale per la Tutela del Territorio di Pisa delle indagini geolgico-tecniche e delle certificazioni di conformità per quanto previsto dalla normativa vigente in materia.

In conformità a quanto previsto dall’art. 5 bis della L.R.T. 10/2010 il quale prevede di non sottoporre a VAS né a verifica di assoggettabilità i piani attuativi, comunque denominati, che non comportino variante, quando lo strumento sovraordinato sia stato sottoposto a VAS e lo stesso strumento definisca l’assetto localizzativo delle nuove previsioni e delle dotazioni territoriali, gli indici di edificabilità, gli usi ammessi e i contenuti plano-volumetrici, tipologici e costruttivi degli interventi, dettando i limiti e le condizioni di sostenibilità ambientale delle trasformazioni previste, il piano attuativo in esame non deve essere sottoposto né a VAS né a verifica di assoggettabilità.
Si rileva, alla luce di quanto esposto, che il Piano Attuativo di cui alla la scheda norma CR 5.3 ricadente nella “Zona CR – Aree di nuovo impianto e compensazione urbanistica”, normata all’art.77 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico sopra citato, sia conforme al Regolamento Urbanistico vigente secondo quanto prescritto dalle N.T.A. medesime e si propone pertanto che si possa procedere alla sua adozione ai sensi dell’art.111 della L.R.T. 65/2014 “Approvazione dei piani attuativi”.

Calcinaia, 24/07/2017

La Responsabile della Sezione

Pianificazione e Governo del Territorio

Arch. Anna Guerriero

