OGGETTO: :  Piano Attuativo Comparto C6 Le Fonti Capoluogo.
RELAZIONE 
sulle controdeduzioni alle osservazioni  



In riferimento al piano attuativo in oggetto, si fa presente che 

nei termini di pubblicazione della deliberazione di adozione sono pervenute n° 6 osservazioni, da parte di soggetti di seguito elencati:

· Oss. n° 1 Lista Civica Obiettivo Comune, prot 8171 del 14.05.2008

· Oss. n° 2 Lista Civica Obiettivo Comune, prot 8172 del 14.05.2008

· Oss. n° 3 Lista Civica Obiettivo Comune, prot 8173 del 14.05.2008

· Oss. n° 4 Lista Civica Obiettivo Comune, prot 8174 del 14.05.2008

· Oss. n° 5 Gruppo Consiliare Uniti per Barberino, prot. 8205 del 14.05.2008

· Oss. n° 6 Gruppo Consiliare Uniti per Barberino, prot. 9190 del 5.6.2008

Con la presente si provvede a rispondere in linea tecnica a quanto osservato, tenuto conto anche di quanto già approfondito e valutato dalla commissione urbanistica in sede di approvazione del Progetto.
Osservazione n° 1
Viene proposto di rendere cogente e prescrittivo il limite massimo di 13 alloggi.

L’osservazione può essere accolta provvedendo ad integrare le N.T.A. del piano con una specifica norma che preveda il divieto di edificazione di un numero superiore a 13 unità immobiliari abitative. Condividendo quanto espresso nella osservazione n° 6 si propone di arginare il superamento del predetto limite mediante una norma che impedisca il frazionamento delle unità immobiliari per un periodo di 10 anni decorrenti dalla firma della convenzione, decadendo e perdendo automaticamente ogni efficacia al termine del suddetto periodo temporale.
Osservazione n° 2

Viene proposto di assoggettare a edilizia convenzionata gli eventuali alloggi aggiuntivi da realizzare in attuazione del bonus per interventi di bioarchitettura.
E’ da premettere che l’incremento massimo ammissibile ipotizzabile per l’intervento in questione consentirebbe la realizzazione di due ulteriori unità abitative. Tale incremento, peraltro, non deve intendersi un favor specifico nei confronti dei lottizzanti, anche perché il raggiungimento di un punteggio percentuale sufficiente a rendere possibile tale circostanza determina un impegno non indifferente in termini sia economici che di garanzie per la corretta realizzazione di edifici sostenibili.
Si propone, invece di assoggettare detti eventuali alloggi ad edilizia convenzionata, di limitare, anche in questo caso, il numero delle unità aggiuntive, consentendone al massimo una, da realizzare, come previsto dal P.U.A., in aderenza al fabbricato n° 4.   L’accorpamento suddetto determinerebbe, tra l’altro, un miglioramento della composizione planivolumetrica del fabbricato stesso e lascerebbe inalterate le dimensioni degli altri edifici.
In quest’ottica, il riferimento agli ampliamenti proporzionali alle superfici degli edifici previsti, adottato per altri piani attuativi, non è del tutto pertinente in quanto, nel caso di Vico d’Elsa citato, scaturiva da una specifica prescrizione da parte della Commissione Urbanistica, stante la suddivisione del comparto in due distinte tipologie di edilizia residenziale, privata e convenzionata.

Infine, il comparto in questione prevede una serie di infrastrutture di carattere collettivo abbastanza impegnativo da un punto di vista economico, come ad esempio la nuova viabilità pubblica di circonvallazione, che, sommate ad altri interventi da realizzare in accoglimento di ulteriori osservazioni (recupero delle vecchie fonti), renderebbe troppo gravoso l’intervento.
Per quanto sopra si propone di accogliere parzialmente l’osservazione n° 2, consentendo la possibilità di realizzare una sola unità abitativa, di natura privata e non convenzionata, in attuazione del bonus consentito per interventi di edilizia sostenibile e bioarchitettura.

Osservazione n° 3
Viene proposto di precludere per 10 anni la possibilità di svolgere qualsiasi tipo di attività turistico-ricettiva. 

Occorre premettere che da un punto di vista giuridico normativo la destinazione residenziale del comparto non esclude, come tra l’altro rilevato nell’osservazione stessa, la possibilità di richiedere ed ottenere specifiche autorizzazioni all’esercizio di attività turistico-ricettive extralberghiere così classificate dalla L.R n° 40/2000. Anzi, il presupposto essenziale per lo svolgimento di tali attività è proprio la destinazione abitativa, alla quale si attengono le norme igienico sanitarie, edilizie ed urbanistiche. Il divieto preventivo di certe attività che determinano un diverso “uso” ma non una diversa “destinazione” risulta illegittimo se non supportato da uno specifico “piano per la distribuzione e la localizzazione delle funzioni” ai sensi dell’art. 58 della L.R. 1/05 (vedasi quanto effettuato per la classificazione delle diverse tipologie di attività previste nella zona industriale).
Per quanto sopra si propone di non accogliere l’osservazione n° 3.

Osservazione n° 4
Viene proposto di modificare la localizzazione dei parcheggi pubblici spostandoli dalla fascia lungo la nuova viabilità ad un’area più centrale del comparto.
La proposta scaturisce da una duplice finalità che, se da una parte può trovare giustificazione, dall’altra risulta problematica per aspetti morfologi e logistici.

Occorre premettere che il progetto urbanistico del comparto si ispira al criterio architettonico del borgo rurale, sviluppato attorno ad un elemento di aggregazione centrale e lasciando ai margini le funzioni prettamente di servizio.
Per questo motivo le zone di parcheggio pubblico sono state previste a monte del comparto, potenziando e ampliando il parcheggio sotto la pineta, e a valle, lungo la nuova viabilità, seguendo tra l’altro le indicazioni della scheda progetto. Lo spostamento dei parcheggi pubblici nella zona proposta, raggiungibili solo ed esclusivamente dalla strada centrale al comparto (non ci sono alternative vista la scarpata subito sotto via Manzoni), determinerebbe una “rottura” degli equilibri di vivibilità degli spazi a verde, interni all’agglomerato.
Per quanto sopra si propone di non accogliere l’osservazione n° 4. 
Osservazione n° 5
Viene proposto di attribuire, a carico di chi realizzerà il comparto edilizio, l’intervento di recupero architettonico delle antiche fonti.

L’osservazione può essere accolta provvedendo ad integrare la convenzione, nonché le N.T.A del P.U.A. con una norma in cui si faccia obbligo del recupero architettonico delle antiche fonti, mediante la presentazione di progetto esecutivo teso a rendere decoroso il suddetto manufatto.
Osservazione n° 6
Viene proposto di rendere prescrittivo il limite massimo di 13 alloggi.

Vedasi la risposta alla osservazione n° 1
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· 
· 
· 
· 
· 
· 
· 
Barberino Val d’Elsa 19.06.2008




Il Responsabile Area Tecnica 

                                                                f.to    Geom. Loris Agresti
