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Gruppo Consiliare

UNITI PER BARBERINO

ATTO DI INDIRIZZO SUL RINNOVO DEL REGOLAMENTO URBANISTICO

Il gruppo consiliare Uniti per Barberino sottoponendo all'approvazione del presente Atto di Indirizzo intente indicare alla Giunta i principi ispiratori con cui dovranno essere aggiornati gli strumenti urbanistici. E ciò non soltanto perché nell’occasione, prevedibilmente, dovrà essere in qualche misura variato ed adeguato anche il Piano Strutturale, di competenza consiliare, ma anche al triplice scopo:

1) di focalizzare  e circoscrivere gli obiettivi che si intendono perseguire, anche per contenere le spese che potrebbero invece derivare da una revisione generale degli strumenti urbanistici;

2) di avviare ma anche limitare la revisione del Piano Strutturale, per la quale, l’avvio del procedimento è di competenza consiliare;

3) di informare fin da ora  i cittadini circa l’orientamento fondamentale a cui si atterrà il Consiglio Comunale in questo passaggio, in modo da coprire l’intervallo che viene a determinarsi fra la scadenza del precedente Regolamento e l’approvazione del nuovo in modo da dare le opportune certezze e scoraggiare le inopportune aspettative.

1) Occorre muoversi all’interno degli incrementi inizialmente previsti dal Piano Strutturale

Esaminando le volumetrie realizzate nel corso del quinquennio trascorso, si osserva che esse erano ben calibrate rispetto alle esigenze effettive del territorio e che pertanto non occorre e non è opportuno rimettere in discussione le previsioni di sviluppo stabilite dal Piano Strutturale nel 2.004, come si osserva nelle tabelle seguenti. 

Settore abitativo

	
	Mc. Ammessi 

dal P.S.
	Previsti nel primo R.U.
	Realizzati *
	Disponibili per il nuovo R.U.

(Col. 1 – Col. 3)

	Comparti
	34.000
	25.000
	18.826
	15.174 

(51appartamenti da 100 mq)

	Completamenti
	20.000
	17.500
	10.136
	9. 864 

(34appartamenti c.s.)

	Recupero
	59.500
	59.500
	22.557
	36.942 

(123appartamenti 

c.s.)


· Per volumi realizzati, in questa e nelle tabelle successive, si intendono quelli per i quali è già stata ritirata la concessione.

Settore industriale, commerciale e direzionale

	
	Mc. Ammessi 

dal P.S.
	Previsti nel primo R.U.
	Realizzati
	Disponibili per il nuovo R.U.

(Col. 1 – Col. 3)

	Comparti
	0
	0
	0
	0

	Completamenti
	170.000
	167.500
	53.388
	116.612

	Recupero
	120.000
	120.000
	21.666
	98.334


Settore turistico ricettivo

	
	Mc. Ammessi 

dal P.S.
	Previsti nel primo R.U.
	Realizzati
	Disponibili per il nuovo R.U.

(Col. 1 – Col. 3)

	Attrezzature
	4.000
	4.000
	0
	4.000

	Recupero
	40.000
	40.000
	0
	40.000


Per quanto riguarda gli interventi nel settore agricolo è noto che essi sono dipesi e dipenderanno nel futuro dai piani aziendali di miglioramento agricolo che passano attraverso l’approvazione dell’Amministrazione Provinciale.

(Per una analisi più dettagliata degli interventi del quinquennio, suddivisi per area geografica, vedi Allegato).

Solo per quanto riguarda i comparti ed i completamenti del settore abitativo è stato superato, leggermente, il 50% delle risorse messe a disposizione, per cui si può presumere che le risorse restanti siano sufficienti per il prossimo quinquennio, magari effettuando opportune redistribuzioni per venire meglio incontro alle esigenze del territorio.

Non suggeriscono poi di modificare in aumento le previsioni iniziali del Piano Strutturale né l’andamento economico, caratterizzato da grave stagnazione, soprattutto nel settore edilizio, né l’andamento demografico che presenta stabilmente un incremento di poco superiore all’1% annuo (vedi tabella sotto), che è saggio assecondare senza stravolgimenti.

	Anno
	Abitanti
	Incremento

	1981
	3.300
	

	2011
	4.381
	1.081

32,75%

in 30 anni,

ovvero 

1,1 % annuo


In particolare negli anni che interessano il concluso R.U. si sono avuti i seguenti incrementi:

	Anno
	Abitanti
	Incremento

	2006
	4.117
	

	2007
	4.204
	

	2008
	4.263
	

	2009
	4.278
	

	2010
	4.373
	

	2011
	4.381
	264

6,41 % 

in cinque anni

ovvero 1,3 %

annuo


Pertanto gli interventi sul Piano Strutturale dovranno limitarsi a:

1) Un adeguamento normativo alla luce della legislazione più recente, soprattutto nel campo del risparmio energetico e delle energie alternative.

2) Un più generale adeguamento funzionale a quella esigenza di redistribuzione delle risorse che col nuovo Regolamento Urbanistico si intende soddisfare.

2) La gestione della zona industriale

Non si può che confermare che la zona industriale non è né allargabile né ulteriormente saturabile. Si dovranno perciò prevedere solo recuperi o razionalizzazioni di lieve entità.

Si dovrà però modificare il rapporto precedentemente stabilito fra insediamenti commerciali ed industriali, non in ossequio ad una filosofia che vede l’industria comunque fonte di inquinamento, il commercio comunque rispettoso dell’ambiente. Certi insediamenti commerciali hanno invece avuto un impatto durissimo a causa dell’aumento del traffico mentre certi insediamenti industriali, fonte di occupazione e di reddito, non presentano particolari problemi. Sia dal punto di vista economico, sia dal punto di vista ambientale, sarebbe importante mantenere il giusto rapporto ed equilibrio fra l’attività secondaria e terziaria. Tuttavia si deve prendere atto che la volumetria a disposizione del commerciale, nei confronti del quale vi è più forte richiesta, si è rapidamente esaurita ed invece risultano sovrabbondanti le previsioni dell’industriale, verso il quale in questo momento non vi è richiesta. 

Per quanto, in senso politico generale, questo tipo di non sviluppo, caratterizzato dalla deindustrializzazione e dalla fuga verso un terziario non avanzato, a basso contenuto tecnologico, non  possa essere guardato senza preoccupazione, sarà difficile però invertire tendenze socio-economiche che superano le nostre forze. Si dovrà perciò puntare ad un ampliamento delle previsioni degli insediamenti commerciali e parallela diminuzione di quelle degli insediamenti industriali, mantenendo invariati i volumi complessivi stabiliti dal Piano Strutturale. Oppure si dovrà far cadere questa suddivisione non richiesta dalla normativa.

Ricordiamo che il Piano delle Funzioni ha diviso la zona industriale in 4 sottozone: una prima sottozona destinata esclusivamente al commerciale, una seconda più promiscua in cui si è mantenuto il divieto di  insediamento per le aziende insalubri di prima classe, una terza più tipicamente industriale aperta a tutte le aziende eccetto quelle più pericolose per le quale è richiesta l’Autorizzazione speciale AIA, una quarta nella quale è ammesso lo stoccaggio e il recupero dei rifiuti ferrosi.

Questo Piano ha consentito di eliminare molti inutili contenziosi legali ma non si può sottacere che ha presentato diverse difficoltà di applicazione che gli uffici hanno dovuto fronteggiare.

Pertanto si ritiene necessario intervenire sul Piano delle Funzioni per renderne più semplice e lineare l’applicazione:

-     precisando, ad es., per quanto riguarda le aziende insalubri, se ci si riferisce al tipo di attività o alle sostanze impiegate;

-    valutando se è il caso di elencare con precisione i tipi di attività esclusi dalla sottozona promiscua;

-     precisando che le norme non sono applicabili quando esiste una precisa continuità nello svolgimento dell’attività, come nel caso in cui cambia semplicemente la ragione sociale o la denominazione di una azienda; o quando nello stesso ambito si passa da un prodotto intero alla lavorazione di una sua sola componente.

3) L’edilizia abitativa

In merito all’edilizia abitativa, si ritiene di dover conservare la previsione di incremento del Piano Strutturale e, senza eccessiva rigidezza, anche la ripartizione delle metrature fra i tre tipi di edilizia (recupero, completamenti, comparti). Ovvero, almeno in prima approssimazione e salvo inevitabili aggiustamenti in corso d’opera:

· Destinare al recupero tutti o quasi tutti i metri residui (62,08% del totale originario), anche per incoraggiare questa tipologia; 

La previsione è risultata sovrabbondante ma questo non è dipeso da un errore di valutazione, ma dall’esistenza oggettiva, sul territorio, di volumi da recuperare. Naturalmente il proprietario di un edificio o di un borgo fatiscente o in disuso non sempre ha bisogno o voglia o possibilità di effettuare il recupero. In ogni modo noi non possiamo che confermare una previsione abbondante per incoraggiare un tipo di edilizia che non comporta uso di nuovo suolo, ma che, d’altra parte, per sua natura, non può coprire tutte le esigenze.

-
Mantenere a disposizione dei completamenti  più o meno i metri residuali (49,32% del totale originario), magari ridistribuendoli sul territorio secondo le effettive esigenze e possibilità di immediata utilizzazione che emergeranno; 

· Riservare ai comparti più o meno i 15.000 metri circa disponibili  (44,11% del totale originario)

·  per confermare il comparto delle Lame che, per varie difficoltà, connesse in gran parte con l’attuale stagnazione economica, non è stato ancora realizzato; 

· per individuare uno o più comparti nuovi, dove si possa applicare una strategia di Edilizia Residenziale Sociale, secondo le modalità  oggi consentite dalle leggi regionali e già abbondantemente sperimentate in altri comuni – modalità consistenti nell’imporre ai proprietari, assieme al rispetto degli standard di verde, parcheggi, spazi pubblici ecc., anche la cessione di una parte di terreno da destinare appunto all’edilizia economica. Bisogna infatti registrare che, all’atto pratico, i piani PEEP, senza più alcuna agevolazione, non possono oggi assolvere la tradizionale funzione di assicurare l’accesso alla proprietà della casa anche a strati medio bassi di popolazione.

4) Le zone agricole e gli spazi aperti

In questa revisione complessiva degli strumenti urbanistici occorrerà anche riesaminare, ed eventualmente adeguare, le normative che riguardano gli insediamenti nelle zone agricole.

Dovrà ad es. essere valutata l’opportunità di operare, come hanno fatto taluni comuni, una differenziazione fra varie zone, con varie esigenze produttive, insediative e panoramiche.

Ci si dovrà porre il problema di come regolamentare la costruzione di piccoli capanni non permanenti per l’uso agricolo professionale od amatoriale, possibilmente semplificando e razionalizzando l’attuale normativa che, per essere troppo gravosa e complicata, finisce per favorire l’abuso incontrollato.

Ci si dovrà anche porre il problema di come limitare  la costruzione di attrezzature a sostegno del turismo, come le piscine, le quali, al di là degli aspetti panoramici, già in sé importanti, rappresentano un forte rischio per il consumo esagerato dell’acqua pubblica nel periodo estivo.

5) Gli spazi pubblici

La scadenza del R.U. implica anche la scadenza di tutte le salvaguardie poste sugli spazi destinati ad un uso pubblico. Occorrerà, come prescrive la normativa, passare in rassegna tutte queste previsioni e valutare l’opportunità o meno della loro conferma. La normativa attuale costringe ad essere in proposito molto oculati e prudenti perché penalizza la destinazione di aree ad uso pubblico, a cui poi non segua nel quinquennio la realizzazione delle opere previste.

Nell’occasione dovrà però essere presa in seria considerazione l’impellente necessità di realizzare un ampio parcheggio in prossimità del capoluogo, per liberare dalle auto in sosta il Centro Storico, recensendo tutte le opportunità che a questo scopo la situazione offre, a partire dalla possibilità che ormai esiste di liberare e recuperare per altro uso il magazzino comunale.

Allegato

Gli interventi dell’ultimo quinquennio suddivisi per aree geografiche

Nell’ Area Agricola Produttiva Colline del Chianti (comprendente Tignano, Monsanto, Cortine, Olena) dal punto di vista abitativo erano stati previsti 2.600 mc di completamenti e 13.500 di recuperi. Sono stati realizzati 620 mc di completamenti e 2.856 di recuperi. Quindi restano tuttora possibilità edificative  piuttosto ampie. 

Erano stati previsti anche 2.000 metri di recupero terziario commerciale, 1.500 per attrezzature e 15.000 di recupero per insediamenti turistico ricettivi. Ma di queste previsioni non è stato realizzato niente.

Nell’ Area Agricola Produttiva Colline dell’Elsa (comprendente il Capoluogo, San Filippo, Marcialla, Petrognano, Pastine, Sant’Appiano, Vico d’Elsa, Linari), dal punto di vista abitativo, erano previsti 19.000 mc per comparti e, nonostante una serie di problemi a cui i comparti, quale per una ragione, quale per un’altra, sono andati incontro, sono stati realizzati al completo (18.826 mc). Dei 13.400 mc di completamenti sono stati realizzati 8.736, dei 44.000 di recupero, 18.880. Quindi, salvo che decidiamo di realizzare nuovi comparti, e di dirottare in tale direzione i mc residui, resta un margine discreto per i completamenti e ampio per i recuperi.

Erano stati previsti anche 3.000 metri di recupero terziario commerciale, 2.000 per attrezzature e 20.000 di recupero per insediamenti turistico ricettivi. Ma di queste previsioni non è stato realizzato niente.

Nell’ Area Industriale Fondovalle dell’Elsa (comprendente Poneta, La Zambra, Le Grillaie, Le Drove, Valcanoro) dal punto di vista abitativo erano stati previsti 6.000 metri per comparti nuovi (realizzati 0), 1.500 per completamenti (realizzati 780,21), 2.000 di recupero (realizzati 821). 

Per quanto riguarda gli insediamenti produttivi, tipici naturalmente di quest’area sono stati realizzati 53.388 mc su 167.500 previsti e 21.666 di recupero terziario commerciale su 115.000.

Non sono state realizzate le previsioni di attrezzature (500 mc) e di recupero (5.000) a scopo turistico ricettivo.
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