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Premessa

Il Comune di Castel S. Niccolo’ ha avviato, tramite un documento preliminare redatto ai sensi dell’art. 17 della L.R. 65/2014, il procedimento di formazione di una Variante al Regolamento Urbanistico allo scopo di introdurre modesti aggiornamenti per rendere il Piano maggiormente rispondente alle mutate esigenze del territorio e dell’utenza.

Il documento preliminare di avvio è stato approvato con D.G.M. n. 7 del 22.02.2016 e trasmesso alla Provincia e alla Regione contestualmente all’avvio del procedimento di verifica di assoggettabilità alla VAS della variante di cui sopra.

La Regione ha trasmesso in più riprese contributi dei vari Settori alla formazione della variante. In particolare, in data 19.05.2016 è stato inviato il contributo del Settore “Tutela, riqualificazione e valorizzazione del paesaggio”. In detto documento si fa presente che l’integrazione al PIT con valenza di Piano Paesaggistico Regionale, approvata con D.C.R. n. 37 del 27.03.2015, prevede (art. 20 della Disciplina di Piano) che gli strumenti di pianificazione territoriale e loro varianti, adottati successivamente all’approvazione del PIT-PPR, devono conformarsi alla disciplina di detto Piano. L’art. 21 della Disciplina di Piano prevede che gli atti di avvio del procedimento vengano inviati alla Regione e agli organi ministeriali competenti. Secondo il contributo regionale, conseguentemente, l’atto di avvio del procedimento di variante deve essere integrato con un ulteriore atto che esprima “l’intendimento di adeguamento” al PIT, da trasmettere oltre che alla Regione agli organismi ministeriali. 

Pertanto, in calce al presente documento preliminare viene riportato, al punto 9), l’atto di integrazione e conformità al PIT.

1. Generalità


Il presente documento costituisce avvio del procedimento, ai sensi dell’art. 17 della L.R. 65/2014, per la redazione di una Variante al vigente Regolamento Urbanistico. Esso contiene:  la definizione  degli  obiettivi  del  piano e degli effetti ambientali e territoriali attesi; il quadro conoscitivo di riferimento, comprensivo dell’accertamento dello  stato  delle  risorse  interessate  e delle ulteriori ricerche da svolgere; l`indicazione degli  enti e degli  organismi  pubblici tenuti  a fornire gli  apporti tecnici e conoscitivi idonei  ad incrementare  il quadro  conoscitivo;  l’indicazione  degli enti  ed  organi  pubblici  competenti all’emanazione  di pareri,  nulla  osta  o  assensi comunque denominati,  richiesti ai  fini dell’approvazione della Variante;  l’indicazione dei termini entro i quali devono pervenire al Comune gli apporti e gli atti di assenso necessari.


Il Comune di Castel S. Niccolo’ dispone di un Piano Strutturale approvato con D.C.C. n. 46 del 11.09.2002, e di un Regolamento Urbanistico approvato definitivamente con D.C.C. n. 11 del 29.05.2006. Al Piano Strutturale sono stata apportate sinora due Varianti,  mentre il Regolamento Urbanistico ne ha avute sei, tutte definitivamente approvate. Il Comune è fornito pertanto di strumenti urbanistici generali in perfetta vigenza.
2. Tipologia delle varianti in progetto – Obiettivi delle modifiche previste; azioni conseguenti ed effetti ambientali e territoriali

A circa due anni dalla redazione dell’ultima Variante al RU, la n. 6, si è avvertita l’esigenza di introdurre ulteriori modesti aggiornamenti per rendere il Piano maggiormente rispondente alle mutate esigenze del territorio e dell’utenza.

Le varianti in progetto riguardano:

1. la individuazione di alcune aree di cava dismesse da sottoporre a procedure di recupero e riqualificazione ambientale ai sensi dell'art. 31 della L.R. 35/2015 “Disposizioni in materia di cave”, nell’ambito del sistema insediativo Strada – Borgo alla Collina;

2. la individuazione di alcune nuove zone edificabili di completamento, all'interno del territorio urbanizzato, entro i limiti dimensionali ammessi dal Piano Strutturale (UTOE di Strada e di Borgo alla Collina);

3. la eliminazione di alcune zone edificabili da riclassificare in zona agricola (UTOE di Caiano e Garliano);

4. la modifica e riperimetrazione di alcune zone edificabili esistenti (UTOE di Strada, Caiano, Borgo alla Collina);

5. la riclassificazione di una zona di completamento da artigianale a residenziale (UTOE di Strada); 

6. la modifica del perimetro della zona “A” di Strada capoluogo scorporandone un manufatto moderno da inserire nell'adiacente zona sportiva F2;

7. la modifica di una previsione stradale nell'UTOE di Cetica in conformità allo stato definitivo del progetto realizzato;

8. la modifica della classificazione del patrimonio edilizio esistente in località Battifolle per riclassificare un immobile privo di particolari pregi storici dalla categoria del restauro e risanamento conservativo a quella della ristrutturazione;

9. la modifica di alcune norme tecniche di attuazione, relative in particolare alle zone agricole (costruzione di nuovi annessi agricoli ecc.) e alle zone a verde privato vincolato.

La variante di cui al punto 1), in particolare, riguarda le seguenti aree:

a) un’area ubicata in località Pontone di Borgo alla Collina, alla confluenza tra l’Arno e il torrente Solano, nei pressi di un impianto per il trattamento di materiali inerti; si tratta di una zona in cui negli anni è stata svolta un’attività di estrazione di ghiaia ed è stata autorizzata, a cavallo del secolo, la formazione di vasche di decantazione per lo scarico del lavaggio inerti. La previsione è quella di sottoporre l’intero comprensorio, delimitato a sud dal torrente Solano, a est dal fiume Arno, a nord da una lottizzazione industriale completata, a ovest da residue aree agricole, a un progetto di restauro e riqualificazione ambientale, secondo le procedure di cui all’art. 31 della L.R. 31/2015; in tale ambito, con l’approvazione del successivo progetto di riqualificazione potrà essere autorizzata l’estrazione di materiale fino a un massimo del 30% di quanto già estratto;

b) due piccole aree di cava dismesse in località Capezzi,  a monte dell'abitato di Strada, utilizzate fino ai primi anni Ottanta per l'estrazione di pietra ornamentale; aree da sottoporre anch'esse a procedura di recupero e riqualificazione ambientale ai sensi dell'art. 31 della L.R. 35/2015.

Per quanto riguarda la tipologia di variante individuata, si fa presente che la grande maggioranza delle varianti previste potrebbe essere adottata secondo le norme dell’articolo 30 della L.R. 65/2014 (varianti semplificate) in quanto non costituiscono variante al Piano Strutturale e si collocano all'interno del territorio urbanizzato così come definito dall'art. 224 della legge; poichè, però, alcune varianti riguardano invece aree esterne al territorio urbanizzato, come quelle di cui al precedente punto 1.b) relative ad aree di cava dismesse, oppure riguardano la totalità del territorio comunale, come quelle di cui al punto 8 relative a modifiche alle Norme Tecniche di Attuazione, e pertanto non rientrano fra le varianti semplificate, l'Amministrazione ritiene opportuno non frazionare le varianti in due diverse tipologie, ma adottare un corpus organico di modifiche avente carattere di revisione e aggiornamento dello strumento urbanistico vigente. Si preferisce pertanto optare per lo strumento della variante ordinaria, secondo quanto previsto dall'art. 222 della legge regionale. Ovvero, una variante da adottare e approvare con le procedure di cui agli artt. 17, 18, 19 della legge regionale, senza necessità di adire la Conferenza di Copianificazione di cui all'art. 222 in quanto non sono previsti nuovi impegni di suolo non edificato all'esterno del perimetro del territorio urbanizzato. 

Pertanto con il presente documento, in attuazione di quanto previsto dall’art. 17 della L.R. 65/2014,  si intende dare avvio alla redazione del seguente strumento urbanistico:

- Variante n. 7 al Regolamento Urbanistico.

Data la natura delle varianti previste, si ritiene che gli effetti territoriali ed ambientali saranno estremamente limitati, in quanto:

· le varianti di cui al punto 1 del presente capitolo riguardano aree di cava dismesse da sottoporre a recupero e riqualificazione ambientale, con le modeste quantità incrementali di attività  estrattiva previste dall’art. 31 della L.R. 31/2015; per cui a intervento eseguito (la durata massima dell’attività è fissata in sei anni) i siti interessati presenteranno un assetto definitivo recuperato e riqualificato, con ricadute ambientali migliorative rispetto allo stato attuale;

· le varianti di cui al punto 2, con la individuazione di zone edificabili di completamento, nei limiti ammessi dal Piano Strutturale e all’interno di aree già destinate dal PS al completamento e all’espansione degli edificati (Ambiti di Trasformabilità Urbana), non avranno, per detti motivi, impatto significativo sui territori considerati;

· a maggior ragione le varianti di cui ai punti 3 (eliminazione di aree edificabili) e 7 (modifica di una previsione stradale già realizzata) apporteranno un impatto nullo a livello territoriale ed ambientale;

· modestissimi saranno gli effetti territoriali ed ambientali delle modifiche di cui ai punti 4, 5, 6 e 8 in quanto consentiranno tutt'al più limitati ampliamenti dell’esistente in contesti nettamente determinati;

· anche le modifiche alle norme tecniche, di cui al punto 9, non determineranno variazioni significative sugli attuali assetti urbanistici ed ambientali così come delineati dalle normative attuali.

3. Il quadro conoscitivo – Le risorse coinvolte – Le ulteriori ricerche da svolgere

Dal momento che la presente variante costituisce un processo di aggiornamento, non sostanziale e limitato ad alcuni settori specifici, del Regolamento Urbanistico e non incide sul Piano Strutturale, per la definizione del quadro conoscitivo si rinvia alla Relazione Generale allegata al Piano Strutturale che mantiene la propria validità di fondo con gli aggiornamenti di cui si dirà più avanti. Questo anche per quanto riguarda la ricognizione del patrimonio territoriale di cui all’art. 3 comma 2 della L.R. 65/2014, per la quale si rimanda alla Parte II della Relazione Generale “Il quadro conoscitivo territoriale” e alla Parte III “Caratteri antropici – Stato delle risorse e dei servizi”.

In particolare, gli aggiornamenti utili per la redazione della presente variante riguarderanno:

a) la dinamica demografica del Comune;

b) lo sviluppo edilizio delle singole frazioni;

c) le previsioni del Comune in ordine alla programmazione di opere pubbliche;

d) le esperienze maturate nel corso dei primi anni di attuazione del Regolamento  Urbanistico e della relativa normativa.

Lo stato di attuazione del Regolamento Urbanistico, in particolare, dovrà essere compiutamente rendicontato in occasione dei prossimi adempimenti previsti dalla L.R. 65/2014 (adozione del nuovo Piano Strutturale o del Piano Operativo entro tre anni dall’entrata in vigore della legge regionale) e in questa sede, nell’apportare al RU le minime correzioni e gli aggiornamenti descritti al capitolo 2, non si ritiene necessario eseguire un bilancio approfondito dell’attuazione dello strumento urbanistico.

4. Verifiche da svolgere

Alla luce delle normative vigenti, e in particolare di quanto previsto dal Capo I della L.R. 65/2014, dovrà essere verificata la compatibilità delle modifiche previste con l’assetto urbanistico complessivo del territorio comunale  e con le previsioni degli strumenti urbanistici sopraordinati, nella fattispecie il Piano di Indirizzo Territoriale della Regione Toscana e il Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Arezzo. Sarà successivamente verificata la compatibilità delle modifiche previste con i criteri e gli indirizzi del Piano Strutturale e con le problematiche di settore inerenti i servizi e le infrastrutture; dovrà particolarmente essere verificata la sostenibilità dei vari interventi previsti in ordine ai problemi relativi alla difesa del suolo, alla regimazione delle acque, all’approvvigionamento idrico, allo smaltimento delle acque reflue, al fabbisogno energetico, al ciclo dei rifiuti, all’inquinamento acustico e ambientale.

5. Procedimento di Valutazione Ambientale Strategica

Si fa presente che ai sensi dell'art. 14 comma 3 della L.R. 65/2014 una sola tipologia delle varianti in progetto, ovvero la tipologia n. 1 relativa alle cave, rientra nella fattispecie delle varianti da sottoporre a VAS o a procedura di assoggettabilità alla VAS, in quanto costituisce quadro di riferimento per progetti soggetti a VIA o a verifica di assoggettabilità alla VIA. Infatti gli Allegati A3 e B3 al D.Lgs. 152/2006 e ss.mm.ii. sottopongono a VAS o a verifica di assoggettabilità alla VAS le cave e le torbiere a seconda che prevedano, rispettivamente, più o meno di  500.000 mc. di materiale estratto all'anno e interessino più o meno di 20 ettari. Dal momento che siamo nella seconda ipotesi, e che si ritiene di rientrare nella fattispecie di cui al comma 3 lett. b) dell’art. 5 della L.R. 10/2010 (modifiche minori di piani e programmi di cui al comma 2), si ritiene opportuno eseguire la verifica di assoggettabilità alla VAS, limitatamente alla sola tipologia di varianti riguardanti le cave. Detta verifica verrà avviata attraverso l’approvazione di un documento preliminare con i contenuti di cui all’art. 22 comma 1 della L.R. 10/2010, che verrà trasmesso ai soggetti competenti in materia ambientale nella medesima fase di avvio del presente procedimento.

6. Indicazione degli  Enti e degli  organismi  pubblici tenuti  a fornire gli  apporti tecnici e conoscitivi idonei  ad incrementare  il quadro  conoscitivo


     Dall’esame del vigente quadro normativo nazionale e regionale nel settore urbanistico e ambientale risulta che gli Enti e gli  organismi  pubblici tenuti  a fornire gli  apporti tecnici e conoscitivi idonei  ad incrementare  il quadro  conoscitivo sono i seguenti:

a) Regione Toscana;

b) Provincia di Arezzo.

7. Indicazione degli  Enti e degli  organismi  pubblici  competenti all`emanazione  di pareri,  nulla  osta  o  assensi comunque denominati,  richiesti ai  fini dell`approvazione della modifica prevista


     Dall’esame del vigente quadro normativo nazionale e regionale nel settore urbanistico e ambientale risulta che non vi sono Enti od organismi  pubblici competenti all`emanazione  di pareri,  nulla  osta  o  assensi comunque denominati,  richiesti ai  fini dell`approvazione degli strumenti urbanistici in oggetto.


     Infatti, il ruolo della Regione e della Provincia, nella fase di formazione degli atti  urbanistici del tipo descritto, è quello di fornire apporti tecnici e conoscitivi atti a integrare il quadro conoscitivo; nella fase di approvazione è quello di presentare eventuali osservazioni. 

8. Indicazione dei termini entro i quali devono pervenire al Comune gli apporti necessari



Tenendo conto della natura e della consistenza delle modifiche previste, e inoltre per analogia con le procedure precedentemente tenute in casi analoghi, si ritiene che un termine congruo per far pervenire al Comune gli  apporti tecnici e conoscitivi necessari possa essere stabilito in 30 giorni dal ricevimento dell’atto di avvio del procedimento.

9.   Documento integrativo – Conformazione al PIT (Art. 21 Disciplina del PIT)

Come illustrato in premessa, si è reso necessario integrare l’originario atto di avvio del procedimento con il presente documento che dà atto della conformità della variante agli obiettivi, agli indirizzi, alle direttive e alle prescrizioni del PIT-PPR. 

Al riguardo si fa presente:

· che le direttive da rispettare sono quelle correlate agli obiettivi generali di cui alla Disciplina generale del Piano; quelle correlate agli obiettivi di qualità definiti all’interno della Scheda d’ambito (Capitolo 6 Disciplina d’uso); e quelle contenute nell’Allegato 8B - Disciplina dei beni paesaggistici ai sensi degli artt. 134 e 157 del Codice e Allegato 3B - Schede relative agli immobili ed aree di notevole interesse pubblico - Sezione 4; 

· che le prescrizioni d’uso sono quelle relative al regime giuridico dei beni paesaggistici di cui all’art. 134 del D.Lgs. 42/2004; e quelle contenute nell’Allegato 1a - Norme Comuni Energie Rinnovabili - Impianti di produzione di energia elettrica da biomasse - Aree non idonee e prescrizioni per il corretto inserimento nel paesaggio e sul territorio e nell’Allegato 1b - Norme Comuni Energie Rinnovabili - Impianti eolici - Aree non idonee e prescrizioni per il corretto inserimento nel paesaggio e sul territorio.

Obiettivi generali

Gli obiettivi generali indicati dalla Disciplina di Piano, che riguardano i beni oggetto della presente variante, sono i seguenti:

· Obiettivi generali dell’invariante strutturale “I caratteri ecosistemici del paesaggio” (art. 8 della Disciplina di Piano). L’obiettivo generale è quello di elevare la qualità ecosistemica del territorio generale, di mantenere la permeabilità ecologica del territorio, di migliorare l’equilibrio delle relazioni fra le varie componenti;

· Disposizioni per i centri e nuclei storici (art. 10 della Disciplina di Piano). L’obiettivo generale è quello di tutelare l’identità dei centri e nuclei storici e di conservare i valori storico-testimoniali e i caratteri architettonici dei complessi storico-edilizi e relative pertinenze. 

· Obiettivi generali dell’invariante strutturale “I caratteri morfotipologici dei paesaggi rurali” (art. 11 della Disciplina di Piano). L’obiettivo generale è quello di mantenere le relazioni fra paesaggio agrario e sistema insediativo e la continuità della rete di infrastrutture rurali, di preservare da trasformazioni i paesaggi storici regionali, di tutelare i valori estetico-percettivi del paesaggio agrario, di tutelare gli spazi aperti agricoli e naturali, in particolare dei territori periurbani.

Le previsioni della variante non contengono elementi che contrastino con gli obiettivi sopra elencati.

Obiettivi di qualità definiti all’interno della Scheda d’ambito (Capitolo 6 Disciplina d’uso);
L'ambito territoriale interessato dalla presente Variante è l'Ambito 12 – Casentino e Valtiberina. 

Esaminando la Scheda Ambito di Paesaggio n. 12 si rileva quanto segue.

Tra le criticità indicate nel documento (Cap. 3.3: invarianti strutturali – Il carattere policentrico e reticolare dei sistemi insediativi, urbani e infrastrutturali) vengono citate da un lato la presenza di aree produttive in ambiti fluviali sensibili o ad alto rischio idraulico e idrogeologico, dall'altro il progressivo abbandono delle aree coltivate collinari che circondano i centri abitati di mezzacosta.

Altre criticità sono riportate al Cap. 3.4 – I caratteri morfologici dei sistemi agro ambientali dei paesaggi rurali; oltre all'abbandono degli ambienti collinari, con conseguenti processi erosivi e dissesti idrogeologici, vengono citate le espansioni di interventi produttivi nei territori di pianura, come quelli tra Pratovecchio e Poppi.  

Il Capitolo 5 - Indirizzi per le politiche dà le seguenti indicazioni per il Sistema della Collina:

- 13. favorire, ove possibile, la manutenzione di un mosaico agrario morfologicamente articolato e complesso, sopratutto in prossimità degli elementi del sistema insediativo storico o dove presentano particolari valori in termini estetico-percettivi, storico-testimoniali e di presidio idrogeologico;

È indubbio che il recupero di attività artigianali di piccola scala legate alla utilizzazione della risorsa litoide si inserisce in un quadro generale di conservazione e tutela del tessuto agropastorale che circonda i centri abitati di collina, tessuto caratterizzato da un'economia mista e dalla compresenza di varie attività integrative dell'agricoltura, e che detto recupero riveste una importante funzione sia sul piano culturale, sia in termini di presidio idrogeologico.

Un altro indirizzo del Capitolo 5 per il Sistema delle Pianure e fondovalle:

- 19. contenere nelle pianure dell'Arno e del Tevere i processi di urbanizzazione e artificializzazione, in particolare nelle aree di pertinenza fluviale; ostacolare i processi di definitiva saldatura dell'urbanizzato tra Poppi e Castel San Niccolò, area già interessata dalla presenza della zona industriale/artigianale di Campaldino.

Nel Capitolo 6 dedicato agli obiettivi di qualità da perseguire da parte degli Enti territoriali, fra gli obiettivi che interessano le Varianti in oggetto si possono citare:

Obiettivo 2

Contenere i processi di abbandono delle zone montane e collinari, ridurre il rischio idraulico, rivitalizzare le economie legate all'utilizzo sostenibile del bosco, dei pascoli, dei territori agricoli

Obiettivo 3

tutelare e riqualificare dal punto di vista idrogeologico e urbanistico la pianura e i fondovalle dei fiumi Arno e Tevere e i fondovalle secondari

Punto 3.3: arginare l'espansione al di fuori del territorio urbanizzato degli insediamenti produttivi di fondovalle e degli impianti collocati lungo il fiume Arno e affluenti principali, privilegiando il recupero delle aree produttive.

Complessivamente le modifiche previste dalle varianti oggetto del presente documento non si pongono in contrasto con gli obiettivi indicati.

Prescrizioni d’uso contenute nell’Allegato 8B - Disciplina dei beni paesaggistici ai sensi degli artt. 134 e 157 del Codice e Allegato 3B - Schede relative agli immobili ed aree di notevole interesse pubblico - Sezione 4.

I beni paesaggistici oggetto degli Allegati sopra indicati sono quelli vincolati dal Codice dei beni culturali e del paesaggio (D.Lgs. 42/2004) ai sensi degli articoli 136 e 142; in altre parole, quelli istituiti con le leggi 29 giugno 1939 n. 1497 e 8 agosto 1985 n. 431. Le varianti oggetto del presente documento comprendono beni vincolati ai sensi delle leggi sopra ricordate; in particolare, ricadono nel vincolo paesaggistico le varianti di cui ai nn. 1), 4) e 7) del capitolo 1. Più esattamente, la variante di cui al n. 1) localizzata in località Pontone di Borgo alla Collina ricade in parte nel vincolo di cui all’art. 142 del Codice (ex legge 8 agosto 1985 n. 431); quelle di cui a nn. 4) e 7) localizzate rispettivamente in frazione Caiano e in frazione Cetica ricadono nel vincolo di cui all’art. 136 del Codice (ex legge 29 giugno 1939 n. 1497)

Gli interventi previsti dalle varianti si conformano agli indirizzi, alle direttive e alle prescrizioni d’uso indicati dall’Allegato 3B. 

Prescrizioni d’uso contenute nell’Allegato 1a - Norme Comuni Energie Rinnovabili - Impianti di produzione di energia elettrica da biomasse - Aree non idonee e prescrizioni per il corretto inserimento nel paesaggio e sul territorio e nell’Allegato 1b Norme Comuni Energie Rinnovabili - Impianti eolici - Aree non idonee e prescrizioni per il corretto inserimento nel paesaggio e sul territorio.

Gli argomenti trattati dalla variante non riguardano i contenuti degli Allegati 1a e 1b e pertanto non si rilevano profili di incompatibilità.

A livello generale, pertanto, si può dichiarare la conformità della presente Variante agli obiettivi, direttive e prescrizioni del PIT.

ELENCO TAVOLE ALLEGATE

- Estratto Tav. 17a Piano Strutturale 

- Legenda Tav. 17a
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Estratto Tav. 17a del Piano Strutturale “Carta della struttura del Piano e Statuto dei luoghi” in scala 1:10.000: evidenziate in rosso le tre aree di cava dismesse da recuperare

LEGENDA
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