Piano Urbanistico Comunale - Proposta di variante 2011

Relazioneillustrativa di sintes

“Quando una citta emerge puo esercitare un ruglecale e prosperare attraverso una stretta relagi e cooperazione con la campagna.”

Tsunesaburo Makiguchi, “Una geografia della vitaama”, 1903

1. Leragioni dellavariante

Le ragioni della proposta di variazione del Piarrfbanistico Comunale sono da rintracciare nel pscdi riforma del
rapporto tra la citta e il suo territorio avviata dicuni anni all'interno della pubblica amminigicme. | programmi, i
progetti e le azioni recentemente avviati (Alta @&l Golfo, Progetto Sentieri, Progetto Campagniaabda, Piano del
Paesaggio Urbano, ecc.) sono il riflesso di un@&rdv consapevolezza e responsabilitd nei confdahtpatrimonio

territoriale, ambientale e paesaggistico dellaira]l minacciato dal crescente rischio idrogeologiai effetti si

manifestano con sempre maggiore frequenza e itderRRer questo motivo, ad oltre dieci anni dalladoe del

principale strumento di pianificazione, sembra seado operare una valutazione e verifica dellarayoea dello

strumento rispetto al nuovo quadro che si sta psEivamente componendo.

2. Analis evalutazioni
La tutela delle colline sembra uno dei punti di giage criticita dell'attuazione del PUC, che pura ¢perato nella
direzione del contenimento della crescita edifidate della tutela del paesaggio. Le criticita seanb poter essere
identificate in due punti:

* le previsioni di nuova edificazione nell'ambito d&kssuti sparsi collinari” e dei “tessuti collinafi
consolidamento”;

« l'ambiguita della normativa per le zone agricoldigresidio - non imputabile al solo caso del PUC
spezzino - che in esse ha consentito di traguareffetti edificatori di tipo periurbano, con esiti
talvolta contraddittori rispetto agli stessi pripicdli tutela.

A questi punti di criticita si affianca la confermzell'area pedecollinare, di alcune previsionedpansione del vecchio
PRG che prevedono 'espansione con fronti di udzazione densa nell’ambito di Strumenti Urbanisiituativi. A
discapito dell'obbiettivo di garantire sostenililimolti sono stati dunque gli interventi che haimestito il territorio
collinare mostrando un carattere di invasivita ecdnflittualita. La verifica operata sul territoricollinare, ed
analiticamente rappresentata nel “Rapporto prebineirper la verifica di assoggettabilitd a ValutagicAmbientale
Strategica”, che costituisce parte essenziale getlposta di variante, & stata condotta con I'itet mettere in luce i
processi insediativi di lunga durata che hannostit@il territorio extraurbano nell’arco degli miti trentacinque anni,
per meglio comprendere i nessi tra crescita detiamento e condizioni di equilibrio del territwsg il ruolo giocato
in rapporto ad essi dall'attuale disciplina di mamna prospettiva di lettura quindi piu profondspetto all'ambito
temporale decennale del PUC, per interpretare idommiu critico la storia e gli effetti di un prosesche si
sviluppato a partire dagli anni della grande esioaesedilizia.

Dall'approfondimento compiuto € stato possibiledeviziare alcuni elementi chiave di questo processo:

- la massiccia crescita delle costruzioni in argléinare, raddoppiate nell’arco degli ultimi treoaque anni, aumentate
del 25% negli ultimi quindici anni;



- 'espansione del limite della citta, di circa onilione di metri quadri in trentacinque anni, di02800 mq negli ultimi
quindici.

- il drastico decremento di territorio coltivatoire condizioni di equilibrio manutentivo, praticanterdimezzato dal
1975 ad oggi, ridotto del 30% negli ultimi quindaaini.

| dati conducono inevitabilmente a due constatazion

- non é vero, come abbiamo spesso ritenuto, chétdatenda a non crescere piu;

- non e vero che le nuove costruzioni in collina siangrado di costituire un fattore di presidio tkfritorio.
Una lettura piu approfondita del fenomeno insedaadi tipo sparso in area collinare, quello realipzin base alle varie
norme delle “zone agricole”, ha messo in luce akpetti importanti:

- la densita rilevante di edificazione sparsa (ilgioplell'indice agricolo della legge nazionale);

- la bassa incidenza della funzione residenziale qoran (densita territoriale 2 residenti per ettaso)la

conseguente prevalenza delle seconde case nelfzos@ione dell’edilizia collinare.
La conclusione evidente & che la normativa delfeezagricole dei piani che si sono avvicendati fwalpito e produce

in realta territori urbanizzati a bassa densitazaayarantire la spesso evocata “presenza dell'ssin@rritorio”.

3. Gli obiettivi ei contenuti della variante per la collina
Dal quadro descritto per il territorio collinarerpandifferibile una scelta orientata alla drastiwhuzione del consumo
di suolo e al contestuale rafforzamento dei pringigei meccanismi della perequazione ambientalesro della stretta
interrelazione tra attivita di recupero edilizingpegno alla manutenzione diffusa e al recuperdetatorio.
La riduzione drastica della nuova costruzione égderun irrinunciabile presupposto per sviluppar@uovo e diverso
modo di affrontare i problemi della collina.
La proposta prevede I'eliminazione pressoché tafeléa nuova edificazione di nuovi edifici nei tegscollinari di
consolidamento e in quelli sparsi (Foce, Sarbieg, Rianazza, Biassa, Pitelli, San Venerio, Buajgim, Valdurasca),
che pertanto vengono riconosciuti come saturi effétti della realizzazione di nuovi edifici. Anglamente, viene
eliminata pressoché totalmente la possibilita dlizeare edifici indipendenti nelle zone di produ® agricola e nei
territori di presidio ambientale, nei quali permas@o la possibilita di realizzare manufatti aglica servizio di
effettive attivita agricole a carattere aziendale.
Sia nei tessuti sparsi che nelle zone agricole epmdisidio le potenzialitd edificatorie vengono ridotte
all'ampliamento degli edifici esistenti, con I @biivo di:

- ridurre la dispersione edilizia e il consumo dilsyo

- collegare gli ampliamenti edilizi al recupero defritorio, secondo il principio della perequaziamabientale

che sancisce la necessita di attivare azioni diffds recupero territoriale, ambientale e paesaggish
correlazione con I'attivita edilizia privata, peerzo di convenzione.

Riconosciuta, sulla base della Legge Urbanisticgidtmle, la subordinazione dell’edificazione a scopsidenziale al
prioritario esercizio di attivita agricole cometéat di recupero e riqualificazione del territoriatraduzione di questo
principio nei meccanismi normativi del piano sii@ta attraverso la stretta correlazione delle ibdia di
ampliamento con un insieme organico di compensazombientali. La valutazione sugli S.U.A., per uregso
indirizzo dell’lamministrazione, viene rinviata adaurevisione complessiva dello strumento urbamisgjenerale, in

guanto direttamente pertinenti I'area urbanizzagdl,ambito della verifica decennale prevista dalesgge Urbanistica



Regionale che investa una piu complessiva anadifiacea urbana, inclusiva dei Distretti di Trasf@zione e dei

servizi pubblici di quartiere e urbani.

4. Laproposta di huova disciplina normativa

In sintesi, la nuova norma elimina le possibiliiandova costruzione nelle aree di produzione atgieodi presidio

ambientale come nei tessuti sparsi collinari et@&suti collinari di consolidamento del PUC vigente

La nuova norma prevede:

nei tessuti collinari, sparsi o di consolidamen#possibilita di ampliare il patrimonio edilizi@esidenziale
esistente adeguandolo allo standard tipologico"d#ino” (dimensione massima 250 metri quadri,ezita
massima due piani, per un massimo di tre unitzatd) anche attraverso I'asservimento ad uso algridi
terreni facenti parte del territorio extraurbanmeéadi produzione agricola, territori di presidinl@entale) con
un indice edificatorio molto basso (0,01 mg/mq);

nelle zone di produzione agricola e nei territdripcesidio ambientale, la possibilita di ampliade egifici
esistenti fino a 250 mq (come reso possibile madlana vigente) articolandola in una duplice casastse gli
edifici fanno parte di “aggregazioni edilizie” iertitorio extraurbano (raggruppamenti di edificisgsnti in
numero minimo di quattro, distanti tra loro a raggin piu di venti metri, individuati nella “tavoR9” piu
sotto descritta), € prevista la possibilita di iaggere comunque la consistenza di 250 mq per wgsima di
tre alloggi. Negli altri casi, tale potenzialitéaapplicabile solo se gli edifici sono costituiti gai di un’unita
immobiliare, altrimenti permane la possibilita @onformita al PUC vigente) di raggiungere i 150 rw;
ragioni di questa scelta articolano il principio dbncentrazione degli ampliamenti edilizi (e di una
conseguente riduzione del consumo di territoribingdrno di insediamenti pit consolidati, riducentiattuale
indifferenziazione nella distribuzione dell'edifica e rimodulando le stesse entro fenomeni insedliati
circoscritti; in ogni caso per questi intervenprévisto, sul versante delle compensazioni ambienta

- la coltivazione, manutenzione e riassetto idroggiotn di territori agrari collinari, con la

contestuale conservazione del patrimonio terrazeatel sistema delle emergenze mediante una
convenzione che assicuri almeno 120 mq di terreseraito per ogni mq di edificato, esistente e
in ampliamento nel caso di funzioni residenzialitafe proposito viene introdotta una distinzione
tra i terreni che risultano attualmente coltivati guelli agricoli abbandonati, per i quali, a frent
del maggior effetto di recupero di paesaggio abbaath, viene riconosciuto un relativamente
maggiore “indice edilizio” per gli ampliamenti;

la manutenzione di percorsi pubblici facenti pattla rete della sentieristica collinare, di
rilevante valore storico-ambientale (0,8 metri éirigper ogni mq di superficie utile);

la manutenzione della fitta rete di corsi d'acqle,cui importanza &€ fondamentale nella
prevenzione del rischio idrogeologico (0,2 metriekri per ogni mqg di superficie utile) e la
contestuale verifica idrogeologica dei terreni agte

la conservazione degli elementi di valore storioth#ettonico quali portali, maesta, ecc.;

la conservazione degli edifici di valore storicafdtettonico (A2) non individuati nel PUC vigente;

la possibilita di realizzare la superficie utileamplaimento, nel caso in cui I'edificio esistesta di valore
storico-ambientale (A3) anche attraverso la reatikme di un edificio indipendente, purché cid determini
la realizzazione di nuove strade, e alle stesseliziomi di asservimento, coltivazione, manutenziatet

territorio sopradescritte;



- la possibilita di edificare manufatti ad uso acoeiss agricolo, solo nei casi di riconosciuto possesli
requisiti di esercizio aziendale a titolo principdi attivita agricola;

- nei casi di manufatti agricoli in pietra di partiaee valore testimoniale, importanti nella quahfioone del
paesaggio storico, la possibilita di riedificare daperficie utile esistente degli stessi, se prévamente
restaurati, in un nuovo manufatto accessorio, puttompagnata dall’asservimento a scopo agricalb e
manutenzione del territorio in un rapporto di 50 ogoi mq di superficie utile;

- A queste potenzialita vanno aggiunte, perché sfictie per il rilancio delle attivita produttive iollina,
quelle previste per I'ampliamento a fini turistidoettivi lungo il sistema dei percorsi collinasmpliamento
che privilegia I'insediamento di funzioni integraten attivita di tipo agricolo. Per gli edifici egénti che
ricadono entro una fascia di 100 metri dai sengedalle gradonate collinari sara possibile congegliversi
gradi di ampliamento a fini turistici secondo l'iowanza territoriale del percorso di riferimenta guello
dell’Alta Via del Golfo e della dorsale collinans, cui & piu alta la possibilita di ampliare (fiab60% della
superficie dell’edificio esistenti con un massimmpiamento di 100 mq) alle “Frecce”, cioe le corsiesi
privilegiate di risalita dalla citta all’AVG, finai percorsi di relativa minore importanza turistiaacondizione
venga “adottato” un tratto di sentiero e mantenatatorio agricolo proporzionalmente alle dimemsiéinali

dell’edificio (50 mg ogni mq di superficie utile).

La gestione complessa di queste innovazioni nowatnpone ovviamente l'attivazione del Sistema infativo
Territoriale per la gestione delle convenzioni eudi catasto di tutte le componenti territoriali crggettate ad
asservimento ed affidamento a privati. Dal punt@iglia normativo viene a tal fine introdotto un wacelaborato per
mettere a sistema tutte queste componenti normajivela edilizia e insediativa, quella dei sudii percorsi e dei
corsi d’'acqua. Viene quindi introdotta una nuovaavdla P9 — Regole di perequazione ambientale intdgo
extraurbano”, con valore prescrittivo e gestionakdla quale tutti gli elementi della nuova normatsono individuati.
Parallelamente viene aggiornata la tavola Pr6tival@mente all'individuazione della fasce lungo $emte gradonate.
Gli aggiornamenti consistono in un aumento del month sentieri individuati (e quindi una conseg@enstensione
delle potenzialita della norma) in base al preziasoro di censimento e schedatura condotto carlantari coordinati
dal Labter, e in una diversificazione delle potalita di ampliamento in base al grado di importanizl percorso di
riferimento, per cui — a partire da quanto giavigte dalla precedente versione della norma — vieadeggermente
aumentate le potenzialita relative alla fascia’ 891G e ai sentieri di collegamento dalla citta AV G stessa.

La nuova normativa, riducendo drasticamente la aumstruzione in collina e generalizzando a piéllivl principio
di perequazione ambientale propone in sostanzaguiparazione della disciplina delle aree di préashe agricola e
dei territori di presidio ambientale (articoli 2®& delle N.C.C.): dal momento che la nuova distgpprende in esame
dettagliatamente le condizioni di degrado e abbaode dal momento che le funzioni agricole sono awme
inestricabilmente connesse con funzioni di presidiecupero elle strutture territoriali, le diffage tra le due categorie
come delineate nella zonizzazione a larghe magli€tC vigente non sono piu rilevanti, se non imiai descrittivi,
laddove nei territorio di presidio € piu incideftdepresenza di degrado e abbandono.

Una piu analitica descrizione delle innovazionimative € ovviamente demandata al testo delle viariaalle norme
di conformita e congruenza, che si allega, mengéreuma lettura piu approfondita delle motivazioglla variante si

rimanda al citato “Rapporto preliminare per la freai di assoggettabilita a Valutazione Ambientaiategica”.
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