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LR 0105, art. 17 — Variante al Regolamento Urbanistico n.4 Jinalizzata all’attuazione del Piano di Recupero in
locdlita Case Sparse - Terontola - ADOZIONE

Osservazione regionale ai sensi dell’art.17 della L.R. 01/2005

Al Responsabile della

Direzione Generale Governo del Territorio
della Regione Toscana

Dott.ssa Maria Sargentini

SEDE

Si trasmette in allegato I’osservazione regionale inerente il procedimento in oggetto.

II Settore Pianificazione del Territorio ¢ a disposizione per gli approfondimenti che saranno ritenuti opportuni
nel quadro della collaborazione istituzionale e tra le strutture tecniche prevista dell’art. 27 della L.R. 01/2005.

£l

[ referenti regionali della pratica sono:

- Arch. Luca Signorini tel. 055-438 5229 e-mail luca.signorini@regione.toscana.it
Responsabile della P.O. Strumenti della pianificazione comunale della Toscana interna, meridionale ed
alta valle dell’Arno

- Arch. Alessandro Marioni tel. 055-438 5108  e-mail alessandro.marionif@regione.toscana.it
Funzionario referente dell’istruttoria regionale

Distinti saluti,

’;’Settm‘c

il Dirigeste]d
tella Turci

Arch."Anto

P "%/w,

50127 Firenze, Via di Novoli 26
o 055/438 2111
http://'www.regione.toscana. it
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REGIONE TOSCANA DIREZIONE GENERALE
Giunta Regionale GOVERNO DEL TERRITORIO

Settore Pianificazione del Territorio

Oggetto: Comune di CORTONA (AR)

Adozione della Variante al Regolamento Urbanistico n. 4 finalizzata alla attuazione del Piano di Recupero
in loc. Case Sparse — Terontola.

Osservazione regionale ai sensi dell’art. 17 della L.R. 01/05

Rif: Prot. — 25470 del 22/10/2013

Con D.C.C. n. 61 del 30/09/2013, I’ Amministrazione Comunale di Cortona (AR) ha adottato la Variante al
Regolamento Urbanistico n.4 per I'attuazione di un Piano di Recupero sito in localiti Case Sparse -
Terontola.

Con tale Variante al R.U. e il contestuale P.d.R., viene proposta la realizzazione di n.5 unita immobiliari a
destinazione residenziale attraverso il recupero totale della volumetria ricavata dalla demolizione di un
capannone per la rimessa di attrezzature agricole (Fabbricato A) e la parziale demolizione di locali destinati
alla rimessa di prodotti agricoli (Fabbricato B).

L'area d'intervento ricade nella zona agricola denominata dal Piano Strutturale e dal Regolamento
Urbanistico, E2 “La Mezzacosta".

Per quanto attiene al Piano Strutturale P’area ¢ ricompresa all’interno dell’Area di tutela paesistica delle
strutture urbane del Centro antico di Terontola e un porzione dell’area individuata dalla variante al R.U.
ricade in zona definita “a maglia fitta” dal Piano Strutturale ( art. 3.4.16).

La variante al R.U. ¢ indispensabile in quanto I’art. 36 delle NTA del RU vigente stabilisce che:

“gli interventi di ristrutturazione urbanistica e comunque tutti gli altri tipi di interventi eccedenti le
possibilita previste per le singole sottozone potranno essere autorizzati previa approvazione di specifico
piano di recupero con contestuale variante al RU"

Situazione urbanistica comunale

II' Comune ¢ dotato di Piano Strutturale, approvato con D.C.C. n. 6 del 22/01/2007 ed ¢ vigente un
Regolamento Urbanistico, approvato con D.C.C. n. 60 del 30/09/2011.

Strumentazione urbanistica regionale vigente

Si ricorda che dal 17/10/2007, data di pubblicazione sul BURT n. 42 della D.C.R. n.72 del 24/07/2007, &
entrato in vigore il P.L'T. e che con D.C.R. n.32 del 16/06/2009 ¢ stato adottata I’'implementazione del Piano
di Indirizzo Territoriale (P.1.T.) per la disciplina paesaggistica — Articolo 143 del decreto legislativo 22
gennaio 2004, n. 42,

La disciplina dei beni paesaggistici ¢ quindi parte integrante del P.IT. e pertanto dovra essere dimostrata la
compatibilita delle trasformazioni e delle azioni previste dalle Varianti al Piano Strutturale e al Regolamento
Urbanistico con i valori paesaggistici espressi dalla pianificazione regionale, con particolare riferimento ai
contenuti della Disciplina di Piano del PIT e della scheda d’ambito n 19 “Val di Chiana™ di cui all’allegato A
del PIT medesimo.

Osservazione

La presente osservazione, nella quale sono evidenziati alcuni elementi da approfondire in relazione alla
coerenza con gli atti della programmazione ¢ pianificazione territoriale regionale, € formulata anche nello
spirito di collaborazione ed al fine di contribuire al miglioramento della qualita tecnica degli atti ¢ per
I"efficacia dell’azione amministrativa ai sensi dell’art. 27 della LR 01/05.

Dall’analisi del materiale inviato di corredo alla delibera di adozione della Variante al R.U. ¢ contestuale
P.d.R. in oggetto emergono possibili profili di incoerenza tra I’intervento proposto e le direttive di cui a gli
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artt. 21 e 22 ed alle prescrizioni di cui all’art. 23 del Piano di Indirizzo Territoriale (P.1.T.) riguardanti il
patrimonio collinare della Toscana.

Le incompatibilita riguardano la realizzazione di un intervento di tipo residenziale, la cui tipologia ¢ quella
riferibile alle lottizzazioni a scopo edificatorio destinate alla residenza urbana, posto al di fuori del centro
abitato in area a destinazione agricola.

In particolare Iintervento presenta possibili profili di contrasto con quanto espresso dalle direttive di cui
all’art. 21 della disciplina del P.I.T. laddove queste evidenziano :

-comma | : "Gli strumenti della pianificazione territoriale, in osservanza dei dettami della Convenzione
europea sul paesaggio (ratificata con legge 9 gennaio 2006, n. 14) e nel rispeito della normativa
nazionale e regionale che ne disciplina la tutela, prevedono interventi di recupero e riqualificazione di
beni costituenti il “patrimonio collinare” di cui al comma 2 dell articolo 20, ovvero interventi di nuova
edificazione che ad esso possano attenere, fatto salvo quanto previsto ai successivi commi 8 ¢ 9, alle
seguenti condizioni:

a) la verifica pregiudiziale della funzionalita strategica degli interventi sotto i profili paesistico,
ambientale, culturale, economico e sociale e — preventivamente — mediante ['accertamento della
soddisfazione contestuale dei requisiti di cui alla lettere successive del presente comma;

- comma 3 : “La tutela e la persistenza della qualita del patrimonio paesaggistico, considerata nella
consistenza materviale e formale e nella integrita e fruibilita delle sue risorse storiche, culturali e
ambientali, é in ogni caso assunta come criterio costitutivo della progettazione e come postulato dei
canoni funzionali ed estetici della stessa.”

-comma 4 : “La soddisfazione del criterio progettuale di cui al comma precedente deve contestualmente
contemplare tipologie progettuali recanti le pitt avanzate ed affidabili tecnologie realizzative,
impiantistiche e gestionali a difesa della qualita del suolo, della sua struttura geomorfologica e della
vitalita e fruibilita delle sue risorse, cosi come a tutela della salubrita dell aria e della salute umana, e
a sostegno della vinnovabilita e dell'uso pin parsimonioso ed efficiente delle fonti energetiche e delle
risorse idriche superficiali e sotterrance e della loro preesistente disponibilita quantitativa e qualitativa
nei singoli ambiti territoriali interessati”

-comma 7 : “Nelle aree di cui all’articolo 20 sono comunque da evitare le tipologie insediative riferibili
alle lottizzazioni a scopo edificatorio destinate alla residenza urbana”

Con quanto espresso dalle direttive di cui all’art. 22 laddove queste evidenziano :

- comma 2 : “2, La tutela del patrimonio collinare presuppone che, nell’ambito degli strumenti di
pianificazione, sia limitato al massimo il fenomeno della sottrazione di suolo agroforestale per altre
finalita’

- comma 6 : “Gli strumenti della pianificazione territoriale e gli atti del governo del territorio
considerano il territorio rurale, nella dinamica evolutiva delle sue componenti colturali e
naturalistiche, elemento imprescindibile di connessione ambientale e paesaggistica e, come tale, non
suscettibile di trasformazioni urbanistiche che ne sminuiscano la rilevanza e la funzionalita sistemica.”

Ed infine con le prescrizioni di cui all’art. 23 laddove queste evidenziano:

- comma | : “Nelle aree di cui all’articolo 20 del presente piano gli strumenti della pianificazione

territoriale considerano equivalente a nuovo impegno di suolo il recupero degli annessi agricoli per

destinarli ad altri usi mediante interventi di ristrutturazione”

-comma 3 : “Fermo restando quanto disposto dall’articolo 149, comma 1, del Codice e nel rispetto della
disciplina regionale, nazionale e comunitaria in materia agricola e forestale, gli strumenti della
pianificazione territoriale dettano prescrizioni e direttive per gli interventi urbanistico-edilizi ed
infrastrutturali nel territorio rurale nel rispetto dei principi insediativi in esso consolidati, nonché delle
caratteristiche storiche che permangono nella maglia agraria e del valore ad esse attribuito in base a
quanto stabilito nella sezione 3 delle “schede dei paesaggi ¢ individuazione degli obiettivi di qualita”
ed in funzione delle esigenze connesse allo svolgimento delle attivita agricole.

- comma 6 : “Nuovi impegni di suolo per usi diversi da quelli agricolo-forestali, ritenuti ammissibili ai
sensi dell’articolo 21, comma 1, e fermo il disposto del comma 4, debbono comungue concorrere alla
twtela ed alla riqualificazione degli insediamenti esistenti.”

]
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Si evidenziano infine possibili profili di incoerenza rispetto ai contenuti della scheda di paesaggio
dell'ambito n. 19 “Val di Chiana” dell'implementazione del P.I.T. con valore di Piano Paesaggistico.

Al riguardo si rileva che tale scheda di paesaggio, con riferimento al sistema delle colline della Valdichiana
occidentale, indirizza la pianificazione comunale al mantenimento dei caratteri peculiari del paesaggio
agrario caratterizzato "... da una diffusa utilizzazione agricola” e promuove ¢ incentiva il ".. mantenimento
degli elementi strutturanti il paesaggio agrario e le azioni volte a consolidare e/o recuperare gli elementi
caratterizzanti il paesaggio laddove presenti".

[noltre, in riferimento alla tessitura agraria tradizionale, indirizza alla ”... conservazione, manutenzione e
recupero della tessitura agraria.... al fine di non alterare il rapporto di continuita funzionale e paesistica
con il sistema insediativo di matrice rurale del quale costituisce componente strutturale”.

Per quanto sopra ¢ promossa ed incentivata la conservazione e valorizzazione degli ambiti connotati dalla
presenza di aree dalla tessitura agraria storica o tradizionale e dal reticolo delle sistemazioni idrauliche che la
compongono.

In relazione al valore estetico percettivo dei paesaggi agrari, la scheda di paesaggio pone l'obicttivo di
tutelare la ".. qualita estetico percettiva del paesaggio agrario, delle componenti naturali qui presenti e
delle tessiture agrarie tradizionali ... coltivazioni promiscue ed elementi vegetazionali",

Infine in riferimento agli ambiti rurali adiacenti agli aggregati la scheda di paesaggio indirizza alla "tutela
delle visuali panoramiche che si godono lungo le direttrici primarie di livello regionale, provinciale ed
interprovinciale delle parti di territorio rurale che svolgono un ruolo di integrazione funzionale e sociale
con le strutture urbane”.

Inoltre la pianificazione comunale dovra garantire la tutela dell'integrita percettiva degli scenari paesaggistici
percepiti dalle principali infrastrutture viarie esistenti "... inibendo tutte le forme di occupazione di suolo che
possono ostacolare la fruizione visiva del paesaggio”.

Pertanto, in considerazione di quanto espresso, si ritiene necessario che siano effettuate le verifiche e le
valutazioni sopra descritte, ricalibrando I’intervento medesimo cosi da limitare il piti possibile I’occupazione
di nuovo suolo agricolo, ricollocando i volumi recuperati dalle demolizioni dei volumi agricoli nelle
pertinenze degli edifici demoliti e fornendo precise regole progettuali e tipo-morfologiche, ponendo
particolare attenzione alla tipologia edilizia dei nuovi edifici, che non dovrebbero avere le caratteristiche
tipiche della residenza urbana.

Si evidenzia infine che I'intervento di ristrutturazione proposto, di recupero dei volumi di annessi agricoli
per destinarli ad uso residenziale, si prefigura come nuova edificazione residenziale in area agricola e
pertanto il dimensionamento del medesimo dovra essere verificato rispetto al dimensionamento residenziale
massimo ammissibile previsto dal R.U. in tale area.

Si resta a disposizione per eventuali chiarimenti e contributi.

Distinti saluti,

Il Re sponsa ile\della P.O. Il Funzipnario per i territorio

r lél]_(i.a ignorinj Arc lessandrg ¥arfjoni
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