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                                                     RELAZIONE DI SINTESI 

DELLA VALUTAZIONE INTEGRATA PER IL PIANO DI RECUPERO DI  MANUFATTO EDILIZIO E AREA DI PERTINENZA IN VIA CARLO BURCI (EX PRESTIGE POGGETTO IMMOBILIARE)

Secondo la definizione riportata dall’art. 4 del Regolamento regionale 4/R del 9 febbraio 2007, la valutazione integrata è : “il processo che evidenzia nel corso della formazione degli strumenti della pianificazione territoriale e degli atti di governo del territorio, le coerenze interne ed esterne dei suddetti strumenti e la valutazione degli effetti attesi che ne derivano sul piano ambientale, territoriale, economico, sociale e sulla  salute umana considerati nel loro complesso”

Sebbene il rilievo urbanistico della trasformazione sia modesto si è dato avvio al processo di valutazione integrata relativa all’attuazione del Piano di Recupero concernente il completamento del manufatto edilizio in c.a. sito in Via Burci , ormai in stato di abbandono da vari anni, e la sistemazione dell’area di pertinenza per la realizzazione di un complesso residenziale più negozi, studi, laboratori, uffici e magazzini, posti auto e moto interrati, posti per biciclette, oltre a spazi a verde e non , pertinenziali, condominiali e a uso pubblico.

Come anticipato nel testo della Delibera di avvio del Procedimento della contestuale variante al PRG vigente, considerata la modesta rilevanza della trasformazione prevista dal Piano di Recupero , si è effettuata la valutazione integrata in fase unica come previsto dall’art. 4, comma 4 , del Regolamento regionale 4/R, e si è proceduto alle valutazioni previste dagli articoli 5 e 10 dello stesso Regolamento. Si veda anche in merito le “Considerazioni ed indicazioni procedurali sull’art. 11 della L.R. 1/05” del Servizio Attività Geologiche d’impatto ambientale, già allegate alla Delibera di avvio del procedimento.

Il procedimento di valutazione riguarda:

1) la coerenza esterna dell’atto di governo del territorio in oggetto rispetto agli strumenti della pianificazione territoriale e agli atti di governo del territorio che riguardano lo stesso ambito territoriale;

2) la coerenza interna tra obbiettivi ed azioni-risultati attesi dell’atto di governo del territorio;

3) la fattibilità tecnica, giuridico amministrativa ed economico – finanziaria degli obbiettivi, con particolare riferimento all’eventuale impegno di risorse dell’amministrazione;

4) la probabilità di realizzazione delle azioni previste dall’atto di governo del territorio;

5) la valutazione dell’efficacia delle azioni ai fini del perseguimento degli obbiettivi;

6) la valutazione in modo integrato degli effetti territoriali, ambientali degli interventi previsti dall’attuazione dell’atto di governo del territorio. Infatti poiché si prevedono destinazioni compatibili con il contesto e coerenti con quelle previgenti, gli effetti economici, sociali e sulla salute umana non vengono affrontati nel processo di Valutazione Integrata.

7) l’individuazione e l’effettuazione di idonee forme di partecipazione;

8) Risposta ai contributi pervenuti a seguito del periodo di pubblicizzazione e di partecipazione.

A riguardo della coerenza esterna dell’atto di governo del territorio in oggetto, è stata verificata la sua compatibilità in riferimento al PRG vigente, alle norme di salvaguardia del PS adottato, al PTCP e al PIT approvati. Quindi è stata verificata anche la coerenza relativa agli atti e ai Piani sovraordinati in materia geologica ed idraulica.

Per quanto concerne la coerenza interna fra obbiettivi ed azioni-risultati dell’atto di governo del territorio essa è assicurata dalla logica stessa del processo, dove ciascuna fase è strettamente connessa con le successive e risulta condizione sufficiente per la loro attuabilità, senza possibilità di comportare trasformazioni diverse, o non coerenti con le azioni previste e l’obbiettivo iniziale.
In merito alla fattibilità tecnica si rileva che si tratta solamente di completare l’edificio in c.a. ormai realizzato in gran parte da vari anni, inserendo anche le giuste finiture e sistemare l’area esterna in gran parte a verde di uso pubblico. Gli elaborati del Piano di Recupero e gli studi

specialistici effettuati hanno dimostrato la fattibilità tecnica dell’intervento. 

In riferimento alla fattibilità giuridico – amministrativa, verificata la conformità con lo strumento urbanistico comunale in formazione e contestuale al Piano di Recupero, tale fattibilità è condizionata all’approvazione del presente Piano di Recupero ed al rilascio del successivo pemesso a costruire.

Per quanto concerne la fattibilità economico -  finanziaria con particolare riferimento all’eventuale impegno di risorse dell’ Amministrazione comunale, questa è garantita dalla Curatela fallimentare di cui è legale rappresentante il Curatore Dott. Paolo Salvatori , che ha proposto l’atto di governo del territorio e che attraverso lo schema di convenzione si impegna a realizzare compiutamente le opere previste dal Piano di recupero ed in particolare il verde privato ad uso pubblico e il marciapiede prospiciente l’area interessata. 

La realizzazione del Piano di Recupero non impegna economicamente l’A.C..

Sono state adottate idonee forme di partecipazione pubblica attraverso la messa in rete , sul sito internet del Comune di Firenze, della Valutazione Integrata corredata dei relativi grafici dimostrativi redatta dall’Ing. Paolo Leggeri e messa in rete civica il 23/1/09, sostituita in data 5/2/09 e tenuta fino al 25/2/09, termine ultimo per presentare contributi da parte di terzi.

Inoltre si sono tenuti i seguenti incontri tra politici , tecnici e rappresentanti dei cittadini :

· in data 22 /12/09 si è tenuto un incontro in Palazzo Vecchio cui hanno partecipato Il presidente della terza commissione consiliare Dott. A. Barbaro, la presidente del Consiglio di Quartiere 5 S. Collesei, il Vice Presidente del Consiglio di Q. 5 , il Dirigente del Servizio Pianificazione Gestione del Piano e Grandi Progetti Arch. M. Cocchi, l’ing. A. Margheri e l’Arch. A. Rosati entrambi tecnici del Servizio di cui sopra , l’Avv. F. Piccione per il circolo S.M.S. di Rifredi, il sig. F. Oriolo per il Comitato dei cittadini, la signora Zaira Conti per il  complesso di villa Lorenzi  attraverso l’Associazione “Progetto villa Lorenzi”.

In tale occasione è stato presentato il Piano di Recupero in oggetto avvisando che si sarebbe provveduto ad effettuare la valutazione integrata con la relativa pubblicizzazione e partecipazione ; 

· in data 2/2/09 si è tenuto un’incontro in Palazzo Vecchio cui hanno partecipato Il Presidente

     della terza commissione consiliare (urbanistica ) Dott. A. Barbaro, la presidente del 

     Consiglio di Quartiere 5 S. Collesei , Il Dirigente del Servizio Pianificazione, Gestione del  

     Piano e Grandi progetti Arch. M. Cocchi, l’ing. A. Margheri e l’Arch. A. Rosati entrambi

     tecnici dell’Urbanistica, il tecnico della Direzione Mobilità A. Petrini, la Signora Zaira Conti

     e l’Arch. T. Muccini entrambi in rappresentanza del complesso di villa Lorenzi attraverso

     l’Associazione “Progetto Villa Lorenzi”, Il Sig. Oriolo per il Comitato dei cittadini, l’Avv. F.

     Piccione per il Circolo SMS di Rifredi .

           In tale riunione si è preso atto che la Valutazione Integrata era già in rete civica e si è iniziato 

           a discutere dei problemi al riguardo. Si è chiarito che il problema del movimento del terreno

           con pericolo di dissesto risulta superato perché da rilievi effettuati sul posto da tecnici 

           incaricati  e dalla relazione geologica si  apprende che il terreno è stabile . E’ stato richiesto 

           in particolare dal sig. Oriolo che la parte dei parcheggi interrati in esubero ,non di uso del 

           costruendo nuovo edificio, venga prioritariamente riservata ai residenti contermini 

           possibilmente a prezzi agevolati. Si è parlato della necessità di regolare la sosta e la mobilità 

            nell’intorno per valorizzare il parcheggio. E’ stato evidenziato poi che l’asilo nido presente 

           dall’altra parte della strada di Via Carlo Burci ha necessità di parcheggi. Si è deciso di 

           richiedere che venga ricostruito a norma il marciapiede del fabbricato in costruzione. L’arch.

           Muccini ha richiesto che venga predisposta una fascia di alberi sul confine con villa Lorenzi 

           per mitigare l’impatto visivo. In merito ai temi su esposti si precisa che:.

· i posti auto in esubero rispetto alle normative di legge per il nuovo insediamento saranno prioritariamente riservati, ai prezzi determinati dalla proprietà, ai residenti della zona;

· la Direzione Mobilità regolarizzerà la sosta e la viabilità nell’intorno per valorizzare la presenza dei nuovi posti auto, liberando con ciò le strade dalla sosta  con conseguente aumento della sezione viaria utile;

· la proprietà si è impegnata a ricostruire a proprie spese il marciapiede , secondo le indicazioni della Direzione Servizi Tecnici , nella parte della strada prospiciente il suo nuovo insediamento;

· verrà effettivamente realizzata una fascia alberata al confine con la villa Lorenzi.

Rimane purtroppo irrisolto il problema della mancanza dei parcheggi per l’asilo nido.

In data 26/2/09 si è tenuto un’incontro in PalazzoVecchio cui hanno partecipato il presidente della terza commissione consiliare A. Barbaro, la presidente del Consiglio di Quartiere 5 S. Collesei, L’Ing. A. Margheri per il Servizio Pianificazione, Gestione del Piano e Grandi Progetti, Il Dirigente del Servizio Coordinamento Mobilità Ing. Tartaglia, l’Arch. Muccini e la signora Zaira Conti per il complesso di villa Lorenzi attraverso l’ Associazione “Progetto Villa Lorenzi”, il sig. Oriolo per il Comitato dei cittadini.

Dove si è preso atto dei contributi pervenuti circa la Valutazione Integrata e  ne è proseguita la discussione in merito. 

L’ing. Margheri ha esposto brevemente i contributi pervenuti a seguito della pubblicizzazione della valutazione integrata , che si allegano alla presente relazione.

L’Ing. Tartaglia Dirigente del Servizio coordinamento mobilità si è impegnato a valutare la presenza dei due nuovi passi carrai necessari per l’accesso ai garages interrati e a regolare in futuro la viabilità nella zona per valorizzare al meglio la presenza di una notevole quantità incrementale di parcheggi per auto prevista dal Piano di Recupero. L’arch. Muccini ha sollecitato nuovamente che a confine con villa Lorenzi venga realizzata una fascia di verde , che il muro di confine pericolante venga ricostruito in pietra e non in c.a. e che si proceda con attenzione con i lavori nelle vicinanze della statua e della vasca, presenti sul confine, possibilmente proteggendole e senza realizzarvi qualcosa di antiestetico nelle vicinanze. Ha richiesto inoltre che la rampa circolare per l’accesso ai garages interrati venga allontanata di almeno 5 metri dal confine.

A riguardo dei temi su trattati si precisa che (in aggiunta alle precisazioni riportate più sopra)  :

· il muro pericolante di confine con villa Lorenzi verrà ricostruito in pietra com’è attualmente,

come indicato nelle NTA del Piano di Recupero;

· la rampa circolare per l’accesso ai garages interrati sarà realizzata ad almeno 5 m. dal 

      confine come indicato nelle NTA del Piano di Recupero.

Le probabilità di realizzazione delle azioni previste dall’atto di governo del territorio risultano molto elevate essendo limitata l’azione del Piano di Recupero che prevede il completamento dell’edificio esistente e la sistemazione delle aree esterne.

Si è valutata l’efficacia delle azioni ai fini del perseguimento degli obbiettivi e si è rilevato che l’azione prevista (la realizzazione dell’opera) è efficace perchè direttamente risana e riqualifica l’area interessata, elimina i pericoli per l’incolumità pubblica e consente di ricomporre un contenzioso legale tra l’A. C. e la Curatela fallimentare che può essere molto pesante per la stessa A.C.

Per quanto concerne la valutazione degli effetti attesi, considerato che si prevedono destinazioni compatibili con il contesto e coerenti con quelle previgenti non sono stati esaminati gli  effetti economici, sociali e sulla salute umana, mentre sono stati considerati invece importanti gli effetti territoriali e ambientali. Al riguardo sono stati adottati i seguenti criteri di valutazione:

a) Utilità, intesa come misura del contributo che l’azione in esame è in grado di fornire per gli obbiettivi dei piani sovraordinati;

b) Rilevanza, intesa come misura della rilevanza dell’azione ai fini della strategia che guida il 

      Piano (espressa in termini di pertinenza e reversibilità);

c) Impatto, inteso come misura dell’impatto che l’azione è suscettibile di introdurre sulle 

      risorse essenziali del territorio di cui all’art.3 , c. 2 della L.R. 1/2005, considerate a livello  

      della scala d’intervento;

d) Tutela delle risorse, intesa come misura della rispondenza alle indicazioni di cui all’art. 3, 

      comma 5, della L.R. 1/2005 al fine di assicurare i servizi e le prestazioni che consentono la 

      tutela delle risorse essenziali del territorio.

Per ognuno dei criteri di cui sopra è stato stabilito un indicatore numerico che esprime il giudizio sull’atto di governo del territorio.

Di seguito si riportano sinteticamente i risultati dello studio dei criteri di valutazione:

                                                        Utilità

L’azione di governo del territorio considerata attua il PRG  e risolve il contenzioso esistente tra la Curatela della Società Prestige Poggetto Immobiliare e l’A. C. consentendo di recuperare un manufatto ed un’area che oggi sono profondamente degradati . Pertanto l’azione porta un contributo notevole per l’aspetto dell’utilità permettendo il risanamento e la riqualificazione di una situazione fortemente compromessa sotto l’aspetto ambientale, paesaggistico, funzionale e della sicurezza. 

                                                     Rilevanza

L’azione che mira al recupero di un’area profondamente degradata, oltre a rispondere  all’attuazione del PRG in formazione , dà un contributo alla riqualificazione ambientale mediante la previsione di spazi verdi di uso pubblico ed aree destinate a parcheggio anche a servizio di tutti i residenti della zona in maniera pertinente al Piano con un intervento a carattere duraturo.

Per i motivi di cui sopra l’azione si può considerare rilevante 

                                                        Impatto

Con l’azione si favorisce il mantenimento e la tutela delle risorse essenziali del territorio (aria, acqua, suolo , ecosistemi della fauna e della flora) e delle risorse concernenti la città e i sistemi degli insediamenti. Questa è sicuramente rilevante in positivo per quanto attiene il paesaggio, risanando uno squarcio del tessuto urbano da molto tempo in stato di abbandono e fonte di pericolo per l’incolumità pubblica, migliorando il rapporto estetico con il prossimo complesso storico di Villa Lorenzi. L’azione genera apprezzabili impatti sulle risorse del territorio ma 

fornisce sufficienti azioni di mitigazione.

                                                    Tutela delle risorse

Si osserva  che l’azione risulta degna  di rilievo per la diminuzione della pericolosità idraulica del comparto dovuta alla raccolta  e controllo delle acque piovane , per il miglioramento della sosta con la realizzazione di parcheggi privati a disposizione anche dei vicini residenti, per l’incremento del verde urbano. Da studi effettuati  è stato verificato inoltre che non vi sono problemi di stabilità del versante che possano permettere movimenti gravitativi del terreno, mentre vi sarà solamente un monitoraggio per controllare le variazioni del livello della falda acquifera.

                                       RISPOSTE AI CONTRIBUTI PERVENUTI

A seguito della messa in rete civica della Valutazione Integrata sono pervenuti 3 contributi da parte rispettivamente di Monsignor Porcinai per l’Arcidiciocesi di Firenze, proprietaria di villa Lorenzi, del sig. Mauro Venturini , Del Sig. F. Oriolo per il Comitato dei cittadini. Tali contributi si allegano alla presente relazione di sintesi.

Di seguito si riportano le nostre risposte in merito.

              Risposte ai contributi di Monsignor Porcinai per l’Arcidiocesi di Firenze 

In merito al punto 1

Al punto in oggetto si lamenta che l’intervento arreca danno ambientale e monumentale al complesso di Villa Lorenzi richiamando il T.U. sui beni culturali in forza del quale si contesta l’aderenza  del nuovo manufatto con il complesso sopra citato. 

Si ritiene opportuno che il progetto preveda una serie di precauzioni e/o opere provvisionali finalizzate a conservare il bene monumentale.

Risposta

Vista la immodificabilità della situazione esistente , si prescrive (attraverso le NTA del Piano di Recupero) che  la Curatela fallimentare della Soc. Prestige Poggetto Immobiliare  condizioni l’esecuzione dell’opera  a tutta quella “serie di precauzioni e/o opere provvisionali finalizzate a conservare il bene monumentale”, accogliendo la richiesta dell’Arcidiocesi.

In merito al punto 2

Si richiede l’arretramento di ogni manufatto edilizio di 5 m. dal confine con la proprietà di villa Lorenzi e che si preveda altresì la realizzazione di una barriera verde per mitigare l’impatto visivo del nuovo complesso edilizio  da Villa Lorenzi..

Risposta

Non si ritiene attuabile il richiesto “arretramento di ogni manufatto edilizio di 5 m.”, ( la Soprintendenza ha esaminato il progetto più volte). Si ritiene invece opportuno realizzare una barriera di verde sul confine con Villa Lorenzi atta a mitigare  l’impatto visivo del nuovo complesso edilizio , accogliendo così parzialmente la richiesta.

In merito al punto 3

Si richiede che la sorta di rotatoria realizzata per l’accesso ai garages interrati (manufatto di forma cilindrica ) rispetti la distanza di 5 m. dal confine.

 Risposta 

Si accoglie la richiesta formulata prescrivendo ( attraverso le NTA del Piano di Recupero) che il progetto esecutivo che sarà presentato per l’ottenimento del permesso di costruire preveda il rispetto della distanza di 5 m. dal confine di villa Lorenzi della “sorta di rotatoria che poi immette nei garages”

In merito al punto 4

Si richiede che l’A.C. si faccia parte attiva nell’azione legale che la proprietà di villa Lorenzi dovrà condurre nei confronti della Soc. Prestige per i danni subiti dall’immobile a seguito dei lavori eseguiti.

Risposta

La proprietà al riguardo fa le  osservazioni riportate di seguito.

Per valutare bene il rapporto diretto  di causa effetto tra le lesioni denunciate ed i lavori della Soc. Prestige Poggetto Immobiliare, sarebbe necessario un approfondito studio che consenta di escludere tutte le altre possibili cause (variazioni stagionali dell’umidità, carenze fondazionali, perdite locali delle tubazioni, diversità dei terreni a contatto con le fondazioni, etc.).

Attualmente non si ravvisano elementi oggettivi sulla base dei quali poter affermare in modo inequivocabile che le lesioni di villa Lorenzi sono state causate dai lavori del cantiere della Soc. Prestige Poggetto Immobiliare . 

L’A. C. non intende entrare in un contenzioso legale tra privati

Non si 
ritiene pertinente l’osservazione a una procedura di valutazione integrata.

                                   Risposte ai contributi del Sig. Sauro Venturini

In merito al punto 1

Il sig. Venturini fa notare che nella relazione della Valutazione Integrata nella scheda di valutazione azione intervento previsto dal Piano di Recupero  alla voce “prodotti” si ha una “forbice non piccola” al riguardo della superficie (SUL) e  del numero di appartamenti previsti (32 – 37)

Risposta

Si precisa quanto segue :

a) La cosiddetta “forbice” si ha solo per il numero degli appartamenti, la cui superficie totale

      non può eccedere i mq 1842,50 così come esplicitato nell’Allegato 4 dell’Accordo 

      procedimentale e nelle NTA connesse alla viariante di PRG.

b) La SUL ( Superficie utile lorda edificabile) complessiva è passata da un valore iniziale max di 5300 mq , previsto nell’atto d’indirizzo del Consiglio Comunale, ad un valore max attuale, previsto dal Piano di Recupero, di 4900 mq, a seguito della stipula dell’Accordo procedimentale del 4/8/06 tra l’A.C. e la Curatela fallimentare della Società Prestige Poggetto Immobiliare. La SUL è venuta quindi a ridursi. 

c) Le NTA del Piano di Recupero consentono una certa elasticità nella scelta del numero di appartamenti da fare con la progettazione esecutiva, comunque la “forbice” esistente per il numero di appartamenti previsti è stata ridotta ed attualmente si prevede un valore minimo  di  32  appartamenti e un valore max di 37 appartamenti.
In merito al punto 2

Si chiede  quale effetto avrà il nuovo insediamento sulle costruzioni esistenti per quanto riguarda l’acquedotto e le fognature e se le tubazioni sopporteranno il maggior carico in arrivo e in deflusso.

Risposta 

Al riguardo la Società Publiacqua S.p.A. ha rilasciato in data 23/3/09 parere favorevole di fattibilità per il nuovo insediamento previsto dal Piano di Recupero in oggetto per quanto concerne la rete idrica e  la rete fognaria, con la condizione per la rete idrica che vengano installati adeguati impianti di accumulo con relative autoclavi, con il consiglio per la rete fognaria della realizzazione di impianti di accumulo delle acque meteoriche per il loro riutilizzo come indicato nella L.R. 20/06 art.9 C. 3.

In merito al punto 3

Si lamenta che Via Burci è stretta , i marciapiedi sono ancora più stretti e i cittadini  camminano al centro della strada ; occorrono dei marciapiedi più larghi ed un senso unico da far rispettare obbligatoriamente.

Risposta

Si riporta di seguito il contributo pervenuto dall’Ing.  Progettista Paolo Leggeri.

La zona del Poggetto, a seguito di numerose pregresse istanze da parte dei residenti, è stata oggetto di attenti rilievi ed indagini da parte dei tecnici comunali intorno agli anni 2000, che evidenziavano una serie di problematiche dell’area predisponendo sensi di marcia obbligati per limitarne l’incidenza.

Dai rilevamenti di traffico eseguiti in più giorni ed in più ore di uno stesso giorno, si evidenzia che il numero di veicoli che transitano in queste strade è estremamente limitato, fatte salve le prime ore del mattino, durante le quali si rilevano punte di 300 transiti/ora che, date le caratteristiche delle strade, rappresentano un volume di traffico non indifferente. Occorre però precisare che il disagio non è tanto dovuto all’intensità del traffico, quanto agli inconvenienti derivanti dalla cosiddetta “sosta selvaggia” (soprattutto in corrispondenza della struttura scolastica presente in Via Burci) che costituisce un serio intralcio, considerate le caratteristiche dimensionali delle sedi stradali.

Con il tipo di circolazione in atto, l’incremento di traffico prevedibile, per fini abitativi a seguito della realizzazione del nuovo complesso (nell’ipotesi massima di 45 nuove unità immobiliari x 2 = 90 veicoli al giorno), risulta contenuto e certamente tale da non causare apprezzabili variazioni rispetto alle condizioni in essere.

Occorre infatti tener presente che gli spostamenti dovuti alla componente abitativa, sono limitati ed hanno statisticamente durata medio - lunga per cui, i 90 veicoli previsti (che comunque non si muoveranno mai tutti in una stessa giornata) possono dar luogo, al massimo, a 100-150 movimenti giornalieri, suddivisi fra entrate ed uscite, con un’incidenza trascurabile sulla circolazione attuale. I 300 transiti fra le 8 e le 9 del mattino potranno diventare al massimo 350 in detto intervallo di tempo, per poi rientrare nella normalità durante il resto della giornata.

Si può quindi concludere che l’aumento del traffico conseguente al nuovo insediamento abitativo sarà praticamente trascurabile.

Quanto alle attività previste di tipo non residenziale, si premettono due considerazioni:

1. L’orario di funzionamento di dette attività (negozi, magazzini, studi e laboratori) dovrà essere “complementare” agli orari di partenza ed arrivo degli abitanti della zona: non avverrà quindi nelle ore in cui si registrano le massime punte di traffico, ma nelle restanti ore della giornata. In queste ore di punta potrà, semmai, verificarsi  l’afflusso degli operatori di alcune attività (commerciali), previsto in un numero massimo di 50, una sola parte dei quali è condizionata ad orari precisi;

2. Lo spazio riservato al parcheggio per gli utenti delle varie attività previste (programmato nella misura ad esse necessario) elimina il rischio che detta utenza possa parcheggiare in modo improprio creando ulteriore intralcio alla circolazione.

In altri termini, i dati di traffico dimostrano che la viabilità attuale è in grado di assorbire una “portata” maggiore; limitata, al momento, solo dalla sosta.

A questo aspetto dovrà fare fronte la disponibilità dei posti auto, a disposizione delle nuove attività di tipo non residenziale, che, opportunamente gestiti, non porteranno alcun aggravio alla situazione attuale. Inoltre ulteriore contributo sarà fornito dai residui posti auto che saranno prioritariamente riservati, ai prezzi determinati dalla proprietà, ai residenti della zona, liberando con ciò le strade dalla sosta e con conseguente aumento della sezione viaria e di conseguenza della portata di traffico.

In conclusione, anche per il traffico generato dalle nuove attività di tipo non residenziale, si prevede una entità di traffico certamente assorbibile dalla rete viaria attuale senza particolari difficoltà.

Per quanto attiene ai marciapiedi, almeno per la quota parte antistante l’area di cantiere, la società si impegna (tramite convenzione) a ripristinarli a proprio carico.

La Direzione Mobilità regolarizzerà la sosta e la viabilità nell’ intorno per valorizzare la presenza dei nuovi posti auto, liberando con ciò le strade dalla sosta con conseguente aumento della sezione viaria utile. 

In merito al punto 4

Si ritiene opportuno che un numero limitato di posti auto sia riservato gratuitamente ai residenti per favorire lo sgombero di Via Burci e delle strade adiacenti.

Risposte

La cessione gratuita di posti auto ai residenti non è prevista nell’Accordo procedimentale stipulato tra l’A. C. e la Curatela fallimentare e nemmeno nell’atto di indirizzo del C.C., per cui non è prevista neanche in questo Piano di Recupero. 

In merito al punto 5

Si nota che grazie alle varianti in corso d’opera ci troviamo una costruzione che occupa una superficie ed un volume assai maggiori di quanto previsto nella prima concessione. Si chiede di non effettuare più varianti in corso d’opera.

Risposta

La SUL edificabile prevista dal Piano di Recupero è quella fissata nell’Accordo procedimentale ed inferiore a quella stabilita dal Consiglio Comunale. Eventuali varianti edilizie in corso d’opera dovranno rispettare i parametri urbanistici previsti dal Piano di Recupero.

In merito al punto al punto 6

Non è fatta menzione delle indicazioni del prof. Pranzini secondo le quali doveva essere realizzato un vespaio fra il muro di contenimento del terreno ed il terreno a monte della costruzione al fine di drenare meglio l’acqua.

Si chiede dove andrà a finire l’acqua ora e i problemi che si potranno avere nelle costruzioni in futuro a chi potranno essere imputati.

Risposta

Lo studio idrogeologico effettuato in sede di relazione geologico-geotecnica a supporto del Piano di Recupero partiva proprio dagli studi pregressi (BERTI e PRANZINI), avallando completamente le conclusione a cui i due colleghi erano giunti. In particolare, in sede di prescrizioni alla fattibilità dell’intervento, in tale relazione si legge (pag.23):

“Al fine di garantire il libero scorrimento delle acque superficiali e ipodermiche, riteniamo congrua e sufficiente la proposta tecnica formulata a conclusione del suo lavoro da PRANZINI, che di seguito si riporta.  “E’ opportuno realizzare un sistema drenante immediatamente a monte del diaframma, sui due lati Est e Nord: in particolare si consiglia lo scavo di una trincea profonda circa 2.0 metri, con tubazione microfessurata sul fondo protetta da geotessuto, successivamente colmata con materiale granulare permeabile”. Il costo di tale operazione verrà esattamente individuato in sede di computo metrico”.

Pertanto l’acqua – a progetto ultimato – non “andrà a giro incontrollata nell’immediato sottosuolo”, ma sarà regimata e convogliata nelle esistenti vie di smaltimento.

               Risposte ai contributi del sig. Francesco Oriolo per il Comitato dei cittadini

In merito al punto 1

Si precisa che, secondo una lettura della Delibera del Consiglio Comunale, occorre che venga effettuata una verifica idrogeologica prima dell’inizio dei lavori e che il monitoraggio vada comunque avanti fino a dopo il termine dei lavori stessi, pur immaginando che i 72 mesi previsti siano sufficienti.

Risposta 

La verifica delle condizioni idrogeologiche prima dell’inizio lavori – quindi dello stato attuale – è già stata effettuata in sede di relazione geologico-geotecnica a supporto del Piano di Recupero: da tale studio deriva l’indicazione di 72 mesi come tempo necessario per effettuare il monitoraggio idrogeologico.

In considerazione del tempo indicato, riteniamo che questo sia sufficiente a prolungarsi abbondantemente oltre il termine dei lavori, ottemperando quindi a quanto richiesto dall’Amministrazione Comunale con D.C.C. n°2006/C/00036.

In merito al punto 2

Si chiede  quale effetto avrà il nuovo insediamento sulle costruzioni esistenti per quanto riguarda l’acquedotto e le fognature e se le tubazioni sopporteranno il maggior carico in arrivo e in deflusso.

Risposta

Vedi la risposta al punto 2 del sig. Sauro Venturini

In merito al punto 3

Si rileva che la zona sulla quale insisterà l’insediamento è servita da un tessuto di strade molto strette. Occorrerà prevedere uno studio della mobilità della zona che tenga conto dell’inserimento in quel tessuto del nuovo insediamento e del traffico in più che esso genera a causa dei nuovi abitanti e delle nuove attività. I 393 posti auto previsti potrebbero attirare anche auto da zone limitrofe aumentando le difficoltà di scorrimento soprattutto su Via Burci.

Attualmente in Via Burci non ci sono marciapiedi sui quali sia possibile transitare ad esempio con passeggini o carrozzelle. I marciapiedi sono stretti e intervallati da pali della luce che ostruiscono il passaggio. Con le carrozzine con i bambini non si passa, si deve andare nella strada. Tra l’altro Via Burci, già stretta di per sé, vede parcheggiate ai suoi lati due file di auto in perenne divieto di sosta.

Dovrà essere effettuata una riqualificazione delle strade della zona,con rifacimento a norma dei marciapiedi e un ripensamento dell’illuminazione,che magari potrebbe essere spostata sull’altro lato della strada nell’area di verde aperto al pubblico previsto nel progetto.

Da tenere conto nello studio dell’asilo nido posto proprio di fronte al cantiere  dell’ex Prestige all’angolo tra Via Burci e Via Castaldi.

Risposta

Vedere risposta al punto 3 del sig. Sauro Venturini

In merito al punto 4

Si rileva che, come previsto dalla Delibera del C.C. e nella stessa valutazione, è opportuno che i 393 posti auto siano destinati prioritariamente ai residenti delle strade limitrofe per risolvere il già descritto problema della sosta selvaggia della zona.

Per ottenere questo risultato occorrerà però che tale previsione trovi un’attuazione concreta.

Bisogna che i cittadini della zona abbiano un vantaggio concreto e monetizzabile nell’acquisto o nella locazione dei posti auto previsti nel nuovo insediamento. Se tali vantaggi non saranno misurabili e realmente vantaggiosi rispetto ai prezzi di mercato tutta l’operazione sarebbe evidentemente destinata al fallimento.

Risposta

Come previsto dalla Delibera del Consiglio Comunale n° 36 del 5/6/2006 che detta gli indirizzi per la riprogammazione urbanistica dell’area dell’intervento ex Prestige , tramite apposita convenzione, i parcheggi interrati in esubero rispetto a quelli necessari secondo le normative vigenti per il nuovo insediamento saranno riservati prioritariamente ai residenti ed alle attività economiche presenti nella zona contermine all’intervento.

In merito al punto 5

Visti i trascorsi della lunga vicenda della Prestige Poggetto Immobiliare si crede debba essere esclusa nel modo più tassativo e rigoroso la possibilità di chiedere in futuro, attraverso eventuali varianti in corso d’opera,ulteriori modifiche tendenti ad aumentare i volumi previsti.

Risposta

Vedere risposta al punto 5 del sig. Sauro Venturini.

         I  Tecnici                                          Il Geologo                                     Il RUP

Ing. Alessandro Margheri               Dott. Pietro Rubellini                  Arch. Marcello Cocchi

  Arch. Angela Rosati
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