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OSSERVAZIONI D’UFFICIO AL PIANO STRUTTURALE:

Enty

In riferimento al piano strutturale adottato di cui alla D.C.C. 102 del 06 dicembre 2013 & opportuno
fare alcune precisazioni al solo scopo di una migliore lettura degli aspetti formali, di alcune norme
che riguardano il piano della spiaggia ed i coni visivi.

In particolare & utile chiarire che il piano della spiaggia approvato dopo I’adozione del piano
strutturale tiene conto di quanto dallo stesso dettato per cui pud essere considerato operativo e non
puo essere sospeso dalle norme di salvaguardia che si riferivano naturalmente al precedente piano
della spiaggia.

I coni visivi che vietano qualsiasi modifica delle coperture dovrebbero tenere di conto invece
dell’andamento generale del profilo visto dal mare lasciando dove vi sono difformita o vuoti , la
possibilita di essere uniformare 1’altezza delle coperture in modo da creare un andamento regolare e
non vietare comunque quei rialzamenti della quota di gronda dovuti ad adeguamenti strutturali e
antisismici, che il regolamento urbanistico a limitato al massimo in un metro.

Altri aspetti riguardano le attivitd commerciali ed artigianali esistenti € nuove nell’ambito della
zona artigianale che non pud essere limitata alle sole attivita produttive e di trasformazione ma
aperta anche ai servizi ed alla vendita e vista data la promiscuita delle attivita, in un’unica categoria.

Per quanto sopra si propongono le seguenti modifiche:

ART. 77 COMMA 2 OSSESSERTA  ofSEAU. ;/5 2

La dove per effetto delle norme di salvaguardia I’autorita competente sospende ogni deierminazione
sulle domande, sulle SCIA, sui piani attuativi di iniziativa pubblica e privata quando riconosca il
contrasto con le previsioni con il PS fino alla approvazione del primo regolamento urbanistico e
comunque per un periodo massimo di tre anni.

ART. 78 COMMA 3 O A8SERU- A33
Per il quale nelle more della formazione del primo regolamento urbanistico potra essere adeguato il
piano particolareggiato della spiaggia ai contenuti della disciplina del PS.

Occorre chiarire che le due norme sono riferite al precedente piano della spiaggia, approvato nel
2006 e non ha quello vigente approvato nel 2014 con la deliberazione del consiglio comunale n. 8.
Quanto sopra perché durante la formazione del piano strutturale vigeva appunto il piano della
spiaggia approvato precedentemente allo stesso piano strutturale mentre, il piano della spiaggia
vigente, approvato dopo I’adozione di questo piano strutturale, ha gia tenuto conto delle sue
indicazioni ed ¢ in linea con le sue previsioni.

Si propone pertanto I’inserimento, dopo il comma 2 dell’art. 77 del seguente comma: “Viene
confermata la validita del piano particolareggiato della spiaggia approvato con la
Deliberazione del Consiglio Comunale n. 8 del 24 aprile 2014”.

Restano comunque ferme le previsioni dell’art. 78 comma 3 che comunque consente eventualmente
di rivedere il piano della spiaggia attualmente vigente.

ART. 38 Indirizzi e prescrizioni per il Regolamento Urbanistico OSS€ R\) . 7 3 LL
La dove “Non potranno essere ammesse nuove edificazioni nelle zone dunali”, merita fare delle

considerazioni di carattere generale, legate alla definizione di duna quale deposito tipicamente
sabbioso determinato e modellato dall'azione dei venti e quindi soggetto a continui spostamenti e
ridimensionamenti dipendenti dalla direzione e forza del vento e del mare.



Per tali motivazioni la definizione in questione deve essere abbinata ad una rappresentazione grafica
certa che testimoni I’ambito di applicazione della suddetta normativa.

In tal caso varrebbero le indicazioni dello statuto del territorio e quanto riportato nella Tav. 4B con
le invarianti strutturali delle spiagge, dune ed arenili.

Si propone pertanto I’inserimento nel suddetto articolo, dopo la dicitura, nelle zone dunali, “di cui
alla Tav. 4B”.

ART. 38 Indirizzi e prescrizioni per il Regolamento Urbanistico O SSE M - /( ))ZS
Sempre in ambito dello stesso articolo si danno indicazioni per il recupero del tessuto edilizio
esistente, non ammettendo in questo caso il rialzamento delle coperture per non pregiudicare lo
skiline urbano attuale, con vista dal mare, nella fascia posta a valle di viale Serristori e di via della
Principessa.

Poiché si definisce skyline (letteralmente linea del cielo) il profilo del panorama delineato dagli
edifici di una citta e dai loro punti pit elevati (guglie o antenne), impiegata spesso laddove sono
presenti grattacieli o altri edifici che spiccano grazie alla loro altezza, si ritiene debbano essere fatte
delle precisazioni quando questa viene riferita anche a paesaggi naturalistici, quali la percezione
visiva dal mare abbinata alla profondita interposta tra lo stesso ¢ le linee parallele delle vie citate.

La vista dal mare ci consente di osservare un andamento disomogeneo degli edifici sia in senso
parallelo alla linea di costa che in senso perpendicolare alla stessa linea.

Mentre nel secondo caso, la profondita visiva ha logica che tendenzialmente salga man mano che
gli edifici si allontanano dalla linea di costa, cioé che quelli in seconda e terza fila siano piu alti di
quelli della prima, in modo da avere una uniformita visiva dal mare e da terra verso il mare, non ha
logica invece che quelli appartenenti alla stesso parallelo, o alla stessa linea, abbiano un andamento
disomogeneo, fatto salvo che non possono comunque oltrepassare quelli retrostanti.

Sostanzialmente 1’andamento dei tetti, visto dal mare, dovrebbe avere pill o meno lo stesso
andamento con dislivelli relativi tra I’uno e I’altro e gli edifici, appartenenti alla stessa linea, essere
allineati con lo stesso numero di piani.

L’allentamento di quanto suddetto, consentirebbe, la dove possibile e vi fossero le condizioni, il
superamento di una norma particolarmente ferrea che sembrerebbe non consentire nessuna
variazione, se pur dettata da norme di sicurezza e di staticita, in occasione di rifacimenti della
copertura ecc.

Inoltre, qualora la categoria di appartenenza dell’edificio lo consentisse, potrebbe essere consentito
il recupero della slp o I’applicazione di norme relative ai sottotetti.

Sarebbe pertanto il caso di inserire, tenendo fermo 1’andamento generale dello skiline, I’opportunita
di ammettere il rialzamento delle coperture la dove queste risultassero inferiori rispetto a quelle
adiacenti, dando modo, caso mai al regolamento urbanistico, di definire altezze degli edifici o quote
di partenza, rispetto a viale serristori o via della principessa, a seconda che gli edifici appartengano
alla prima, seconda, ecc. cortina o fila partendo dal mare.

Si propone pertanto la sostituzione del comma relativo al recupero del patrimonio edilizio esistente
posto a valle dell’asse urbano di viale serristori e via della principessa con il seguente:

Per il patrimonio edilizio posto a valle dell’asse urbano di viale serristori e via della
principessa, gli interventi non dovranno pregiudicare ’andamento generale dello skiline
urbano, visto dal mare, ed i rialzamenti o completamenti dell’edificato, potranno essere
consentiti con il solo scopo di allineamento delle coperture, o di completamento degli spazi
vuoti, a seguito anche dell’assegnazione dell’altezza massima consentita.



ART. 38 Indirizzi e prescrizioni per il Regolamento Urbanistico 0 S.St' RU , ,/\ % ,;/'
La dove “per il completamento dell’area artigianale dovra essere incentivato 1’insediamento dj
attivita produttive i cui processi non prevedano sostanze inquinanti.“ Poiché in tale ambito si
svolgono anche attivita di altro tipo, commerciale e urbane, ecc. occorre favorire e sviluppare anche
quest’ultime per cui sarebbe necessario specificare che in ambito produttivo non & inteso solo quello
legato al processo ma a tutta la filiera delle attivita, comprese anche quelle di carattere commerciale
o legate ai servizi di qualsiasi tipo.

Si propone pertanto I’inserimento dopo la dicitura, sostanze inquinanti. Nell’ambito di tali aree
potranno essere sviluppate ed incentivate anche attivita di tipo commerciale, urbano e di
servizio.

ART. 73 Dimensionamento complessivo e capacita insediativi \QSS 6 R’U AL . A % EE
Nell’ambito del suddetto articolo viene dato atto dello stato di consistenza del precedente piano
strutturale, con le previsioni attuate e proposte le capacita insediabili sulla base della destinazione
d’uso, distinte tra le varie UTOE.

Per quanto riguarda la destinazione produttiva si evince che la previsione complessiva del piano
strutturale precedente ¢€ stata attuata, non risultando esservi capacita edificatorie residue.

Quanto sopra scaturisce dal piano per gli insediamenti produttivi approvato a suo tempo che
prevedeva appunto I’attuazione del suddetto intervento, ma del quale in realta ne & stata approvata
solo una parte, dovendo ancora oggi dare attuazione alla previsione di esproprio di una parte delle
aree, per cui sarebbe opportuno rivedere e riorganizzare tale previsione, ridistribuendo o
localizzando le previsioni non attuate.

Inoltre sarebbe opportuno date le liberazioni avvenute in ambito commerciale e la promiscuita delle
nostre zone produttive, nell’ambito delle quali sono collocate sia attivita artigiani che commerciali e
di servizi, non prevedere distinzioni nelle quantita insediabili e considerarle tutte nell’ambito della
stessa attivita produttiva.

Si propone pertanto:

nell’ambito dello stato di attuazione del piano strutturale approvato nel 1998, destinazione
produttiva, la distinzione tra la superficie attuata e quella da attuare, relativa alle aree non
ancora espropriate, riproponendola caso mai come previsione residua.

nell’ambito del dimensionamento di progetto la non distinzione ed il raggruppamento della
destinazione commerciale e produttiva in una unica, cio¢ in quella produttiva.

Con I’occasione si evidenzia che nell’ambito del piano strutturale adottato non vi & nessuna
indicazione in merito alle grandi strutture di vendita che a nostro avviso potrebbero essere invece,
per come si stanno evolvendo tali attivitd, un’opportunita nel caso in cui vi fossero richieste di
questo tipo.

Previsioni anticipatorie potrebbe essere un incentivo al loro avvio, poiché sarebbe una strada aperta
e eliminerebbero a monte tempi notevoli di modifica degli strumenti urbanistici, senza considerare
che poi tali previsioni se non attuate possono essere piui facilmente rimosse che inserite.

In alternativa se possibile prevedere caso mai una zona promiscua destinata ad attivita produttive sia
di media che di grandi strutture di vendita.

ART. 57 gli impianti di produzione energia da fonti rinnovabili nel territorio rurale -~
Impianti eolici g : ©SSTRUAL . A3
In questo caso viene fissata una altezza massima degli impianti per I’autoconsumo nel territorio

rurale non superiore a metri nove, da collocare in ambiti contigui agli edifici esistenti.

Se si prende in considerazione il rapporto tra altezza degli edifici rurali, di solito di due piani con

altezze interne notevoli, o capannoni aziendali, e I’altezza massima consentita per gli impianti in
questione ¢ possibile vedere che quella concessa potrebbe essere alquanto limitativa o addirittura

tale da non consentire gli interventi in questione.



L’altezza assegnata in particolari ambiti, magari non in corrispondenza degli edifici, potrebbe anche
essere idonea, ma al fine di incentivare tali attivita, sarebbe preferibile non vincolare tassativamente
I’altezza degli impianti o quanto meno la loro collocazione.

Si propone pertanto che sia eliminata 1’altezza massima degli impianti o elevata, rinviando caso
mai la loro collocazione ai coni visivi, o in alternativa indicare dove questi non debbono essere
collocati.
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