e&& eV
I Al Sindaco del Comune San Vincenzo K)D Z/t/ SZ/

Sig. Alessandro Bandini @\ S:f

a,  Ministero delEcanomMARCA DA BOLLQ I/

{;nrj edellcnnum e-'ﬁ oo
@ _ ntrﬁ%% SED%U:%H Al dirigente Area Servizi per il Territorio
t §,mV 2 3 sszocs del Comune di san Vincenzo
Geom. Andrea Filippi
Vv Mty |/ Geom. Andrea Filipp ¢ San Vingenzo

s

58 8/0
Via Beatrice Alliata, 4

son-savisemn | [ 1y

Oggetto: osservazioni al Piano Strutturale adottato con deliberazione del

Consiglio Comunale n. 102 del 6 dicembre 2013.

Il sottoscritto Gaddo Della Gherardesca, nato il 29/10/1949, Codice Fiscale
DLLGDD49R29D612H, non in proprio ma quale legale rappresentante della Societa Rimigliano
s.r.l., con sede in Via della Principessa n. 225, loc. Insoglio 57027, San Vincenzo (Li), proprietaria

tavola allegata alla presente (allegato 1);

visto il Piano Strutturale comunale di San Vincenzo, adottato con deliberazione del Consiglio

comunale n. 102 del 6/12/2013;

viste in particolare le previsioni che il citato Piano contiene per le aree e gli immobili oggetto

della presente osservazione;

nell'intento di fornire il proprio apporto costruttivo alla migliore pianificazione urbanistico-

edilizia del territorio comunale, formula le presenti

OSSERVAZIONI

Osservazione n°l1 - Invarianti strutturali nella Tenuta di Rimigliano

Si premette quanto segue.

a) Il Piano Strutturale, adottato con deliberazione di cui in oggetto, dedica la Tavola B04

"Invarianti strutturali” alla individuazione grafica delle invarianti strutturali. Gl
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"insediamenti rurali di impianto storico" sono individuati attraverso una perimetrazione di
colore rosso. All'interno dei confini della Tenuta di Rimigliano sono individuati come tali e
interessati pertanto da tale perimetrazione sette nuclei poderali, denominati:
1. Le Chiusacce,
Uguccione,
Walfredo,
Casa delle Guardie,
Poggettino - Contessa Lea,
Sveva e Manfredi,
Fossa Calda.

N v s W

b) L'art. 62 "Le invarianti strutturali del territorio rurale” dell'elaborato RCA - Disciplina del
Piano dettaglia ulteriormente il tema degli "insediamenti rurali di impianto storico",
specificando che, nel caso della Tenuta, si intende tutelare "la maglia poderale originaria

della Tenuta di Rimigliano”.

c) L'art. 32 "Il sub-sistema ambientale della pianura bassa (Pbs)" dell'elaborato RCA -
Disciplina del Piano, richiamato esplicitamente dall'art. 62, specifica a sua volta quali siano
gli "obiettivi strategici del PS per il sub-sistema ambientale Pbs":

* al punto j) si legge: "la salvaguardia della maglia agraria ed insediativa originaria della
Tenuta di Rimigliano";

* nel penultimo capoverso dell'articolo inoltre si legge: "Il Regolamento Urbanistico potra,
inoltre, nella disciplina vigente per la Tenuta di Rimigliano, introdurre le variazioni che
si rendessero necessarie, a seguito dell’attivita di monitoraggio sugli effetti degli
interventi di trasformazione ammessi, a perseguire gli obiettivi prefissati di
valorizzazione dell’impianto insediativo dei nuclei poderali originari e di tutela

paesaggistica ed identitaria del luogo”.

Si rileva e si considera quanto segue.

d) Le perimetrazioni dei nuclei poderali operate sulla tavola B04 risultano essere le medesime
contenute nella Variante al Regolamento Urbanistico per la Tenuta di Rimigliano, approvata
con deliberazione del C.C. n° 83 del 03/10/2011, frutto a loro volta di modifiche riduttive

delle perimetrazioni gia esistenti nel Piano Strutturale vigente.
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e) Come noto, la Proprieta della Tenuta di Rimigliano ¢ impegnata da molti anni nello studio dj
ipotesi di valorizzazione della Tenuta e del patrimonio edilizio in essa contenuto, in costante
¢ trasparente dialogo con 'Amministrazione Comunale. A seguito dell'approvazione della
vigente Variante al RU per la Tenuta, sopra richiamata al punto d), la Proprietd ha avviato
da subito lo studio di possibili soluzioni progettuali, architettoniche e ambientali, per tutti i
poderi dell'azienda, sulla base dei disposti della relativa Disciplina. Nel processo di
affinamento per una proposta progettuale architettonica e ambientale, quanto mai impegnata
e responsabile nei confronti dell'importanza del sito e delle relative alte aspettative, la
Proprieta ha gia avuto modo di "monitorare” (art. 32 cit.) nel dettaglio gli "efferri degli
interventi di trasformazione ammessi” (art. 32 cit.) dalla vigente Variante al RU per la
Tenuta e ha avuto anche modo di riferirli in pit occasioni all’ Amministrazione Comunale (si
vedano ad es. le riunioni svolte tra la Proprieta, i progettisti ¢ I'Ufficio di Piano, per
confronti costruttivi nel corso dell'iter progettuale).

In tale processo si sono rilevate criticitd concernenti la perimetrazione dei nuclei poderali
operata nella Variante al RU vigente e riproposta inalterata nel PS ora adottato.

Dette criticita si possono descrivere come segue.

i. Le perimetrazioni individuano correttamente la consistenza numerica dei sette
insediamenti storici nella Tenuta, ma non tengono conto né dell'assetto attuale né

dell'assetto storico.

ii. Le perimetrazioni non risultano di fatto corrispondere coerentemente né a elementi di

morfologia dei luoghi (attuali o passati), né a confini di particelle catastali, finendo

pertanto per essere assimilabili (come riproposte entro il PS adottato) a "elementi di

progetto” soggettivi e non a_mappature di uno determinato stato di fatto oggettivo

(attuale o passato) riconoscibile come invariante.

iii. Le indicazioni della Disciplina della Variante al RU attribuite alle aree e agli edifici
all’interno delle perimetrazioni nonché le perimetrazioni medesime sono considerate
cogenti da detta disciplina. Esse, pertanto, rendono di fatto le perimetrazioni stesse un
vincolo fisico, inappropriato per i motivi di cui sopra. Cio non favorisce, anzi ostacola
una corretta progettazione paesaggistica e ambientale, e impedisce la ricerca di un
efficace rapporto di integrazione tra la realta agricola e paesaggistica circostante e un
nuovo assetto di progetto. Va sottolineato che la ricerca di un positivo rapporto di
integrazione ¢ al contempo richiesta dalle stesse Norme della Variante. Cid produce di

fatto una contraddizione interna alle Norme stesse.
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Per meglio chiarire quanto rilevato nei precedenti punti i., ii., iii., si argomenta quanto segue.

Per quanto al punto i., si nota che, ove le perimetrazioni sembrano seguire ad esempio il punto di
incontro attuale tra campi coltivati e presunto "resede", esse non tengono conto che quest'ultimo
¢ stato, dagli anni '70 in poi, in molti casi sempre pi ridotto a semplice "superficie di risulta"
non percorribile con i mezzi meccanici rispetto a quella lavorata tutt'attorno. La coltivazione
meccanizzata e I'abbandono hanno portato alla cancellazione della quasi totalita degli assetti
storici dei resedi poderali, documentati dalle foto aeree storiche disponibili (I.G.M., Regione
Toscana), frutto della conduzione mezzadrile delle terre: recinti per gli animali, piazzali per la

formazione dei covoni, filari di alberi da frutto, collegamenti viari minori, ecc.

Per quanto al punto ii., come noto, ai sensi e per gli effetti della legislazione regionale vigente in

materia di governo del territorio, il Piano Strutturale non deve e non pud contenere indicazioni

cogenti relative all'uso del suolo o elementi di progetto prescrittivi e conformativi dei diritti

d’uso dei suoli e degli edifici, bensi I'individuazione di salvaguardie per la tutela € lo sviluppo

dell’ambiente e del paesaggio (statuto), gli obiettivi e le azioni che saranno sviluppate nella
filiera urbanistica (strategia) e i criteri di indirizzo ad essi associati, successivamente normati nel
dettaglio dal Regolamento urbanistico, a seguito di indagini specifiche e di appropriate e

condivise motivazioni.

Per quanto al punto iii., si ritiene che la riconosciuta specifica delicatezza e ’unicita del contesto
ambientale e paesaggistico della Tenuta di Rimigliano debbano esigere, in una prossima fase del
percorso di pianificazione, uno spazio specificamente dedicato ad attente valutazioni conoscitive
circa le relazioni funzionali tra spazi edificati, contesto agricolo e paesaggio, nonché circa le
possibili evoluzioni dell'assetto antropico, coerentemente con gli obiettivi del Piano e il migliore
inserimento possibile dei nuovi usi residenziali, ammessi e previsti dal Piano medesimo. Tale
attenzione pud essere garantita solo in una fase di progetto, nella quale si rende possibile studiare
nel dettaglio e a una scala appropriata, vicina al territorio, le caratteristiche specifiche di ogni
“podere”, intendendo per esso non solo I’edificato storico, ma anche le relazioni fisiche,
funzionali e paesaggistiche, di prossimitd e di pit lunga distanza. Lo studio attento di tali
relazioni permettera alla progettazione degli assetti futuri, secondo le previsioni di quantita e di
destinazione d’uso ammesse, di scegliere le soluzioni pili adeguate anche per le localizzazioni. Si
rendera possibile solo in questa fase indicare la definitiva perimetrazione delle aree di prossimita
(resedi) e di quelle di lunga distanza (elementi utili al rispetto o all’evoluzione dei rapporti di

intervisibilitd e panoramicita). Come detto, le stesse Norme vigenti asseriscono che la tutela del
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valore architettonico € ambientale dei nuclei poderali storici della Tenuta deve essere garantita:

o  riconoscendo il "valore formale, di testimonianza storica e di centralita
nell'organizzazione morfologica dei casolari da mantenere”; (art. 6 della vigente
Disciplina della Variante al RU per la Tenuta di Rimigliano;

o  rispettando gli "scorci panoramici delle visuali paesaggistiche dal nucleo poderale e
verso lo stesso” (art. 6 della Disciplina della vigente Variante al RU per la Tenuta di
Rimigliano);

o “assicurando la percezione visiva dai punti di vista panoramici e l'intervisibilitd tra essi

[i poderi]” (verbale della Conferenza paritetica interistituzionale del 26 aprile 2012).

Hkk  kkk

In considerazione di tutto quanto premesso, rilevato, considerato ed evidenziato ai

punti a), b), ¢), d), e) di cui sopra, la scrivente chiede:

1y

di modificare il penultimo capoverso dell'articolo 32 "Il sub-sistema ambientale della pianura
bassa (Pbs)" dell'elaborato RCA - Disciplina del Piano, come segue (in basrate i termini da
eliminare, in grassetto i termini da aggiungere):
"Il Regolamento Urbanistico potra, inoltre introdurre nella disciplina vigente per la Tenuta di
Rimigliano le variazioni che si rendessero necessarie, con particolare riferimento alle
perimetrazioni dei nuclei poderali e all’assetto distributivo degli edifici al loro interno, nel
rispetto dell'invarianza attribuita alla maglia poderale della Tenuta, delle relazioni di
intervisibilita e dei valori paesaggistici consolidati, a seguito dell attivita di monitoraggio
sugli effetti degli interventi di trasformazione ammessi, & al fine di perseguire gli obiettivi
prefissati di valorizzazione dell’impianto insediativo dei nuclei poderali originari e di tutela
paesaggistica ed identitaria del luogo. Per attivita di monitoraggio si intendono, in
alternativa, due distinte azioni:

- uno studio di dettaglio, esteso all’intera Tenuta, applicato a tutti i nuclei poderali, a
sostegno di una variante apposita alla vigente Variante al RU per la Tenuta
medesima, anche in anticipazione del nuovo Regolamento Urbanistico successivo al
presente Piano strutturale;

- appositi piani attuativi, uno per uno o piu nuclei poderali, con contestuale variante
alla vigente Variante al RU per la Tenuta, approvabili, in attuazione delle presenti

Norme, dopo Papprovazione del presente Piano e anche prima dell’adozione del
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nuovo Regolamento Urbanistico successivo al presente Piano. ”

2) di eliminare nella tavola grafica B04 "Invarianti strutturali” i perimetri in rosso identificanti gli
"Insediamenti rurali di impianto storico" nella Tenuta di Rimigliano, rinviando alla fase di
dettaglio, di cui alla precedente richiesta 1), I’individuazione degli ambiti dei nuclei poderali.

In alternativa, ferma restando la richiesta di eliminare la perimetrazione, i nuclei poderali
esistenti possono essere indicati sulla tavola gia richiamata con simbologia astratta, utile al

riconoscimento dell’esistenza dei nuclei medesimi.

Osservazione n°2 - Varianti anticipatrici

Vista la richiesta formulata al punto 1) dell'Osservazione n°1, al fine di consentire da subito,
successivamente all’approvazione del Piano strutturale adottato con deliberazione richiamata in
oggetto, il monitoraggio e i conseguenti studi e progetti per la tenuta di Rimigliano, secondo i criteri
e i metodi nonché le valutazioni conoscitive di cui si ¢ detto per esteso nelle argomentazioni
precedenti, si ritiene opportuno e necessario ammettere modifiche alla Variante vigente al RU anche

in anticipazione rispetto al nuovo Regolamento Urbanistico successivo al Piano strutturale.

¥kk  kkok

In considerazione di quanto sopra evidenziato, la scrivente chiede di integrare l'art. 78
"Criteri per la formazione delle varianti anticipatrici delle previsioni del RU." al fine di specificare
chiaramente che le varianti anticipatrici possono concernere anche ambiti gia oggetto di
convenzioni con il Comune, purché sottoscritte prima della data di adozione del Piano Strutturale, e

qualora siano indirizzate a proporre una migliore articolazione degli interventi gia previsti.

Osservazione n°3 - riconversione e riuso del patrimonio edilizio esistente

Rilevato che larticolo 32 "Il sub-sistema ambientale della pianura bassa (Pbs)"
dell'elaborato RCA - Disciplina del Piano, nel paragrafo "Indirizzi e prescrizioni per il Regolamento
Urbanistico"” ai primi due punti recita:

— Gli interventi edilizi ammessi dovranno consentire privilegiare il recupero del patrimonio edilizio esistente

nel sub-sistema, fino alla categoria della ristrutturazione edilizia, limitando la eventuale previsione di
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nuove superfici e nuovi volumi esclusivamente per potenziare e qualificare le attivita turistiche e
commerciali esistenti;

~La riconversione ed il riuso del patrimonio edilizio esistente, potra avvenire con il divieto di
trasformazioni verso la destinazione residenziale, ad esclusione di quelle superfici che all’adozione della
Ppresente disciplina siano gia state oggetto di deruralizzazione. Le superfici esistenti con destinazione
agricola potranno essere recuperate per interventi finalizzati alla promozione delle attivita integrate, del
turismo sostenibile e alla realizzazione di servizi turistici fondati sulla valorizzazione delle aree naturali
e delle risorse ambientali;

kkk  kkok

In considerazione di quanto evidenziato sopra, allo scopo di non generare
contraddizioni con la vigente Variante al RU per la Tenuta di Rimigliano, la scrivente chiede di

modificare i due punti di cui sopra come segue (in grassetto le integrazioni):

= Gli interventi edilizi ammessi dovranno consentire privilegiare il recupero del patrimonio edilizio esistente
nel sub-sistema, fino alla categoria della ristrutturazione edilizia salvo quanto diversamente contenuto
in ambiti oggetto di convenzione gia sottoscritta con il Comune alla data di adozione della presente
disciplina, /imitando la eventuale previsione di nuove superfici e nuovi volumi esclusivamente per
potenziare e qualificare le attivita turistiche e commerciali esistenti;

—La riconversione ed il riuso del patrimonio edilizio esistente, potra avvenire con il divieto di
trasformazioni verso la destinazione residenziale, ad esclusione di quelle superfici che all’adozione della
presente disciplina siano gia state oggetto di deruralizzazione o di convenzione sottoscritta con il
Comune. Le superfici esistenti con destinazione agricola potranno essere recuperate per interventi
finalizzati alla promozione delle attivita integrate, del turismo sostenibile e alla realizzazione di servizi
turistici fondati sulla valorizzazione delle aree naturali e delle risorse ambientali;

Osservazione n°4 - conversione della destinazione alberghiera attualmente

prevista dal RU vigente

Premesso che: _
- la scrivente si € da tempo attivata per la ricerca di un partner di pregio, con il quaie
progettare e realizzare la struttura alberghiera prevista dalla Variante vigente al RU per la
Tenuta, nel nucleo poderale “Poggettino Contessa Lea”;
- nel corso di tali attivita sono state svolte anche verifiche di fattibilita di detta realizzazione;

vista I’attuale congiuntura economica e le conseguenti criticita;

considerate le numerose difficolta rilevate durante le sopra ricordate attivita e a fronte della

situazione richiamata;

dato atto che per una struttura alberghiera di elevata qualita, per soddisfare esigenze proprie del

turismo contemporaneo, occorrono superfici non solo edificate ma anche per strutture pertinenziali,
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servizi e impianti che possono causare impatti negativi sull’ambiente e sul paesaggio;

si fa notare ’oggettiva difficolta di attuare la previsione di una struttura alberghiera di categoria
elevata, soprattutto a causa di quanto gia espresso, della sua localizzazione non cosi prossima al
litorale e della capacita concessa (la superficie prevista dalla Variante vigente al RU per il nucleo
poderale gia citato).

Si ricorda anche, al proposito, che ulteriori problematiche erano emerse anche in fase
istruttoria, da parte di Provincia di Livorno e della Regione Toscana, in relazione alla proposta

di ANPIL, in via di formazione, che interessa tutta la Tenuta.

dkk  kkk

Per questi motivi e in relazione alla necessitd di rendere economicamente attuabili le previsioni
esistenti ¢ di mantenere gli impegni assunti dalla Proprietd in relazione ai ritorni
occupazionali dell’intervento, si chiede di rivedere la destinazione turistico ricettiva assegnata al
podere esistente Poggettino_\!- Contessa Lea, modificandola in residenziale e di ammettere il
trasferimento di una parte della premialita di 5000 mq. di slp assegnata a detto nucleo poderale,
pari a 3000 mq di slp, destinandola a residenza. Si rimanda alla proposta di modifica dell'assetto
delle superfici all'interno della Tenuta sintetizzata nella tabella allegato 2, derivata dalla Tabella A

allegata alla Variante al RU per la Tenuta di Rimigliano.

Osservazione n°S - Campo da golf

Infine, si chiede di ammettere la realizzazione di un campo da golf entro la Tenuta di Rimigliano,
di almeno 18 buche, a condizione che non interessi alcuna delle aree boscate esistenti, nei
terreni a Nord della via del Lago, nei pressi del Podere Chiusacce. L’ammissibilita della
realizzazione del campo da golf dovra essere assoggettata alla dimostrazione che il fabbisogno
idrico non sara soddisfatto tramite il prelievo da falde sotterranee. Si fa rilevare che tali terreni, tra
quelli coltivabili dell’azienda agricola, sono quelli di minor pregio agronomico. Inoltre, nella
memoria locale tali terreni sono sempre stati denominati chiamati “Il Golf”, dal momento che_ in
passato la proprieta dei Della Gherardesca vi aveva fatto realizzare un campo da golf per
proprio uso.

Si chiede inoltre di consentire il recupero, di alcuni degli immobili oggi vincolati all’uso
agricolo, ma che tale destinazione d’uso non I’hanno mai avuta, quali la Teleferica ela SLP

della ex Scuola Materna ceduta all’Amministrazione Comunale, ammontanti a circa mgq.
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1.032mq, per la realizzazione di una struttura turistico ricettiva a supporto dell’impianto di
golf (Club House) nella zona nord della tenuta in apposito ambito, direttamente a confine con
il territorio urbanizzato di San Vincenzo. Si rimanda alla proposta di modifica dell'assetto delle
superfici all'interno della Tenuta sintetizzata nella tabella allegato 2, derivata dalla Tabella A

allegata alla Variante al RU per la Tenuta di Rimigliano.

San Vincenzo, li /(gUfGO\\O & // 4’

In fede, Gaddo Della Gherarde
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CARTA CATASTALE DI INSIEME
SCALA 1:10.000

FOGLIO DI MAPPA

PARTICELLE

CONFINE AZIENDALE

Allegato 1)




FOGLIO DI M4A1FA 18

FOGLIO DI MAPPA 23
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