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Oggetto:
Osservazioni, ai sensi dell'art.42 della L.R. n(61 del 27 giugno 1985, al P.R.G. di Este  adottato dal Consiglio Comunale con deliberazione  n° 113 del 16.11.2000
La sottoscritta  Renata Carminati, presidente della Sezione di Este di Italia Nostra, presa visione degli elaborati del P.R.G.C. di cui in oggetto, 

premesso che

1.

si conferma la condivisione, come già esposto nelle osservazioni alla Bozza Preliminare nel giugno 1999, in particolare sulla necessità che i Piani Regolatori debbano tendere  alla qualità piuttosto che alla quantità e pertanto si concorda che: 

·  si debba intervenire riqualificando l’esistente sia nel Centro Storico, luogo privilegiato della memoria e dell’identità della comunità, che nelle periferie;

·  si debba perseguire  la forma urbis come limite e  segno fra il costruito e il vuoto;

·  le frazioni vadano ridisegnate e vengano messe in grado di conformare un rapporto dei singoli luoghi con i propri abitanti;

· le strade di accesso debbano diventare dei “biglietti da visita adeguati ad illustrare la città”;

· le aree agricole, non più considerate come vuoti  amorfi che possono essere destinati a  qualsiasi funzione o servizio, debbano essere considerate “alla stregua di un parco”;

2.

Il Centro Storico è nel suo complesso un documento storico, testimonianza e risultato dell’azione della collettività sotto gli aspetti socio-economici e culturale la cui immagine deve essere considerata opera conclusa e completa. Devono essere quindi mantenute le sue caratteristiche individuali e originali con la possibilità di intervenire solo per risarcire lacune o sostituire interventi non storicizzati dissonanti o fuori scala.

Questo non significa assumere un astorico atteggiamento negativo nei confronti dell’architettura moderna, che per molti consiste nell’inserire il nuovo comunque e dovunque, ma al contrario la modernità consiste proprio nel realizzare una città in cui Centro Storico, con interventi di manutenzione e conservazione, continui ad essere il privilegiato punto di riferimento e luogo simbolo della identità della comunità. 

In questo senso si condivide anche laddove si legge nella Relazione: “Conservare per inventare. Custodire la memoria (l’identità) per costruire, per generare altra memoria” 

3.

Uno degli obbiettivi qualificanti del piano risulta essere quello di invertire la tendenza dell’esodo dei residenti dal centro. Dai documenti analizzati non risulta però che sia stata fatta preliminarmente alcuna indagine socio-economica e di “mercato” finalizzata a chiarire le ragioni della presenza di così numerosi alloggi sfitti e quali siano le origini della disaffezione dei cittadini per il Centro Storico. 

4.

Non si può liquidare la critica alla proposta del Piano di innalzare le falde dei tetti per realizzare mansarde o addirittura un nuovo piano e talvolta anche due, considerandola un pregiudizio. Non è un pregiudizio, ma un grave un problema non tanto perché disattende tutte le premesse di rigorosa conservazione fatte a livello teorico nella Relazione, quanto piuttosto perché ha gravi ripercussioni sull’immagine complessiva del Centro Storico, sulla maggior parte delle tipologie edilizie e sulla consistenza fisica e materiale dei manufatti storici.

Non si tratta più, infatti, di intervenire puntualmente solo in alcuni sporadici casi per ricomporre l’immagine urbana, anche con interventi di ripristino, come si evince dalla Relazione, ma ci troviamo di fronte ad una proposta di interventi con scelte soggettive di ripristino “in stile” che vengono applicate in modo indifferenziato su edifici anche modesti, ma comunque documenti storici originali che concorrono in modo determinante a definire l’ immagine della città.

Il Piano permette non solo di modificare questo tessuto connettivo minore che concorre in modo determinante a comporre intere quinte urbane, ma anche la manomissione di quelli che vengono definiti “palazzetti”, edifici di qualità che presentano prospetti pensati e definiti. 

Non si tratta quindi di intervenire soltanto con operazioni di ripristino tipologico in situazioni degradate o cancellate, ma di operare su “documenti storici originali” che con motivazioni pretestuose e secondo l’ispirazione del momento vengono completamente stravolti e “falsificati”. 

5. 

L’analisi delle tavole progettuali è stata complessa e difficoltosa per l’impossibilità di avere tutte tavole a disposizione, per evidenti motivi economici.

Tenendo presente un margine di errore dovuto alle condizioni di precarietà con cui si è operato, dalla nostra indagine risulta che i blocchi edilizi individuati nel Progetto (per blocchi si devono intendere più unità residenziali accostate e omogenee) sono 729, dei quali 344 potranno essere trasformati e precisamente in 48 è possibile modificare solo i prospetti, in 33 è consentita la soprelevazione per la realizzazione di mansarde, in 166 è possibile la realizzazione di un nuovo piano, nei rimanenti casi è prevista la demolizione e ricostruzione.

Gli interventi di trasformazione interessano tutte le tipologie degli edifici con l’esclusione della A/2 palazzi –Ville categoria che è presente in minima parte nel tessuto storico.

Fra i casi più inquietanti  si segnalano: 

- via Madonetta, si modificano 15 blocchi su 18 blocchi: in 4 si modificano solo i prospetti; in 2 si realizza un piano sottotetto, con variazione della linea di gronda senza modifica ai prospetti; in 9 si realizza un piano sottotetto con variazione della linea di gronda e modifiche ai prospetti;

- via Matteotti est, si modificano 9 blocchi su 17: in 1 si modifica il prospetto, in 4 si realizza un piano sottotetto con variazione della linea di gronda, in 2 si ricava un nuovo piano con taglio della falda, in 2 è prevista la demolizione  e la ricostruzione; 

- via Monache, si modificano 9 blocchi su 16: in 5 si modificano i prospetti, in 1 si propone un nuovo prospetto, in 2 si realizza un piano sottotetto con variazione della linea di gronda e la realizzazione di un nuovo prospetto, in 1 è possibile la sopraelevazione di 2 piani;

- via Negri, vengono modificati 14 blocchi su 18: in 1 si modifica solo il prospetto, in 1 si realizza un piano sottotetto con variazione della linea di gronda, in 8 si realizza un piano sottotetto con modifiche alla linea di gronda e ai prospetti, in 1 è concesso un lieve aumento di volume; in 3 è possibile la sopraelevazione di  un piano;

- via Negri sud-est, vengono modificata 14 blocchi su 18: in 7 si realizza la mansarda con variazioni della linea di gronda, in 1 è possibile la sopraelevazione di un piano con modifica della facciata, in 2 è consentito l’inserimento di piano con taglio della falda; 

- via San Pietro, vengono modificati 4 blocchi su 9: in ciascuno è possibile realizzare un piano sottotetto con l’innalzamento della linea di gronda;

- via Vigo di Torre, vengono modificati 9 blocchi su 14: con l’innalzamento della linea di gronda e mantenendo le caratteristiche del prospetto in 3 si realizza un piano sottotetto e in 6 un nuovo piano. 

Non sono accettabili non solo le modifiche complessive dell’immagine delle strade, ma anche alcuni  interventi puntuali come l’innalzamento dei tetti della casa in via D'Azeglio accostata alla Porta Vecchia che muterà i rapporti esistenti e così pure ’ l’innalzamento degli edifici ai lati del ponte della Girometta e molti altri. 

Alcuni interventi di totale demolizione e ricostruzione sono effettivamente auspicabili, come ad esempio quello della Cassa di Risparmio e dell'edificio di via Matteotti ovest.

In alcuni casi sarebbe stato auspicabile prescrivere la demolizione di un piano invece di autorizzarne la sopraelevazione, come ad esempio negli edifici alti e stretti di via Negri sud est.
Il progetto tende a dare un’immagine nuova ma unitaria del C.S. A questo proposito sorge un ulteriore problema in quanto non è detto che tutti i proprietari saranno interessati a queste operazioni immobiliari, per cui si corre il rischio che verranno realizzati interventi  sporadici e casuali che produrranno effetti di disordine in situazioni attuali di equilibrio.

Si può anche accettare il recupero del sottotetto esistente come ampliamento dell’unità sottostante, ma senza alzare le quote delle falde del tetto o abbassare i solai.

E’ da segnalare infine la contraddizione che esiste fra le Norme Tecniche di Attuazione Piano Centro Storico  artt.10.1 – 11.1 che indicano in cm.90 la variazione massima delle quote delle coperture e delle linee di gronda e  le tavole P12 del progetto.

 6. 

Se la generalizzata lievitazione dei tetti cittadini ha colpito anche i non addetti ai lavori, molto meno evidente, ma non per questo meno grave è quanto potrà avvenire nella struttura stessa delle unità immobiliari.

Le Norme Tecniche indicano 4 tipologie per l’edilizia residenziale storica: A/2 elencale superiore palazzo-villa, A/3 elencale inferiore (palazzetto), A/4.1 modulare, A/4.2 modulare fusione tipologica.

La tutela della tipologia e degli elementi strutturali originali, prevista nella classe A/2 elencale superiore, diventa più difficile quando si passa alle successive categorie. Infatti in tutte è ammessa la “ristrutturazione” che viene così giustificata: “la ristrutturazione (è) resa necessaria dal contrasto fra l’impianto distributivo antico e quello necessario all’uso attuale”.

Non necessariamente l’impianto distributivo antico e le necessità moderne debbono confliggere; molto più di quanto comunemente si possa pensare è possibile rendere funzionale e stimolante, con un accurato progetto, anche una tipologia antica.

a A/2 elencale superiore palazzo-villa,

Correttamente è previsto, come metodologia di intervento il restauro e dato che la tipologia della palazzo-villa veneto è a tutti nota, non potranno sorgere equivoci o discussioni sull’obbligo di rispettare la tipologia originaria.

Mancano comunque prescrizioni sulle demolizioni di eventuali superfetazioni o di parti incongrue che spesso impediscono una corretta lettura di manufatti. 

b. A/3 elencale inferiore palazzetto
Le modalità di intervento sono ambigue e contraddittorie. Infatti, mentre la definizione della tipologia evidenzia che questi edifici “riproducono in scala minore il modello precedente” (villa-palazzo), come modalità di intervento si applica la “ristrutturazione” invece del restauro, che però diventa obbligatorio “nei casi in cui la distribuzione originaria va considerata testimonianza storica e si adatta senza sostanziali cambiamenti all’uso attuale”.

E’ possibile inoltre innalzare le falde del tetto, e non è vietata la realizzazione di una nuova scala per rendere indipendente il nuovo alloggio sottotetto, con modifica sostanziale della tipologia originale.

Non è condivisibile la possibilità di realizzare nuovi volumi, di cui non sono indicati i limiti, la cui realizzazione andrebbe comunque a scapito di vuoti storici. 

c. A/4.1 modulare e A/4.2 modulare fusione tipologica.

Per gli edifici che rientrano in queste categorie, che sono la maggioranza e che come già detto compongono il tessuto del C.S., il mantenimento delle tipologie e delle strutture originarie sarà ancora più difficile. 

Infatti a parte il gravoso lavoro della ricomposizione dei catastini, indispensabile punto di partenza per l’analisi, non risulta sia stato fatto un ulteriore studio di approfondimento teso ad individuare quelle invarianti strutturali o distributive che è auspicabile vengano conservate, e che corrono il rischio di essere cancellate a causa dalle metodologie di intervento consentite.

7. 

Grande importanza è stata data all’aspetto formale esteriore “Pur mantenendo inalterati gli eventuali cornicioni sporti o elementi architettonico compositivi originali, appartenenti al disegno della facciata si possono variare le quote del tetto.”

Con questo tipo di intervento si perde completamente la possibilità di conservare la matericità dei manufatti. Siamo molto lontani dall’art.23 “Prescrizioni per gli interventi su edifici della città di Fondazione” della Bozza Preliminare delle Norme Tecniche che al punto a) recitava: “Copertura. Il tetto va conservato o ripristinato nella forma e nella pendenza d’origine e devono essere mantenute o, ove possibile, ripristinate le parti esterne sopra la linea di gronda (comignoli, abbaini, torricini, altane, ecc..) come pure il tipo di manto originario”. Avevamo segnalato l’incongruenza fra questa prescrizione e la normativa degli ora art. 10-11-12, con il risultato che questo comma è scomparso dalle attuali Norme Tecniche .

Giustamente ci si preoccupa di dare indicazioni affinché i nuovi intonaci vengano realizzati conformemente alle tecniche tradizionali, ma se si distruggono i tetti, si modificano le posizione dei solai (non sembra vietato) si modificano i prospetti che cosa resta della originale fisicità del documento storico ?

8

E’ facile prevedere che la aumentata capacità edificatoria del centro storico produrrà un generalizzato aumento dei prezzi degli immobili e pertanto una ulteriore parte della cittadinanza si vedrà privata della possibilità di  insediarsi nel Centro, con un risultato opposto a quello desiderato.

9 

Sembra sottovalutato il problema dei parcheggi per i nuovi residenti, in quanto non si danno indicazioni per la loro realizzazione. Non sicuramente ai piani terra dei singoli edifici perché nei prospetti non risultano aperture adeguate al passaggio di autovetture, anzi nelle tavole 12 P dei prospetti molte attuali grandi forature vengono rimpicciolite. 

10. 

Italia Nostra da anni va sostenendo che la Legge Regionale 24/85 è una legge che deve essere modificata anche perché, mal gestita e disattesa, è una delle cause che hanno concorso allo scempio del territorio veneto.

Il comune di Este non si è dotato del registro dei vincoli ai sensi dell’art.8 della Legge Regionale 24/85.

 Non risulta sia stato fatto il censimento di tutti gli edifici ricadenti nell’ambito rurale ai sensi dell’art.12 L.R. 24/85 e, per le aree interessate, dall’art. 25 comma 4 del Piano Ambientale dei Colli Euganei.

Ai sensi della Legge Regionale 24/85 le aree agricole sono state suddivise, in quattro ambiti: Zona E2, Zona E/2 speciale protezione agro-forestale Parco Colli, Zone E/2 speciale ambito di promozione /riqualificazione agricola e  E/3.

In particolare per quanto riguarda gli interventi edilizi:

a. ai sensi dell’ 11.1 N.T.A del P.R.G. per quella che è stata considerata edilizia storica rurale valgono le norme individuate per la zona A, tipologia “modulare A/4.1” tranne che per le ville, per le quali valgono invece le norme per la tipologia “palazzo A/2”. 

Dato che l’indagine relativa all’edilizia storica rurale ha affrontato l’aspetto prevalentemente urbanistico e compositivo e non ha indagato le strutture tipologiche dei singoli fabbricati, si fa riferimento alle osservazioni precedentemente esposte in merito ai problemi relativi alla salvaguardia delle fisicità degli edifici e della leggibilità e conservazione del manufatto storico minore a seguito dei consentiti interventi di ristrutturazione.

Non appare chiara la frase: “Per le parti non congrue o realizzate a partire dal 1950, gli interventi si configurano nella storicizzazione con l’impiego di materiali tradizionali.” 

Comunque non si condivide che edifici incongrui nelle immediate adiacenze di ville possano essere aumentati del 25 %, anche se storicizzati (?) con materiali tradizionali, e che si debba provvedere ad un adeguamento delle altezze a meno che non sia per un ridimensionamento. 

Non deve valere la possibilità, prevista delle norme relativa alla tipologia A/4.1, di intervenire con l’innalzamento delle falde del tetto.

b. sottozona E2 “Protezione agroforestale” art. 15.3

si condivide che in queste zone non siano ammesse nuove costruzioni residenziali, ma, per le ragioni sopraesposte si nutrono gravi preoccupazioni per la conservazione non solo delle caratteristiche strutturali e distributive, ma anche compositive degli edifici esistenti in quanto l’art. 4 del L.R. 24/85 consente di aumentare fino a mc. 800  ogni unità residenziale stabilmente abitata da almeno 7 anni.

Sarebbe auspicabile che la costruzione di nuovo rustico inibisca la possibilità di trasformare quello eventualmente esistente in residenza. 

c. sottozona E2 “ambito di promozione e riqualificazione agricola” art.15.2

non si condivide la possibilità di realizzare nuove residenze per coadiuvanti e dipendenti e che non sia stato previsto un limite alla superficie coperta dei rustici.

d. sottozona agricola E3 art. 15.4

viene applicata la legge Regionale 24/85 che sicuramente non è lo strumento più adatto a intervenire in quella che dovrebbe essere considerata area preparco: si continuerà a costruire secondo le “necessità” dei proprietari dei terreni, posizionando gli edifici dove meglio loro aggrada, nella più totale casualità e confusione, con ulteriore aggravio dei problemi di mobilità e dei sottoservizi, a fronte della presenza di numerosissimi edifici rurali non più utilizzati 

e. vincolo di inedificabilità di cui all’art. 8 L.R. 24/25

Si chiede che l’area da vincolare per la realizzazione di nuovi edifici sia localizzata preferibilmente nelle adiacenze dell’edificio da costruire, comunque entro i confini del comune.

11.

 E’ indispensabile che i parcheggi vengano individuati in aree ai limiti del C.S. eliminando tutte le aree di sosta all’interno delle mura, salvo quelle speciali, rendendo pedonale tutta l’area centrale, salvo il diritto di accesso ai residenti e per il servizio di carico e scarico. 

Le aree utili, già indicate da molti, sono: zona Cà Mori, zona Olmo e soprattutto zona Schiavin e zona Restara  attualmente a destinazione residenziale.

Non è adeguata la proposta del parcheggio in via Gambina perché  presenta un non facile accesso dalla SS. 10  ed è ubicato nel  giardino dell’Istituto Corradini, ex Sacro Cuore, dove è ancora presente una antica ghiacciaia. 

12

Si ribadisce la contrarietà all’ipotesi di realizzare un albergo termale nell’area della villa Contarini Mula Albrizi detta il Serraglio, non tanto perché questa area non è prevista  dalla legislazione vigente in materia termale, ma soprattutto perché non è opportuna la dispersione di tali strutture nel territorio, dal momento che attualmente l’area Termale Euganea ha una inderogabile necessità di riqualificazione che necessariamente dovrà passare anche attraverso la concentrazione delle strutture e dei servizi.

L nuove costruzioni vengono posizionate a ridosso di un edificio di grande pregio storico condizionandone pesantemente la lettura e il rapporto con il territorio agricolo. E’ comunque da verificare e valutare la compatibilità dell’impianto storico con la nuova destinazione d’uso. Per ultimo, ma da non sottovalutare, va ricordato quale sarà il panorama di una  struttura per il relax, il fitness e il tempo libero: “una finestra sul cementificio Zillo”.

13 Cementificio Zillo  

Ci si preoccupa e giustamente di riqualificare le aree produttive lungo la SS. 10, il cui stato attuale viene definito un “biglietto da visita disdicevole in quanto inadeguato a illustrare la Città . Per riqualificare Este è necessario ri-confermare questa parte del territorio”. 

Invece nessuna osservazione sulla situazione della  SS.247 su cui prospetta il cementificio Zillo, localizzato all'estremo limite dell’edificato  ai piedi dei Colli Euganei. Non è più accettabile che questa area conservi la destinazione  d’uso ad “area produttiva”, ma deve essere assoggettata a “Riqualificazione totale”.

chiede pertanto che

1. vengano riviste le tavole di progetto 12 P dei prospetti limitando gli interventi a quei pochi casi necessari solo a risarcire lacune o sostituire interventi non storicizzati, dissonanti o fuori scala, anche con interventi di ripristino; 

2. non venga consentito l’innalzamento della quota delle falde dei tetti;

3. non sia consentito il taglio della falda per la realizzazione di nuova edificazione;

4. venga autorizzato l’uso del sottotetto solo in caso di recupero di superfici al servizio della unità sottostante senza spostamento di solai, innalzamento dei tetti, modifiche alla scala principale, mentre è consentito l’inserimento di una scala di servizio;

5. non sia consentito l’aumento di volume se non in casi eccezionali come premio alla ricostruzione, se compatibile con il contesto;

6. venga negata la possibilità di inserire nuovi volumi nei vuoti storici; 

7. venga verificata la possibilità di abbassare alcuni edifici come ad esempio in via Negri;

8. venga aggiunto all’art.8.1 (edifici specialistici civili e religiosi A/1): “vanno eliminate le superfetazioni e le parti incongrue”

9. venga aggiunto all’art.9 .1 (elencale superiore palazzo–villa A/2),: “vanno eliminate le superfetazioni e le parti incongrue”;

10. nell’art. 10.1 (elencale inferiore, palazzetto A/3) la modalità di intervento “ristrutturazione” venga mutata in “restauro”;

11.  nell’art. 10.1 venga eliminata la possibilità di realizzare nuovi volumi;

12. vengano inserite nell’art.11.1 (modulare A/4.1) disposizioni tese a salvaguardare la leggibilità dell’impianto storico;

13. vengano  inserite nell’art. 12.1 (A/4.2  modulare fusione tipologica A/4.2) disposizioni tese a salvaguardare la leggibilità dell’impianto storico;

14.  qualora si decida di realizzare  prospetti come da tavole 12 P si modifichino gli l’artt. 10.1 e 11.1 laddove prevedono la variazione  della linea di gronda max. di cm.90;

15. venga inserita una norma transitoria per cui le concessioni di nuova edificabilità nelle zone E possano essere rilasciate solo dopo la compilazione del registro dei vincoli; 

16. si inserisca l’obbligo che l’area da vincolare ai sensi dell’art.8 della L.R.24/85 sia adiacente al nuovo edificio o, in subordine, che almeno si trovi nell’area comunale;

17.  vengano inserite nell’art. 11.1  N.T.A del P.R.G, relativo agli edifici rurali storici, disposizioni tese a salvaguardare la leggibilità dell’impianto originale;

18. venga modificato l’art. 11.1 N.T.A. del P.R.G. con l’inserimento di disposizioni tese a ridimensionare e/o eliminare edifici o superfetazioni incongrue nelle tipologie A/2;

19. inserire nell’art.11.1. N.T.A. del P.R.G una norma per cui nelle tipologie A/4.1  non vale quanto previsto all’art. 11.1 della N.T.A. per il C.S. in riferimento alla possibilità di innalzare le falde;

20. venga esclusa dall’ art. 15.3  N.T.A del P.R.G, relativo agli edifici storici esistenti nelle zone “Protezione agroforestale E2  - Parco Colli, la possibilità di ampliamento fino a 800 mc per ogni unità residenziale abitata da almeno 7 anni;

21. vengano  inserite nell’art. 15.3  N.T.A del P.R.G,  disposizioni tese a salvaguardare la leggibilità dell’impianto storico; 

22. venga inclusa nell’art. 15.3  N.T.A del P.R.G, la prescrizione di divieto di trasformare il rustico esistente in residenza in seguito alla costruzione di uno nuovo; 

23. .vengano modificate le localizzazioni dei parcheggi e che devono invece essere previsti nelle zone Cà Mori, Olmo,  Schiavin e Restara ;

24.  venga stralciata la scheda progetto 7P.1 villa Serraglio;

27. la destinazione d’uso dell’area del  cementificio Zillo da “Area Produttiva” venga modificata in area di “Riqualificazione totale”.

La presidente 
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