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SERVIZIO GESTIONE DEL TERRITORIO

RELAZIONE URBANISTICA

VARIANTE URBANISTICA CONTESTUALE ALLA APPROVAZIONE DELL'INTER-
VENTO UNITARIO DI COMPLETAMENTO RESIDENZIALE RELATI VO ALLA UTOE
10 DOGANA - ZONA |UC 4

La contestuale Variante al R.U. necessaria perertime I'attuazione del Piano di lottizzazione re-
sidenziale in oggetto prevede:

* La modifica di alcuni elementi prescrittivi contéhoella specifica scheda di R.U. relativa
all'intervento IUC4 con particolare riferimento akliminazione della fascia verde pubblico
lungo la Via Samminiatese e ad una migliore deiome delle tipologie edilizie anche in re-
lazione alla indicazione della scheda di R.U. cispahe di prevedere edifici aventi una ar-
ticolazione similare all'edificato esistente. Tat@difica operera comunque entro i limiti
generali previgenti in quanto le suddette speatficlon determineranno alcun incremento
del carico urbanistico o la riduzione delle sumedi standard pubblici. Sono inoltre previste
alcune precisazioni in merito alla riqualificaziodegli spazi pubblici esistenti in adiacenza
alla zona di intervento.

PREMESSE:

I Comune di Castelfiorentino € munito di PianouBitirale e di Regolamento Urbanistico redatti

con la L.R. 5/95 e con la L.R. 1/2005. Il Primo Bkegnento Urbanistico approvato il 30/12/2003

con delibera C.C. n. 56 e divenuto efficace dadiadli pubblicazione sul BURT del 18/02/2004. A

seguito della sua scadenza quinquennale é statavapg la quarta variante al RU nel 2012, con
Delibera C. C. n. 40 del13/11/2012 pubblicata SURB n. 51 del 19/12/2012, che ha riconfermato

e reiterato le previsioni non attuate. Le previsiella quarta variante perderanno efficacia al tra

scorrere dei tre anni dall'approvazione della L6B/2014 e precisamente il 27/11/2017 cosi come
disciplinato dall’art. art. 228 della stessa leggemine leggermente anticipato nei confronti dei 5
anni di validita del RU con scadenza il 19/12/2017.

OBIETTIVI E OGGETTO DELLA VARIANTE:

In data 28.07.2016 é stato presentato dalle SawaGies.p.a. € Procogen s.p.a. un progetto di Piano
Attuativo relativo alla utilizzazione della sudaetirea ubicata nella frazione di Dogana definita da
Regolamento Urbanistico come zona IUC4. La proppsetaentata e finalizzata alla esecuzione di
un edificio composto da tre settori distinti (dwhigre laterali ed un edificio piu alto al centoon
destinazione residenziale impostati a definiradligezione tra Via 8 Marzo e Via Sanminiatese,
mentre nel settore interno trovano collocazionespézi per i parcheggi ed il verde pubblico. Tale
scelta risulta finalizzata ad avvicinare e renda@lmente fruibili gli spazi sistemati a standard
pubblici per I'abitato della frazione esistente alh costituzione di un contesto di aree pubbliche
poste in continuita con la restante proprieta caatunin particolare si rileva che tale versione
progettuale risulta conseguente allesame ed aicesgovi pareri espressi da parte della
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Commissione Consiliare Urbansitica in data 24.1k1dalla Commissione Comunale Edilizia in
data 28.11.16. Sulla soluzione finale si riscordracune problematiche di coerenza con la
specifica scheda di intervento di cui all'alleg@tal Regolamento Urbanistico.

In particolare si rileva che la soluzione redata misulta perfettamente coerente con le previsioni
della scheda del Regolamento Urbanistico in qupréeede fabbricati aventi un‘altezza di 3 piani
fuori terra invece di 2, per gli edifici a schiemdi 4 piani fuori terra invece dei 3, per il seét
centrale. Tali considerazioni scaturiscono dalroafio con il combinato disposto delle specifiche
disposizioni della scheda del citato intervento #J€on la definizione delle tipologie edilizie
indicate all'art. 7 delle N.T. del R.U. che dettasdrizioni puntuali sulle caratteristiche dei
fabbricati in funzione della tipologia indicata. proposito si specifica altresi che il penultimo
comma del citato art. 7 consente, nellambito dprapazione dei piani attuativi, di adottare
caratteristiche tipologiche di aggregazione e dsmamali diverse da quelle sopra indicate e per
giustificati motivi possono essere proposte angh&dgie diverse da quelle previste nella scheda.
D’altra parte gia nella specifica scheda del R.Uawgspica la realizzazione di una soluzione
compositiva articolata di imitazione dell’'edificapne esistente nella frazione anche mediante
inserimento di piani mansardati e quindi versaawoluzione tipologica diversa dalle tipologie
standard indicate dal R.U. Infine anche alla luedladdefinizione di numero dei piani indicata
all’art. 21 del recente DPGR 64-r/2013 si ritierex@ssario rivedere le disposizioni della scheda
inerenti le tipologie edilizie da realizzare eahilmero di piani in coerenza con tali recenti sypiup
normativi che non contemplano distinzioni tra piabitabili e piani di servizio o accessori tipo
mansarde.

Si riscontra altresi che la specifica scheda di. Rrevede il divieto alla esecuzione di nuovi asces
carrabili verso Via Samminiatese e I'obbligo akalizzazione di una fascia di schermatura a verde
pubblico sempre verso la stessa via. In propositilesa che per il rispetto della prescrizioneaall
esecuzione della fascia a verde lungo la Via Samateise risulterebbe necessaria la riduzione del
varco di apertura per consentire la fruizione damicpeggi in progetto da parte dei residenti nella
frazione e tale circostanza si ritiene negativa ipeéaggiungimento delle finalita richieste dalla
suddetta scheda (parcheggi sovradimensionati jpemeke la carenza esistente nel nucleo della
frazione). Oltretutto la presenza di una fasciaead® pubblico lungo la strada Samminiatese
risulterebbe onerosa per la manutenzione da palteothune e poco fruibile dai cittadini in quanto
avrebbe una sola funzione di schermatura. Si gtmndivisibile la soluzione progettuale proposta
che prevede la esecuzione di una fascia di pegaarverde privato da abbinare alle abitazioni.

Si ritiene pertanto opportuno l'accoglimento dgltaposta nella soluzione definitiva presentata
prevedendo, per l'intervento unitario di completatoein oggetto, un iter di approvazione che
contempli la contestuale variante al R.U., limitaégte ai suddetti aspetti correlati alla
eliminazione della fascia a verde pubblico lungoVia Samminiatese e di individuazione di
tipologie edilizie piu coerenti con le finalita ilcdte nella scheda con particolare riferimento al
numero dei piani fuori terra, per le considerazuirgui sopra.

In considerazione del fatto che l'attuale progettevede una modifica alla normativa del R.U. e
stata avviata la procedura di assoggettabilita & \d&ll'intervento, restando altresi invariate le
considerazioni sulla coerenza dell'intervento rigpealla normativa sovraordinata di cui al PIT,
PTCP, ecc.
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ELEMENTI SIGNIFICATIVI

In relazione alla particolare conformazione de#ared alla assenza di adeguate infrastrutture
pubbliche nell'intorno la previsione delle schedd&dJ. indica la necessita di realizzazione di
aree a parcheggio in misura sovradimensionatagserifaire in parte le carenze esistenti. Per il
resto tali spazi sono stati individuati a ridossdi’dbitato esistente per favorirne la fruibilitd e

in continuita con le altre aree di proprieta putdlal fine di costituire un sistema integrato e
concentrato. In proposito in fase di redazione pielgetto delle opere di urbanizzazione
primaria si ritiene opportuno prevedere il potenmato/sistemazione del percorso pedonale
esistente di collegamento con l'area a verde pwstarossimita del circolo ricreativo della
frazione. Tali interventi saranno oggetto di spgeoifprogetto e I'attuazione degli stessi verra
disciplinato con la redazione della convenzionattliazione del piano.

Per gli aspetti piu generali si rileva che I'esémoe dell'intervento era subordinata, dalla citata
scheda di R.U., alla avvenuta realizzazione del€alamento del sistema fognario della
frazione all'impianto di depurazione di Cambianm proposito si riscontra che tale
allacciamento e gia stato eseguito e che, con fage@arere di Acque, viene richiesta la
esecuzione di una nuova fognatura collegata dinettée all'impianto di sollevamento delle
acque reflue di nuova realizzazione.

VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA (VAS):

In considerazione del fatto che l'attuale proget@vede una modifica al R.U. e stato avviato la
procedura di assoggettabilita a VAS dell'interveatsensi della L.R. 10/2010. La specifica rela-
zione tecnica di assoggettabilita a VAS dell'intamto e stato esaminato dal Nucleo Tecnico di Va-
lutazione Ambientale nella seduta del 15/06/201fla seduta € stato rilevato che I'intervento uni-
tario di completamento urbanistico era gia statgetip di precedente valutazione nell’ambito
dell'iter di approvazione della variante generdl®&J. e che pertanto la presente modifica norma-
tiva connessa con una diversa conformazione ddijiciee delle aree pubbliche che comunque non
modificano le consistenze iniziali non determineuah criticita e pertanto la suddetta variante e
stata esclusa dal procedimento di VAS.

CONTRIBUTI STRAORDINARI:

Rilevato che l'intervento in oggetto era gia ingenelle trasformazioni previste dal vigente R.U. e
che la contestuale variante allo stesso si rendessaria solamente per una modifica di carattere
normativo che non incide sulla consistenza delkgroaioni in progetto, non modifica la destina-
zione d’'uso dell'area e pertanto non si ritiene chentenuti delle suddetta variante possano con-
correre ad incrementare il valore dell'area o daglnobili. Per quanto suddetto non si ritengono
applicabili le disposizioni di cui all’art. 16 cona lett. d-ter del DPR 380/2001 in materia di con-
tributi straordinari a favore del comune.

FATTIBILITA’ GEOLOGICA IDRAULICA:

In relazione a quanto in oggetto si specifica dremntenuto della variante non determinera impe-
gno ulteriore di suolo nell’azione di trasformazomispetto alle previsioni gia contenute nel vigen
te Regolamento Urbanistico che discendono dall’'onga data sul territorio dal Piano Strutturale.
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Pertanto le modifiche introdotte rivestono una nmaalifica di carattere normativo/prescrittivo che

non altera le classi di fattibilita gia individuate quanto non incrementa il rischio connesso alle
problematiche geologico-tecniche e/o idrologicaidiche.

Ai sensi e con le modalita indicate dalle spec#idisposizioni normative prima dell'adozione della

variante dovra essere effettuato il deposito del@zione geologica al competente Ufficio Regiona-
le del Genio Civile, relazione geologica che comuegsulta finalizzata ad una analisi di dettaglio

riferita alle sole problematiche inerenti I'apprai@ne del piano attuativo.

PROCEDURA PER LA ELABORAZIONE DELLA CONTESTUALE VARMRNTE AL REGO-
LAMENTO URBANISTICO:

In considerazione delle caratteristiche della zionaggetto e del tipo di attivita prevista si rigev
che la stessa variante, risultando ricompresa madesi di cui all'art. 30, potra essere attivaia

la procedura semplificata di cui al suddetto a2tdglla L.R. 65/2014. In particolare rilevato cbke |
previsioni risultano interne al perimetro del temio urbanizzato, che le stesse non comportano va-
riante al piano strutturale, che non introducorevgioni di cui all’art. 26 comma 1 (grandi struttu
re di vendita) e che oltretutto non incidono suhensionamento, potra essere attivato il seguente
iter :

- Delibera di approvazione da parte della GiuntanGoeale dell’affidamento dell'incarico di reda-
zione della variante al Regolamento UrbanisticBelvizio scrivente;

- Individuazione del Garante dell'informazione #alpartecipazione (ai sensi degli art. 37 e 38 del
la L.R. 65/2014);

- Verifica di assoggettabilita a VAS ai sensi degti 5 e 22 della L.R. 10/2010;

- Deposito al Genio Civile degli atti e delle ind@ggeologico-tecniche;

- Accertamenti e certificazioni da parte del Regadnle del Procedimento sugli adempimenti di cui
all'art. 18 della L.R. 65/2014;

- Acquisizione parere della Commissione Consilldreanistica;

- Adozione della Variante al RU da parte del ColisiGomunale;

- Comunicazione del provvedimento adottato allai®ege alla Cittd Metropolitana di Firenze e
trasmissione ad essi dei relativi atti;

- Deposito del provvedimento adottato presso quistaninistrazione Comunale;

- Pubblicazione sul BURT dell'avviso relativo altaione del provvedimento;

- Entro e non oltre trenta giorni dalla pubblicaesul BURT, chiunque potra prendere visione del-
la documentazione e presentare le relative osseniaz

- Decorsi i termini sopra citati si provvederaagprovazione definitiva. In presenza di osservazion
si provvedera ad effettuare specifiche considerazion espressione di specifiche motivazione per
le determinazioni conseguenti;

- Approvazione della Variante con controdeduzidie@sservazioni pervenute;

- Pubblicazione dell'avviso di approvazione debaiante sul BURT, con acquisizione di efficacia
dello stesso;

- Trasmissione dello strumento approvato alla Regyio

- Pubblicazione dello strumento sul sito istitualendel Comune di Castelfiorentino alla pagina
dedicata e nel Sistema Informativo Territoriale coade.
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ELABORATI TECNICI CONNESSI ALLA VARIANTE URBANISTICA

Ai fini della elaborazione della variante contes#usono stati predisposti i seguenti elaborati:

- Allegato B Schede degli interventi con destinaeioesidenziale — (estratto) - Stato sovrapposto;
- Certificazione del Responsabile del Procedimento;

- Rapporto del Garante della Comunicazione.

CONCLUSIONI

Il Piano Attuativo prevede un assetto urbano cosgi® condivisibile con previsione di una edifi-
cazione in progetto di imitazione del tessuto emtilesistente ed una dotazione di superfici pefr ope
re di urbanizzazione primaria esuberanti rispeittpagametri di legge in modo da colmare alcune
carenze presenti nella frazione oltre alla attuszidi modeste opere di riqualificazione degli spazi
a verde adiacenti (rifacimento percorso nel verde).

Con riferimento alla L. R. 65/2014, si da atto theresente proposta di variante:

- non impegna ulteriore suolo nell'azione di trasfazione, rispetto alle indicazioni del Piano
Strutturale, ma propone le previsioni gia contematevigente Regolamento Urbanistico;

- segue le procedure di approvazione di cui all32tricorrendo le ipotesi previste dall’'art. 3@<{v
rianti semplificate) della stessa legge regionale;

- non altera le classi di fattibilita gia individeain quanto non incrementa il rischio connesse all
problematiche geologico-tecniche e/o idrologicaidiche, prima dell’adozione della variante do-
vra essere effettuato il deposito della documeatezial competente Ufficio Regionale del Genio
Civile.

Il progetto di variante ha acquisito il parere dellommissione Urbanistica, sara portato all'esame
del Consiglio Comunale per I'eventuale adoziongeaisi del citato art. 32 della L.R. 65/2014.
Prima dell’adozione il provvedimento verra pubbiecan forma digitale sul sito web dell’ente.

Castelfiorentino, Ii 14.07.2017

Il Progettista

Ing. Maurizio Fontanelli
(Sottoscritto digitalmente ai sensi dell’art. 21.§s. 82/2005)

Il Responsabile
del Servizio Gestione del Territorio

Geom. Roberto Marconi
(Stritto digitalmente ai sensi dell’art. 21 D.L§&/2005)
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