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Istruttoria : Piano Attuativo, depositato con P.G. n. 22311 del 11/11/2013 Pratica n. 777/2013 

Richiedenti : FIASCHIBARJAMAJ RENATO – via Leonardo da Vinci n. 34 , Gambassi Terme  

           Ubicazione : via N. Machiavelli – Castelfiorentino Firenze 

Intervento di   “PIANO ATTUATIVO per la realizzazione di manufatti a  servizio di vivaio” . 

Progettista :  Geom. Tomasulo Michele, Via G. Masini n. 81/a – 50051 Castelfiorentino- FI 

 

L’approvazione del PA segue il procedimento: Art. 111 della LR 65/2014. Attivazione tramite: PERMESSO A 
COSTRUIRE 

 

Inquadramento urbanistico  

UTOE – E1C / Piana delle Vecchiarelle e Piana del Capoluogo a Petrazzi  

Sistema – Sistema ambientale e paesaggistico del territorio aperto 

Denominazione area d’intervento – area a vocazione vivaistica 

Tipo d’intervento – installazione di manufatti in legno per servizi/deposito 

Volumetria urbanistica max – ===  

H max == 

Indirizzi progettuali  - Manufatto in legno 4,00x7,00 

Zona omogenea (DM 1444/1968) – E  

Parcheggi a disposizione – si  

                         Parcheggi pertinenziali: previsti dalla L. 122/89 (1mq/10mc) …===  mq <  == 

Destinazioni d’uso: Attività vivaistica 

 

Gli interventi proposti interessano immobili sogget ti a vincoli o limitazioni, e precisamente:  

- Parte III – Tit. I D. Lgs 42/2004 (beni paesaggistici e ambientali)   si [  ]   no [X]   

- Parte III – Tit. I D. Lgs 42/2004 (beni tutelati per legge - art. 142)               si [  ]   no [X]   

- Parte II  - Tit. I D. Lgs 42/2004 (beni culturali)                             si [  ]   no [X]  

- Edifici ed aree di rilevante valore                              si [  ]   no [X] 

- Rispetto ferroviario (DPR n. 753 del 11/07/1980)                                 si [  ]   no [X]    

- Rispetto dei corsi d’acqua TUAP                   si [  ]   no [X]     

- Fasce di rispetto cimiteriali                    si [  ]   no [X] 

- Rispetto pozzi (D.lgs 152/2006)                    si [X]   no [  ]  

  Pozzo Acquedotto di Via Profeti gestione Acque spa                                                                                                                                     

- Compatibilità ambientale dell’area                   si [X]   no [  ] 

- Elettrodotti                                                                                                                      si [X]   no [  ] 

- Piano Gestione Rischio Alluvioni (D. 1/12/2015 n. 84)                      [X]  PI1        [  ]  PI2         [  ]  PI3 
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- Carta guida aree allagate                                          [X]  inondazioni eccezionali 

- Fattibilità geologica  (dalla relazione geologica di fattibilità)    FG01 -  (senza particolari limitazioni) 

- Fattibilità Idraulica  (dalla relazione geologica di fattibilità)  FI03 –    (fattibilità condizionata) 

 - Vincolo idrogeologico             si [  ]   no [X] 

- Permeabilità dei suoli (DPGR n. 2/R/ 2007, art. 30.5 NTA del RU)                   si [X]  no [  ] 

- Piano di zonizzazione acustica       classe III + Fascia di rispetto 

                                                                                                                                Via Machiavelli  

- Altri vincoli                                                                                                                           si [X]   no [  ] 

                                                                                                                   Ambiti di reperimento per l’istituzione   

                                                                                                                  di parchi, riserve e aree naturali 

                                                                                                                    protette di interesse locale (PTCP). 

- Rispetto stradale                                                                                                                 si [X]   no [  ] 
                                                                                                                   30m dalla strada provinciale  
                                                                                                                   Via Machiavelli;  

- Rispetto scolmatore                                                                                                             si [X]   no [  ] 
 

 
Estratto Regolamento Urbanistico  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

Carta A  - Territorio Aperto : previsioni di piano 
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Carta B  - Territorio Aperto : Vincoli di piano 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Carta C  - Territorio Aperto : Vincoli e tutele territoriali 
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Estratto Piano Comunale di Zonizzazione Acustica  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il PUA propone la realizzazione di alcune strutture a corredo di una attività vivaistica. L’area interessata è già  
dotata di alcune opere, realizzate con idonei titoli edilizi, e meglio rappresentati negli elaborati grafici, 
consistenti in: 

-  un pozzo per l’approvvigionamento dell’acqua; 

-  recinzione con pali e rete a maglia sciolta a delimitazione dell’intera area; 

-  una serra stagionale. 

All’esterno, lungo via N. Machiavelli e in prossimità dell’accesso, sono ubicati i parcheggi ad uso dell’attività. 
Gli stessi hanno una finitura permeabile in ghiaia .  

 

Il progetto prevede la realizzazione di un manufatto di modeste dimensioni da destinare ad ufficio e dotata di 
servizio igienico e di una tettoia esterna. 

La restante area è destinata alla coltivazione delle piante suddivisa in due distinte zone. La prima prospiciente 
via N. Machiavelli destinata alla esposizione delle piante in vaso, la seconda posizionata dietro le serre e più 
vicina al canale scolmatore per la coltivazione a terra delle piante. 

La sistemazione dell’area sarà con schermature vegetazionali tramite essenze di tipo autoctono eseguita 
perimetralmente al lotto. L’illuminazione prevista è del tipo anti inquinamento luminoso. Per i servizi a rete è 
previsto l’interramento della linea esistente ENEL e TELECOM fino al limite di proprietà. Non essendo 
presente nella zona una rete fognaria pubblica è previsto un impianto di smaltimento autonomo che prevede la 
messa in opera di fossa tricamerale Imhoff. Per ciò che riguarda la regimazione delle acque superficiali 
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provenienti dai piazzali, dai parcheggi e dalle strade è stato previsto il  convogliamento delle stesse in fossi a 
cilo aperto che scaricano nello scolmatore. 

 

 

Compatibilità dell’intervento con la normativa di r iferimento  

                  ESTRATTO NORME RU 

Art. 108 SOTTOSISTEMA DELLE AREE DI PIANURA E DEL S ISTEMA FLUVIALE/ E1  REGOLE 
GENERALI PER TUTTE LE UTOE DEL SOTTOSISTEMA  (estratto)  

DESTINAZIONI AMMISSIBILI 
………………… 
 In alcuni settori del sottosistema caratterizzati da una notevole frammentazione conseguente alla 
presenza ed alla previsione di strade e di corsi d’acqua, settori individuati con apposita simbologia 
nella Carta A ed indicate nei successivi articoli relativi alle singole UTOE, verrà incentivata la 
realizzazione di vivai, con funzioni di immagine di schermatura e di depurazione dell’aria.  
……………… 
 
LIMITAZIONI ALLA POSSIBILITA’ DI REALIZZARE NUOVI FABBRICATI 
La realizzazione di manufatti ed edifici previsti dalle presenti norme sarà consentita ove compatibile 
con le disposizioni del precedente art. 55. Nelle aree del sottosistema non potranno comunque 
essere realizzati:  

...................; 
Serre fisse; 
Annessi agricoli per l’agricoltura amatoriale e per le piccole produzioni agricole 
Manufatti precari . 

 
 

Il perimetro dell’insediamento assoggettato a piano attuativo corrisponde alla particella n. 876 del foglio di 
mappa n. 58 ed è ricompreso fra Via N. Machiavelli e il canale scolmatore . L’area di intervento ricade in zona 
definita dal R.U  come UTOE E1C- Piana delle Vecchiarelle e Piana del Capoluogo a Petrazzi-  

Sistema ambientale e paesaggistico del territorio aperto - area agricola.  

 

L’ intervento in oggetto riguarda la nuova edificazione  di un piccolo volume da destinare ad ufficio da attuare 
mediante presentazione di Piano Attuativo, pertanto la richiesta formulata risulta coerente con le specifiche 
indicazioni del RU. 

 

Relativamente alla previsione del  PTCP, che prevede nel fondovalle dell’Elsa una vasta area di reperimento 
di parchi, tale previsione si può ritenere del tutto compatibile con la realizzazione di una struttura vivaistica 
vista la vocazione naturalistica dell’area. 
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Per ciò che concerne i parametri urbanistici si rileva che la previsione dell’intervento prevede la realizzazione 
di manufatti internamente rispetto all’area di riferimento, consentendo agevolmente il rispetto dei parametri di 
legge relativi alle distanze dalle strade, dai confini e dagli edifici adiacenti. 

I nuovi manufatti manterranno sostanzialmente inalterata la morfologia del terreno fatta salva la necessità di 
realizzare raccordi e rampe necessari per l’abbattimento delle barriere architettoniche, ove necessario. Nella 
sistemazione delle aree esterne e dei piazzali sono state studiate soluzioni di organizzazione degli stessi con 
reperimento delle necessarie superfici sia per il parcamento che per la permeabilità del suolo.  

In fase di permesso di costruire dovranno essere operate ulteriori specificazioni circa le caratteristiche ed i 
materiali di finitura per la esecuzione delle opere esterne quali viabilità e parcheggi oltre alla redazione di 
specifici calcoli e verifiche di natura impiantistica.  

 

Valutazioni  

Il provvedimento in questione è escluso dall’effettuazione della VAS e della verifica di assoggettabilità a VAS 
in quanto non  rientrante nel campo di applicazione dell’art. 5   della L.R. 10/2010.  

La legge 10/2010 precisa all’art. 5 bis che: 

-  Non sono sottoposti a VAS né a verifica di assoggettabilità i piani attuativi, comunque denominati, che 
non comportino variante, quando lo strumento sovraordinato sia stato sottoposto a VAS e lo stesso 
strumento definisca l'assetto localizzativo delle nuove previsioni e delle dotazioni territoriali, gli indici di 
edificabilità, gli usi ammessi e i contenuti plano-volumetrici, tipologici e costruttivi degli interventi, 
dettando i limiti e le condizioni di sostenibilità ambientale delle trasformazioni previste.  

 

Il piano attuativo di cui si tratta non comporta variante allo strumento sovraordinato, ossia al Regolamento 
Urbanistico, il quale è stato oggetto di una variante urbanistica che rinnova l’intero insieme delle previsioni 
scadute dopo il primo quinquennio dall’approvazione, oltre ad una revisione completa delle NTA e la 
rivisitazione ed integrazione di alcuni interventi riferiti alle funzioni residenziali, produttive e di servizio. La 
variante contiene il monitoraggio ai sensi della LR 10/2010 (verifica di assoggettabilità a VAS). 

Ai sensi del comma 2 dell’art. 5 bis, ossia del principio di non duplicazione delle valutazioni, il presente piano 
attuativo risulta quindi escluso dalla verifica di assoggettabilità a VAS. 

 

Documenti allegati al Piano Attuativo 

Il presetnte Piano attuativo risulta costituito dai seguenti elaborati:  

Tavola 1 – Estratto di mappa catastale, Stralcio della cartografia del R.U., Documentazione fotografica; 

Tavola 2 – STATO ATTUALE con indicazione opere realizzate e relative pratiche edilizie; 

Tavola 3 – Piano quotato; 

Tavola 4 – Planimetria schematica di progetto; 

Tavola 5 – STATO DI PROGETTO Planimetria, Fotoinserimento, Sezione e Prospetto manufatti in progetto, 
Schema smaltimento liquami; 

Tavola 6 – STATO SOVRAPPOSTO 

Indagini geologiche; 

Relazione intervento; 
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Norme Tecniche; 

Schema d’atto d’obbligo. 

 

Esame della Commissione Edilizia ed Urbanistica 

Il piano attuativo è stato esaminato dalla Commissione Edilizia nella seduta del 11/06/2015 la quale ha 
espresso il seguente parere: 

- La Commissione all’unanimità esprime parere favorevole in merito alla richiesta in oggetto a condizione 
che vengano riviste il tipo di attività da effettuata all’interno della fascia di rispetto del campo pozzi del 
pubblico acquedotto in coerenza con i vincoli esistenti. 

 

Il provvedimento è stato infine sottoposto all’esame della commissione Urbanistica in data 21/12/2015 che ha 
espresso il seguente parere: parere favorevole. 

 

Considerato che a seguito delle integrazioni alla pratica in oggetto trasmesse a seguito del parere della C.E. 
nelle tavole allegate viene specificato che l’area all’interno della fascia di rispetto del campo pozzi del pubblico 
acquedotto sarà destinata a zona esposizione piante e quindi ad attività coerenti con i vincoli esistenti, ed in 
virtù di quanto suddetto, si esprime parere favorevole in merito alla richiesta in oggetto demandando al 
Consiglio comunale l’eventuale adozione. 

 

Castelfiorentino, 20/06/2016.          

 

L’Istruttore Tecnico 

Geom. Gloria Bartaloni 

 

 

 

Il Responsabile del Servizio Gestione del Territorio 

Geom. Roberto Marconi 

 

 

 


