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SERVIZIO GESTIONE DEL TERRITORIO

ALLEGATO B
RELAZIONE URBANISTICA
____________________________________________________________________________________
OGGETTO : 
PRATICA EDILIZIA N. 224/2017 – VARIANTE AL PIANO ATTUATIVO VIA MASINI S1 – VIA VERDI S33.       

____________________________________________________________________________________
UBICAZIONE: 


Via Masini e Via Verdi
INDIVIDUAZIONE R.U. : 
UTOE 1 – Intervento di Sostituzione S1





UTOE 4 – Intervento di saturazione S33
RICHIEDENTE : 

Vannucchi s.r.l.
PROGETTISTA: 

Arch. Marco Giglioli
La presente istanza risulta relativa ad una richiesta di variante al Piano Attuativo denominato “Via Masini S1 – Via Verdi S33”, convenzionato con Atto Notaio Capodarca in data 21.05.2014 rep. 5890.

Si specifica che la soluzione originaria, era stata adottata a seguito di Delib. C.C. 39/2013 e che la stessa  era stata approvata definitivamente con Delib. C.C. 5/2014.

Nello specifico si rileva che la modifica richiesta riveste un carattere prettamente normativo ed incide in maniera limitata sugli elaborati grafici di lottizzazione.

Sul progetto iniziale si specifica che lo stesso è stato redatto ai sensi delle disposizioni di cui all’art. 9 bis e 58 delle N.T. del R.U. con redazione di Piano Attuativo con variante contestuale al R.U. ai fini della localizzazione dell’intervento.

I suddetti articoli prevedono infatti che gli edifici individuati come incongrui, dalla cartografia del R.U.,  possano essere demoliti e la relativa volumetria possa essere trasferita anche all’interno dei centri abitati anche ad integrazione della consistenza ad interventi di saturazione già previsti. In tale circostanza la contestuale variante al R.U. avrà un mero carattere localizzativo ed individuerà, se necessario, anche eventuali modalità esecutive e di integrazione alle opere di urbanizzazione.

Il Piano Attuativo approvato prevedeva la demolizione di un edificio ex rurale ubicato in Via Lucardese ed individuato dal toponimo Casanova Bucine avente una consistenza di 2.188,62 mc. I relativi diritti edificatori venivano trasferiti in parte sull’intervento di sostituzione edilizia di Via Masini S1, che passava da una consistenza di 1.000 mc ad una consistenza di 2.200 mc ed, in parte sull’intervento di saturazione edilizia di Via Verdi S33, che passava da una consistenza di 700 mc ad una consistenza di 1688 mc.   

Nonostante l’individuazione di due settori distinti per il trasferimento dei diritti edificatori, il Piano Attuativo rivestiva un carattere unitario in quanto anche le relative verifiche sulle dotazioni di standard erano state redatte in maniera globale prescindendo dai volumi ricostruiti nei singoli settori.

Per far fronte ad alcune problematiche emerse in fase esecutiva è stata inoltrata una richiesta di Variante al citato Piano Attuativo i cui contenuti possono essere sintetizzati come segue.

In particolare viene richiesta viene rivista la sagoma plano-volumetrica del settore di Via Masini (S1) definendo meglio il settore di attacco fra l’edificio di nuova realizzazione ed il fabbricato esistente per migliorare il rapporto visuale con la viabilità pubblica. Viene colta l’occasione per prevedere il recepimento delle disposizioni di cui al DPCR 64-r/2013 in merito alla unificazione dei parametri urbanistici ed edilizi ai fini della effettuazione delle verifiche sui progetti, la specificazione circa la possibilità di reperimento di posti auto privati in aree limitrofe alla zone di intervento oltre alla eliminazione di alcuni errori/refusi presenti nella formulazione iniziale della normativa del piano attuativo.

Inoltre veniva richiesta anche l’applicazione di un meccanismo di variazioni volumetriche di entità estremamente contenuta (5%) tra i settori S1 e S33 facenti parte del Piano Attuativo conseguenti ad affinamenti progettuali di natura esecutiva. Stante la necessità di attivare una contestuale variante al R.U. ai fini del recepimento di tale aspetto è stato previsto lo stralcio di tale modifica.
Sui vari aspetti si effettuano le seguenti considerazioni.

Per quanto riguarda il settore di intervento Via Masini S1 viene individuata la possibilità di eseguire un settore di costruzione per garantire l’aderenza del fabbricato a torre con l’edificato esistente. Tale soluzione si ritiene condivisibile in quanto permette di garantire la continuità della quinta edilizia lungo il fronte strada eliminando varchi visuali su spazi di servizio poco qualificanti o comunque destinati al rimessaggio di veicoli ed attrezzature. Su tale aspetto si rileva che già nel progetto iniziale erano previsti accorgimenti atti a garantire la percezione del collegamento del nuovo fabbricato con l’edificato esistente mediante elementi di mero carattere scenografico (muratura di recinzione alta, travature di collegamento, terrazza a sbalzo, ecc.) ma non era stata definita alcuna modalità specifica. Si rileva comunque che le norme di Piano Attuativo specificano che le indicazioni grafiche rivestivano un carattere prettamente indicativo e non vincolante e che pertanto in fase progettuale potevano essere individuate soluzioni diverse nel rispetto comunque dei parametri dimensionali. Per quanto suddetto la presente costituisce una ulteriore precisazione tipologica ma non costituisce una reale variazione al piano attuativo. 

In considerazione dell’entrata in vigore del D.P.G.R. 64-r/2013 in materia di unificazione dei parametri urbanistici ed edilizi per il governo del territorio e dell’avvenuto recepimento degli stessi all’interno degli strumenti urbanistici comunali con la presente ne viene richiesta l’uniformazione anche al Piano Attuativo in oggetto. In proposito si rileva che l’art. 33 della suddetta norma dispone che tali criteri non si applicano al piani attuativi adottati o approvati ma si ritiene che tale disposizione debba essere intesa in modo cautelativo nel senso che non trova applicazione automatica al fine di evitare eventuali problematiche o discrasie gestionali tra i nuovi ed i vecchi criteri. Si ritiene che invece con l’approvazione di una specifica variante al piano attuativo contenente un richiamo alla applicazione della suddetta disposizione non sia in contrasto con lo spirito della norma. Oltretutto considerato l’efficacia decennale del piano attuativo (decadenza prevista per l’anno 2024) tale adeguamento alla normativa corrente faciliterà la fase di gestione evitando l’applicazione di norme con un doppio regime da trascinare anche a distanza di anni. Nella sostanza comunque non si ritiene che tale aspetto determinerà stravolgimenti significativi in quanto già le prevedenti disposizioni comunali risultavano abbastanza coerenti con i principi indicati nella recente innovazione normativa sui parametri urbanistici.

Con una recente modifica al R.U. è stato individuato un settore del complesso ex Montecatini di proprietà comunale per essere destinato alla realizzazione di un edificio da destinare ad autorimesse e posti auto. Tale settore è stato interessato da un provvedimento di asta pubblica che ha determinato l’assegnazione dello stesso al sig. Vannucchi Roberto. In virtù di quanto suddetto si ritiene opportuno prendere atto di tale circostanza specificando che eventuali necessità per dotazione di posti auto, di cui al settore Via Masini S1, potranno essere soddisfatte anche mediante individuazione di aree o fabbricati posti nelle immediate vicinanze. Si ritiene che tale considerazione risulti importante sotto il profilo della qualificazione dell’edificio in progetto in quanto l’attuale soluzione prevede l’inserimento al piano terra di posti auto mentre con il trasferimento di tale funzione in altro sito potranno essere accordate destinazioni più qualificanti anche in relazione alla posizione quali commercio, direzionale, ecc.

Nella rilettura delle norme allegate al piano attuativo originario sono stati rilevati alcuni errori di trascrizione e pertanto nell’occasione si ritiene opportuno effettuare le relative correzioni al fine di eliminare eventuali problematiche connesse dubbi interpretativi delle norme.

Per il resto si rileva che l’area non risulta interessata da vincolo paesaggistico mentre per ciò che riguarda gli aspetti geologici le modifiche introdotte non comporteranno necessità di studi e approfondimenti in merito, dovranno comunque essere prodotte le specifiche dichiarazioni da inoltrare ai competenti Uffici del Genio Civile prima della adozione del progetto di variante.
La proposta di modifica risulta coerente con la normativa sovraordinata di riferimento in quanto, come indicato in precedenza, non determina alterazioni significative rispetto al progetto approvato ma trattasi di aspetti di dettaglio e di precisazione.

Stante il carattere prettamente normativo della variante non sono previste modifiche alla organizzazione, alle caratteristiche ed alla consistenza delle opere di urbanizzazione primaria e degli standard che verranno realizzati in conformità con le precedenti indicazioni progettuali.
Per quanto suddetto non si ritiene necessaria acquisizione di ulteriori nulla-osta da parte del Servizio Lavori Pubblici del Comune e da parte degli enti erogatori dei pubblici servizi come si ritiene superflua la redazione di nuova dichiarazione in merito al rispetto della normativa sull’abbattimento delle barriere architettoniche e valutazione previsionale del clima acustico.

Ai fini dell’attuazione delle operazioni di modifica al Piano di Lottizzazione non si ritiene necessaria la sottoscritto di specifico atto di convenzione integrativo in quanto i contenuti fondamentali oggetto della convenzione originaria e della successiva variante non risultano modificati. In proposito si ritiene pertanto di confermare il periodo di efficacia del Piano Attuativo indicato all’art. 19 della convenzione avente decorrenza al 22.04.2024. 
Per gli aspetti procedurali si ribadisce che la presente proposta è già stata esaminata con esito favorevole sia dalla Commissione Comunale Edilizia nella seduta del 6 giugno 2016 che dalla Commissione Consiliare Urbanistica nella seduta del 27 settembre 2017.
Si propone il seguente progetto all’attenzione del Consiglio Comunale ai fini dell’approvazione dello stesso, infatti in relazione alla natura dell’intervento previsto che non determina incremento della superficie utile lorda, né incremento del volume degli edifici, non modifica il perimetro del piano, non comporta riduzione degli standard e non comporta modifiche delle altezze, ricorre l’ipotesi prevista dall’art. 112 della L.R. 65/2014.
In tale ipotesi la normativa prevede che il comune possa procedere con un atto unico all’approvazione della variante al piano attuativo eliminando la fase preliminare relativa alla adozione con le relative eventuali osservazioni.

Sempre il citato art. 112 dispone che nei casi di varianti relative a beni soggetti alla tutela paesaggistica l’atto di approvazione è corredato da idonea documentazione attestante il rispetto della disciplina del piano paesaggistico non necessaria nel caso in oggetto in quanto area non interessata da tale vincolo. 
Castelfiorentino, lì 20.09.2017
                                                                                                          Il Responsabile

                                                                                                           del Servizio Gestione del Territorio

                                                                                                           Geom. Roberto Marconi
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