
Allegato 2 

 COMUNE DI  CERTALDO 
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SETTORE URBANISTICA E SVILUPPO ECONOMICO

    

    

REGOLAMENTO URBANISTICO COMUNALEREGOLAMENTO URBANISTICO COMUNALEREGOLAMENTO URBANISTICO COMUNALEREGOLAMENTO URBANISTICO COMUNALE    
 
 
 
 
 

   Variante 

n°3 
ADOTTATA CON DEL.  

11/C.C/07.04.2014 

    

    

    
DOCUMENTO DI CONTRODEDUZIONE 

ALLE  OSSERVAZIONI PERVENUTE 

 

Novembre 2014 





Registro delle osservazioni 

pervenute 

 
 

NUMERO PROTOCOLLO PROPONENTE 

NUMERO DATA 

1.  6-2-9566 28/05/2014 GIOVANNETTI LUCIANO 

2.  6-2-9567 28/05/2014 GIOVANNETTI LUCIANO 
Nota: la presente vale come osservazione all'apposizione del 
vincolo espropriativo ai sensi dell’articolo 8 della L.R. 30/05 

3.  6-1-11047 25/06/2014 MUGNAINI ANGIOLO 

4.  6-1-11048 25/06/2014 SPALLETTI DINA E GIOVANNETTI CORRADO 

5.  6-1-11289 30/06/2014 MIGLIORINI ENZO 

6.  6-1-11650 02/07/2014 LUCII ROLANDO 

7.  6-1-11748 04/07/2014 MASCAGNI PAOLO 

8.  6-1-11821 04/07/2014 UNICOOP SOCIETA' COOPERATIVA  

9.  6-1-11867 07/07/2014 DEI SERGIO per DEIM SRL 

10.  6-1-11868 07/07/2014 MAJNONI PIETRO 

11.  6-1-11869 07/07/2014 MAJNONI ELENA 

12.  6-1-11877 07/07/2014 GIGLIOLI ANTONIO E LAZZINI PAOLA  

13.  6-1-11879 07/07/2014 BAGNOLI DENISE E FURIESI YURI 

14.  6-1-11884 07/07/2014 CIBECCHINI FABIO 

15.  6-1-11885 07/07/2014 CIBECCHINI FABIO  

16.  6-1-11887 07/07/2014 CIAMPOLINI FILIPPO 

17.  6-1-11899 07/07/2014 MALAVOLTA UBALDO 

18.  6-1-11917 07/07/2014 UFFICIO URBANISTICA 

19.  6-1-11920 07/07/2014 FRATINI ILARIA 

20.  6-1-11921 07/07/2014 COMITATO PER LA TUTELA E LA DIFESA DELLA 
VAL D'ELSA 

21.  6-1-11922 07/07/2014 TRAINI TIZIANO 

 

OSSERVAZIONI TRASMESSE DA ENTI PUBBLICI 
 

22.  6-1-12099 09/07/2014 PROVINCIA DI FIRENZE – SEZIONE DISTACCATA 
DELL’EMPOLESE VALDELSA 

23.  6-1-12101 09/07/2014 PROVINCIA DI FIRENZE – PIANIFICAZIONE 
TERRITORIALE E VALUTAZIONI AMBIENTALI 

 





 

 

 

 

 
CONTRODEDUZIONI CONTRODEDUZIONI CONTRODEDUZIONI CONTRODEDUZIONI 

ALLEALLEALLEALLE    

OSSERVAZIONIOSSERVAZIONIOSSERVAZIONIOSSERVAZIONI    

PERVENUTEPERVENUTEPERVENUTEPERVENUTE    



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

1111    GIOVANNETTI LUCIANOGIOVANNETTI LUCIANOGIOVANNETTI LUCIANOGIOVANNETTI LUCIANO    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    

 

Con la presente osservazione viene richiesto di addivenire ad un ampliamento dell’ambito 

classificato <B2> secondo lo schema grafico allegato. 

Si ritiene non pertinente la presente osservazione in quanto non si riferisce alle porzioni di 

territorio che sono state oggetto di modifica con l’adozione della proposta di variante al 

regolamento urbanistico. 

La dimensione delle sottozone rappresentate dal vigente Atto di governo del territorio 

saranno oggetto di una revisione organica nell’ambito dell’approvazione del nuovo 

Regolamento Urbanistico, secondo i nuovi criteri dettati dal P.I.T. e dalla legislazione regionale 

recentemente emanata. 

 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

OSSERVAZIONE NON PERTINENTE    

 



 

OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

2222    GIOVANNETTI LUCIANOGIOVANNETTI LUCIANOGIOVANNETTI LUCIANOGIOVANNETTI LUCIANO    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    

 

 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
Con la presente osservazione viene richiesto un chiarimento in merito alle superfici riportate 

negli elaborati costituenti il “Piano Parcellare di Esproprio” di cui al progetto 446 A facente 

parte della variante al RU adottata con delibera consiliare 11/C.C./07.04.2014 

A seguito dell’avvenuta presentazione dell’osservazione n. 2, si è provveduto ad una verifica 

degli elaborati del progetto del Consorzio di bonifica classificato al n°446 A. 

Dalle verifiche è emerso che per le particelle n. 1293 e n. 1296 è prevista la completa 

acquisizione al demanio. 

I valori citati nell’osservazione avanzata dal sig. Giovannetti derivano da un’errata lettura degli 

elaborati di progetto e rappresentano l’indennità di base (Euro) e non le superfici (metri 

quadri). 

Di seguito si riassume la corretta lettura della tabella presente nel piano particellare di 

esproprio del progetto n. 446 A allegato alla proposta di variante al R.U.: 

 

- la particella n. 1293 del foglio 58 ha una superficie totale di mq 175,00 e viene 

proposta la cessione a demanio dell’intera particella con una indennità di base 

di Euro 62,1425.  

- la particella n.1296 del foglio 58 ha una superficie di mq 32,52 e viene 

proposta la cessione a demanio dell’intera particella con una indennità di base 

di Euro 7,817808. 

Vedasi a tal riguardo l’estratto tabellare dell’allegato n°14 alla variante di seguito riportato. 

 

 

 
 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUDUDUDUZIONEZIONEZIONEZIONE    

OSSERVAZIONE ACCOLTA 



 

OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

3333    MUGNAINI ANGIOLOMUGNAINI ANGIOLOMUGNAINI ANGIOLOMUGNAINI ANGIOLO    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 

 

 
 

 



 

 

 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    

 

Con la presente osservazione viene richiesto di addivenire ad un ampliamento dell’ambito 

classificato <B3> secondo lo schema grafico allegato. 

Si ritiene non pertinente la presente osservazione in quanto non si riferisce alle porzioni di 

territorio che sono state oggetto di modifica con l’adozione della proposta di variante al 

regolamento urbanistico. 

La dimensione delle sottozone rappresentate dal vigente Atto di governo del territorio 

saranno oggetto di una revisione organica nell’ambito dell’approvazione del nuovo 

Regolamento Urbanistico, secondo i nuovi criteri dettati dal P.I.T. e dalla legislazione regionale 

recentemente emanata. 

 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

OSSERVAZIONE NON PERTINENTE    

 
 

 



 

OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

4444    SPALLETTI DINA E GIOVANETTI CORRADOSPALLETTI DINA E GIOVANETTI CORRADOSPALLETTI DINA E GIOVANETTI CORRADOSPALLETTI DINA E GIOVANETTI CORRADO    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 

  



 

 
 
 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    

 
Con la presente osservazione viene richiesto di addivenire ad una diversa perimetrazione 

dell’ambito classificato <B2>, posti in località La Buca – Via della Casetta, secondo lo schema 

grafico allegato. 

Si ritiene non pertinente la presente osservazione in quanto non si riferisce alle porzioni di 

territorio che sono state oggetto di modifica con l’adozione della proposta di variante al 

regolamento urbanistico. 

La dimensione delle sottozone rappresentate dal vigente Atto di governo del territorio 

saranno oggetto di una revisione organica nell’ambito dell’approvazione del nuovo 

Regolamento Urbanistico, secondo i nuovi criteri dettati dal P.I.T. e dalla legislazione regionale 

recentemente emanata. 

 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

OSSERVAZIONE NON PERTINENTE    

 
 
 
 

 
 

 

 



con la proposta di con la proposta di con la proposta di con la proposta di variante al fine di chiarirevariante al fine di chiarirevariante al fine di chiarirevariante al fine di chiarire 

OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

5555    MIGLIORINI ENZOMIGLIORINI ENZOMIGLIORINI ENZOMIGLIORINI ENZO    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    

  



 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
 

Dalla lettura dell’osservazione presentata si evince che con la stessa viene richiesta: 

1. l’eliminazione del 5° comma dell’articolo 40, aggiunto con la proposta di variante al 

fine di chiarire quali manufatti potessero essere esclusi dal computo della superficie 

coperta negli ambiti a destinazione produttiva, nello stesso punto viene richiesto 

inoltre di ripristinare l’obbligo di acquisizione di uno specifico parere da parte della 

Commissione Edilizia; 

2. l’eliminazione del 4° comma dell’articolo 84, aggiunto con la proposta di variante al 

fine di chiarire quali destinazioni d’uso sono ammesse all’interno degli edifici che 

ricadono negli ambiti classificati <D5>. 

Dalla narrativa dell’osservazione è possibile rinvenire inoltre che: 

• nella dizione volumi tecnici sono compresi “serbatoio per lo stoccaggio e la 

movimentazione dei prodotti e relative opere di sostegno; 

• con la proposta di variante adottata, gli ambiti <D5> vengono equiparati a tutte le altre 

aree industriali ed artigianali <D>, senza particolari restrizioni o accorgimenti 

(contrariamente al principio di conservazione condotto per dette aree 

dall’amministrazione comunale in maniera da tendere alla riconversione di dei volumi 

di detti immobili per finalità compatibili con l’attività agricola ed il territorio aperto); 

• che lo scrivente ritiene opportuno posticipare l’adeguamento del R.U., alla legge 

regionale in materia di unificazione dei parametri urbanistici ed edilizi, nell’ambito 

della redazione del prossimo Atto di governo del territorio 

Relativamente al punto 1: 
Con la proposta di approvazione (anche in accoglimento delle indicazioni riportate in alcune 
osservazioni pervenute) l’articolo 40 del R.U. è stato oggetto di una puntuale revisione. 
È stato proposto fin d’ora un allineamento della definizione di volume tecnico con il 
Regolamento Regionale 64/R/2013 inserendola nell’art. 14 delle norme del R.U., articolo che 
riporta le definizioni e parametri validi per il tutto il territorio comunale, pertanto si è provveduto 
ad eliminare le problematiche che potevano derivare dalla contemporanea cogenza di due 
distinte regolamentazioni comunali, visto che a seconda del contesto in cui si operava poteva 
essere prescrittiva la definizione di Volume tecnico riportata nel Regolamento Edilizio o nel 
Regolamento Urbanistico. 

Un volta divenuto cogente il nuovo art. 14, visto quanto dettato dall’art. 1.3 delle N.T.A., il 
quale recita che nei casi di prescrizioni normative analoghe nei due strumenti, le norme del 
RU prevarranno sulle definizioni del Regolamento edilizio.   
Si evidenzia inoltre che, nSi evidenzia inoltre che, nSi evidenzia inoltre che, nSi evidenzia inoltre che, nell’articolo 40 delle NTA, il ricorso al parere da parte della 
Commissione Edilizia, richiesto in caso di deroga delle altezze per impianti particolari, è 
rimasto invariato rispetto alla norma vigente. 

Relativamente al punto 2 
L’articolo 84 è stato integrato ed in particolare è stata coniata una esclusiva elencazione delle 
attività che potranno essere svolte all’interno degli edifici ricadenti nelle aree <D5>, tra le 
destinazioni possibili è stata inoltre inserita una categoria che consenta l’insediamento di 
attività artigianali connesse con il settore agro-alimentare.  
Tuttavia una ulteriore articolazione delle destinazioni d’uso previste nei diversi ambiti territoriali 
potrà essere attuata a seguito dell’entrata in vigore della Legge regionale n° 65 del 10/11/2014 
“Norme per il governo del territorio”, ed in tal caso l’amministrazione comunale, nell’ambito 
della redazione del Nuovo Strumento urbanistico, potrà introdurre ulteriori limitazioni al 
mutamento della destinazione d'uso anche all'interno della stessa categoria funzionale, 
sempre nel rispetto dei principi dettati dal PIT/PPR. 
Infatti nella Disciplina di Piano di cui alla Del. C.R. 24 luglio 2007 n. 72 modificata con 
l’integrazione paesaggistica di cui alla Del. C.R. 2 luglio 2014 n. 58, il PIT stabilisce fra gli 
obiettivi da perseguire anche quello di non incentivare la dismissione di attività industriali 
esistenti e che la riorganizzazione localizzativa e la ridestinazione funzionale di immobili 
utilizzati per attività produttive nel territorio rurale è subordinata alla dislocazione di processi 
produttivi in altra parte del territorio toscano o ad interventi compensativi in relazione 
funzionale con i medesimi. 
Inoltre nell’articolo 84, relativo agli ambiti <D5>, data la delicatezza del contesto insediativo 
nel quale ricadono detti ambiti, è stato introdotto l’obbligo del parere della Commissione 
Edilizia tutte le volte che vi sia la necessità di realizzare un nuovo volume tecnico. 
 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

PARZIALMENTE ACCOLTA    

 



 

OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

6666    LUCII ROLANDOLUCII ROLANDOLUCII ROLANDOLUCII ROLANDO    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    

 

 

 

 



 

 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
 

Con la presente osservazione viene richiesto che l’intero complesso immobiliare (edificio 
principale e cantina) vengano inseriti in zona agricola. 

Preso atto che la presente osservazione riguarda un edificio di civile abitazione con adiacente 
un annesso rurale destinato a cantina vinicola, inclusi in una zona B2 completamente 
circondata della zona agricola pedecollinare; 
Preso atto altresì che trattasi di due immobili isolati che non appartengono a nessuna matrice 
di tipo urbano;  
 

 
 
Considerato che la trasformazione della zona B2 in Zona Agricola faciliterebbe lo sviluppo 
delle attività rurali e al contempo non comporterebbe nessuna limitazione alle destinazioni 

civili, si ritiene accoglibile la presente osservazione. 
 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

ACCOLTA    

 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

7777    MASCAGNI PAOLOMASCAGNI PAOLOMASCAGNI PAOLOMASCAGNI PAOLO    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 

 
 
 
 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
 

Osservazione finalizzata alla modifica dell’art. 17 della normativa del R.U. 
• Si chiede la modifica della misura minima di superficie da rispettare nella realizzazione 

di nuove unità abitative e consentire la realizzazione di bilocali di 38 mq e monolocali di 
mq. 28; 

• Si chiede inoltre di eliminare il limite minimo 45.00 mq per la superficie delle abitazioni 
da realizzare negli annessi rustici minori. 

Osservazione NON PERTINENTE in quanto la proposta di variante normativa n°13 non entra 
in merito ai contenuti dell’articolo 17 che si riferiscono al dimensionamento della superficie 
minima delle abitazioni. 
Con la proposta di variante si prevede esclusivamente la modifica del comma 11 al fine di 
rendere operativa la modifica cartografia illustrata nella variante grafica n°10, (variante che 
prevede la modifica della tavola PR8 del R.U., relativamente alle aree nelle quali è ammessa la 
deroga al reperimento degli stalli a parcheggio privato, nel caso di interventi che prevedano il 
cambio d’uso verso la destinazione “commerciale”). 
Ci preme tuttavia evidenziare che l’articolo 17 ammette la realizzazione di alloggi monostanza 
o bilicali, in conformità ai dettami del D.M.18/07/1975, disponendo la necessità di condurre 
specifiche verifiche al fine di addivenire alla costruzione di un mix di tagli dimensionali in modo 
da disincentivare operazioni che potrebbero determinare disequilibri dal punto di vista della 
gestione degli incrementi del carico urbanistico. 
Si evidenzia inoltre che il richiamato taglio minimo delle abitazioni, da rispettare nel caso di 
interventi di recupero degli annessi rustici minori, non è disposto dall’articolo 17 della 
normativa. 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

NON PERTINENTE 

 



 

OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

8888    UNICOOP SOCIETA’ COOPERATIVAUNICOOP SOCIETA’ COOPERATIVAUNICOOP SOCIETA’ COOPERATIVAUNICOOP SOCIETA’ COOPERATIVA    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 

 
 

 
 

 



  



 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
 
Con l’osservazione presentata si evidenzia la necessità di condurre puntuali verifiche circa 
l’applicabilità delle deroghe al reperimento delle dotazioni minime a parcheggio nel caso di 
interventi di realizzazione di nuove Medie strutture di vendita. 

Osservazione NON PERTINENTE: 
Nella narrativa dell’osservazione si riscontra che sotto la voce: Il Regolamento Urbanistico 
vigente 
Viene riportato un estratto del comma 12 dell’articolo 17 che si riferisce alla versione del R.U. 
Adottato con deliberazione consiliare n°49 in data 22/04/2009 e non alla versione dello stesso 
comma definitivamente Approvato con deliberazione consiliare n°66 del 29/07/2010 oggi 
vigente. 
Con la proposta di variante n° 13, l’Amministrazione comunale non ha adottato modifiche: 

• alla perimetrazione della tavola PR8 all’interno della quale sono ammesse le deroghe al 
reperimento dei parcheggi per le MSV fino a 500mq (elaborato nel quale è rimasta 
invariata la perimetrazione riportata in cartografia con una campitura a linee verticali di 
colore rosso);  

• al comma 12 dell’articolo 17 
Con l’adozione della variante non si è proposta una estensione degli ambiti ove poter operare 
deroghe al reperimento di parcheggi in presenza di nuovi esercizi di vicinato. 
Tuttavia preso atto che il comma 11 dell’articolo 17 della normativa del R.U. vigente, prescrive 
che la suddetta deroga operi nelle U.T.O.E. 5 e 11 del Piano Strutturale, e visto che all’interno 
delle U.T.O.E. indicate ricadono ampie aree di territorio rurale mentre risultano esclusi ambiti 
urbani, caratterizzati da un elevata presenza di aree a parcheggio pubblico, nelle quali tale 
trasformazione non compromette la funzionalità degli spazi pubblici esistenti, si è proposta la 
revisione del perimetro degli ambiti graficizzati nella tavola PR8. 
In relazione alla tipologia dei parcheggi da reperire, sia pubblici che privati, la normativa non ha 
subito modifiche rimanendo pertanto valido quanto prescritto dall’articolo 97 delle n.t.a. del 
R.U.. 
Lo stesso dicasi per le verifiche condotte in merito alla dotazione ed alla programmazione delle 
aree a parcheggio pubblico, presenti nelle U.T.O.E. del centro urbano, attuate nell’ambito del 
procedimento di formazioni del R.U. riportate nella “Relazione di sintesi e rapporto ambientale”. 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

NON PERTINENTE 



 

OSSERVAZIOOSSERVAZIOOSSERVAZIOOSSERVAZIONENENENE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

9999    DEI SERGIO per DENIM SRLDEI SERGIO per DENIM SRLDEI SERGIO per DENIM SRLDEI SERGIO per DENIM SRL    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 

 
 
 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
Con l’osservazione si chiede che venga consentito nelle sottozone D1, la realizzazione di parchi tematici, 
piste di go kart elettrici, strutture wellness e fitness, ricreative, di gioco, relax, sport, ecc..., bar, ristoranti, 
negozi.  

Si evidenzia che le destinazioni che vengono proposte nella presente osservazione sono già presenti fra 
quelle consentite all’art. 40 del vigente RU., articolo che elenca le destinazioni d’uso ammesse anche per 
le zone D1. 
Il    Parco tematico Parco tematico Parco tematico Parco tematico e    Pista go kart Pista go kart Pista go kart Pista go kart possono essere annoverate nella    categoria 

3.04 luoghi di intrattenimento: sale da ballo, discoteche, night club, bowling 
(l’elenco è meramente indicativo e non esaustivo). 

Le    strutture wellness e Fitness, ricreative, di gioco, relax, sport, ecc...strutture wellness e Fitness, ricreative, di gioco, relax, sport, ecc...strutture wellness e Fitness, ricreative, di gioco, relax, sport, ecc...strutture wellness e Fitness, ricreative, di gioco, relax, sport, ecc... possono rientrare nelle seguenti 
categorie: 

2.09 servizi per la persona che comprende centri benessere; 2.12 palestre; 
2.13 scuole di ballo, 3.04 luoghi di intrattenimento: sale da ballo, 
discoteche, night club, bowling; 

Mentre il    barbarbarbar, il ristorante, il ristorante, il ristorante, il ristorante    e ristorantee ristorantee ristorantee ristorante    e i negozie i negozie i negozie i negozi rientrano nelle categorie di seguito riportate 
3.03 somministrazione di alimenti e bevande, 3.02.02 oppure 3.02.04 
esercizi di vicinato non alimentare, per la vendita al dettaglio  

 

 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

ACCOLTA 

 

 



 

OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

10101010    MAJNONI PIETROMAJNONI PIETROMAJNONI PIETROMAJNONI PIETRO    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    

 

 

 



 

 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1    
Si chiede che venga sostituito l’elenco dei manufatti da considerare volumi tecnici riportato 
al comma 5 dell’art. 40 delle NTA adottate con quello che riporta il regolamento regionale 
n. 64/R in merito all’unificazione dei parametri urbanistici. 

ACCOLTA. Si è provveduto ad allineare la definizione di volume tecnico con il 
Regolamento Regionale 64/R/2013 inserendola nell’art. 14 delle norme del R.U., articolo 
che riporta le definizioni e parametri validi per il tutto il territorio comunale.  

    
OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2    
Si chiede nelle zone <D5>, di cui all’articolo 84 della normativa, non vengano consentite 
tutte le destinazioni d’uso previste dall’art. 40 ma che vengano ammesse solo alcune 
destinazioni compatibili e/o a supporto dell’attività agricola 

PARZIALMENTE ACCOLTA. L’articolo 84 è stato integrato ed in particolare è stata 
coniata una esclusiva elencazione delle attività che potranno essere svolte all’interno 
degli edifici ricadenti nelle aree <D5>, tra le destinazioni possibili è stata inoltre inserita 
una categoria che consenta l’insediamento di attività artigianali connesse con il settore 
agro-alimentare.  
Tuttavia una ulteriore articolazione delle destinazioni d’uso previste nei diversi ambiti 
territoriali potrà essere attuata a seguito dell’entrata in vigore della Legge regionale n° 65 
del 10/11/2014 “Norme per il governo del territorio”, ed in tal caso l’amministrazione 
comunale, nell’ambito della redazione del Nuovo Strumento urbanistico, potrà introdurre 
ulteriori limitazioni al mutamento della destinazione d'uso anche all'interno della stessa 
categoria funzionale, sempre nel rispetto dei principi dettati dal PIT/PPR. 
Infatti nella Disciplina di Piano di cui alla Del. C.R. 24 luglio 2007 n. 72 modificata con 
l’integrazione paesaggistica di cui alla Del. C.R. 2 luglio 2014 n. 58, il PIT stabilisce fra gli 
obiettivi da perseguire anche quello di non incentivare la dismissione di attività industriali 
esistenti e che la riorganizzazione localizzativa e la ridestinazione funzionale di immobili 
utilizzati per attività produttive nel territorio rurale è subordinata alla dislocazione di 
processi produttivi in altra parte del territorio toscano o ad interventi compensativi in 
relazione funzionale con i medesimi. 
 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

PARZIALMENTE ACCOLTA 



 

OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

11111111    MAJNONI ELENAMAJNONI ELENAMAJNONI ELENAMAJNONI ELENA    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    

 

 
 

 



 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
 

Con la presente osservazione si chiede di specificare che il limite di volumetria pari a 2000 
mc, previsto al comma 13 dell’articolo 77 della normativa del R.U., posto come limite massimo 
oltre il quale il PAPMAA ha valore di piano attuativo, è riferito ad interventi che riguardano 
singoli edifici e non la sommatoria di più interventi. 

------------------------------------------------------- 
Preso atto che già al punto precedente di quello osservato, l’art. 77 adottato pone il limite di 
1500 mc di volume nel caso di creazione di centri aziendali (costituiti da abitazioni e annessi) 
e quindi formati da più edifici, è evidente che il limite di 2000 mc per gli annessi rurali è riferito 
non solo al singolo edificio ma anche a più edifici se vengono realizzati in stretta prossimità fra 
loro, in quanto la finalità della norma è quella di tutelare e salvaguardare l’impatto 
paesaggistico che interventi di una certa rilevanza possono avere sul territorio. 
Nel caso di più edifici che superano complessivamente 2000 mc costruiti nell’ambito di una 
stessa azienda ma localizzati in ambiti diversi, avendo ogni singolo edificio un impatto minore 
sul paesaggio, e comunque previa verifica delle trasformazioni anche in termini di 
infrastrutture che questi produrranno, non si ritiene necessario sottoporre l’intervento alle 
valutazioni PREVISTE dal piano attuativo. 
E’ comunque opportuno apporre una precisazione all’art. 77 comma 13. 

 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

ACCOLTA 



 

OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

12121212    GIGLIOLI ANTONIO e LAZZINI PAOLAGIGLIOLI ANTONIO e LAZZINI PAOLAGIGLIOLI ANTONIO e LAZZINI PAOLAGIGLIOLI ANTONIO e LAZZINI PAOLA    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 

 
 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
 

OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1    
Si chiede che venga rimosso il limite dei 5 kw nel caso di impianti fotovoltaici  

OSSERVAZIONE ACCOLTA. Si è provveduto a modificare il limite riportato nell’articolo 
81 in relazione agli impianti fotovoltaici. 

    
OSSERVAZIONOSSERVAZIONOSSERVAZIONOSSERVAZIONIIII    PUNTO_2PUNTO_2PUNTO_2PUNTO_2_3_4_5_3_4_5_3_4_5_3_4_5    

Si chiede di operare variazioni all’articolo 81 in merito alle fonti di energie 
rinnovabili (sia in ambito da fonte eolica o di cogenerazione) 

Non pertinente 
Si ritiene non pertinente la presente osservazione in quanto si riferisce alle parti di 
normativa che non sono state oggetto di modifica con l’adozione della proposta di 
variante al regolamento urbanistico. 
L’articolo 81 del vigente Atto di governo del territorio sarà oggetto di una revisione 
organica nell’ambito dell’approvazione del nuovo regolamento urbanistico, 
secondo i nuovi criteri dettati dal P.I.T. e dalla legislazione regionale recentemente 
emanata. 

 

 

PRPRPRPROPOSTA DI CONTRODEDUOPOSTA DI CONTRODEDUOPOSTA DI CONTRODEDUOPOSTA DI CONTRODEDUZIONEZIONEZIONEZIONE    

PARZIALMENTE ACCOLTA 

 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

13131313    BAGNOLI DENISE e FURIESI YURIBAGNOLI DENISE e FURIESI YURIBAGNOLI DENISE e FURIESI YURIBAGNOLI DENISE e FURIESI YURI    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 
 

 

 

 



 

 

 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
    
OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1    

Si chiede una revisione del comma 5 dell’art. 40, con particolare riferimento ai volumi tecnici, 
facendo una distinzione fra i volumi tecnici intesi come locali con destinazione tecnica di 
supporto al ciclo produttivo e sistemi o strutture di sostegno di condotte che appaiono non 
come volumi tecnici in senso stretto. 

OSSERVAZIONE NON ACCOLTA viste in particolare le specifiche del Regolamento 
Regionale 64/R/2013, che annovera l’insieme dell’attrezzature necessarie al ciclo produttivo di 
un’azienda nella definizione “contenitori di macchinari e impianti per attività produttive”. 
 

OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2    
Si chiede la riformulazione del comma 4 dell’art. 84 al fine di escludere tra le destinazioni 
ammesse nelle zone <D5>, quelle cui possono essere ricondotte le attività a rischio di 
incidente rilevante. 

ACCOLTA. Tale esclusione è stata inserita al comma 5 dell’art. 84. 
 

 
 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

PARZIALMENTE ACCOLTA 

 
 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE 

14141414    CIBECCHINI FABIOCIBECCHINI FABIOCIBECCHINI FABIOCIBECCHINI FABIO    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 

 

 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
 

L’osservazione presentata si riferisce esplicitamente ai progetti redatti da Consorzio di 
Bonifica- Toscana Centrale finalizzati al ringrosso arginale in destra idraulica del fiume Elsa. 
Analizzata la normativa del Regolamento urbanistico e preso atto che con la proposta di 
variante n°29, riguardante l’integrazione dell’articolo 100, viene ammessa tra gli altri interventi 
anche la realizzazione di percorsi ciclopedonali si ritiene non pertinente l’osservazione 
presentata. 
Sarà cura dell’Amministrazione comunale, nella fase di concertazione di interventi da attuare 
nell’ambito del parco fluviale dell’Elsa, che nel caso che gli stessi prevedano la creazione di 
piste per la manutenzione dei corsi d’acqua, prescrivere ai soggetti attuatori dell’intervento la 
messa in opera di sbarramenti atti a vietare la fruizione con autoveicoli garantendo tuttavia 
l’accessibilità delle stesse quale percorrenza ciclabile e pedonale. 

 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

NON PERTINENTE 

 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

15151515    CIBECCHINI FABIOCIBECCHINI FABIOCIBECCHINI FABIOCIBECCHINI FABIO    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 

 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
Con l’osservazione si propone che nelle zone <D5>: 

a)  in presenza di un eventuale cambio d’attività produttiva, vengano consentite destinazioni 
d’uso assimilabili a quella pre-esistente e il più possibile compatibili con le destinazioni 
urbanistiche limitrofe, tipicamente agricole. 

b) Qualora non vi siano i presupposti per continuare l’attività artigianale, la destinazione 
urbanistica dovrebbe essere trasformata in commerciale o residenzialecommerciale o residenzialecommerciale o residenzialecommerciale o residenziale (tramite interventi di 
ristrutturazione urbanistica) secondo i criteri comunque compatibili con il contesto rurale 
circostante; il criterio di compatibilità potrebbe essere demandato alla Commissione Edilizia 
o Urbanistica. 

OSSERVAZIONE PUNTO_a)OSSERVAZIONE PUNTO_a)OSSERVAZIONE PUNTO_a)OSSERVAZIONE PUNTO_a)    
La presente osservazione viene ACCOLTA per quanto concerne la limitazione delle destinazioni 
ammesse rispetto a quelle previste all’art. 40, prevedendo al comma 4 un elenco specifico delle 
destinazioni d’uso ammesse nelle zone D5 
L’articolo 84 è stato integrato ed in particolare è stata coniata una esclusiva elencazione delle 
attività che potranno essere svolte all’interno degli edifici ricadenti nelle aree <D5>, tra le 
destinazioni possibili è stata inoltre inserita una categoria che consenta l’insediamento di attività 
artigianali connesse con il settore agro-alimentare.  
Tuttavia una ulteriore articolazione delle destinazioni d’uso previste nei diversi ambiti territoriali 
potrà essere attuata a seguito dell’entrata in vigore della Legge regionale n° 65 del 10/11/2014 
“Norme per il governo del territorio”, ed in tal caso l’amministrazione comunale, nell’ambito della 
redazione del Nuovo Strumento urbanistico, potrà introdurre ulteriori limitazioni al mutamento 
della destinazione d'uso anche all'interno della stessa categoria funzionale, sempre nel rispetto 
dei principi dettati dal PIT/PPR. 

    
OSSERVAZIONE PUNTO_b)OSSERVAZIONE PUNTO_b)OSSERVAZIONE PUNTO_b)OSSERVAZIONE PUNTO_b)    

Questo punto dell’osservazione NON PUÒ ESSERE ACCOLTO visti in particolare gli obiettivi 
dettati dal PIT/PPR della Regione Toscana, che al fine di disincentivare la dismissione di attività 
industriali esistenti, vieta la riconversione degli edifici produttivi in complessi residenziali o 
commerciali. 



Infatti nella Disciplina di Piano (Del. C.R. 24 luglio 2007 n. 72 modificata con l’integrazione 
paesaggistica di cui alla Del. C.R. 2 luglio 2014 n. 58) il PIT stabilisce:.  
 

“Articolo 31 “Articolo 31 “Articolo 31 “Articolo 31 ----    La presenza industriale in ToscanaLa presenza industriale in ToscanaLa presenza industriale in ToscanaLa presenza industriale in Toscana    
1. La presenza territoriale dell’economia manifatturiera toscana si 
compone del suo apparato produttivo unitamente alle attività 
artigianali e terziarie che ad esso direttamente e indirettamente si 
correlano. 
2. Gli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica 
definiscono strategie e regole volte alla riorganizzazione 
localizzativa e funzionale degli insediamenti produttivi diffusi nel 
territorio rurale e alla riqualificazione ambientale e urbanistica delle 
piattaforme produttive e degli impianti collocati in aree 
paesaggisticamente sensibili, ove possibile come “aree produttive 
paesaggisticamente ed ecologicamente attrezzate” . 
3. Gli interventi di trasformazione e ridestinazione funzionale di 
immobili utilizzati per attività produttive di tipo manifatturiero 
privilegiano funzioni idonee ad assicurare la durevole permanenza 
territoriale di tali attività produttive ovvero, in alternativa, di attività in alternativa, di attività in alternativa, di attività in alternativa, di attività 
attinenti alla riceattinenti alla riceattinenti alla riceattinenti alla ricerca, alla formazione e alla innovazione tecnologica rca, alla formazione e alla innovazione tecnologica rca, alla formazione e alla innovazione tecnologica rca, alla formazione e alla innovazione tecnologica 
e imprenditoriale. e imprenditoriale. e imprenditoriale. e imprenditoriale. Tali interventi, tuttavia, sono subordinati alla 
dislocazione di processi produttivi in altra parte del territorio 
toscano o ad interventi compensativi in relazione funzionale con i 
medesimi. 

4. Omissis .....” 
 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

PARZIALMENTE ACCOLTA 

 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

16161616    CIAMPOLINI FILIPPOCIAMPOLINI FILIPPOCIAMPOLINI FILIPPOCIAMPOLINI FILIPPO    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 

 

 

 



 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    

 
Dalla lettura dell’osservazione si desume che la richiesta fosse quella di voler lasciare 
inalterato il comma 4 dell’art. 40 e rimandare la modifica con l’adeguamento al 
Regolamento Regionale 64/2013 sull’unificazione dei parametri urbanistici, nella fase di 
stesura del nuovo regolamento urbanistico. 

OSSERVAZIONE NON ACCOLTA. Si è proposto fin d’ora un allineamento della 
definizione di volume tecnico con il Regolamento Regionale 64/R/2013 inserendola 
nell’art. 14 delle norme del R.U., articolo che riporta le definizioni e parametri validi per 
il tutto il territorio comunale, pertanto si è provveduto ad eliminare le problematiche 
che potevano derivare dalla contemporanea cogenza di due distinte regolamentazioni 
comunali, visto che a seconda del contesto in cui si operava poteva essere prescrittiva 
la definizione di Volume tecnico riportata nel Regolamento Edilizio o nel Regolamento 
Urbanistico. 
Un volta divenuto cogente il nuovo art. 14, visto quanto dettato dall’art. 1.3 delle N.T.A. 
del R.U., nei casi di prescrizioni normative analoghe contenute nei diversi 
strumenti/regolamenti comunali, le norme del RU prevarranno sulle definizioni del 
Regolamento edilizio. 

 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

NON ACCOLTA 



 
OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

17171717    MALAVOLTA UBALDOMALAVOLTA UBALDOMALAVOLTA UBALDOMALAVOLTA UBALDO    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    

  



 
 



 
  



 

 

 

 



  



 

  



  



 

 

 

 



 

 



 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1    
Si chiede che venga modificato l’art. 14 della n.t.a. del RU e che vengano introdotte le 
definizioni di superficie coperta e di volume tecnico identiche a quelle di cui all’Allegato A del 
regolamento regionale 64/R/2013 ovvero più restrittive. 

PARZIALMENTE ACCOLTA. La definizionedefinizionedefinizionedefinizione di volume tecnico è stata inserita all’interno 
dell’articolo 14 ricalcando quanto riportato nel Regolamento Regionale 64/R/2013.  
Mentre per quanto riguarda la superficie coperta, c’è da precisare che, a differenza del volume 
tecnico, quanto riportato nel regolamento regionale, non è una definizione ma un vero e 
proprio parametroparametroparametroparametro e una sua modifica in questa fase avrebbe, di riflesso, interessato gran 
parte dell’articolato della normativa del RU che non è oggetto della presente variante.  
L’adeguamento ai parametriparametriparametriparametri urbanistici ed edilizi dettati dal Regolamento Regionale 
64/R/2013 verrà fatta al momento della formazione del nuovo regolamento urbanistico. 
 
OSSOSSOSSOSSERVAZIONE PUNTO_2ERVAZIONE PUNTO_2ERVAZIONE PUNTO_2ERVAZIONE PUNTO_2    
Si chiede che venga modificato l’art. 40 della n.t.a. del RU in modo che venga mantenuto 
l’obbligo di acquisire il parere della Commissione Edilizia comunale anche per la realizzazione 
di tutti i volumi tecnici e venga eliminato il comma 5 del medesimo art. 40. 

PARZIALMENTE ACCOLTA. Nell’articolo 40 delle NTA il ricorso alla Commissione Edilizia è 
richiesto in caso di deroga delle altezze per impianti particolari ed è rimasto invariato rispetto 
alla norma approvata. 
Nell’articolo 84 invece, visto il contesto in cui le attività si trovano, è stato introdotto l’obbligo 
del parere della Commissione Edilizia tutte le volte che ci sia la necessità di realizzare un 
nuovo volume tecnico. 
 
OSSERVAZIONE PUNTO_3OSSERVAZIONE PUNTO_3OSSERVAZIONE PUNTO_3OSSERVAZIONE PUNTO_3    
La presente osservazione si riferisce alle modifiche introdotte all’articolo 84 delle n.t.a. del 
R.U., e si articola in tre distinti alinea 
PUNTO_PUNTO_PUNTO_PUNTO_3.1 3.1 3.1 3.1 –––– si propone di eliminare il comma 4, al fine di non consentire qualsiasi tipo di 
attività nelle zone <D5>, trattandosi di aree produttive in zona agricola, quindi eccezioni alla 
pianificazione urbanistica, che sono incompatibili con le caratteristiche e con la disciplina del 
territorio rurale. La ratio della individuazione delle aree <D5> è infatti quella di consentire 
unicamente la sopravvivenza delle attività produttive non agricole attualmente presenti, 
anche in considerazione del fatto che tali aree sono spesso prive di servizi e opere di 
urbanizzazioni necessarie per l’esercizio delle attività industriali  

PUNTO_PUNTO_PUNTO_PUNTO_3.2 3.2 3.2 3.2 –––– Venga inserita una norma che vieti la realizzazione in tutte le <D5> di nuove 
attività produttive non agricole, ivi comprese le attività minerarie, sia di ricerca , sia di 
estrazione, sia attività connesse; qualsiasi impianto e/o altra installazione per il trattamento 
dei rifiuti di qualsivoglia natura e/o dimensione e/o per la produzione di energia derivante da 
biogas e/o da biometano di qualsiasi dimensione e potenza;    
PUNTO_PUNTO_PUNTO_PUNTO_3.3 3.3 3.3 3.3 –––– Venga inserita una norma che preveda che per le aree <D5>, fatte salve le 
attività attualmente presenti fino alla loro cessazione, siano ammesse le medesime 
destinazioni previste per le aree agricole. 

PARZIALMENTE ACCOLTA. L’articolo 84 è stato integrato ed in particolare è stata coniata 
una esclusiva elencazione delle attività che potranno essere svolte all’interno degli edifici 
ricadenti nelle aree <D5>, tra le destinazioni possibili è stata inoltre inserita una categoria che 
consenta l’insediamento di attività artigianali connesse con il settore agro-alimentare.  
Per quanto riguarda il divieto di realizzare attività minerarie e simili, l’Amministrazione si è 
attivata nella redazione di una puntuale verifica di assoggettabilità a VAS come disciplinato 
dalla L.r. 10/2010 al fine di procedere ad una variante specifica per detta problematica. 

 

PROPOSTA DI CPROPOSTA DI CPROPOSTA DI CPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEONTRODEDUZIONEONTRODEDUZIONEONTRODEDUZIONE    

PARZIALMENTE ACCOLTA 

 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

18181818    UFFICIO URBANISTICAUFFICIO URBANISTICAUFFICIO URBANISTICAUFFICIO URBANISTICA    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    

 

 

 



 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1    
Con la presente osservazione, riferita alle modifiche introdotte all’articolo 84 delle n.t.a. del 
R.U., si chiede di    modificare il comma 4 eliminando il rimando all’articolo 40 delle norme, in 
tema di “destinazioni d’uso”, ed inserimento all’interno dello stesso di una specifica 
articolazione delle destinazioni d’uso ammissibili. 

ACCOLTA. L’articolo 84 è stato integrato ed in particolare è stata coniata una esclusiva 
elencazione delle attività che potranno essere svolte all’interno degli edifici ricadenti nelle aree 
<D5>, tra le destinazioni possibili è stata inoltre inserita una categoria che consenta 
l’insediamento di attività artigianali connesse con il settore agro-alimentare.  

 
OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2    
Anche con il secondo punto dell’osservazione si propone l’integrazione dell’art. 84 delle n.t.a. 
del R.U., ed i particolare si richiede l’inserimento di un nuovo comma mediante il quale 
vengano esplicitate le caratteristiche di volumi e apparecchiature tecnologiche annoverabili 
nella categoria dei “volumi tecnici”, data la delicatezza del contesto rurale che circonda gli 
ambiti produttivi classificati <D5>, anche sotto il profilo del sistema delle visuali ambientali. 
Si propone inoltre che, al fine di valutare la congruità delle attrezzature previste in relazione 
all’attività svolta nei contenitori edilizi, ed al fine di garantire il corretto inserimento nel contesto 
paesaggistico delle stesse, l’Amministrazione comunale si avvalga di uno specifico parere 
rilasciato da parte delle competenti Commissione Edilizia Comunale. 

ACCOLTA. Nell’articolo 84, relativo agli ambiti <D5>, data la delicatezza del contesto 
insediativo nel quale ricadono detti ambiti, è stato introdotto l’obbligo del parere della 
Commissione Edilizia tutte le volte che vi sia la necessità di realizzare un nuovo volume 
tecnico. 

 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

ACCOLTA 

 



OOOOSSERVAZIONESSERVAZIONESSERVAZIONESSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

19191919    FRATINI ILARIAFRATINI ILARIAFRATINI ILARIAFRATINI ILARIA    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    

 
 
 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    

L’osservazione si riferisce alla proposta di variante che ha interessato l’articolo 84 
della normativa del R.U., in particolare per la tematica relativa all’assimilazione degli 
ambiti classificati <D5> alle aree a destinazione produttiva normate dall’articolo 40 
delle n.t.a. . 
Con l’osservazione si richiede di limitare l’ampliamento alle attività produttive esistenti 
o ad altre attività che richiedano meno servizi e che causino meno inquinamento, 
privilegiando l’insediamento delle attività attinenti al settore agricolo. 

OSSERVAZIONE - PARZIALMENTE ACCOLTA 
L’articolo 84 è stato integrato ed in particolare è stata coniata una esclusiva 
elencazione delle attività che potranno essere svolte all’interno degli edifici ricadenti 
nelle aree <D5>, tra le destinazioni possibili è stata inoltre inserita una categoria che 
consenta l’insediamento di attività artigianali connesse con il settore agro-alimentare.  
In merito alle problematiche relative alla produzione di agenti inquinanti il quadro 
normativo esistente, sia locale che sovracomunale, pone una serie di limitazioni in 
relazione alla sensibilità dei diversi contesti in cui si intenda operare. 
Come avviene in particolare nel caso del Piano di classificazione acustica comunale 
che colloca la prevalenza degli ambiti <D5> in classe III e IV e non in classe V (aree 
prevalentemente industriali) e VI (aree industriali). 
Nella norma oggetto della proposta di approvazione è stato inoltre introdotto uno 
specifico divieto volto all’insediamento di nuove attività classificabili a rischio di 
incidente rilevante ai sensi dalla normativa vigente in materia (D.Lgs. n. 334 del 17 
agosto 1999 e s.m.i.). 
Tuttavia una ulteriore articolazione delle destinazioni d’uso previste nei diversi ambiti 
territoriali potrà essere attuata a seguito dell’entrata in vigore della Legge regionale n° 
65 del 10/11/2014 “Norme per il governo del territorio”, ed in tal caso l’amministrazione 
comunale, nell’ambito della redazione del Nuovo Strumento urbanistico, potrà 
introdurre ulteriori limitazioni al mutamento della destinazione d'uso anche all'interno 
della stessa categoria funzionale, sempre nel rispetto dei principi dettati dal PIT/PPR.



 
Infatti nella Disciplina di Piano di cui alla Del. C.R. 24 luglio 2007 n. 72 modificata con 
l’integrazione paesaggistica di cui alla Del. C.R. 2 luglio 2014 n. 58, il PIT stabilisce fra 
gli obiettivi da perseguire anche quello di non incentivare la dismissione di attività 
industriali esistenti e che la riorganizzazione localizzativa e la ridestinazione funzionale 
di immobili utilizzati per attività produttive nel territorio rurale è subordinata alla 
dislocazione di processi produttivi in altra parte del territorio toscano o ad interventi 
compensativi in relazione funzionale con i medesimi. 
 

 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

PARZIALMENTE ACCOLTA 

 
 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

20202020    COMITATO PER LA TUTELA E LA DIFESA DELLA VAL D’ELSACOMITATO PER LA TUTELA E LA DIFESA DELLA VAL D’ELSACOMITATO PER LA TUTELA E LA DIFESA DELLA VAL D’ELSACOMITATO PER LA TUTELA E LA DIFESA DELLA VAL D’ELSA    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    

  



  



  



 

 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    
OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1OSSERVAZIONE PUNTO_1    
Con la presente osservazione si chiede di modificare l’articolo 40 della normativa del R.U. al 
fine di inserire l’obbligo di acquisizione di una specifico parere da parte della Commissione 
edilizia nel caso di realizzazione di qualsiasi fattispecie di volume tecnico, viene richiesto 
inoltre che venga eliminato il comma 5 del medesimo art. 40. 

PARZIALMENTE ACCOLTA. Con la proposta di approvazione (anche in accoglimento delle 
indicazioni riportate in alcune osservazioni pervenute) il comma 5° dell’articolo 40 del R.U. è 
stato oggetto di una puntuale revisione. 
È stato proposto fin d’ora un allineamento della definizione di volume tecnico con il 
Regolamento Regionale 64/R/2013 inserendola nell’art. 14 delle norme del R.U., articolo che 
riporta le definizioni e parametri validi per il tutto il territorio comunale, pertanto si è provveduto 
ad eliminare le problematiche che potevano derivare dalla contemporanea cogenza di due 
distinte regolamentazioni comunali, visto che a seconda del contesto in cui si operava poteva 
essere prescrittiva la definizione di Volume tecnico riportata nel Regolamento Edilizio o nel 
Regolamento Urbanistico. 
Un volta divenuto cogente il nuovo art. 14, visto quanto dettato dall’art. 1.3 delle N.T.A., il 
quale recita che nei casi di prescrizioni normative analoghe nei due strumenti, le norme del 
RU prevarranno sulle definizioni del Regolamento edilizio.   
Si evidenzia inoltre che, nell’articolo 40 delle NTA, il ricorso al parere da parte della 
Commissione Edilizia, richiesto in caso di deroga delle altezze per impianti particolari, è 
rimasto invariato rispetto alla norma vigente. 
Tuttavia, sempre in tema di volumi tecnici si è provveduto ad integrare l’art. 84 delle n.t.a. del 
R.U., con l’inserimento di un nuovo comma che, al fine di valutare la congruità delle 
attrezzature previste in relazione all’attività svolta nei contenitori edilizi ricadenti negli ambito 
classificati <D5> anche al fine di garantire il corretto inserimento nel contesto paesaggistico 
delle stesse ha introdotto l’obbligo del parere della Commissione Edilizia tutte le volte che vi 
sia la necessità di realizzare un nuovo volume tecnico. 
 
OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2    
Questo punto dell’osservazione, riferito all’articolo 84 delle n.t.a. del R.U., si articola in tre 
distinti alinea: 

2.12.12.12.1 Richiesta di eliminazione del comma 4 dell’articolo 84; 
2.22.22.22.2 Richiesta di revisione delle destinazioni d’uso ammesse negli ambiti <D5> vietando 

nuove attività produttive non agricole ivi comprese tutte le attività minerarie;



 
2.32.32.32.3 Richiesta di inserimento di una previsione che ammetta in detti ambiti le medesime 

destinazioni d’uso ammesse per le aree agricole 

PARZIALMENTE ACCOLTA. 
Si provveduto ad eliminare il 4° comma dell’articolo 84 che ammetteva negli ambiti <D5> le 
medesime destinazioni d’uso consentite nelle altre sottozone produttive. 
L’articolo 84 è stato integrato ed in particolare è stata coniata una esclusiva elencazione delle 
attività che potranno essere svolte all’interno degli edifici ricadenti nelle aree <D5>, tra le 
destinazioni possibili è stata inoltre inserita una categoria che consenta l’insediamento di 
attività artigianali connesse con il settore agro-alimentare.  
Per quanto riguarda il divieto di realizzare attività minerarie e simili, l’Amministrazione si è già 
attivata nella redazione di una puntuale verifica di assoggettabilità a VAS come disciplinato 
dalla L.r. 10/2010 al fine di procedere ad una variante specifica per detta problematica. 
Infine, in relazione al punto 2.3, ci preme evidenziare che questo punto dell’osservazione NON 
PUÒ ESSERE ACCOLTO visti in particolare gli obiettivi dettati dal PIT/PPR della Regione 
Toscana, che al fine di disincentivare la dismissione di attività industriali esistenti, vieta la 
riconversione degli edifici produttivi in complessi residenziali o commerciali, destinazioni d’uso 
che verrebbero consentite nelle anche nelle zone <D5> a seguito di una integrazione 
normativa che assimilasse questi ambiti a quelli agricoli. 
 
OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2    
Con questo punto viene richiesto di inserire un divieto all’esercizio di attività minerarie 
nell’ambito del Parco Fluviale disciplinato dall’articolo 100 delle n.t.a. del R.U.. 

La presente proposta NON PUÒ ESSERE ACCOLTA non essendo di fatto stata sottoposta 
alla fase della Valutazione Ambientale Strategica. 
Per quanto riguarda il divieto di realizzare attività minerarie e simili, l’Amministrazione si è già 
attivata nella redazione di una puntuale verifica di assoggettabilità a VAS come disciplinato 
dalla L.r. 10/2010 al fine di procedere ad una variante specifica per detta problematica. 

 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

PARZIALMENTE ACCOLTA 

 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

21212121    TRAINI TIZIANOTRAINI TIZIANOTRAINI TIZIANOTRAINI TIZIANO    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    

 

 
 
 

 



 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    

    
OSSERVAZIONE PUNTO_OSSERVAZIONE PUNTO_OSSERVAZIONE PUNTO_OSSERVAZIONE PUNTO_1111    
1.1 Si chiede l’introduzione, nell’articolo 40 della normativa, delle definizioni di superficie 

coperta e di volume tecnico identiche a quelle di cui all’allegato A del regolamento 
regionale n. 64/R in merito all’unificazione dei parametri urbanistici; 

1.2 Inoltre si chiede che venga previsto l’obbligo di acquisire il parere della Commissione 
edilizia per la realizzazione di tutti i volumi tecnici al servizio di edifici produttivi nelle 
<D5> di cui all’articolo 84 del R.U. . 

1.1 PARZIALMENTE ACCOLTA. La definizionedefinizionedefinizionedefinizione di volume tecnico è stata inserita 
all’interno dell’articolo 14 ricalcando quanto riportato nel Regolamento Regionale 
64/R/2013.  
Mentre per quanto riguarda la superficie coperta, c’è da precisare che, a differenza 
del volume tecnico, quanto riportato nel regolamento regionale, non è una definizione 
ma un vero e proprio parametroparametroparametroparametro e una sua modifica in questa fase avrebbe, di 
riflesso, interessato gran parte dell’articolato della normativa del RU che non è 
oggetto della presente variante.  
L’adeguamento ai papapaparametrirametrirametrirametri urbanistici ed edilizi dettati dal Regolamento Regionale 
64/R/2013 verrà fatta al momento della formazione del nuovo regolamento 
urbanistico. 

1.2 ACCOLTA. Nell’articolo 84 invece, visto il contesto in cui le attività si trovano, è stato 
introdotto l’obbligo del parere della Commissione Edilizia tutte le volte che ci sia la 
necessità di realizzare un nuovo volume tecnico. 

 
OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2OSSERVAZIONE PUNTO_2    
Si richiede di eliminare il comma 4° dell’articolo 84, che equipara le aree D5 alle zone 
produttive D. 

ACCOLTA. Si è provveduto ad inserire al comma 4 dell’art. 84 un elenco specifico delle 
destinazioni d’uso ammesse nelle zone D5, tenendo conto del contesto paesaggistico in 
cui si trovano dette attività. 

 
OSSERVAZIONE PUNTO_3OSSERVAZIONE PUNTO_3OSSERVAZIONE PUNTO_3OSSERVAZIONE PUNTO_3    
Si richiede che venga inserita una norma che vieti la realizzazione in tutte le D5 di nuove 
attività produttive non agricole, ivi comprese le attività minerarie, sia di ricerca, sia di 
estrazione, sia attività connesse. 

PARZIALMENTE ACCOLTA.  L’articolo 84 è stato integrato ed in particolare è stata coniata 
una esclusiva elencazione delle attività che potranno essere svolte all’interno degli edifici 
ricadenti nelle aree <D5>, tra le destinazioni possibili è stata inoltre inserita una categoria che 
consenta l’insediamento di attività artigianali connesse con il settore agro-alimentare.  
Per quanto riguarda il divieto di realizzare attività minerarie e simili, l’Amministrazione si è già 
attivata nella redazione di una puntuale verifica di assoggettabilità a VAS come disciplinato 
dalla L.r. 10/2010 al fine di procedere ad una variante specifica per detta problematica. 
 

 

PROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEPROPOSTA DI CONTRODEDUZIONEDUZIONEDUZIONEDUZIONE    

PARZIALMENTE ACCOLTA 

 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

22222222    PROVINCIA DI FIRENZE PROVINCIA DI FIRENZE PROVINCIA DI FIRENZE PROVINCIA DI FIRENZE ––––    SERVIZI DISTACCATI DELL’EMPOLESE VAL D’ELSASERVIZI DISTACCATI DELL’EMPOLESE VAL D’ELSASERVIZI DISTACCATI DELL’EMPOLESE VAL D’ELSASERVIZI DISTACCATI DELL’EMPOLESE VAL D’ELSA    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    

  



 

 

CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONECONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE    

    
OSSERVAZIONE N°1OSSERVAZIONE N°1OSSERVAZIONE N°1OSSERVAZIONE N°1    

    
 
Si puntualizza che le proposte di variante (dalla n°1 alla n°8) non prevedano nuovo non prevedano nuovo non prevedano nuovo non prevedano nuovo 
impegno di suoliimpegno di suoliimpegno di suoliimpegno di suoli rispetto a quanto ormai determinato a seguito dall’avvenuta 
approvazione di puntuali atti di governo del territorio previsti dal vigente R.U. o 
addirittura dal previgente P.R.G.. 
Gli atti di governo del territorio sopra citati sono regolarmente convenzionati e di fatto 
in corso di attuazione, come è noto questi hanno una vita temporale (dalla data della 
sua approvazione in Consiglio Comunale) superiore a quello degli strumenti operativi 
dell’amministrazione comunale (che nel caso del RU è appunto di 5 anni). 
La parte delle varianti grafiche di questo primo corpo di proposte (dalla n°1 alla n°3), si 
riferisce ai piani attuativi, si è resa necessaria a seguito di una ricognizione della 
cartografia del Regolamento Urbanistico nella quale sono stati rinvenuti alcuni errori 
materiali derivanti dall’incoerente trasposizione delle previsioni del previgente Piano 
Regolatore Generale (o dei perimetri di alcuni P.U.A. approvati dal Consiglio 
Comunale, oggi in corso di attuazione).  
Siamo appunto in presenza di piani attuativi approvati all’interno dei quali sono state 
compiute le necessarie valutazioni in tema di incremento di carico urbanistico e 
dotazione degli standard urbanistici secondo i criteri dettati dalla normativa nazionale 
ed in conformità ai disposti dalla disciplina comunale. 
La seconda parte delle proposte di variante (dalla n° 4 alla n°8) si riferisce alle aree 
del patrimonio edilizio esistente, si è resa necessaria a seguito dell’individuazione di 
alcuni errori materiali derivanti: 

• da una scorretta interpretazione della simbologia della Carta Tecnica 
Regionale; 
• dalla incoerente trasposizione delle previsioni del precedente Piano 
Regolatore Generale che sono state reiterate dal vigente regolamento 
urbanistico; 



• da un’incompleta trascrizione della dimensione degli ambiti destinati a 
standard urbanistico esistenti rispetto all’effettiva superficie di proprietà 
pubblica. 

 
OSSERVAZIONE N°OSSERVAZIONE N°OSSERVAZIONE N°OSSERVAZIONE N°2222    

    
    
L’osservazione si riferisce alla proposta di variante n°9 con la quale si è provveduto a 
creare una nuova scheda progetto e un nuovo corredo normativo (variante all’articolo 
38 e 95 delle n.t.a. del R.U.) relativamente a parte del complesso immobiliare della 
Villa di Canonica. 
Con l’osservazione si evidenzia la necessità di: 

1.  rispettare le indicazioni dettate dall’articolo 14 delle N.A. del 
PTCP relativamente agli immobili ed aree di notevole interesse 
pubblico; 

2. seguire i criteri indicati al punto b) del paragrafo 3.1.5 dello statuto 
del PTCP 

3. rispettare le prescrizioni dettate dall’articolo 10 delle N.A. del 
PTCP. 

Relativamente al sovrastante punto 1 si riscontra che l’articolo 14 - Immobili ed aree di 
notevole interesse pubblico, conferisce agli S.U. dei comuni l’obbligo di definire gli 
interventi di trasformazione ammissibili e le utilizzazioni compatibili con la tutela, la 
conservazione e la valorizzazione degli immobili e delle aree in oggetto.  
Il R.U. del Comune di Certaldo contiene specifici disposti atti a controllare il sistema di 
trasformazioni che potranno interessare il complesso immobiliare della Villa di 
Canonica al fine di garantire la conservazione dei valori riconosciuti agli edifici in 
oggetto. 
Tuttavia, al fine di attivare un processo di valorizzazione delle costruzione del 
complesso (che lo stesso articolo 14 chiede di promuovere da parte delle 
amministrazioni comunali), visto che attualmente l’insieme dalle costruzioni versa in 

pessimo stato manutentivo, nel cercare di evitare il depauperamento dei valori 
riconosciuti all’insieme degli edifici, l’amministrazione comunale ha deciso di proporre 
gli stessi nell’ambito del progetto “Valore Paese - Dimore” dell’Agenzia del Demanio. 
Si è reso pertanto necessaria una implementazione delle destinazioni d’uso ammesse 
per il complesso della Villa Canonica, destinazioni che, analizzata la struttura 
distributiva dei diversi edifici, risultano di fatto conformi con i limiti dovuti alla categoria 
d’intervento ammessa.  
Relativamente al sovrastante punto 2, ci preme evidenziare che con la proposta di 
variante al R.U., oltre a conservare la vocazione quale struttura “ di servizio” si 
propone la costituzione di un nuovo apparato normativo volto a garantire il restauro 
delle strutture di proprietà pubblica, la creazione di un complesso turistico ricettivo 
dotato di spazi espositivi e convegnistici che, mediante l’istituzione di idonei strumenti 
gestionali, potranno di fatto incrementare la dotazione delle strutture pubbliche 
presenti sul territorio comunale. 
Relativamente al sovrastante punto 3 si riscontra che il complesso immobiliare è 
ricompreso nell’ambito per l’istituzione di parchi e riserve naturali e che in particolare è 
caratterizzato da forme di antropizzazione di particolare pregio, vista appunto la 
presenza della villa e del complesso di edifici che costituivano la fattoria della 
Canonica. 
In detti ambiti, secondo quanto dettato dal comma 4° dell’articolo 10, in attesa 
dell’istituzione di parchi e riserve naturali, gli S.U. dei comuni: 

a) consentono nuove edificazioni o trasformazioni urbanistiche solo se 
congruenti con le caratteristiche indicate al precedente comma 1; 
b) si conformano alla prescrizione che gli edifici esistenti aventi una 
utilizzazione non congruente con le caratteristiche dell'ambito non 
possono essere ampliati, salva la loro ristrutturazione al solo fine di 
garantirne un adeguamento funzionale; 
c) disciplinano i servizi e le attrezzature di rilievo sovracomunale in 
conformità all'art. 24. 

Analizzata pertanto la disciplina in oggetto è possibile riscontrare la coerenza con 
quanto dettato dal PTC, in quanto la normativa comunale ammette (visto che il 
complesso immobiliare oltre che essere classificato <RV> di Rilevante Valore 
Architettonico Ambientale e stato recentemente Notificato ai sensi della ex L. 1089/39) 



esclusivamente interventi di restauro e risanamento conservativo volti appunto a 
conservare le peculiarità degli edifici in esame. 
    
OSSERVAZIONE N°OSSERVAZIONE N°OSSERVAZIONE N°OSSERVAZIONE N°3333    

 
    
L’osservazione si riferisce alle varianti n°10 e 13, con le quali si propone di modificare 
la tavola PR8 del R.U., relativamente alle aree nella quali è ammessa la deroga al 
reperimento degli stalli a parcheggio privato, nel caso di interventi che prevedano il 
cambio d’uso verso la destinazione “commerciale”. 
L’articolo 17 della normativa del R.U. prescrive che la suddetta deroga operi nelle 
U.T.O.E. 5 e 11 del Piano Strutturale, tuttavia preso atto che all’interno delle U.T.O.E. 
indicate, ricadono ampie aree di territorio rurale e risultano invece esclusi ambiti urbani 
caratterizzati da un elevata presenza di aree a parcheggio pubblico, si è proposto di si è proposto di si è proposto di si è proposto di 
creare una specifica perimetrazionecreare una specifica perimetrazionecreare una specifica perimetrazionecreare una specifica perimetrazione ove ammettere la deroga al reperimento degli 
stalli a parcheggio. 
Si è inteso pertanto rimuovere un incongruo richiamo alle U.T.O.E., tuttavia le Unità 
Territoriali Organiche Elementari, disegnate dal vigente Piano Strutturale, hanno 
mantenuto la sua dimensione e validità statutaria e strutturale. 
La presente variazione è di fatto coerente con gli indirizzi dettati dal Piano Strutturale 
per le U.T.O.E. interessate. 
 
OSSERVAZIONE N°4OSSERVAZIONE N°4OSSERVAZIONE N°4OSSERVAZIONE N°4    

    

 

 
    
Con l’osservazione in esame si evidenzia che le modifiche proposte per l’articolo 29 
non risultano coerenti con quanto disciplinato dal PTC in particolare per gli Ambiti di 
reperimento per l’istituzione di parchi, riserve e aree naturali protette di interesse 
locale (art. 10 N.A. - PTC) per le Aree fragili del territorio aperto (art. 11 N.A. - PTC) e 
per le Aree di protezione storico ambientale (art. 12 N.A. - PTC). 
Ci preme sottolineare che la norma ha mantenuto il sistema di tutele disposte dal R.U. 
vigente, e che la stessa è stata integrata al fine  

• di chiarire gli interventi ammessi sul patrimonio edilizio oltre a specificare il 
limite dimensionale per gli ampliamenti degli edifici esistenti, in modo da 
garantire la realizzazione di trasformazioni edilizie urbanistiche compatibili 
con il sistema delle tutele dettate dalla normativa del R.U.; 

• di conformare la determinazione della profondità delle fasce di tutela, 
presente sulle aree prossimi a corsi d’acqua, tutelati ai sensi del Titolo I della 
parte Terza, Beni Paesaggistici del D.Lgs. 22/01/2004 n.  42 (ex legge 
431/85), allineando la norma a quanto dettato della disciplina del P.I.T. . 



Si evidenzia che la disciplina del R.U., conformemente ai nuovi disposti del P.I.T. 
P.P.R., recentemente adottato, persegue le finalità di tutela del paesaggio di tutto il 
territorio comunale, vedasi in particolare: 

• l’articolo 32, che regolamenta le trasformazioni e gli interventi di modifica del 
suolo sull’intero territorio comunale, sia superficiali che profonde, disponendo 
puntuali discipline in tema di realizzazione di nuovi impianti arborei, sui sistemi 
vegetazionali e di tutela del verde e dei boschi; 

• l’articolo 64, volto alla creazione di un sistema di infrastrutture “leggere” 
finalizzate alla conservazione della natura e del pubblico godimento delle 
risorse ambientali; 

• gli articoli 68 e 69 i quali prescrivono che, al fine di attuare interventi edilizi, si 
rende necessaria la realizzazione di opere di sistemazione ambientale volte a: 

- conservare i segni del paesaggio agrario;  
- garantire la sistemazione idraulico-agraria del fondo e della 

viabilità minore pubblica e di uso pubblico;  
- tutelare e mantenere in vita le alberature monumentali;  
- tutelare e mantenere in vita la vegetazione di interesse 

ambientale;  
- mantenere e ripristinare i terrazzamenti collinari storici e le 

formazioni lineari arboree ed arbustive non colturali (filari, 
siepi, ecc);  

In relazione all’articolo 12, come da osservazione trasmessa dalla Provincia, già dalla 
fase di adozione della variante, l’articolo 29 è stato conformato alle prescrizioni del 3° 
comma dell’art. 12 delle N.A. del PTC. 
 
OSSERVAZIONE N°OSSERVAZIONE N°OSSERVAZIONE N°OSSERVAZIONE N°5555    

 
    
Questa osservazione si riferisce alle proposte di variante n. 21 e n. 22  riguardanti gli 
articoli 40 e 42. 
La vigente disciplina comunale, relativa agli ambiti a destinazione produttiva, è 
notevolmente articolata e nasce da una lettura morfo-tipologica dei vari distretti 

produttivi che hanno oggi costituito le due aree artigianali/industriali poste ai margini, 
meridionale e settentrionale, dell’edificato di Certaldo e risulta di fatto in linea con le 
indicazioni di cui al punto 3.4.1 dello Statuto del Territorio del PTC. 
Nella normativa vigente del RU, al fine di incentivare interventi di modernizzazione e 
rinnovamento tecnologico, sono: 

• ammesse una moltitudine di destinazioni d’uso compatibili con le attività 
produttive; 

• presenti specifici disposti che consentano puntuali premialità dimensionali. 
Le destinazioni d’uso commerciali sono previste nelle aree poste in fregio al tratto nord 
della Via Toscana e, valutata la modifica della struttura del sistema viabilistico a 
seguito dell’apertura della variante alla SRT 429, oltre al fatto che lungo l’originaria 
direttrice della SRT 429 sono presenti alcuni complessi produttivi (dotati di ampie aree 
pertinenziali) dismessi oramai da anni, l’Amministrazione, seguendo gli indirizzi dettati 
dall’articolo 9 lett.<c> di cui al D.p.g.r. 15/R/2009 ha proposto il recupero e la 
riqualificazione di complessi produttivi dismessi garantendo la tutela e la 
valorizzazione delle caratteristiche delle aree. 
 
OSSERVAZIONE N°6OSSERVAZIONE N°6OSSERVAZIONE N°6OSSERVAZIONE N°6    

 
    
Questa osservazione si riferisce alle proposta di variante l’articolo 81 “Impianti per 
l’utilizzo di fonti rinnovabili a fini energetici “. 
Con la variante si è proposto la revisione dell’articolo della normativa al fine di 
allinearlo alle recenti modifiche normative emanate in materia di impianti fotovoltaici 
nelle zone agricole. 
Con la revisione della norma si intende consentire, anche negli ambiti rurali, la 
collocazione di moduli fotovoltaici (correlata al soddisfacimento dei fabbisogni 
energetici) sulle coperture degli immobili esistenti, disponendo tuttavia specifiche 
prescrizioni volte a garantire il mantenimento delle caratteristiche storico-
architettoniche del patrimonio edilizio presente nelle zone del territorio aperto. 
La porzioni dell’articolo 81 che sono state interessate dalla proposta di variante 
risultano di fatto conformi agli indirizzi dell’allegato 3b del P.T.C. . 
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L’osservazione si riferisce alle modifiche introdotte all’articolo 84 “Aree D5 Attività 
produttive non agricole in zona E”, viene specificato che il mantenimento di alcune 
attività produttive non agricole in zona agricola e tutte le trasformazioni di uso delle 
zone produttive, non sono coerenti con quanto disciplinato dal PTC art. 18 Aree 
agricole 
Analizzata la normativa del PTC, si rinviene che in detta osservazione viene citato 
impropriamente la necessità di rendere coerente l’articolo 84 del R.U. all’articolo 18 
delle N.A. del P.T.C. “Aree agricole”. 
Si ritiene che tale osservazione risulti di fatto non pertinente rilevando che l’articolo di 
riferimento per le aree <D5> nella normativa del PTC sia di fatto l’art. 19 “Insediamenti 
minori e presenze non agricole in territorio aperto”, con il quale al comma terzo 
vengono dettati puntuali indirizzi per gli insediamenti industriali e commerciali esistenti 
in territorio aperto, come nel caso in esame. 
Ci preme evidenziare che con la proposta di variante non sono state introdotte 
sostanziali modifiche agli ambiti che il PS e successivamente il RU riconoscono come 
delle vere e proprie isole produttive. 
Proprio al fine di contenere lo sviluppo dimensionale di dette attività il RU le confina, 
già dall’anno 2010, all’interno di specifici ambiti opportunamente perimetrati sulla 
cartografia. 
In accoglimento ad alcune osservazioni presentate è stato rivisto l’apparato normativo 
di riferimento delle aree <D5> in modo da coordinare le azioni di permanenza di tali 
insediamenti con la necessità di tutelare gli ambiti rurali. 
In attesa di una definitiva definizione degli indirizzi del P.I.T., relativamente al tema 
della riconversione dei contenitori produttivi nel territorio aperto, si è cercato di fatto di 
disincentivare la dismissione sistematica delle attività produttive esistenti (come 
disposto dall’art. 31 della Disciplina di Piano di cui alla Del. C.R. 24 luglio 2007 n. 72 
modificata con l’integrazione paesaggistica di cui alla Del. C.R. 2 luglio 2014 n. 58 del 
il PIT/PPR). 

Come sopra evidenziato, in accoglimento alle osservazioni pervenute, l’articolo 84 
della normativa è stato ricalibrato eliminando il richiamo all’articolo 40 che assimilava 
in tutto detti ambiti alle sottozone a destinazione produttiva. 
 
OSSERVAZIONE N°8 OSSERVAZIONE N°8 OSSERVAZIONE N°8 OSSERVAZIONE N°8     

    
    
L’osservazione si riferisce alle modifiche introdotte all’articolo 100 specificando che 
nello stesso debba essere riportato quanto previsto dal PTC per l’ambito A09 – fiume 
Elsa, relativamente all’invariante strutturale di cui all’articolo 10 delle N.A. del P.T.C. . 
Analizzata la scheda A09 – fiume Elsa dell’Atlante delle invarianti strutturali si rileva 
che in essa è riportata esclusivamente una descrizione dell’ambito in esame. 
Analizzati in particolare i commi 3 e 4 dell’articolo 10 delle N.A. del P.T.C., di seguito 
riportati: 
 

Art. 10 - Ambiti di reperimento per l'istituzione d i parchi, riserve e aree naturali protette 
di interesse locale   

< …. Omississ …. > 
3. Gli strumenti della pianificazione territoriale dei Comuni possono precisare, a seguito di 
analisi più approfondite, i perimetri degli ambiti di cui al comma 1, in conformità ai seguenti 
criteri, da applicarsi in ordine di importanza:  

a) esistenza di limiti fisici evidenti (viabilità, impluvi e corsi di acqua, crinali, cambi di 
pendenza, limite delle aree boscate) e coerenti con i caratteri dell'area considerata;  
b) definizione di limiti convenzionali (fasce di ampiezza uniforme, curve di livello);  
c) esistenza di limiti amministrativi o catastali.  

 
4. Negli ambiti territoriali di cui ai commi precedenti, fino all'istituzione di parchi, delle riserve 
naturali e delle aree naturali protette di interesse locale, gli SU dei Comuni:  

a) consentono nuove edificazioni o trasformazioni urbanistiche solo se congruenti con le 
caratteristiche indicate al precedente comma 1;  
b) si conformano alla prescrizione che gli edifici esistenti aventi una utilizzazione non 
congruente con le caratteristiche dell'ambito non possono essere ampliati, salva la loro 
ristrutturazione al solo fine di garantirne un adeguamento funzionale;   
c) disciplinano i servizi e le attrezzature di rilievo sovracomunale in conformità all'art. 24. 

< …. Omississ …. > 
 

Verificata sia la normativa del R.U. che la dimensione degli ambiti classificati 
<F2.fe.PR> è possibile riscontrare la piene conformità a quanto dettato dal PTC. 
Con l’approvazione del vigente R.U. l’Amministrazione comunale ha condotto una 
revisione dei limiti dimensionali delle aree da desinare a Parco fluviale, rilevando di 



fatto la presenza di limiti fisici evidenti come appunto il nuovo tracciato della nuova 
S.r.t. 429. 
Per le aree oggetto della presente osservazione, riscontrato che la norma vigente non 
contempla la possibilità di effettuare interventi finalizzati alla riduzione del rischio 
idraulico (quali casse di espansione e laminazione, aree di compensazione 
volumetrica delle acque dei corsi d’acqua, allargamento dei fossi e delle luci dei ponti, 
argini, ecc.) senza che questi costituiscano variante, nel rispetto degli indirizzi e 
prescrizioni di cui al Tit. II del R.U., come invece viene ammesso in tutti i restanti 
ambiti agricoli di pianura si è proposto l’integrazione dell’articolo 100 della normativa al 
fine di consentire anche nelle aree <F2.fe.PR> interventi finalizzati alla riduzione del 
rischio idraulico. 
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Con la presente osservazione viene evidenziato che all’interno delle aree di protezione 
storico ambientale, invariante strutturale disciplinata dall’articolo 12 del N.A. del PTCP 
è: 

• prescritto il divieto di nuove costruzioni stabili o provvisorie con la sola 
eccezione degli impianti tecnologici per pubblica utilità e manufatti agricoli di cui 
sia dimostrata la necessità dai programmi aziendali e di cui non sia possibile la 
localizzazione esterna all’area; 

• consentita la possibilità di ampliamento degli edifici ricadenti in tali aree 
esclusivamente in misura non superiore al 10% della volumetria esistente. 

 
Ci preme evidenziare che all’interno di tali ambiti il vigente Regolamento Urbanistico 
non consente la realizzazione di nuove costruzioni, in quanto le nuove previsioni 
edificatorie risultano esterne a detti ambiti. 
Si rende tuttavia necessaria una revisione della lettera <C> dell’articolo 29 della 
normativa del RU contenente di fatto dei refusi della prima stesura. 
Relativamente al 2° punto della precisazione in merito alla dimensione massima degli 
ampliamenti consentiti siamo con la presente a evidenziare che detta limitazione è già 
presente nella norma adottata in data 07/04/2014 con deliberazione consiliare n° 11. 
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