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SETTORE PIANIFICAZIONE TERRITORIALE

SERVIZIO URBANISTICA

VARIANTE AL PIANO STRUTTURALE  ED AL REGOLAMENTO URBANISTICO PER LA RICOLLOCAZIONE DI UN EDIFICIO PER CIVILE ABITAZIONE DA DEMOLIRE PER LA REALIZZAZIONE DELLA VARIANTE ALLA S.R. n. 429
Premessa
Il comune di Empoli è dotato di Piano Strutturale approvato con delibera del Consiglio Comunale 30 marzo 2000, n. 43, efficace dalla data di pubblicazione sul BURT, avvenuta il 3 maggio 2000; il comune è altresì dotato di Regolamento urbanistico, approvato con delibera del Consiglio Comunale n. 137 del 21 dicembre 2004, pubblicata sul BURT il 26 gennaio 2005.

La strumentazione urbanistica di cui ai precedenti punti è stata redatta secondo i disposti della Legge Regionale Toscana del 16 gennaio 1995, n. 5 e successive modifiche ed integrazioni.

Il nuovo strumento urbanistico definitivamente approvato nel dicembre 2004 ha disegnato il possibile sviluppo di Empoli, prima strategico con il Piano strutturale, successivamente operativo, con il Regolamento urbanistico. 

La realizzazione della variante alla S.R. 429 è una delle prescrizioni del P.T.C.P. della Provincia di Firenze, il Piano Strutturale ha recepito tale prescrizione assumendola come scelta strategica del Piano Strutturale e come invariante dello Statuto dei Luoghi. 
Dalle indicazioni strategiche del PTCP e del PS oggi siamo passati alla realizzazione dell’opera  per la quale è stata espletata una gara d’appalto a livello europeo e consegnati i lavori a Luglio 2007; i tempi previsti per la realizzazione sono tre anni.

Il tratto Empoli – Castelfiorentino corrisponde ai lotti IV, V e VI ed ha una lunghezza di 17km, la sua realizzazione nel territorio del Comune di Empoli, oltre all’esproprio delle aree, comporta la demolizione di un edificio in località Molin Nuovo.

Il complesso da demolire è composto da un’abitazione, locali accessori e resede di pertinenza i cui identificativi catastali risultano i seguenti:

Con Delibera della Giunta Comunale n° 34 del 27/02/06, è stato avviato il procedimento per la variante al PS ai sensi dell’art. 15 della L.R. n. 1/2005 con l’obiettivo di: 

Individuare un’area idonea al trasferimento dei volumi residenziali destinati all’esproprio nel progetto della variante alla SS 429.

La variante al PS e al R.U. ha l’obiettivo specifico di consentire la ricostruzione di un complesso immobiliare (edificio e resede) con caratteristiche analoghe a quello interessato dalla demolizione e l’obiettivo generale di mitigare gli effetti sociali negativi (demolizione edificio) e agevolare la realizzazione della nuova infrastruttura, prevenendo eventuali contenziosi sulla procedura espropriativa.
2   DESCRIZIONE DELL’AREA
L’area proposta per la rilocalizzazione identificata dal Fg. 14 p.lle 4323, 4324, 4325 e 4326, di circa 1200 mq, è di proprietà dei soggetti che subiranno la demolizione dell’edificio, e ricade nella UTOE n. 3 – La città separata del P.S., in Via Torricelli, località Carraia, adiacente la nuova sede dell’Archivio Storico Comunale.
Pur essendo prossima alla zona urbanizzata, ricade all’interno del territorio aperto del Piano Strutturale ed è classificata area con esclusiva o prevalente funzione agricola (art. 77 Norme) dal Regolamento Urbanistico.
La fattibilità urbanistica della rilocalizzazione comporta variante al PS con ridefinizione del limite del territorio aperto e variante al RU con riclassificazione dell’area e definizione di una disciplina specifica che stabilisca i parametri per la ricostruzione dell’edificio.
3
LA PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA
Gli strumenti della pianificazione sovraordinata considerati in rapporto alla variante sono il 
PAI Autorità di Bacino del Fiume Arno, PIT regionale e PTCP provinciale.
Piano stralcio per l'Assetto Idrogeologico (PAI)

L’area oggetto di Variante ricade in area a Pericolosità Idraulica Media (P.I.2) ai sensi del Piano di Bacino stralcio Assetto Idrogeologico (PAI) prodotto dall'Autorità di Bacino del fiume Arno ed approvato con DPCM 06/05/2005.

Ai sensi dell'Art.8 della Normativa di Piano “Nelle aree P.I.2 e P.I.1 e nelle aree di ristagno sono consentiti gli interventi previsti dagli strumenti di governo del territorio”.

La variante ha l’obiettivo specifico di consentire la rilocalizzazione dell’edificio da demolire rendendo edificabile l’area,  mediante una modifica del  PS e del RUC compatibile con la richiamata disciplina del PAI, si rinvia alla Relazione di fattibilità idraulica per gli approfondimenti specifici.
Piano Indirizzo Territoriale (PIT)

Il 1° metaobiettivo del PIT – Integrare e qualificare la Toscana come “città policentrica” attorno ad uno “statuto condiviso” ha come 3° Obiettivo conseguente, sviluppare la mobilità intra e inter-regionale.

Tra le opzioni strategiche è indicata il compimento della modernizzazione e dello sviluppo del sistema stradale e autostradale regionale. 

Metaobiettivi e obiettivi richiamati sono richiamati dalla disciplina del PIT, in particolare l’art. 8  - La “città policentrica Toscana” come agenda per l’applicazione dello Statuto del territorio toscano. Direttive per la mobilità intra e infra-regionale, e l’art. 9 – Prescrizioni correlate.

La realizzazione della variante alla S.R. 429 è coerente con gli obiettivi richiamati del PIT. La variante proposta vista nell’ottica di intervento funzionale e conseguente alla realizzazione dell’infrastruttura, è coerente con il PIT.

Piano Territoriale Coordinamento  Provinciale (PTCP)

La variante alla S.R. 429 è riportata nello statuto dei luoghi del PTCP come tracciato di progetto e disciplinato dall’art. 30 delle Norme di attuazione.

L’area proposta per la rilocalizzazione dell’edificio è un’area di “frangia”, le problematiche delle aree di frangia sono ampiamente affrontate nello statuto del PTCP nel Titolo II - capitolo 8 – Territorio Aperto e nel titolo III cap. 9 - Urbanistica del territorio: criteri per la pianificazione urbanistica comunale ed in modo specifico nel paragrafo 9.2.2 I confini fra città e territorio: il problema delle aree di frangia.
L’area pur essendo di frangia ricade nel territorio aperto ed è pertanto soggetta alla disciplina dell’art. 7 delle Norme di attuazione.  Il comma 2 dell’art. 7 stabilisce che gli S.U. dei Comuni possono precisare, a seguito di analisi più approfondite, il perimetro del territorio aperto.

La variante proposta, salvo diversa valutazione della Provincia, è attuabile senza comportare variante al PTCP.

4  PIANO STRUTTURALE (PS)
Come già affermato, la realizzazione della variante alla S.R. 429 è una delle prescrizioni del P.T.C.P. della Provincia di Firenze che il Piano Strutturale del Comune di Empoli ha recepito assumendola come scelta strategica e come invariante dello Statuto dei Luoghi. 

L’area individuata per la rilocalizzazione (circa 1200 mq) è nella  UTOE n° 3 “La città sfrangiata” i cui obiettivi qualitativi e funzionali sono riportati nella relativa scheda.

Nella carta dello Statuto dei luoghi (Tav. 3.3 – Q3) l’area è nel territorio aperto, soggetta pertanto alla disciplina dell’Art. 68 dello Statuto dei Luoghi.

Art. 68 - Aree con esclusiva o prevalente funzione agricola

La Carta dello Statuto dei Luoghi definisce, seguendo le delimitazioni del PTCP, il perimetro del territorio aperto all'interno del quale è prevalente o esclusiva la funzione agricola.

Nell'ambito delle zone con esclusiva o prevalente funzione agricola, fatte salve ulteriori distinzioni da operarsi nel regolamento urbanistico, è consentita la realizzazione degli interventi necessari allo sviluppo dell'agricoltura e delle attività ad essa connesse e delle altre attività integrate e compatibili con la tutela e l'utilizzazione delle dei territori rurali. 

Il Regolamento Urbanistico può definire particolari modi d'uso e d'intervento nelle aree di transizione tra le aree urbane ed il territorio aperto di cui al presente articolo.

5  REGOLAMENTO URBANISTICO
Il vigente Regolamento Urbanistico classifica l’area con esclusiva o prevalente funzione (art. 77 Norme) e pone la stessa esternamente al perimetro del centro abitato.
Dalla” Carta dei vincoli” risulta  che l’area ricade nell’ambito B del Rio di Santa Maria.
6  CONTENUTO DELLA VARIANTE
L’obiettivo specifico della variante comporta variante al Piano Strutturale ed al Regolamento Urbanistico.

6.1 La variante al PS

La variante consiste unicamente nella ridefinizione del perimetro del territorio aperto con esclusione dell’area dallo stesso, la modifica interessa il quadro 3 della Tav. 3.3 della Carta dello Statuto dei luoghi.

6.2 La variante al RU
La variante al Regolamento Urbanistico interessa sia la parte cartografica che normativa.
La modifica cartografica riguarda la Tav. 1.18 – usi del suolo e modalità d’intervento, la classificazione  passa da area con esclusiva o prevalente funzione agricola, art. 77 Norme (destinazione attuale) ad Ambiti di rilocalizzazione degli edifici interessati dalla realizzazione di infrastrutture, zone Brv, art. 55 bis (destinazione variante). Il perimetro del centro abitato è esteso includendo l’area su cui sarà costruito l’edificio.
Le norme del RU sono variate con l’introduzione di un articolo (art. 55 bis) Ambiti di rilocalizzazione degli edifici interessati dalla realizzazione di infrastrutture, zone Brv in cui è definito il nuovo azzonamento e sono definiti i parametri che regoleranno la ricostruzione degli edifici da demolire per la realizzazione di infrastrutture.

La norma, indipendentemente dall’affrontare il caso specifico, e generale e potrà essere applicata in futuro qualora la realizzazione di infrastrutture comportasse la demolizione di edifici residenziali.

6.3 Approfondimenti del quadro conoscitivo

La strategia dello sviluppo territoriale comunale individuata negli obiettivi e negli indirizzi del Piano strutturale di Empoli non ha ad oggi subito modifiche e sono tuttora validi gli elaborati costituenti il quadro conoscitivo facente parte del Piano strutturale con gli aggiornamenti in merito agli aspetti geologici, idrogeologici ed idraulici del Regolamento urbanistico.

Per la stesura della variante sono state condotte quale approfondimento del quadro conoscitivo, le indagini, puntuali, limitate all’area interessata dalla variante.
Il rapporto di fattibilità ed i relativi allegati, parte integrante e sostanziale della variante urbanistica, contengono i risultati delle indagini e le prescrizioni che limitano e condizionano la fattibilità dell’intervento.

6.4 Relazione di fattibilità geologica ed idrogeologica e fattibilità idraulica

Si rimanda agli studi geologici ed idraulici allegati alla variante per gli approfondimenti specifici, in questa sede si  riassumono le condizioni di fattibilità geologica ed idraulica:

Fattibilità geologica

La classe di fattibilità geomorfologica assegnata al sito è la classe F.2 (Fattibilità con normali vincoli), mentre la classe di fattibilità sismica è la F.3 (Fattibilità condizionata); le verifiche (indagine geofisica e indagine penetrometrica) prescritte per le aree ricadenti in classe F.2 sono già state condotte nell'ambito dell'indagine geologica a supporto della Variante, predisposta dalle Geologhe Ilaria Bocini e Monica Ancillotti; conseguentemente non saranno necessarie ulteriori indagini, e in sede di progetto risulterà necessaria solamente la verifica geotecnica del carico ammissibile e i cedimenti assoluti e differenziali in relazione al progetto del nuovo edificio.

Fattibilità idraulica

La classe di fattibilità per l’area è la F3 – Fattibilità condizionata. Le prescrizioni date affinché l'intervento risulti fattibile sotto il profilo idraulico sono le seguenti:

· quota di sicurezza: 24.50 m slm;

· consentiti scantinati o garage sotto il piano campagna purché realizzati con ingressi a quota di sicurezza o con paratie stagne ed impiantistica adatta a resistere ad eventuale allagamento o progettata in maniera da risultare non sommergibile, cioè al di sopra della quota di sicurezza;

· Recupero del volume sottratto alla naturale esondazione delle acque con la realizzazione degli interventi sul lotto, da eseguirsi mediante uno scavo all'interno del lotto di volumetria uguale a quella del riporto fino alla quota di sicurezza, da studiare in sede di progettazione definitiva dell'intervento;

· obbligo di pavimentazioni drenanti per parcheggi, salvo motivazioni di sicurezza.

Si rimanda per maggiori dettagli alla relazione redatta ai sensi del D.P.G.R. 27 Aprile 2007 n.26/R a supporto della Variante da H.S. INGEGNERIA srl
7
Procedura della variante
Trattandosi di variante al Piano Strutturale ed al Regolamento Urbanistico, si applicano le procedure stabilite dagli articoli 15, 16 e 17 della Legge Regionale Toscana 3 gennaio 2005, n.1 e successive modifiche ed integrazioni.

La variante è sottoposta a processo di Valutazione Integrata ai sensi dell’art. 11 L.R. n°1/2005 e del relativo regolamento di attuazione D.P.G.R. del 9 febbraio 2007 n° 4/R.

L’avvio del procedimento è contenuto nella Delibera della Giunta Comunale n° 34 del 27/02/06, in essa è definito l’obiettivo specifico della variante ed ai punti 9) e 10) di seguito riportati sono nominati il Responsabile del Procedimento ed il Garante della Comunicazione
9. nominare Responsabile del procedimento ex. Art 16 Legge Regionale Toscana 3 gennaio 2005, n. 1, l’ing. Carla Santoni, dirigente del settore Pianificazione territoriale;

10. Di nominare, nelle more del regolamento di cui all’art 19 Legge Regionale Toscana 3 gennaio 2005, n. 1, Garante della comunicazione M. Assunta Cappellini.
8
Allegati
La variante urbanistica è composta dai seguenti allegati:

      A: Documento di valutazione integrata  con allegato Rapporto ambientale 

B: Relazione di Sintesi 
C: Rapporto del Garante della Comunicazione

D:
Relazione urbanistica
E:
Elaborati grafici PS
· Tav. 3.3 della Carta dello Statuto dei luoghi  (Q3)
Stato attuale      scala 1:10.000

· Tav. 3.3 della Carta dello Statuto dei luoghi   (Q3)
Stato modificati  scala 1:10.000

· Estratti Carta dello Statuto dei luoghi (Q3) Stato attuale e modificato     

                                                                                                                    scala1:10000
F:
Elaborati grafici RU
· Tavola. 1.18

Stato attuale



scala 1:2000
· Tavola. 1.18

Stato modificato


scala 1:2000

· Estratti Cartografici R.U. Stato attuale e modificato

scala 1:2000
G:
Norme RU
· Estratto delle norme 
(art. 55 bis)        Stato modificato
H:
Relazione geologica e geologico-tecnica di fattibilità

      I:
Relazione di fattibilità idraulica
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