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       SETTORE PIANIFICAZIONE TERRITORIALE

SERVIZIO URBANISTICA

VARIANTE NORMATIVA E DI AZZONAMENTO AL REGOLAMENTO URBANISTICO IN LOCALITA’ PONTORME

( Adozione delibera del Consiglio Comunale 1 ottobre 2007, n.78)

RELAZIONE DI SINTESI

(Art. 16 comma 3 legge Regionale Toscana 3 gennaio 2005, n.1))
Premessa

Il Comune di Empoli è dotato di Piano strutturale approvato con delibera del Consiglio Comunale 30 marzo 2003, n. 43, efficace dalla data di pubblicazione sul BUR, avvenuta il 3 maggio 2002; il comune è altresì dotato di Regolamento urbanistico approvato con Delibera del Consiglio Comunale 21 dicembre 2004, n. 137, pubblicato sul BURT il 26 gennaio 2005.

La strumentazione urbanistica di cui sopra è stata redatta ed approvata secondo i disposti della Legge Regionale Toscana 16 gennaio 1995, n. 5.

Il Regolamento urbanistico rinvia, in alcune zone, ad una successiva pianificazione di dettaglio.

Tra le aree obbligate alla preventiva approvazione di un Piano Urbanistico Attuativo è compresa la zona urbana a prevalente destinazione produttiva denominata D3/AL, in località Pontorme, ambito della produzione specializzata destinata all’industria alimentare, compresa nel PUA contraddistinto dal numero 4.1 ed occupata in massima parte dalla Sammontana S.p.A.

Il comparto delimitato dal PUA 4.1 comprende al suo interno, oltre la zona D3/AL, di proprietà della Sammontana S.p.A., anche aree di proprietà dell’Amministrazione Comunale su cui risultano già realizzati spazi pubblici (verde, parcheggi e strade) discendenti dall’attuazione di un PIP ed a cui il PUA 4.1 assegna potere edificatorio, contribuendo dette aree al rapporto di copertura territoriale ammissibile.

La Sammontana S.p.A. nel dicembre 2005, ha chiesto all’amministrazione di dare attuazione al PUA 4.1; nel valutare le effettive potenzialità edificatorie delle aree pubbliche sono emersi però problemi sostanzialmente connessi con la presenza nelle aree pubbliche di sottoservizi ed infrastrutture e con la difficoltà a collocare una viabilità funzionale alternativa a quella compresa nel comparto 4.1, difficoltà che, di fatto, riducono la potenzialità edificatoria delle aree pubbliche, rendendo difficoltosa l’attuazione del PUA.

Le problematiche evidenziate hanno indotto l’amministrazione ad operare una scelta diversa: una variante normativa e di azzonamento che:
1) Elimina la Scheda Norma contraddistinta dal numero 4.1 e riclassifica le aree interne al comparto;

2) Modifica l’art. 67 paragrafo 67.4 “Zone per industria alimentare” delle Norme del Regolamento urbanistico;

3) Individua un’area da destinare a parcheggio pubblico;

4) Varia la destinazione di un’area da zona D2/C a zona D3/AL.
cambiando le modalità di utilizzazione dell’area.

Secondo quanto disposto dall’art. 18 della legge Regionale Toscana 3 gennaio 2005, n. 1 e successive modifiche ed integrazioni, la variante non è stata preceduta dall’avvio del procedimento di cui all’art. 15 in quanto la variante non modifica il Piano strutturale.
Contenuto della variante
La variante adottata apporta al regolamento urbanistico le modifiche normative e di azzonamento di seguito elencate:

· Elimina la Scheda Norma relativa al Piano Urbanistico Attuativo PUA 4.1 e riclassifica le aree interne al comparto. 

Il PUA 4.1 consentiva un intervento di ristrutturazione urbanistica previo Piano di Recupero; verificate le difficoltà a realizzare un intervento di ristrutturazione urbanistica per la riduzione di fatto della disponibilità di aree libere, causa la presenza di infrastrutture e sottoservizi, con l’abrogazione della scheda norma PUA 4.1 viene consentito l’intervento edilizio diretto.
· Modifica l’art. 67 paragrafo 67.4 “Zone per industria alimentare” delle Norme del Regolamento urbanistico.
Nella formulazione vigente l’articolo 67.4 rinvia al Piano di Recupero e non consente l’intervento edilizio diretto; con la nuova formulazione l’articolo 67.4 consente l’intervento edilizio diretto e stabilisce i parametri urbanistici ed edilizi da rispettare in caso di ampliamento o di nuova costruzione. 

Il rapporto di copertura (RC) da territoriale del 60% diventa fondiario del 65% con la possibilità di verifica sull’intera superficie fondiaria riferibile al medesimo complesso produttivo anche se composta da lotti separati; in questo modo a parità di superficie coperta vi è maggiore flessibilità nell’organizzazione dei futuri edifici; nonostante l’aumento della percentuale, l’entità della superficie copribile diminuisce passando da mq. 47200 ( 78668*06) a mq. 46600 (52935+18760)*0.65.

· Individua un’area da destinare a parcheggio pubblico.
La variante individua un’area di mq. 1976 da destinare a parcheggio pubblico. L’area ha il duplice scopo di compensare la riduzione di superficie di 430 mq (dagli attuali mq. 1.300 a mq. 870 mq con la variante) del parcheggio pubblico esistente e di soddisfare la necessità di nuovi standard urbanistici. 

· Variazione della destinazione di un’area da zona D2/C a zona D3/AL.

La modifica riguarda un’area di 1.416, già edificata e inclusa tra gli  ambiti della produzione compatta, zone di completamento D2/C; con la variante viene classificata ambiti delle produzione specializzata, zone per l’industria alimentare D3/AL (art. 67.4 Norme).,
Fattibilità geologica ed idrogeologica e fattibilità idraulica
La variante è corredata dei necessari studi geologici ed idraulici.

Sotto il profilo geologico all’area è stata attribuita una fattibilità 2, confermando la classe di fattibilità della precedente scheda norma.
Sotto il profilo idraulico all’area è stata attribuita una fattibilità 3 e quota di sicurezza idraulica a           26,30 m. s.l.m., confermando le condizioni del Regolamento Urbanistico.

La fattibilità della variante è condizionata, di conseguenza la fase attuativa dovrà rispettare le condizioni e le prescrizioni tutte elencate nel rapporto di fattibilità e riassunte nelle schede di fattibilià dell’intervento.
La variante è stata trasmessa all’Ufficio Regionale del Territorio per le competenti approvazioni.
Conformità al Piano Strutturale
L’area oggetto di variante ricade nella UTOE n. 4 “ Il Mix di Funzioni”. 

Le aree interessate appartengono al Sistema della produzione, Sub-sistema P2 "La produzione promiscua" (art. 29 Statuto dei Luoghi) per le quali è prescritto l’obbligo di adeguamento dei parcheggi qualora assumono la destinazione commerciale.

La variante non interferisce con il Sistema Ambientale in quanto le aree a verde interessate dalla variante non vi sono incluse come visibile dalle tavv. 2.14 e 3.1.

Con riferimento al Sistema Infrastrutturale Sub-sistema F2 "Le reti sotterranee e superficiali" (art. 43, Statuto dei Luoghi) si evidenzia la presenza del metanodotto Snam.

La Carta dello Statuto dei Luoghi Tav. 3.3 non contiene indicazioni particolari rimandando al Regolamento Urbanistico la disciplina specifica.
Conformità PIT e PTCP 
La variante è coerente con gli obiettivi del PIT adottato. La presenza industriale in Toscana è una delle invarianti definite dallo Statuto del Territorio, gli obiettivi sono indicati dall’art. 18 di seguito riportato.

Articolo 18 – La presenza “industriale” in Toscana come agenda per l’applicazione dello statuto del territorio toscano. Direttive per il suo sviluppo e il suo consolidamento.

1. Gli strumenti della pianificazione formulano indirizzi e prescrizioni atti ad assicurare l consolidamento e lo sviluppo della presenza industriale in Toscana e dà attuazione a quanto previsto nel paragrafo 6.3.2 del Documento di Piano del presente Pit.

Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) non contiene indicazioni specifiche riguardanti l’area, si evidenziano: la presenza di reti infrastrutturali e l’indicazione di potenziamento della linea ferroviaria verso Firenze.  

L’ampliamento della zona industriale D3/AL è a distanza di circa 40m dal binario più vicino, distanza maggiore della fascia di rispetto di 30m prevista dall’attuale legislazione per le linee ferroviarie; la variante è compatibile anche con l’ipotesi di allargamento della linea ferroviaria per Firenze prevista dal PTCP. 

Valutazione Integrata
La variante adottata è stata esclusa dal processo di Valutazione Integrata per le motivazioni che seguono:
· cambia le modalità d’intervento sull’area (da Piano Attuativo ad intervento edilizio diretto);
·  interessa piccole aree a livello locale.

Per le suddette motivazioni si è ritenuto possibile applicare l’esclusione dalla valutazione integrata, conformemente ai disposti dell’art. 2 comma 3 del Regolamento di attuazione dell’art. 11, comma 5 della Legge Regionale 3 gennaio 2005, n. 1 ( Norme di governo del territorio) in materia di valutazione integrata, approvato con Decreto del Presidente della Giunta Regionale 9 febbraio 2007, n. 4/R.
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