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1.	  Premessa	  
	  
Il	   Comune	   di	   Riparbella	   è	   dotato	   di	   Piano	   Strutturale	   approvato	   con	   deliberazione	   di	   Consiglio	  
Comunale	  n.	  35	  del	  28.11.2008.	  
Il	   Piano	   Strutturale	   con	   visioni	   strategiche	   ha	   delineato	   	   il	   possibile	   sviluppo	   di	   Riparbella,	   tali	  
strategie	  per	  poter	  essere	  attuate,	  devono	  essere	  rese	  attuative	  da	  uno	  strumento	  operativo,	  che	  
appunto	  è	  rappresentato	  dal	  Regolamento	  Urbanistico.	  	  
Il	   gruppo	   di	   progettazione	   di	   cui	   è	   capogruppo	   l’Arch.Giovanni	   Parlanti	   è	   	   stato	   incaricato	   della	  
redazione	  della	  	  Regolamento	  Urbanistico	  e	  della	  variante	  al	  Piano	  Strutturale	  per	  manutenzione	  
normativa,	   modifiche	   cartografiche	   relative	   all’adeguamento	   al	   PAERP,	   modifiche	   di	   dettaglio	  
riguardanti	  la	  copertura	  dei	  sistemi	  e	  i	  sottosistemi	  funzionali.	  
In	   data	   20/04/2012	   il	   Consiglio	   Comunale	   ha	   approvato	   il	   documento	   programmatico	   che	   ha	  
dettato	  gli	   indirizzi	  per	   la	  redazione	  del	  Regolamento	  Urbanistico	  ed	  ha	  aperto	   il	  suo	  percorso	  di	  
costruzione.	  Tale	  documento	  contiene	  le	  linee	  guida	  che	  il	  	  Gruppo	  di	  Progettazione	  incaricato	  	  per	  
la	  redazione	  del	  Regolamento	  Urbanistico	  dovrà	  seguire	  per	  la	  costruzione	  dell’atto	  di	  governo	  del	  
territorio.	  
In	   data	   20	   aprile	   2012,	   il	   Consiglio	   Comunale,	   con	   Delibera	   n.6,	   ha	   approvato	   il	   Documento	  
programmatico,	  finalizzato	  alla	  variante	  al	  PS	  ed	  alla	  formazione	  del	  Regolamento	  Urbanistico.	  
In	   data	   13	   aprile	   2012	   e	   16	   aprile	   2012,	   sono	   stati	   effettuati	   gli	   incontri	   pubblici	   relativi	  
all’illustrazione	  di	  tale	  documento.	  
La	  presente	   relazione,	   si	   prefigge	   l’obiettivo	  di	   illustrare	   il	   lavoro	   svolto	  per	   la	   costruzione	  della	  
variante	  al	  P.S.	  e	  del	  Regolamento	  Urbanistico.	  
	  
	  
2.	  La	  disciplina	  urbanistica	  regionale	  
	  
Dal	  gennaio	  2005	  ad	  oggi,	  la	  Regione	  Toscana	  ha	  emanato	  una	  serie	  di	  provvedimenti	  legislativi	  di	  
varia	  natura	  che	  interessano	  a	  più	  livelli	  l’attività	  di	  pianificazione	  comunale.	  	  
Con	  la	  legge	  1	  del	  2005	  la	  Regione	  Toscana	  ha	  racchiuso	  in	  un	  testo	  unico	  le	  leggi	  afferenti	  l’attività	  
urbanistica	  	  ed	  edilizia	  modificando	  e	  chiarendo	  al	  contempo	  alcune	  parti	  della	  legge	  5/1995.	  	  
La	  legge	  rimandava	  l’entrata	  in	  vigore	  di	  alcune	  sue	  parti	  alla	  emanazione	  di	  regolamenti	  attuativi.	  
Nel	  2007	  la	  Regione	  Toscana	  ha	  approvato	  i	  seguenti	  regolamenti:	  
DPGR	  9	  febbraio	  2007,	  n.2/R	  Regolamento	  di	  attuazione	  dell’art.37,	  comma3,	  della	  legge	  regionale	  
3	  gennaio	  2005,	  n.1-‐	  Disposizioni	  per	  la	  tutela	  e	  valorizzazione	  degli	  insediamenti	  
DPGR	  9	  febbraio	  2007,	  n.3/R	  Regolamento	  di	  attuazione	  delle	  disposizioni	  del	  Titolo	  V	  della	  legge	  
regionale	  3	  gennaio	  2005,	  n.1	  
DPGR	   9	   febbraio	   2007,	   n.4/R	   Regolamento	   di	   attuazione	   dell’art.11,	   comma	   5,	   della	   legge	  
regionale	  3	  gennaio	  2005,	  n.1	  in	  materia	  di	  valutazione	  integrata	  
DPGR	  9	  febbraio	  2007,	  n.5/R	  Regolamento	  di	  attuazione	  del	  Titolo	  IV,	  capo	  III	  “Il	  territorio	  rurale”	  
della	  legge	  regionale	  3	  gennaio	  2005,	  n.1	  
DPGR	   9	   febbraio	   2007,	   n.6/R	   Regolamento	   di	   attuazione	   dell’art.29,	   comma	   5,	   della	   legge	  
regionale	  3	  gennaio	  2005,	  n.1-‐	  Disciplina	  del	  sistema	  informativo	  geografico	  regionale.	  
DPGR	  27	  aprile	  2007,	  n.26/R	  Regolamento	  di	  attuazione	  dell’art.62	  della	  legge	  regionale	  3	  gennaio	  
2005,	  n.1	  in	  materia	  di	  indagini	  geologiche.	  
Sempre	  nel	  2007	  (Delibera	  del	  C.R.	  n.	  72	  del	  24	   luglio	  2007).La	  Regione	  ha	  approvato	   il	  Piano	  di	  
Indirizzo	  Territoriale.	  
Successivamente	  (Delibera	  del	  C.R.	  n.32	  16	  giugno	  2009)	  il	  Consiglio	  Regionale	  ha	  adottato	  il	  Piano	  
di	  indirizzo	  territoriale	  con	  valore	  di	  Piano	  Paesaggistico	  in	  attuazione	  del	  Codice	  dei	  beni	  culturali	  



Relazione	  generale	  di	  progetto	  

Variante	  al	  Piano	  Strutturale	  e	  Regolamento	  Urbanistico	  	   	   3	  

e	  del	  paesaggio.	  Esso	  rappresenta	  l’implementazione	  del	  piano	  di	  indirizzo	  territoriale	  (PIT)	  per	  la	  
disciplina	  paesaggistica	  –	  Articolo	  143	  del	  decreto	   legislativo	  22	  gennaio	  2004,	  n.	  42	   (Codice	  dei	  
beni	  culturali	  e	  del	  paesaggio	  ai	  sensi	  dell'articolo	  10	  della	  L.	  6	   luglio	  2002,	  n.	  137)	  e	  articolo	  33	  
della	  legge	  regionale	  3	  gennaio	  2005,	  n.	  1	  (Norme	  per	  il	  governo	  del	  territorio).	  
Nell’ambito	  della	  normativa	  del	  settore	  del	  commercio,	  la	  Regione	  Toscana	  ha	  approvato	  con	  L.R.	  
n.28	  del	  7	  febbraio	  2005,	  il	  Codice	  del	  Commercio,	  “Testo	  Unico	  in	  materia	  di	  commercio	  in	  sede	  
fissa,	  su	  aree	  pubbliche,	  somministrazione	  di	  alimenti	  e	  bevande,	  vendita	  di	  stampa	  quotidiana	  e	  
periodica	  e	  distribuzione	  di	  carburanti”,	   successivamente	  è	  stato	  emanato	   il	  DPGR	  1	  aprile	  2009	  
n.15/R	  “Regolamento	  di	  attuazione	  della	  legge	  regionale	  7	  febbraio	  2005,	  n.28”	  
Nel	  febbraio	  del	  2010	  è	  stato	  modificato	  il	  DPGR	  27	  aprile	  2007,	  5/R	  con	  il	  DPGR	  9	  febbraio	  2010	  
7/R.	  
Sempre	   nel	   febbraio	   è	   stata	   approvata	   la	   L.R.	   n.10	   che	   ha	   dettato	   le	   norme	   in	   materia	   di	  
valutazione	   strategica	   (VAS),	   di	   valutazione	   di	   impatto	   ambientale	   (VIA)	   e	   di	   valutazione	   di	  
incidenza.	  
	  
	  
2.1.	  Rapporti	  con	  la	  L.R.	  1/2005	  e	  i	  suoi	  regolamenti	  attuativi	  
	  
E’	   evidente	   che	   lo	   scenario	   di	   riferimento	   dell’attività	   urbanistica	   ed	   edilizia	   comunale	   si	   è	  
modificato	   in	  maniera	   sostanziale.	   Il	   Piano	  Strutturale	   che	  è	   stato	   redatto	   in	  un	  arco	   temporale	  
ampio	   includente	   sia	   la	   vecchia	   normativa	   che	   la	   nuova,	   è	   comunque	   stato	   definitivamente	  
adeguato	  alla	  nuova	  normativa	  acquisendo	  	  e	  rispettando	  le	  direttive	  di	  cui	  ai	  regolamenti	  attuativi	  
della	  L.R.n.1/2005,	  emanati	  nel	  2007.	  Il	  R.U.	  di	  Riparbella	  dovrà	  essere	  rispondente	  ai	  Regolamenti	  
attuativi.	  
Con	   l’entrata	   in	   vigore	   dei	   regolamenti	   sopracitati	   il	   panorama	   ha	   subito	   un’ulteriore	  
cambiamento	  che	  in	  più	  forme	  interessa	  la	  procedura	  che	  l’Amministrazione	  comunale	  si	  appresta	  
a	  definire	  e	  per	  la	  redazione	  della	  quale	  dobbiamo	  tener	  conto.	  
Il	   regolamento	   di	   attuazione	   del	   Titolo	   V	   (3/R)	   definisce	   in	   maniera	   più	   precisa	   e	   dettagliata	   i	  
contenuti	   del	   Piano	   Strutturale,	   in	   particolar	   modo	   per	   quanto	   riguarda	   la	   definizione	   del	  
dimensionamento	   massimo	   sostenibile,	   introducendo	   parametri	   dimensionali	   e	   modalità	   di	  
calcolo.	   Il	   regolamento	   interviene	   inoltre	   sulla	   gestione	   del	   patrimonio	   edilizio	   esistente	   per	  
quanto	  concerne	   il	  Regolamento	  Urbanistico	   introducendo	  anche	   il	  principio	  della	  perequazione	  
urbanistica.	  
Il	  regolamento	  per	  la	  tutela	  e	  valorizzazione	  degli	  insediamenti	  (2/R)	  rappresenta	  in	  qualche	  modo	  
un	   invito	   al	   superamento	   degli	   standard	   minimi	   del	   D.M.1444/1968	   introducendo	   una	   serie	   di	  
disposizioni	   prestazionali	   utili	   nella	   definizione	   dell’	   apparato	   normativo	   del	   Regolamento	  
Urbanistico.	  	  
	  
	  
2.2.	  Rapporti	  con	  il	  PIT	  
	  
Come	  già	  detto	  la	  Regione	  Toscana	  ha	  	  approvato	  il	  Piano	  di	  Indirizzo	  Territoriale	  (delibera	  C.R.	  n.	  
72	  del	  24	  luglio	  2007).	  
L’art.	  48	  comma	  6	  della	  L.R.	  1/05,	  stabilisce	  che	  “gli	  strumenti	  della	  pianificazione	  territoriale	  dei	  
comuni	   e	   delle	   province	   e	   gli	   atti	   di	   governo	   del	   territorio	   degli	   altri	   soggetti	   pubblici,	   si	  
conformano	  al	  piano	  di	  indirizzo	  territoriale.	  Il	  comma	  4	  lett.	  d)	  dello	  stesso	  art.	  48	  stabilisce	  altresì	  
che	  il	  PIT	  preveda	  "le	  misure	  di	  salvaguardia	  immediatamente	  efficaci,	  pena	  di	  nullità,	  di	  qualsiasi	  
atto	  con	  esse	  contrastante,	  sino	  all'adeguamento	  degli	  strumenti	  della	  pianificazione	  territoriale	  e	  



Relazione	  generale	  di	  progetto	  

Variante	  al	  Piano	  Strutturale	  e	  Regolamento	  Urbanistico	  	   	   4	  

degli	  atti	  di	  governo	  del	   territorio	  di	  comuni	  e	  province	  allo	  statuto	  del	   territorio"	  previsto	  dallo	  
stesso	  PIT.	  	  
La	  procedura	  per	  l’approvazione	  del	  Regolamento	  Urbanistico,	  dovrà	  necessariamente	  procedere	  
verso	   l’ottenimento	   della	   conformità	   con	   il	   nuovo	   PIT,	   il	   quale	   ha	   introdotto	   principi	   e	   indirizzi	  
decisamente	  innovativi	  rispetto	  al	  passato.	  	  
Solo	   per	   citare	   alcuni	   punti	   utili	   per	   iniziare	   una	   riflessione	   generale	   sui	   nuovi	   temi	   affrontati	   a	  
livello	  di	  pianificazione,	  merita	   innanzitutto	  fare	  un	  excursus	  sulla	  struttura	  del	  piano	  di	   indirizzo	  
che	   parla	   agli	   atti	   di	   pianificazione	   sia	   provinciale	   che	   comunale	   attraverso:	   indirizzi,	   direttive,	  
prescrizioni	   e	  misure	   di	   salvaguardia	   e	   che	   individua	   le	   seguenti	   invarianti	   strutturali	   ovvero	   le	  
risorse,	   i	   beni	   e	   le	   regole	   relative	   all’uso,	   individuati	   dallo	   statuto	  di	   cui	   all`articolo	  5,	   	   nonché	   i	  	  
livelli	   di	   qualità	   e	   le	   relative	   prestazioni	   minime,	   da	   sottoporre	   a	   tutela	   al	   fine	   di	   garantire	   lo	  
sviluppo	  sostenibile:	  
La	  “città	  policentrica	  toscana”;	  
La	  presenza	  “industriale”	  ;	  
Il	  patrimonio	  “collinare”	  ;	  
Il	  patrimonio	  “costiero,	  insulare	  e	  marino”;	  	  
Le	  infrastrutture	  di	  interesse	  unitario	  regionale;	  	  
I	  beni	  paesaggistici	  di	  interesse	  unitario	  regionale;	  
Senza	  soffermarsi	  specificatamente	  su	  temi	  puntuali,	  è	  opportuno,	  fin	  da	  ora,	  chiarire	  la	  posizione	  
che	  la	  Regione	  ha	  assunto	  per	  quanto	  concerne	  la	   invariante	  strutturale	  “Il	  patrimonio	  collinare”	  
intesa	   come	   	   “ambito	   o	   contesto	   territoriale–	   quale	   ne	   sia	   la	   specifica	   struttura	   e	   articolazione	  
orografica	   (collinare,	   montana,	   di	   pianura	   prospiciente	   alla	   collina	   ovvero	   di	   valle)	   –	   con	   una	  
configurazione	   paesaggistica,	   rurale	   o	   naturale	   o	   a	   vario	   grado	   di	   antropizzazione	   o	   con	  
testimonianze	   storiche	   o	   artistiche	   o	   con	   insediamenti	   che	   ne	   rendono	   riconoscibile	   il	   valore	  
identitario	  per	   la	   comunità	   regionale	  nella	   sua	  evoluzione	  sociale	  o	  anche	  per	   il	   valore	  culturale	  
che	  esso	  assume	  per	  la	  nazione	  e	  per	  la	  comunità	  internazionale”	  (art.	  20.2	  del	  PIT).	  
Fra	   i	   suoi	   “metaobiettivi”	   (cioè	   gli	   indicatori	   di	   “cosa	   e	   quando	   “si	   può”	   fare	   nel	   por	  mano	   alle	  
risorse	  del	   territorio	   in	   funzione	  dei	  beni	  e	  dei	  valori	   che	  quel	  patrimonio	   racchiude	   in	  atto	  o	   in	  
potenza”)	  il	  PIT	  include	  quello	  di	  “tutelare	  il	  valore	  del	  patrimonio	  “collinare”	  della	  Toscana”	  (PIT	  -‐	  
documento	   di	   Piano,	   punto	   6.3.3),	   in	   quanto	   “uno	  dei	   fattori	   salienti	   della	   qualità	   del	   territorio	  
toscano,	   cioè	   della	   sua	   universale	   riconoscibilità	   […]	   a	   forte	   rischio	   di	   erosione	   [dovuta	   a]	   una	  
pervasiva	   aggressione	   della	   rendita	   immobiliare,	   al	   diffondersi	   delle	   sue	   sollecitazioni	   all’utile	  
immediato	  e	  a	  crescenti	  insediamenti	  e	  lottizzazioni	  che	  non	  dialogano	  con	  il	  paesaggio	  né	  con	  il	  
contesto	   rurale	   e	   che	   si	   segnalano	   per	   un	   qualità	   architettonica	   e	  manifatturiera	  molto	   spesso	  
scadente”.	  	  
Sulla	   base	   di	   questa	   constatazione,	   il	  metaobiettivo	   indica	   che	   "l'urbanizzazione	   ed	   edificazione	  
nelle	   campagne	   possono	   aver	   luogo	   solo	   come	   ipotesi	   pianificatoria	   e	   progettuale	   tanto	  
eccezionale	  quanto	  eccellente.	  [.]	  Occorre	  che	  siano	  in	  gioco	  visioni	  e	  operazioni	  che	  investano	  "un	  
sistema"	   territoriale	   e	   una	   filiera	  di	   opportunità	   e	   di	   funzioni,	   non	   interventi	   che	  pretendono	   la	  
propria	   legittimazione	   in	   virtù	  dell'auto	  valorizzazione	   immobiliare	   specifica	  e	  peculiare	  dei	  beni	  
che	  ne	  sono	  oggetto".	  	  
Ciò	   premesso,	   "la	   Regione	   considera	   altamente	   auspicabile	   che,	   ai	   fini	   suddetti	   e	   laddove	  
necessario,	   gli	   strumenti	   di	   governo	   del	   territorio	   ridefiniscano,	   in	   coerenza	   con	   il	   presente	  
indirizzo,	   le	   proprie	   acquisite	   opzioni	   pianificatorie	   e	   che	   altrettanto	   avvenga,	   per	   quanto	   di	  
competenza,	  per	  gli	  atti	  di	  governo	  territoriale.	   In	  parallelo,	   la	  Regione	  ritiene	  che	   il	  governo	  del	  
territorio	  debba	  assumere	  come	  modalità	  preferenziale	  […]	  l’attivazione	  di	  meccanismi	  perequativi	  
che	  consentano	  il	  trasferimento	  delle	  sollecitazioni	  all’urbanizzazione	  in	  aree	  diverse	  da	  quelle	  di	  
maggior	  pregio	  o	  di	  maggiore	  fragilità	  paesistica	  e	  ambientale”.	  	  
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Nel	   PIT	   il	   “metaobiettivo”	   sopra	   sintetizzato	   si	   risolve	   in	   una	   serie	   di	   cautele,	   direttive	   e	  
salvaguardie	  destinate	  specificamente	  alle	  aree	  appartenenti	  al	  “patrimonio	  collinare”.	  
L’art.36.2	  del	  PIT	  prevede	  che,	  nelle	  more	  dell’adeguamento	  degli	  strumenti	  urbanistici	  comunali	  
alla	  disciplina	  contenuta	  nel	  PIT	  e	  nelle	  more	  dell’attuazione	  dell’intesa	  fra	  Regione	  e	  Ministero	  dei	  
Beni	  Culturali,	  i	  comuni	  (a	  far	  data	  dalla	  pubblicazione	  sul	  BURT	  della	  notizia	  dell’adozione	  del	  PIT)	  
debbano	  trasmettere	  alla	  Regione	  gli	  atti	  relativi	  ai	  piani	  attuativi	  non	  approvati	  che	   interessano	  
beni	  paesaggistici	  riconosciuti.	  La	  Regione	  provvederà	  a	  indire	  conferenze	  di	  servizi	  “allo	  scopo	  di	  
verificare	  […]	  l’adeguatezza	  alle	  finalità	  di	  tutela	  paesaggistica	  di	  detti	  piani	  attuativi,	  anche	  al	  fine	  
di	  semplificare	   il	  successivo	   iter	  autorizzativo	  che,	   in	  caso	  di	  esito	  positivo,	  consisterà	  nella	  mera	  
verifica	  di	  conformità	  dei	  singoli	  interventi	  con	  il	  piano	  attuativo”.	  
L’art.21	  del	  PIT	  introduce	  poi	  una	  serie	  di	  “direttive	  ai	  fini	  della	  conservazione	  attiva”	  del	  valore	  del	  
patrimonio	  collinare	  toscano.	  
In	  particolare,	   l’art.21	  stabilisce	  che	  gli	  strumenti	  di	  pianificazione	  territoriale	  possano	  prevedere	  
“interventi	   di	   recupero	   e	   riqualificazione	   di	   beni	   esistenti	   […]	   ovvero	   interventi	   di	   nuova	  
edificazione”	  […]	  	  
Direttive	   e	   prescrizioni	   ulteriori	   alla	   potestà	   pianificatoria	   degli	   enti	   locali	   toscani,	   ancora	   con	  
riferimento	  al	  recupero	  del	  patrimonio	  edilizio	  esistente	  e	  degli	  interventi	  di	  nuova	  edificazione	  in	  
ambiti	  collinari,	  sono	  le	  seguenti:	  
disincentivazione	   delle	   “aspettative	   e	   le	   conseguenti	   iniziative	   di	   valorizzazione	   finanziaria	   nel	  
mercato	  immobiliare	  dei	  beni	  costituenti	  il	  patrimonio	  collinare”	  (art.21.2	  del	  PIT);	  
necessità,	   in	   tali	   zone,	   di	   “evitare	   le	   tipologie	   insediative	   riferibili	   alle	   lottizzazioni	   a	   scopo	  
edificatorio	  destinate	  alla	  residenza	  urbana”	  (art.21.7);	  
incentivazione	   –	   anche	  mediante	   accordi	   promossi	   dalla	   Regione	   –	   di	   “misure	   perequative	   per	  
dislocare	  la	  realizzazione	  [degli	  interventi]	  in	  aree	  diverse	  da	  quelle	  di	  maggior	  pregio	  o	  maggiore	  
fragilità	  paesistica	  e	  ambientale”.	  
“considerano	  equivalente	  a	  nuovo	  impegno	  di	  suolo	  il	  recupero	  degli	  annessi	  agricoli	  per	  destinarli	  
ad	  altri	  usi	  mediante	  interventi	  di	  ristrutturazione”	  (art.23.1);	  
previsione	   di	   nuovi	   impegni	   di	   suolo	   per	   usi	   integrati	   con	   quelli	   agricolo-‐forestali	   (quali	   usi	  
commerciali,	   per	   servizi,	   per	   la	   formazione,	   per	   la	   ricerca	   e	   per	   il	   tempo	   libero)	   solo	   “previa	  
individuazione	   degli	   elementi	   strutturali	   dei	   paesaggi	   collinari”	   e	   previa	   definizione	   di	   una	  
disciplina	   paesaggistica	   “che	   garantisca	   il	   corretto	   inserimento	   di	   un’architettura	   di	   qualità”	  
(art.23.2);	  
previsione	   per	   cui	   nuovi	   impegni	   di	   suolo	   per	   usi	   diversi	   da	   quelli	   agricolo-‐forestali,	   anche	   se	  
ritenuti	  ammissibili,	  debbano	  “concorrere	  alla	  tutela	  ed	  alla	  riqualificazione	  dei	  modelli	  insediativi	  
esistenti”	  (art.23.4);	  
necessità	   che	   i	  Piani	  Territoriali	  di	  Coordinamento	   indichino	  “gli	   ambiti	   intercomunali	  ove	  per	   la	  
realizzazione	   di	   nuovi	   impegni	   di	   suolo	   si	   renda	   necessario	   un	   accordo	   di	   pianificazione	   tra	   i	  
comuni	   per	   ottimizzare	   le	   scelte	   localizzative	   e	   per	   definire	   modalità	   di	   perequazione	  
intercomunale”	  (art.23.3).	  
Fino	  al	  momento	  in	  cui	  gli	  strumenti	  di	  pianificazione	  territoriale	  comunali	  non	  si	  saranno	  adeguati	  
alle	  direttive	  del	  PIT	  volte	  a	  “impedire	  usi	  impropri	  o	  contrari	  al	  valore	  identitario”,	  il	  PIT	  prevede	  
che	   “sono	   da	   consentire,	   fatte	   salve	   ulteriori	   limitazioni	   stabilite	   dagli	   strumenti	   della	  
pianificazione	   territoriale	   o	   dagli	   atti	   di	   governo	   del	   territorio,	   solo	   interventi	   di	  manutenzione,	  
restauro	   e	   risanamento	   conservativo,	   nonché	   di	   ristrutturazione	   edilizia	   senza	   cambiamento	   di	  
destinazione	  d’uso,	   né	  eccessiva	  parcellizzazione	  delle	  unità	   immobiliari”	   (art.21.8).	   Sono	   invece	  
consentiti	  gli	   interventi	  “funzionali	  all’esercizio	  dell’attività	  delle	  aziende	  agricole	  se	  ed	  in	  quanto	  
direttamente	  serventi	  ai	  relativi	  processi	  produttivi”	  (art.21.9).	  
La	  Regione	  intende	  la	  distinzione	  tra	  direttive	  e	  prescrizioni,	  nel	  senso	  che	  “le	  direttive	  sono	  norma	  
d’indirizzo	   la	   cui	   eventuale	   inosservanza	   ad	   opera	   degli	   enti	   locali	   presuppone	   una	   specifica	  
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motivazione	  che	  la	  Regione	  vaglia	  ai	  fini	  degli	  atti	  conseguenti	  di	  propria	  competenza;	  le	  direttive	  
orientano	   ma	   non	   vincolano	   l’autonomia	   locale,	   se	   non	   all’obbligo	   di	   motivazione	   in	   caso	  
d’inosservanza”	  mentre	  le	  “prescrizioni”	  impongono	  o	  vietano	  comportamenti	  amministrativi,	  e	  la	  
loro	  inosservanza	  comporta	  l’illegittimità	  degli	  atti	  in	  cui	  quei	  comportamenti	  si	  traducono”.	  
Ancora	  secondo	  la	  Regione,	  gli	  atti	  di	  governo	  del	  territorio	  -‐	  come	  i	  piani	  attuativi	  -‐	  adottati	  prima	  
dell’entrata	   in	  vigore	  del	  PIT	  sono	  subordinati,	  oltre	  alle	  norme	  di	  salvaguardia	  che	   li	   riguardano	  
(cioè	   essenzialmente	   ai	   divieti	   dell’art.36	   comma	   2	   e	   ss.),	   “all’obbligo	   di	   motivazione	   per	   le	  
eventuali	   non	   ottemperanze	   alle	   direttive	   del	   PIT	   concernenti	   gli	   atti	   medesimi”.	   La	   Regione	  
peraltro	  sottolinea	  come	  “permane,	  nella	  logica	  e	  nella	  filosofia	  istituzionale	  che	  presiedono	  al	  PIT,	  
l’opportunità	  di	  provvedere	  alle	  necessarie	  verifiche	  di	  coerenza	  oltre	  che	  ai	  piani	  strutturali,	  alle	  
prescrizioni	  del	  PIT”.	  	  	  
D’altra	   parte,	   come	   anticipato,	   la	   verifica	   di	   coerenza	   fra	   gli	   atti	   di	   governo	   del	   territorio	   e	   gli	  
obiettivi	   della	   pianificazione	   adottati	   a	   livello	   sovracomunale	   è	   prevista	   come	   un	   passaggio	  
ineludibile	   della	   valutazione	   integrata	   di	   cui	   all’art.	   11	   della	   L.R.	   1/05.	   Lo	   stesso	   PIT	   	   individua	  
proprio	   nelle	   procedure	   di	   valutazione	   integrata	   come	   strumento	   privilegiato	   per	   la	   “messa	   in	  
opera	  delle	  opzioni	  statutarie	  e	  strategiche”	  del	  PIT	  (art.38).	  
	  
	  
2.3.	  Rapporti	  con	  il	  piano	  paesaggistico	  
	  
La	  Regione	  sta	  predisponendo	  il	  Piano	  Paesaggistico	  e	  con	  deliberazione	  della	  Giunta	  Regionale	  di	  
avvio	   del	   procedimento	   n.	   947	   del	   17	   novembre	   2008,	   è	   stato	   avviata	   la	   procedura	   di	  
implementazione	   del	   PIT	   in	   relazione	   alla	   disciplina	   paesaggistica,	   	   successivamente	   (16	   giugno	  
2009)	   il	   Consiglio	   Regionale	   ha	   adottato	   il	   Piano	   di	   Indirizzo	   Territoriale	   con	   valore	   di	   Piano	  
Paesaggistico	   in	   attuazione	   del	   Codice	   dei	   beni	   culturali	   e	   del	   paesaggio.	   Esso	   rappresenta	  
l’implementazione	  del	  piano	  di	   indirizzo	  territoriale	  (PIT)	  per	  la	  disciplina	  paesaggistica	  –	  Articolo	  
143	  del	  decreto	  legislativo	  22	  gennaio	  2004,	  n.	  42	  (Codice	  dei	  beni	  culturali	  e	  del	  paesaggio	  ai	  sensi	  
dell'articolo	  10	  della	  L.	  6	  luglio	  2002,	  n.	  137)	  e	  articolo	  33	  della	  legge	  regionale	  3	  gennaio	  2005,	  n.	  
1	  (Norme	  per	  il	  governo	  del	  territorio).	  
Il	  Comune	  di	  Riparbella	  fa	  parte	  	  dell’ambito	  22:	  Maremma	  Settentrionale	  le	  schede	  di	  riferimento	  
sono	  costituite	  dalle	  seguenti	  sezioni:	  
Sezione	  	  1	  -‐	  Caratteri	  strutturali	  del	  Paesaggio	  	  (quadro	  conoscitivo)	  
Sezione	  	  2	  -‐	  Valori	  Paesaggistici	  (quadro	  conoscitivo)	  
Sezione	  3	  -‐	  Funzionamenti,dinamiche,	  obiettivi	  di	  qualità	  azioni	  prioritarie	  (allegati	  alla	  disciplina)	  
Sezione	  	  4	  -‐	  Beni	  paesaggistici	  soggetti	  a	  tutela	  ai	  sensi	  dell’art.136	  del	  D.Lgs.	  22/01/2004	  n.142	  
Di	  seguito	  è	  riportato	  l’esempio	  di	  alcune	  schede:	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  



Relazione	  generale	  di	  progetto	  

Variante	  al	  Piano	  Strutturale	  e	  Regolamento	  Urbanistico	  	   	   7	  

	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	   	  



Relazione	  generale	  di	  progetto	  

Variante	  al	  Piano	  Strutturale	  e	  Regolamento	  Urbanistico	  	   	   8	  

	  

	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  



Relazione	  generale	  di	  progetto	  

Variante	  al	  Piano	  Strutturale	  e	  Regolamento	  Urbanistico	  	   	   9	  

	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  



Relazione	  generale	  di	  progetto	  

Variante	  al	  Piano	  Strutturale	  e	  Regolamento	  Urbanistico	  	   	   10	  

	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	   	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  



Relazione	  generale	  di	  progetto	  

Variante	  al	  Piano	  Strutturale	  e	  Regolamento	  Urbanistico	  	   	   11	  

3.	  Rapporti	  con	  il	  PTC	  
	  
l	   PTC	  vigente	  della	  provincia	  di	   Pisa,	   approvato	   il	   27	   luglio	  2006,	   con	  DCP	  n.	   100/2006,	  divide	   il	  
territorio	  in	  due	  sistemi:	  il	  Sistema	  Territoriale	  della	  Pianura	  dell’Arno	  che	  va	  dalla	  foce	  del	  Serchio	  
al	  tratto	  inferiore	  della	  Valle	  dell’Arno	  e	  il	  Sistema	  Territoriale	  delle	  Colline	  Interne	  Meridionali	  che	  
confina	   con	   i	   territori	   di	   Siena	   ad	   est	   e	   Livorno	   ad	   ovest	   e	   Grosseto	   a	   sud.	   Per	   il	   PTC	   i	   Sistemi	  
Territoriali	  sono	  i	  riferimenti	  primari	  della	  programmazione	  e	  della	  pianificazione	  territorio.	  	  
Il	  territorio	  di	  Riparbella	  ricade	  nel	  Sistema	  Territoriale	  delle	  Colline	  Interne	  Meridionali,	  inoltre	  nel	  
Sub-‐sistema	  delle	  Colline	   litoranee	  e	  della	  bassa	  Val	  di	   Cecina	   comprendente	  anche	   i	   comuni	  di	  
Fauglia,	   Lorenzana,	   Orciano,	   S.	   Luce,	   Castellina	   M.ma,	   Riparbella,	   Montescudaio,	   Casale	   M.mo	  
gravitante	  per	  lo	  più	  sui	  Comuni	  livornesi;	  per	  la	  parte	  pianeggiante	  il	  territorio	  di	  Fauglia	  gravita	  e	  
condivide	  i	  caratteri	  del	  sistema	  territoriale	  provinciale	  dell'Arno.	  	  
Le	   tavole	  del	  PTC	   riguardanti	   il	  paesaggio,	   in	  particolare	   le	  Ta-‐vole	  del	  PTC	  QC10”	   Il	   Sistema	  dei	  
Vincoli	  Paesaggistici”	   ;	  P10	  “	   I	   Sistemi	  di	  Paesaggio”;	  P711	  “Territorio	  Agricolo”	   ;	  QC7a	  “	  Risorse	  
Agro	  –	  Ambientali”,	  e	  le	  Norme	  del	  PTC	  dall’art.	  21	  all’art.	  44.	  	  
L’Amministrazione	   Provinciale,	   con	   Delibera	   di	   Consiglio	   Provinciale	   n.	   44	   del	   23/06/2011,	   ha	  
avviato	   il	  procedimento	  di	  variante	  al	  PTC,	  con	   il	  proposito	  di	  procedere	  all'integrazione	  del	  PTC	  
relativamente	   al	   Territorio	   Rurale,	   al	   fine	   di	   dettagliare	   e	   adeguare	   gli	   indirizzi	   e	   le	   prescrizioni	  
dello	   strumento	   territoriale	   di	   coordinamento	   Provinciale,	   alle	   sopravvenute	   disposizioni	  
normative	  regionali,	  agli	  strumenti	  urbanistici	  sovraordinati,	  in	  riferimento	  alle	  scelte	  di	  carattere	  
generale,	  ai	  sensi	  dell'art.	  4	  comma	  1	  della	  disciplina	  generaledello	  stesso.	  	  
	  
	  
3.1.	  Le	  finalità	  della	  variante	  al	  PTC	  
	  
La	  provincia	  di	  Pisa	  si	  è	  posta	  le	  seguenti	  finalità,	  in	  relazione	  alla	  variante	  al	  PTC	  
	  
-‐adeguare	   lo	   strumento	   territoriale	   di	   coordinamento,	   al	   Nuovo	   Regolamento	   Regionale	   per	   il	  
Territorio	  Rurale	  di	  cui	  al	  regolamento	  n.7/R	  del	  9/2/2010	  "regolamento	  di	  attuazione	  del	  titolo	  IV	  
capo	  III	  (	  territorio	  rurale)	  della	  LR	  3	  gennaio	  2005	  n.1;	  	  
-‐evidenziare	  le	  problematiche	  relative	  alle	  nuove	  esigenze	  del	  mondo	  del	  lavoro	  agricolo;	  	  
-‐promuovere	   lo	  sviluppo	  degli	   impianti	  di	  produzione	  di	  energia	  da	   fonti	   rinnovabili	  attraverso	   il	  
contemperamento	   delle	   esigenze	   di	   sviluppo	   economico	   e	   sociale	   e	   delle	   esigenze	   di	   tutela	  
dell'ambiente,	   del	   paesaggio,	   del	   territorio	   e	   di	   conservazione	   delle	   risorse	   naturali,	   in	  
recepimento	  delle	  disposizioni	  normative	  dettate	  dalla	  LRn.11	  del	  23/03/2011;	  	  
-‐adeguamento	   del	   PTC	   al	   Piano	   Paesistico	   Regionale	   relativamente	   agli	   approfondimenti	   degli	  
ambiti	  secondo	  i	  criteri	  stabiliti	  nel	  PIT	  Regionale	  
	  
	  
4.	  La	  variante	  al	  Piano	  Strutturale	  
	  
La	   	   presente	   	   variante	   	   al	   	   P.S	   	   	   è	   finalizzata	   all’adeguamento	   	   al	   PAERP	   -‐	   Piano	   delle	   Attività	  
Estrattive	  e	  di	  Recupero	  delle	  aree	  escavate	  e	  Riutilizzo	  dei	  residui	  recuperabili	  della	  Provincia	  di	  
Pisa	  -‐	  approvato	  con	  deliberazione	  n.	  105	   in	  data	  16	  dicembre	  2010,	  successivo	  all’approvazione	  
del	   P.S..	   ;	   a	   risolvere	   	   le	   	   	   criticità	   	   	   di	   	   	   declinazione	   	   	   ed	   	   	   interpretazione	   delle	   disposizioni	  
normative	   sui	   sottosistemi	   funzionali	   con	   conseguente	   rettifica	   cartografica	   ove	   necessaria,	   ad	  
operare	   una	   manutenzione	   del	   corpo	   normativo.	   Altri	   obiettivi	   significativi	   sono	   rappresentati	  
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dalla	   verifica	  dei	  perimetri	   delle	  UOTE	  ed	  a	  una	   revisione	   complessiva	  del	   sistema	   turistico,	   che	  
costituisce	  l’elemento	  trainante	  dell’economia	  locale.	  
La	  variante	  tiene	  fermi	  	  	  i	  	  dati	  	  e	  	  i	  	  parametri	  	  quantitativi	  complessivi	  	  determinati	  	  dal	  	  P.S.	  	  per	  
quanto	  riguarda	  il	  settore	  residenziale,	  prevedendo	  il	  dimensionamento	  in	  zona	  agricola,	  mentre	  
va	  modificare,	  anche	  se	  marginalmente	  il	  dimensionamento	  turistico-‐ricettivo.	  La	  variante	  è	  stata	  
redatta	  	  nel	  	  rispetto	  	  degli	  	  obiettivi	  	  strategici	  	  dei	  	  sistemi,	  sub-‐sistemi	  territoriali	  	  e	  	  funzionali	  	  ed	  	  
in	  	  conformità	  	  alle	  	  disposizioni	  	  del	  	  P.I.T.	  	  approvato,	  tenendo	  conto	  	  	  della	  	  	  successiva	  	  	  variante	  	  	  
di	  	  	  implementazione	  al	  	  P.I.T.	  per	  	  la	  	  	  disciplina	  paesaggistica	  adottata.	  
	  
	  
4.1.	  L’adeguamento	  al	  PAERP	  
	  
L’adeguamento	   al	   nuovo	   	   PAERP	   	   I	   	   Stralcio	   è	   stata	   attuato	   con	   la	  modifica	   	   della	   tavola	   n.	   4a	  
sistemi	   e	   sottosistemi	   funzionali	   del	   P.S.	   in	   cui	   sono	   stati	   inseriti	   i	   nuovi	   perimetri	   delle	   aree	  
destinate	  ad	  attività	  estrattiva	  e	  al	  conseguente	  adeguamento	  normativo	  in	  particolare	  dell’art.	  25	  
Sottosistema	  funzionale	  delle	  attività	  estrattive	  (S.F.A.E.)	  e	  suoi	  obiettivi	  generali.	  	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  

	  
	  
	  
	  
	  
	  



Relazione	  generale	  di	  progetto	  

Variante	  al	  Piano	  Strutturale	  e	  Regolamento	  Urbanistico	  	   	   13	  

Estratto	  tavola	  n.	  45	  Sistemi	  e	  sottosistemi	  funzionali	  del	  P.S.	  stato	  attuale.	  

	  

	  
Estratto	  tavola	  n.	  4a	  Sistemi	  e	  sottosistemi	  funzionali	  del	  P.S	  stato	  modificato	  
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Estratto	  tavola	  n.	  45	  Sistemi	  e	  sottosistemi	  funzionali	  del	  P.S.	  stato	  attuale.	  
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Estratto	  tavola	  n.	  4a	  Sistemi	  e	  sottosistemi	  funzionali	  del	  P.S	  stato	  modificato	  

	  
4.2.	  Modifiche	  cartografiche	  
	  
Le	  modifiche	  cartografiche	  dei	  Sottosistemi	   funzionali	   	   si	   sono	   rese	   	  necessarie	  per	  una	  corretta	  
classificazione	   del	   territorio	   comunale.	   	   Nello	   specifico	   le	   aree	   già	   edificate	   e	   urbanizzate	   sono	  
state	  	  inserite	  all’interno	  del	  sistema	  insediativo	  e	  non	  nell’agricolo,	  ciò	  è	  attuabile	  attraverso	  una	  
revisione	  dell’uso	  del	  suolo	  ed	  una	  ricognizione	  agronomica	  per	  l’individuazione	  delle	  divergenze	  
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rispetto	   al	   Piano	   Strutturale	   come	   previsto	   dall’art.	   37	   delle	   norme	   del	   P.S..	   	   	   	   E’	   stata	  
conseguentemente	  modificata	  la	  tavola	  4b	  Caratterizzazione	  economico	  –	  agraria	  del	  territorio,	  e	  
la	  	  tavola	  n.	  4a	  Sistemi	  e	  sottosistemi	  funzionali,	  e	  n.	  5	  Le	  strategie	  del	  territorio.	  Congiuntamente	  
la	  modifica	  normativa	  ha	  permesso	   la	   trasformabilità	  delle	  aree	  del	   sistema	  ambientale	  agricolo	  	  
(S.F.A.A.)	  all’interno	  del	  perimetro	  delle	  UTOE	  senza	  P.M.A.A..	  	  
All’interno	   di	   questa	   variante,	   sono	   state	   variate	   anche	   alcune	   perimetrazioni	   dell’UTOE	   R2	   –	  
Addizioni.	   Tali	   modifiche	   si	   sono	   rese	   necessarie,	   in	   quanto	   alcune	   aree	   erano	   state	  
impropriamente	  inserite	  all’interno	  delle	  UTOE.	  La	  nuova	  perimetrazione,	  è	  stata	  dettata	  anche	  da	  
un	  passaggio	  di	  scala,	  nell’ambito	  della	  redazione	  del	  R.U..	  	  
	  

	  
Estratto	  tavola	  n.	  6	  Sovrapposto	  del	  P.S	  stato	  modificato	  

	  
Sono	   state	   fatte	   anche	   alcune	   modifiche	   legate	   a	   scelte	   strategiche	   relazionate	   a	   due	   distinte	  
funzioni:	  
-‐residenziale,	  è	  stata	  ridotta	   in	  modo	  significativo	   l’UTOE	  R2	  –	  addizioni	   in	   località	  Apparita,	   tale	  
scelta	  è	  legata	  alla	  volontà	  pianificatoria	  di	  chiudere	  la	  possibilità	  di	  occupazione	  di	  nuovo	  suolo	  in	  
quella	  porzione	  di	  territorio,	  molto	  delicata	  sotto	  il	  profilo	  paesaggistico.	  
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Estratto	  del	  P.S.	  –Sovrapposto	  
	  
-‐Turistico-‐ricettivo,	   sono	   state	   individuate	   altre	   realtà	   significative	   del	   territorio,	   e	   sono	   state	  
trattate	   con	   la	   stessa	   disciplina	   normativa	   di	   quelle	   esistenti.	   Abbiamo	   ritenuto	   di	   cambiare	   la	  
denominazione	  delle	  UTOE	  turistiche	  e	  di	  trattarle	  come	  Ambiti	  Turistici,	  in	  quanto	  sia	  per	  l’entità	  
territoriale	  sia	  per	   le	  caratteristiche	   intrinseche,	   tali	  Ambiti	  non	  sono	  equiparabile	  a	  UTOE	  come	  
definite	  dalla	  L.R.	  1/2005.	  
Sono	  stati	  inseriti	  5	  nuovi	  Ambiti	  Turistici,	  ATu	  14	  –	  Le	  Debbiare,	  ATu	  15	  -‐Il	  Doccino,	  ATu	  16	  Borgo	  
Felciaione,	   ATu	   17	   Podere	   Aiuccia	   e	   ATu	   18	   Val	   di	   Mare.	   Sono	   state	   inoltre	   variati	   gli	   Ambiti	  
Turistici,	  ATu	  4	  Le	  Mandriacce,	  ATu	  10	  Pieve	  Vecchia,	  ATu	  12	  Nocolino,	  ATu	  13	  San	  Pecoraio.	  
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4.3.	  Modifiche	  al	  Dimensionamento	  
	  
Il	   dimensionamento	   del	   P.S.	   è	   stato	   modificato	   in	   relazione	   a	   quanto	   sopra	   enunciato,	   in	  
particolare	   sono	   stati	   inserite	   nella	   tabella	   i	   nuovi	   Ambiti	   Turistici.	   Il	   dimensionamento	   del	  
residenziale	   è	   rimasto	   invariato	   ad	   accezione	   del	   dimensionamento	   nel	   territorio	   aperto,	   non	  
presente	  nel	  P.S.	  vigente.	  	  
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Il	   criterio	   utilizzato	   per	   determinare	   gli	   abitanti	   insediabili	   nel	   territorio	   aperto	   è	   scaturito	   da	  
un’analisi	   dai	   titoli	   edilizi	   rilasciati	   dall’Amministrazione	   Comunale,	   relativi	   alla	   realizzazione,	  
ampliamento,	  ristrutturazione	  di	  annessi	  agricoli.	  
	  

	  
	  
Da	   questa	   analisi,	   coadiuvata	   dai	   voli	   aerei	   del	   1954,	   abbiamo	   stimato	   le	   superfici	   attualmente	  
destinati	  ad	  annesso	  agricolo.	  Pertanto,	  apportando	   i	  necessari	   correttevi	  ai	  dati	   sopra	   riportati,	  
anche	   in	   considerazione	   che	   i	   cambi	   d’uso	   sono	   ammessi	   esclusivamente	   per	   fabbricati	   con	  
superfici	  minime	   intorno	   ai	   25	  mq,	   abbiamo	   determinato	   in	   76	   unità	   gli	   abitanti	   insediabili	   nel	  
territorio	  aperto.	  
Per	   quanto	   riguarda	   il	   dimensionamento	   del	   turistico	   ricettivo,	   abbiamo	   aggiornato	   il	   totale	   dei	  
posti	   letto	   in	   funzione	   della	   realizzazione/convenzionamento	   dei	   posti	   letto	   di	   Nocolino	   e	   San	  
Pecoraio	   (30+30),	   inoltre	   in	   relazione	   alla	   precisa	   volontà	   dell’amministrazione	   comunale	   di	  
potenziare	   le	   strutture	   turistiche	  esistenti,	   sono	   stati	   aggiunti	  posti	   letto	  agli	   ambiti	   turistici	   che	  
posseggono	   le	   caratteristiche	   idonee	   per	   tali	   potenziamenti.	   E’	   stato	   inoltre	   scelto	   di	   non	  
permettere	  l’utilizzo	  di	  posti	  letto	  nel	  territorio	  aperto	  (erano	  previsti	  65	  posti	  letto),	  pertanto	  i	  65	  
posti	   letto	   che	   erano	   previsti	   in	   modo	   indistinto	   sono	   stati	   assegnati	   agli	   Ambiti	   Turistici.	   Tale	  
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modalità	   ha	   permesso	   di	   potenziare	   le	   strutture	   turistiche	   esistenti,	   salvaguardando	   l’equilibrio	  
generale	  del	  dimensionamento.	  
Per	   quanto	   riguarda	   le	   funzioni	   produttive,	   considerando	   che	   l’UTOE	   della	   Fagiolaia	   è	   di	   fatto	  
inefficace,	  la	  quale	  sarà	  oggetto	  di	  specifica	  variante,	  rimane	  solo	  un	  piccolo	  residuo	  nell’UTOE	  San	  
Martino.	  
	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  

4.4.	  La	  manutenzione	  delle	  Norme	  
	  
La	  manutenzione	  normativa	  dell’apparato	  normativo	  P.S.	  è	  stata	  effettuata	  su	  tutto	  i	  corpo	  delle	  
norme.	  Sono	  state	  modificate,	  in	  modo	  specifico	  per	  i	  punti	  sopra	  esposti	  e	  con	  dovute	  rettifiche	  
all’art.36	  Dimensionamento	  per	  quanto	   concerne	   i	   parametri	   del	  Dimensionamento	   residenziale	  
con	   slp/abitante	   =	   mq.	   43,5	   per	   un	   totale	   di	   slp/abitante	   =	   mq.	   70	   comprensivo	   delle	   attività	  
urbane.	  Sono	  state	  inoltre	  modificate,	  senza	  cambiare	  gli	  	  obiettivi	  del	  P.S.,	  alcuni	  dettami	  riferiti	  
alle	  zone	  agricole,	  in	  quanto	  riteniamo	  che	  questi	  dettagli	  siano	  da	  definire	  nell’ambito	  del	  R.U.	  
Si	   ricorda	   che	   il	   P.S.	   era	   stato	   definito	   e	   approvato	   in	  modo	   congiunto	   e	   comprensoriale	   con	   i	  
Comuni	  di	  Castellina	  Marittima,	  Montescudaio	  e	  Riparbella.	  	  
Le	  modifiche	  apportate,	  sono	  da	  ritenersi	  esclusivamente	  riferite	  al	  Comune	  di	  Riparbella,	  per	  una	  
migliore	  comprensione	  e	  chiarezza,	  i	  riferimenti	  agli	  altri	  Comuni	  all’interno	  delle	  norme	  sono	  stati	  
cassati.	  	  
	  
	  
5.	  Le	  previsioni	  del	  P.S.	  e	  l’attuazione	  progettuale	  del	  R.U.	  
	  
Il	   Piano	   Strutturale	   rappresenta	   la	   “costituzione”	   del	   territorio	   del	   Comune	   di	   Riparbella.	   Come	  
tale	  esso	  è	  modificabile	  	  se	  cambia	  il	  quadro	  conoscitivo	  e	  come	  detto	  se	  devono	  essere	  verificate	  
le	   coerenze	   con	   i	   piani	   sovraordinati.	   Esso	   non	   ha	   una	   scadenza	   temporale.	   Solo	   se	   fatti	   socio-‐
economici,	   territoriali,	   demografici	   producono	   cambiamenti	   e	   necessità	   tali	   da	   richiedere	   la	  
revisione	  della	  costituzione	  e	  quindi	  la	  modifica	  del	  piano	  strutturale.	  	  
È	   uno	   strumento	   di	   governo	   del	   territorio,	   nel	   quale	   si	   raccolgono	   in	   sintesi	   i	   diversi	   aspetti	  
settoriali,	   i	   vari	   temi	   che	   influenzano	   l’assetto	   del	   territorio.	   Non	   tratta	   esclusivamente	   il	   tema	  
edilizio	  e	  non	  pone	  al	  centro	  della	  propria	  attenzione	  l’edificabilità	  o	  meno	  dei	  suoli.	  Nuove	  aree	  
edificabili	   infatti	   non	   sono	   riportate	   in	   cartografia.	   Sono	   indicate	   precisamente	   solo	   le	   quantità	  
massime	  ammissibili	  di	  alloggi	  nuovi,	  di	  aree	  trasformabili,	  di	  aree	  da	  salvaguardare.	  
È	  uno	  strumento	  che	  può	  controllare	  le	  trasformazioni	  del	  paesaggio	  attraverso	  politiche	  attive	  nei	  
confronti	   di	   categorie,	   per	   esempio	   quella	   degli	   agricoltori.	   O,	   sempre	   per	   esempio,	   collega	   la	  
possibilità	  della	  crescita	  alle	  risorse,	  alla	  disponibilità	  di	  acqua,	  alla	  capacità	  di	  smaltire	  i	  rifiuti,	  alle	  
potenzialità	  economiche.	  È	  uno	  strumento	  strategico,	  di	  notevole	  importanza	  che	  può	  produrre	  un	  
salto	  di	  qualità	  nella	  gestione	  del	  territorio.	  
Il	   Regolamento	   Urbanistico,	   è	   stato	   elaborato	   nel	   rispetto	   degli	   indirizzi	   programmatici,	   dei	  
parametri	  e	  delle	  valutazioni	  contenute	  nel	  Piano	  Strutturale.	  Il	  Regolamento	  Urbanistico	  attua	  e	  
coordina	   l’attività	   urbanistica	   ed	   edilizia,	   la	   realizzazione	   delle	   infrastrutture,	   dei	   servizi,	   degli	  
impianti	  e	  tutti	  gli	  interventi	  che	  andranno	  a	  modificare	  lo	  stato	  di	  fatto	  del	  territorio	  comunale.	  Il	  
R.U.	   coordina	   e	   disciplina	   eventuali	   modificazioni	   relativamente	   ai	   sistemi	   ambientali	   e	  
paesaggistici,	  stabilisce	  le	  regole	  per	  la	  tutela	  dei	  beni	  ambientali,	  naturali	  e	  culturali	   in	  relazione	  
alle	  vigenti	  normative	  o	  in	  relazione	  a	  quelle	  dettate	  dalle	  N.T.A	  del	  R.U.	  stesso.	  
I	  contenuti	  di	  questo	  strumento	  urbanistico	   ,	  sono	  coerenti	  con	   la	  Legge	  Regionale	  n.1/05,	  e	  nel	  
rispetto	  degli	  standard	  previsti	  dal	  D.M.	  2	  aprile	  1968	  n.1444	  e	  dal	  Piano	  Strutturale.	  
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Il	  Regolamento	  Urbanistico	  contiene:	  
- il	  perimetro	  dei	  centri	  abitati	  e	  dei	  centri	  abitati	  minori;	  
- le	  aree	   interne	  a	   tali	  perimetri	  da	  sottoporre	  ad	   interventi	  di	  conservazione,	  adeguamento	  e	  

completamento	  dei	  tessuti	  edilizi	  esistenti;	  	  
- le	  aree	  destinate	  ad	  opere	  di	  urbanizzazione	  primaria	  e	  secondaria;	  	  
- le	  aree	  da	  sottoporre	  a	  piani	  attuativi;	  	  
- gli	  interventi	  consentiti	  all’esterno	  dei	  centri	  abitati;	  	  
- le	  infrastrutture	  da	  realizzare	  all’esterno	  dei	  centri	  abitati;	  	  
- la	  disciplina	  del	  recupero	  del	  patrimonio	  edilizio;	  	  
- la	  valutazione	  di	  fattibilità	  	  idrogeologica	  e	  sismica	  degli	  interventi;	  	  
- il	  programma	  di	  intervento	  per	  l`abbattimento	  delle	  barriere	  architettoniche	  ed	  urbanistiche.	  
Il	   Regolamento	  Urbanistico	   è	   un	   atto	   di	   governo	   del	   territorio	   che	   nel	   rispetto	   delle	   indicazioni	  
strategiche	  del	  Piano	  Strutturale,	  ne	  attua	  gli	  indirizzi	  con	  decisioni	  operative	  e	  con	  una	  disciplina	  
puntuale	   per	   il	   territorio	   extraurbano,	   per	   gli	   insediamenti	   esistenti	   e	   le	   aree	   di	   nuova	  
urbanizzazione.	  	  
Può	  essere	  modificato	  ogni	  volta	  che	  si	  ritiene	  necessario	  con	  un	  atto	  di	  solo	  consiglio	  comunale.	  
Alcune	  sue	  previsioni	  –	   in	  particolare	   le	  aree	  da	  sottoporre	  a	  Piano	  Attuativo	  -‐	  decadono	  se	  non	  
attuate	   nei	   cinque	   anni	   successivi	   all’approvazione	   del	   Regolamento	   stesso.	  Diversi	   regolamenti	  
urbanistici	   potranno	   essere	   elaborati	   senza	   cambiare	   il	   piano	   strutturale.	   L’unico	   vincolo	   è	   che	  
siano	  rispettate	  le	  direttive	  e	  le	  prescrizioni	  del	  piano	  strutturale.	  	  
È	  uno	  strumento	  calibrato	   sul	   tema	  edilizio,	  ma	  anch’esso,	  essendo	  un	   riflesso	  dello	   strutturale,	  
può	   contenere	   temi	   territoriali	   sui	   quali	   impegnare	   l’Amministrazione	   per	   l’attuazione	   di	  
programmi	  o	  progetti	  specifici.	  
Siamo	   di	   fronte	   quindi	   a	   due	   strumenti	   per	   propria	   natura	   diversi,	   che	   hanno	   diversi	   iter	  
amministrativi	  di	   approvazione.	   Il	   loro	   rapporto	  quindi	  non	  è	  quello	   che	  vi	  poteva	  essere	   fra	  un	  
preliminare	  o	  una	  bozza	  di	  piano	  e	  la	  successiva	  stesura	  definitiva	  del	  piano:	  un	  rapporto	  informale	  
ed	   esclusivo	   e	   non	   autonomo,	   regolato	   da	   aspetti	   disciplinari	   e	   da	   volontà	   amministrative.	   Il	  
rapporto	   ora	   è	   formale,	   le	   indicazioni	   del	   piano	   strutturale	   devono	   essere	   rispettate	   e	   non	   è	  
esclusivo.	  Un	  preliminare	  di	  piano	  produceva	  un	  piano,	  adesso	  un	  piano	  strutturale	  può	  produrre	  
diversi	  regolamenti	  urbanistici	  e	  un	  piano	  strutturale	  è	  autonomo	  dai	  regolamenti.	  
Il	   Regolamento	   Urbanistico	   	   contiene	   caratteri	   progettuali,	   che	   si	   esprimeranno	   ad	   una	   scala	  
diversa	   da	   quella	   del	   P.S.	   In	   urbanistica,	   sempre,	   scale	   diverse	   producono	  progetti	   che	   possono	  
essere	   omogenei,	   ma	   con	   caratteri	   specifici	   distinti	   che	   sono	   richiesti	   dal	   diverso	  
approfondimento.	  Approfondimento	  che	  presuppone	  anche	  un	  arricchimento	  delle	  conoscenze	  e	  
delle	   indagini.	   Contiene	   anche	   il	   passaggio	   da	   affermazioni	   di	   principio,	   numerose	   nelle	   norme	  
strutturali	   soprattutto	   per	   i	   temi	   di	   interesse	   territoriale,	   alla	   individuazione	   puntuale	   degli	  
elementi,	  delle	  aree,	  dei	  luoghi	  in	  cartografia.	  
 

 

6.	  La	  costruzione	  del	  Regolamento	  Urbanistico	  
	  
Il	  R.U.	  si	  configura	  pertanto	  quale	  atto	  di	  specificazione	  	  nel	  dettaglio	  degli	  obiettivi	  e	  delle	  scelte	  
tracciate	   dal	   Piano	   Strutturale,	  modificandone	   in	   alcuni	   casi	   gli	   indirizzi,	   nel	   rispetto	   di	   esigenze	  
funzionali,	  sociali	  ed	  economiche.	  
Il	   processo	   di	   definizione	   delle	   scelte	   di	   pianificazione	   è	   stato	   condotto	   con	   un	   atteggiamento	  
metodologico	   improntato	   alla	   individuazione	   dei	   diversi	   possibili	   gradi	   di	   trasformabilità	   delle	  
singole	  componenti	  territoriali.	  
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6.1.	  I	  vincoli	  
	  
Il	  Regolamento	  Urbanistico	  ha	  mantenuto	   invariato	   il	  quadro	  generale	  dei	  vincoli	   individuato	  dal	  
Piano	  Strutturale.	  	  
	  
	  
6.2.	  La	  disciplina	  del	  suolo:	  le	  aree	  agricole	  
	  
Il	  Piano	  Strutturale	  ha	  individuato	  con	  la	  tavola	  4a	  i	  seguenti	  	  sistemi	  e	  sottosistemi	  funzionali:	  
-‐	  SISTEMA	  FUNZIONALE	  INSEDIATIVO	  
-‐	  SISTEMA	  FUNZIONALE	  AMBIENTALE:	  SFAB/SFAV/SFAA/SFAP	  
-‐	  SISTEMA	  FUNZIONALE	  DELLE	  ATTIVITA'	  ESTRATTIVE	  
-‐	  SISTEMA	  FUNZIONALE	  INFRASTRUTTURALE	  E	  TECNOLOGICO	  	  
La	  tavola	  4b	  del	  Ps	  caratterizzazione	  economica-‐agraria	  del	  territorio	  individua:	  
-‐Sottositema	  Funzionale	  ambientale	  delle	  aree	  boscate	  e	  della	  vegetazione	  di	  ripa	  (SFAB),	  costituita	  da:	  

• Aree	  boscate	  
• Formazioni	  ripariali	  	  

-‐Sottosistema	  Funzionale	  ambientale	  agricolo	  (SFAA),	  costituita	  da:	  
• Aree	  agricole	  interne	  al	  Sistema	  Insediativo	  corrispondenti	  alle	  “Aree	  ad	  economia	  agricola	  debole	  contigua	  

agli	  aggregati	  urbani”	  di	  cui	  all’art.23	  delle	  NTA	  del	  P.S.,	  definite	  E0	  	  
• Aree	   agricole	   ad	   economia	   debole	   corrispondenti	   alle	   “Aree	   ad	   economia	   agricola	   debole	   determinata	  

dall’influenza	  urbana”	  di	  cui	  all’art.23	  delle	  NTA	  del	  P.S.	  
• Aree	  a	  prevalente	  uso	  agricolo	  

	  
-‐Sottosistema	  Funzionale	  ambientale	  agricolo	  produttivo	  (SFAP),	  costituita	  da:	  

• Aree	  ad	  esclusivo	  uso	  agricolo	  	  
	  
La	   variante	   al	   P.S.	   ha	   modificato	   parzialmente	   la	   caratterizzazione	   agraria	   e	   il	   sistema	  
insediativo,	  in	  relazione	  alla	  modifica	  delle	  UTOE,	  della	  tav	  4a	  e	  di	  conseguenza	  sono	  variati	  
i	  sottosistemi	  della	  tav	  4b.	  

	  
Il	  RU	  nella	  tavola	  01	  ha	  sostanzialmente	  definito	  le	  5	  classi	  della	  caratterizzazione	  agraria	  in	  questo	  
modo	  
tav	  4b	  	  P.S.	   	   	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	   	  tav	  01	  RU	  
1	  Contigua	  aggregati	  urbani	  	  	  	  	  	  	  	  	  	   	   Aree	  agricole	  residuali	  interne	  alle	  UTOE	  
2	  Influenza	  urbana	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	   	   Aree	  agricole	  deboli	  
3	  Marginali	  economia	  debole	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	   	   Aree	  agricole	  deboli	  
4	  Economia	  sviluppata	  estensiva	  	  	  	  	  	  	  	   Aree	  prevalentemente	  agricole	  
5	  Area	  agricola	  intensiva	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	   	  Aree	  esclusivamente	  agricole	  	  
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Estratto	  tavola	  n.	  1	  Sottosistemi	  funzionali	  e	  classificazione	  del	  patrimonio	  

edilizio	  esistente	  extraurbano	  del	  R.U.	  
	  
Il	  Ru	  nella	   tav	  02	   (scala1:2.000)	  ha	  dettagliato	   il	   sottosistema	   funzionale	   insediativo	  della	   tav	  4b	  
appartenente	  al	  SISTEMA	  FUNZIONALE	  INSEDIATIVO	  della	  tav	  4a	  secondo	  la	  legenda	  riportata	  sulla	  
tavola.	  Le	  aree	  fuori	  dalle	  utoe	  riportano	  le	  stesse	  aree	  della	  tavola	  01	  del	  RU.	  
	  
La	   normativa	   del	   R.U.	   dettaglia	   la	   disciplina	   degli	   interventi	   nel	   territorio	   rurale,	   sulla	   base	  
dell’articolazione	   dei	   sistemi	   e	   sottositemi	   territoriali	   	   come	   individuati	   dal	   P.S.,	   tenendo	   conto	  
delle	   invarianti	   strutturali	   e	   della	   disciplina	   dello	   Statuto	   dei	   Luoghi,	   delle	   direttive	   del	   PIT	  
regionale	  e	  delle	  prescrizioni	  del	  PTC	  vigente.	  
Le	   aree	   a	   prevalente	   od	   esclusiva	   destinazione	   agricola	   	   sono	   assimilate	   alle	   zone	   E	   del	   D.M.	  
1444/68	  e	  su	  di	  esse	  si	  applica	  la	  L.R.	  1/2005	  e	  il	  DPGR	  5/R	  del	  09/02/07	  e	  s.m.i.	  
In	  queste	  zone	   	   il	  R.U.	  persegue	  gli	  obiettivi	  e	   le	   finalità	  della	  normativa	  generale	   regionale	  e	  di	  
quelle	  del	  P.S.;	  in	  particolar	  modo,	  all'interno	  di	  tali	  aree,	  salvo	  le	  specificazioni	  di	  dettaglio	  di	  ogni	  
sottozona,	  sono	  perseguite:	  

• la	  valorizzazione	  e	  la	  salvaguardia	  delle	  risorse	  naturali	  e	  del	  paesaggio;	  
• il	  miglioramento	  degli	  assetti	  idrogeologici;	  
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• lo	   sviluppo	   dell'agricoltura,	   delle	   attività	   connesse	   e	   delle	   altre	   attività	   integrate	   e	  
compatibili	  con	  la	  tutela	  e	  l'utilizzazione	  delle	  risorse	  dei	  territori	  rurali;	  

• la	   tutela	   e	   la	   valorizzazione	   delle	   testimonianze	   storiche	   e	   culturali	   assicurando	   il	  
mantenimento	   ed	   il	   restauro	   delle	   opere	   di	   sistemazione	   del	   terreno,	   dei	   terrazzamenti,	  
delle	  alberature,	  della	  rete	  dei	  percorsi	  storici.	  

Sono	  considerare	  attività	  agricole:	  
a)	  quelle	  previste	  dall'art	  2135	  del	  C.C.	  	  
b)	  quelle	  qualificate	  come	  agricole	  da	  disposizioni	  normative	  
Sono	  considerate	  attività	  connesse	  e/o	  compatibili	  a	  quelle	  agricole	  (comma	  2,	  art.39,	  L.R.	  1/2005)	  
quelle	  intese	  a	  “diversificare	  le	  attività	  delle	  aziende	  agricole	  per	  incrementare	  il	  reddito	  aziendale	  
complessivo	   ed	   attivare	   rapporti	   economici	   con	   soggetti	   operanti	   al	   di	   fuori	   del	   settore	   agro-‐
alimentare	   (punto	   5.3.3.1.	   Piano	   di	   sviluppo	   rurale	   delle	   Regione	   Toscana	   2007-‐2013)”;	   ciò	   in	  
quanto	   al	   fatto	   che	   l’agricoltura,	   oltre	   alla	   produzione	  di	   alimenti	   e	   fibre	   (sani	   e	   di	   qualità)	   può	  
modificare	  il	  paesaggio,	  contribuire	  alla	  gestione	  sostenibile	  delle	  risorse,	  alla	  preservazione	  della	  
biodiversità,	  a	  mantenere	  la	  vitalità	  economica	  e	  sociale	  delle	  aree	  rurali	  (OCSE).	  
La	  normativa	  del	  R.U.	  per	  le	  zone	  agricole,	  è	  suddivisa	  tra	  una	  normativa	  comune,	  e	  una	  normativa	  
specifica,	  articolata	  per	  sistemi	  e	  sottosistemi.	  
La	  normativa	  comune	  disciplina	  la	  realizzazione	  dei	  nuovi	  edifici	  rurali	  suddivisi	  in:	  
Abitazioni	  rurali	  
Annessi	  Rurali	  
Disciplina	  gli	   interventi	   sul	  patrimonio	  edilizio	  esistente,	  distinguendo	  tra	   fabbricati	  esistenti	   con	  
destinazione	  d’uso	  agricola	  e	  non	  agricola	  e	  ne	  prevede	  le	  modalità	  per	  il	  cambio	  di	  destinazione	  
d’uso	   secondo,	   secondo	   una	   disciplina	   selettiva.	   Tale	   disciplina	   è	   scaturita	   da	   un	   quadro	  
conoscitivo	   relativo	   agli	   annessi	   agricoli	   per	   i	   quali	   sono	  decaduti	   i	   vincoli	   di	   destinazione	  o	   che	  
decadranno	  nel	  corso	  del	  quinquennio	  di	  validità	  del	  RU.	  
La	  normativa	  specifica	  articola	  gli	  interventi	  sulla	  base	  della	  suddivisione	  dei	  sistemi	  e	  subsistemi	  e	  
dell’uso	  del	  suolo	  così	  come	  individuato	  nella	  tavola	  n.01	  
	  
	  
6.3.	  La	  disciplina	  del	  suolo:	  i	  servizi	  per	  il	  turismo	  
	  
Il	   Piano	   Strutturale	   ha	   individuato	   undici	   specifici	   Ambiti	   Turistici	   (ATu)	   	   finalizzate	   allo	   sviluppo	   ed	   al	  
potenziamento	  	  dei	  servizi	  per	  il	  turismo,	  	  impostate	  su	  di	  una	  linea	  strategica	  di	  	  sviluppo	  e	  di	  integrazione	  
ambientale	  e	  paesaggistica.	  	  
Il	  progetto	  di	  R.U.	  ha	  ritenuto	  trattare	  questi	  ambiti	  con	  apposito	  allegato	  (allegato	  B)	  con	  schede	  norme	  
per	  ogni	  singolo	  ambito.	  
	  Per	   alcune	   di	   queste,	   sono	   stati	   previsti	   dal	   P.S.	   dimensionamenti	   in	   termini	   di	   posti	   letto,	   	   finalizzati	   al	  
recupero	  e	  allo	  sviluppo	  dei	  nuclei	  e	  delle	  attività.	  	  
L’Amministrazione	   Comunale	   ha	   effettuato	   una	   serie	   di	   incontri	   formali	   con	   gli	   operatori	   direttamente	  
interessati	   allo	   sviluppo	   e	   all’attuazione	   delle	   previsioni,	   come	   per	   altro	   già	   dato	   atto	   nella	   relazione	   di	  
avvio.	  
Abbiamo	  elaborato	  per	  ogni	  Ambito	  Turistico,	  uno	  specifico	  Quadro	  Conoscitivo	  di	  dettaglio,	  il	  quale	  ci	  ha	  
permesso	   di	   analizzare	   in	  modo	   oggettivo	   la	   reale	   situazione,	   e	   quindi	   conseguentemente	   siamo	   stati	   in	  
grado	  di	  elaborare	  proposte	  progettuali	  specifiche	  e	  legate	  alle	  peculiarità	  delle	  singole	  realtà..	  	  
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ATu	  4–	  Le	  Mandriacce	  
L’allegato	  “B”	  dettaglia	  le	  possibilità	  di	  intervento	  al’interno	  dell’ATu4,	  previa	  un	  analisi	  dello	  stato	  di	  fatto	  
che	   prevede	   l’Uso	   del	   Suolo,	   le	   Destinazioni	   d’Uso	   in	   atto,	   le	   pericolosità	   geomorfologiche,	   pericolosità	  
sismica,	  pericolosità	   idraulica.	   	  Per	   le	  modalità	  attuative	  è	   stata	  predisposta	  apposita	  Scheda	  Norma,	  con	  
indicazione	  dettagliata	  di	  tutte	  le	  possibilità	  d’intervento,	  le	  prescrizioni	  e	  destinazioni	  d’uso	  ammesse.	  	  
Per	   questo	  Ambito	   Turistico,	   Il	   Regolamento	  Urbanistico	   ha	   scelto	   di	   utilizzare	   tutto	   il	   dimensionamento	  
previsto	  dal	  P.S..	  	  	  
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ATu	  6–	  Porcareccia	  
L’allegato	  “B”	  dettaglia	  le	  possibilità	  di	  intervento	  al’interno	  dell’ATu6,	  previa	  un	  analisi	  dello	  stato	  di	  fatto	  
che	   prevede	   l’Uso	   del	   Suolo,	   le	   Destinazioni	   d’Uso	   in	   atto,	   le	   pericolosità	   geomorfologiche,	   pericolosità	  
sismica,	  pericolosità	   idraulica.	   	  Per	   le	  modalità	  attuative	  è	   stata	  predisposta	  apposita	  Scheda	  Norma,	  con	  
indicazione	  dettagliata	  di	  tutte	  le	  possibilità	  d’intervento,	  le	  prescrizioni	  e	  destinazioni	  d’uso	  ammesse.	  	  
Per	   questo	   Ambito,	   Il	   Regolamento	   Urbanistico	   ha	   scelto	   di	   utilizzare	   6	   posti	   letto	   sui	   16	   disponibili	   nel	  
dimensionamento	  del	  P.S..	  	  	  
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ATu	  10–	  Pieve	  Vecchia	  
L’allegato	  “B”	  dettaglia	  le	  possibilità	  di	  intervento	  al’interno	  dell’ATu10,	  previa	  un	  analisi	  dello	  stato	  di	  fatto	  
che	   prevede	   l’Uso	   del	   Suolo,	   le	   Destinazioni	   d’Uso	   in	   atto,	   le	   pericolosità	   geomorfologiche,	   pericolosità	  
sismica,	  pericolosità	   idraulica.	   	  Per	   le	  modalità	  attuative	  è	   stata	  predisposta	  apposita	  Scheda	  Norma,	  con	  
indicazione	  dettagliata	  di	  tutte	  le	  possibilità	  d’intervento,	  le	  prescrizioni	  e	  destinazioni	  d’uso	  ammesse.	  	  
Per	  questo	  Ambito,	  Il	  Regolamento	  Urbanistico	  ha	  scelto	  di	  utilizzare	  13	  	  posti	  letto	  di	  recupero	  individuati	  
dal	  P.S..	  	  	  
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ATu	  11–	  San	  Martino	  
L’allegato	  “B”	  dettaglia	  le	  possibilità	  di	  intervento	  al’interno	  dell’ATu11,	  previa	  un	  analisi	  dello	  stato	  di	  fatto	  
che	   prevede	   l’Uso	   del	   Suolo,	   le	   Destinazioni	   d’Uso	   in	   atto,	   le	   pericolosità	   geomorfologiche,	   pericolosità	  
sismica,	  pericolosità	   idraulica.	   	  Per	   le	  modalità	  attuative	  è	   stata	  predisposta	  apposita	  Scheda	  Norma,	  con	  
indicazione	  dettagliata	  di	  tutte	  le	  possibilità	  d’intervento,	  le	  prescrizioni	  e	  destinazioni	  d’uso	  ammesse.	  	  
Per	  questo	  Ambito,	  Il	  Regolamento	  Urbanistico	  ha	  scelto	  di	  utilizzare	  13	  	  posti	  letto	  nuovi	  dei	  36	  individuati	  
dal	  dimensionamento	  del	  P.S..	  	  	  
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ATu	  12–	  Nocolino	  
L’allegato	  “B”	  dettaglia	  le	  possibilità	  di	  intervento	  al’interno	  dell’ATu12,	  previa	  un	  analisi	  dello	  stato	  di	  fatto	  
che	   prevede	   l’Uso	   del	   Suolo,	   le	   Destinazioni	   d’Uso	   in	   atto,	   le	   pericolosità	   geomorfologiche,	   pericolosità	  
sismica,	  pericolosità	   idraulica.	   	  Per	   le	  modalità	  attuative	  è	   stata	  predisposta	  apposita	  Scheda	  Norma,	  con	  
indicazione	  dettagliata	  di	  tutte	  le	  possibilità	  d’intervento,	  le	  prescrizioni	  e	  destinazioni	  d’uso	  ammesse.	  	  
Per	  questo	  Ambito,	  Il	  Regolamento	  Urbanistico	  ha	  scelto	  di	  utilizzare	  20	  	  posti	  letto	  nuovi	  ad	  esaurimento	  
del	  dimensionamento	  del	  P.S..	  	  	  
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ATu	  13–	  San	  Pecoraio	  
L’allegato	  “B”	  dettaglia	  le	  possibilità	  di	  intervento	  al’interno	  dell’ATu13,	  previa	  un	  analisi	  dello	  stato	  di	  fatto	  
che	   prevede	   l’Uso	   del	   Suolo,	   le	   Destinazioni	   d’Uso	   in	   atto,	   le	   pericolosità	   geomorfologiche,	   pericolosità	  
sismica,	  pericolosità	   idraulica.	   	  Per	   le	  modalità	  attuative	  è	   stata	  predisposta	  apposita	  Scheda	  Norma,	  con	  
indicazione	  dettagliata	  di	  tutte	  le	  possibilità	  d’intervento,	  le	  prescrizioni	  e	  destinazioni	  d’uso	  ammesse.	  	  
Per	  questo	  Ambito,	   Il	  Regolamento	  Urbanistico	  ha	  preso	  atto	  dell’esaurimento	  dei	  posti	   letto	  previsti	  dal	  
P.S.	  con	  il	  Piano	  Attuativo	  approvato	  e	  convenzionato.	  	  	  
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ATu	  14–	  Le	  Debbiare	  
L’allegato	  “B”	  dettaglia	  le	  possibilità	  di	  intervento	  al’interno	  dell’ATu14,	  previa	  un	  analisi	  dello	  stato	  di	  fatto	  
che	   prevede	   l’Uso	   del	   Suolo,	   le	   Destinazioni	   d’Uso	   in	   atto,	   le	   pericolosità	   geomorfologiche,	   pericolosità	  
sismica,	  pericolosità	   idraulica.	   	  Per	   le	  modalità	  attuative	  è	   stata	  predisposta	  apposita	  Scheda	  Norma,	  con	  
indicazione	  dettagliata	  di	  tutte	  le	  possibilità	  d’intervento,	  le	  prescrizioni	  e	  destinazioni	  d’uso	  ammesse.	  	  
Per	   questo	   Ambito,	   Il	   Regolamento	   Urbanistico	   non	   assegna	   posti	   letto	   ma	   solo	   superfici	   a	   servizio	   in	  
aggiunta	  ai	  posti	  letto	  esistenti.	  	  	  
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ATu	  15–	  Il	  Doccino	  
L’allegato	  “B”	  dettaglia	  le	  possibilità	  di	  intervento	  al’interno	  dell’ATu15,	  previa	  un	  analisi	  dello	  stato	  di	  fatto	  
che	   prevede	   l’Uso	   del	   Suolo,	   le	   Destinazioni	   d’Uso	   in	   atto,	   le	   pericolosità	   geomorfologiche,	   pericolosità	  
sismica,	  pericolosità	   idraulica.	   	  Per	   le	  modalità	  attuative	  è	   stata	  predisposta	  apposita	  Scheda	  Norma,	  con	  
indicazione	  dettagliata	  di	  tutte	  le	  possibilità	  d’intervento,	  le	  prescrizioni	  e	  destinazioni	  d’uso	  ammesse.	  	  
Per	  questo	  Ambito,	  Il	  Regolamento	  Urbanistico	  non	  esaurisce	  il	  posti	  letto	  assegnati	  dal	  P.S.,	  infatti	  assegna	  
20	  posti	  letto	  dei	  30	  disponibili	  nel	  dimensionamento	  del	  P.S.	  
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ATu	  16–	  Borgo	  Felciaione	  
L’allegato	  “B”	  dettaglia	  le	  possibilità	  di	  intervento	  al’interno	  dell’ATu16,	  previa	  un	  analisi	  dello	  stato	  di	  fatto	  
che	   prevede	   l’Uso	   del	   Suolo,	   le	   Destinazioni	   d’Uso	   in	   atto,	   le	   pericolosità	   geomorfologiche,	   pericolosità	  
sismica,	  pericolosità	   idraulica.	   	  Per	   le	  modalità	  attuative	  è	   stata	  predisposta	  apposita	  Scheda	  Norma,	  con	  
indicazione	  dettagliata	  di	  tutte	  le	  possibilità	  d’intervento,	  le	  prescrizioni	  e	  destinazioni	  d’uso	  ammesse.	  	  
Per	  questo	  Ambito,	  Il	  Regolamento	  Urbanistico	  non	  assegna	  posti	  letto	  in	  coerenza	  con	  il	  P.S.,	  per	  tutti	  gli	  
Ambiti	  Turistici,	  la	  possibilità	  di	  ampliamento	  del	  10%	  della	  SUL	  esistente,	  finalizzata	  al	  potenziamento	  dei	  
servizi	  con	  l’esclusione	  di	  aumento	  di	  posti	  letto.	  
	  

	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  
	  



Relazione	  generale	  di	  progetto	  

Variante	  al	  Piano	  Strutturale	  e	  Regolamento	  Urbanistico	  	   	   34	  

ATu	  17–	  Podere	  Aiuccia	  
L’allegato	  “B”	  dettaglia	  le	  possibilità	  di	  intervento	  al’interno	  dell’ATu17,	  previa	  un	  analisi	  dello	  stato	  di	  fatto	  
che	   prevede	   l’Uso	   del	   Suolo,	   le	   Destinazioni	   d’Uso	   in	   atto,	   le	   pericolosità	   geomorfologiche,	   pericolosità	  
sismica,	  pericolosità	   idraulica.	   	  Per	   le	  modalità	  attuative	  è	   stata	  predisposta	  apposita	  Scheda	  Norma,	  con	  
indicazione	  dettagliata	  di	  tutte	  le	  possibilità	  d’intervento,	  le	  prescrizioni	  e	  destinazioni	  d’uso	  ammesse.	  	  
Per	  questo	  Ambito,	  Il	  Regolamento	  Urbanistico	  non	  assegna	  posti	  letto	  in	  coerenza	  con	  il	  P.S.,	  per	  tutti	  gli	  
Ambiti	  Turistici,	  la	  possibilità	  di	  ampliamento	  del	  10%	  della	  SUL	  esistente,	  finalizzata	  al	  potenziamento	  dei	  
servizi	  con	  l’esclusione	  di	  aumento	  di	  posti	  letto.	  
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ATu	  18–	  Val	  di	  Mare	  
L’allegato	  “B”	  dettaglia	  le	  possibilità	  di	  intervento	  al’interno	  dell’ATu17,	  previa	  un	  analisi	  dello	  stato	  di	  fatto	  
che	   prevede	   l’Uso	   del	   Suolo,	   le	   Destinazioni	   d’Uso	   in	   atto,	   le	   pericolosità	   geomorfologiche,	   pericolosità	  
sismica,	  pericolosità	   idraulica.	   	  Per	   le	  modalità	  attuative	  è	   stata	  predisposta	  apposita	  Scheda	  Norma,	  con	  
indicazione	  dettagliata	  di	  tutte	  le	  possibilità	  d’intervento,	  le	  prescrizioni	  e	  destinazioni	  d’uso	  ammesse.	  	  
Per	  questo	  Ambito,	  Il	  Regolamento	  Urbanistico	  	  assegna	  6	  nuovi	  posti	  letto	  dei	  10	  disponibili	  nel	  P.S.,	  oltre	  
che	  superfici	  aggiuntive	  per	  soli	  servizi	  all’attività	  
	  

	  
	  
	  
	  
6.4.	  La	  disciplina	  del	  suolo:	  i	  centri	  urbani	  
	  
La	  zonizzazione	  del	  territorio	  comunale	  
Riteniamo	   opportuno,	   per	   corrispondere	   ad	   esigenze	   legislative	   e	   per	   favorire	   una	   lettura	   delle	  
previsioni	   urbanistiche	   secondo	   i	   tradizionali	   riferimenti	   normativi,	   disciplinare	   gli	   interventi	   sul	  
territorio	  comunale	  secondo	  la	  tipica	  zonizzazione	  del	  D.M.1444/68.	  
La	  parte	  più	  significativa	  della	  zonizzazione	  riguarda	  naturalmente	  il	  Sistema	  Insediativo,	  i	  cui	  limiti	  
costituiscono	  il	  perimetro	  dei	  centri	  abitati	  ai	  sensi	  dell’art.17	  della	  L.765/67	  e	  dell’art.4	  del	  D.Lg.	  
n.258/92.	  
La	   zonizzazione	   	   corrisponde	   all’impostazione	   sistematica	   del	   quadro	   conoscitivo	   e	   del	   progetto	  
del	  Piano	  Strutturale	  con	  le	  seguenti	  modalità:	  

• i	  sottosistemi	  territoriali	   	  che	  coincidono	  integralmente	  con	  il	   territorio	  rurale	  e	   le	  zone	  a	  
prevalente	  funzione	  agricola,	  	  sono	  classificate	  nelle	  zone	  E;	  

• gli	  impianti	  e	  le	  attrezzature	  sono	  in	  prevalenza	  assimilate	  alle	  zone	  F;	  
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• il	  sistema	  della	  mobilità	  è	  ricondotto	  alle	  tipiche	  rappresentazioni	  delle	  zone	  destinate	  alla	  
viabilità,	  alle	  piazze,	  ai	  percorsi	  pedonali	  e	  ciclabili,	  al	  verde	  di	  arredo	  stradale.	  

Specifiche	   rappresentazioni	   sono	   disciplinati	   con	   elementi	   areali	   o	   lineari	   individuati	   come	  
emergenze	  ambientali	  e/o	  strutture	  di	  relazioni	  ecologiche,	  quali	  ad	  esempio	  i	  corsi	  d’acqua	  con	  le	  
relative	  formazioni	  arboree	  e	  i	  viali	  alberati	  .	  
Il	  territorio	  già	  edificato	  o	  suscettibile	  di	  	  nuova	  edificazione,	  posto	  all’interno	  dei	  centri	  abitati	  è	  
nelle	  zone	  A,	  B,	  D	  e	  F	  in	  relazione	  ai	  caratteri	  storici	  e	  funzionali.	  La	  particolarità	  di	  questo	  R.U.	  in	  
riferimento	   alla	   zonizzazione	   è	   relativa	   alla	   individuazione	   di	   aree	   a	   pianificazione	   differita	   Atd,	  
denominate	  Aree	  a	  Trasformazione	  differita.	   In	  particolare	   il	  R.U.	  provvede	  a	  distinguere	   le	  aree	  
già	   edificate	   ed	   organizzate	   all’interno	   delle	   quali	   sono	   previsti	   solo	   interventi	   edilizi	   diretti,	   di	  
completamento	   e	   saturazione	   edilizia,	   da	   quelle	   invece	   che	   richiedono	   un	   progetto	   urbanistico	  
convenzionato	  di	  organizzazione	  delle	  nuove	  previsioni	  anche	  se	  di	  piccola	  entità.	  
La	  zonizzazione	  è	  suddivisa	  nelle	  seguenti	  zone	  o	  sottozone:	  
Centri	  storici	  ed	  aree	  di	  valore	  storico-‐ambientale	  (tipo	  A)	  
Esse	   individuano	   gli	   aggregati	   urbani	   di	   formazione	   storica	   e	   i	   tessuti	   o	   complessi	   edilizi	   che,	   in	  
base	   all’analisi	   del	   patrimonio	   edilizio	   esistente,	   si	   caratterizzano	   per	   l’elevata	   densità	   di	   valori	  
storico-‐architettonici	  e	  ambientali.	  Coincidono	  sostanzialmente	  con	  l’UTOE	  R1;	  
Aree	  edificate	  di	  interesse	  storico	  ambientale	  in	  ambito	  urbano	  (zone	  di	  tipo	  B0)	  
Sono	  zone	  urbane	  e	  contesti	  edilizi	  prevalentemente	  di	  antica	   formazione	   interne	  all’UTOE	  R1	  e	  
R2,	  caratterizzate	  dalla	  presenza	  di	  edifici	  minori	  di	  interesse	  storico	  ambientale	  e	  complessi	  edilizi	  
che,	  anche	  se	  di	  recente	  formazione,	  per	  la	  loro	  localizzazione	  in	  un	  contesto	  ambientale	  di	  pregio,	  
richiedono	  specifici	  criteri	  di	  controllo	  degli	  interventi	  edilizi.	  
Aree	  edificate	  di	  interesse	  storico	  ambientale	  in	  ambito	  periurbano	  (zone	  di	  tipo	  B01)	  
Sono	   tessuti	   edilizi	   interni	   all’area	   periurbana,	   coincidente	   con	   l’UTOE	   R3,	   anche	   di	   recente	  
formazione,	   che,	   anche	   se	   di	   recente	   formazione,	   per	   la	   loro	   localizzazione	   in	   un	   contesto	  
ambientale	  di	  pregio,	  richiedono	  specifici	  criteri	  di	  controllo	  degli	  interventi	  edilizi.	  
Zone	  edificate	  a	  carattere	  prevalentemente	  residenziale	  (zone	  di	  tipo	  B)	  	  
Comprendono	   quelle	   parti	   di	   territorio	   quasi	   completamente	   edificate,	   nelle	   quali	   sono	   previsti	  
interventi	  edilizi	  di	  completamento.	  
Tali	  zone	  sono	  state	  ulteriormente	  suddivise	  in	  sottozone	  (B1	  e	  B2)	  in	  relazione	  alle	  caratteristiche	  
degli	   insediamenti,	   alla	   riconoscibilità	   dell’impianto	   urbano,	   alla	   loro	   collocazione	   nel	   contesto	  
ambientale.	  
Zone	  di	  completamento	  (IDC)	  	  
Sono	  aree,	  che	  il	  R.U.	  individua	  come	  completamento	  del	  tessuto	  edilizio.	  Per	  esse	  sono	  ammessi	  
interventi	   unitari	   diretti	   condizionati	   alla	   realizzazione	   di	   opere	   pubbliche,	   da	   realizzare	   con	  
apposita	  Convenzione.	  
Aree	  a	  Trasformazione	  differite	  (Atd)	  
Per	   tali	   zone	   il	   Regolamento	   Urbanistico	   	   individua	   le	   aree	   di	   suscettibile	   di	   trasformazione	  
urbanistica	  a	  vocazione	  residenziale,	  non	   immediatamente	  attuabili.	  Tali	  previsioni	  sono	  differite	  
nell’ambito	  di	   validità	  del	  R.U.,	   a	  particolari	   procedure	  di	   attuazione,	   finalizzate	  alla	   contestuale	  
realizzazione	   di	   opere	   pubbliche	   (prevalentemente	   parcheggi	   e	   viabilità),	   poste	   al	   di	   fuori	   del	  
comparto	  urbanistico.	  
Il	   R.U.	   non	   assegna	   nessuna	   capacità	   edificatoria	   a	   tali	   aree,	   la	   quale	   dovrà	   essere	   determinata	  
all’interno	  di	  specifico	  Piano	  Attuativo	  che	  dovrà	  necessariamente	  costituire	  contestuale	  variante	  
al	  R.U.	  
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Zone ATD
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Insediamenti	  Produttive	  	  (zone	  di	  tipo	  D)	  
Sono	  le	  aree	  totalmente	  o	  parzialmente	  edificate	  a	  prevalente	  destinazione	  produttiva-‐artigianale,	  
sono	   aree	   di	   completamento	   suddivise	   in	   D	   e	   D*,	   le	   aree	   D*	   sono	   quelle	   aree	   interessate	   da	  
pericolosità	   molto	   elevata	   di	   carattere	   idraulico	   e	   pertanto	   per	   esse	   sono	   previste	   specifiche	  
misure	  di	  salvaguardi.	  
Zone	  destinate	  ad	  attrezzature	  pubbliche	  di	  interesse	  pubblico	  (zone	  di	  tipo	  F)	  
Le	   zone	   classificate	   F	   sono	   le	   parti	   del	   territorio	   sia	   urbano	   che	   extraurbano	   destinate	   ad	  
attrezzature	  ed	  impianti	  di	  interesse	  generale.	  
Esse	   individuano	   in	   ambito	   urbano	   o	   in	   relazione	   agli	   insediamenti	   urbani	   le	   seguenti	   zone	  
assoggettate	  alla	  verifica	  degli	  standards	  del	  DM	  1444/68:	  
zone	  per	  l’istruzione	  
zone	  a	  verde	  pubblico	  e	  per	  impianti	  sportivi	  di	  interesse	  urbano	  
zone	  per	  servizi	  di	  interesse	  comune	  e	  generali	  
zone	  per	  impianti	  tecnologici	  
	  
	  
	  
7.	  Il	  recupero	  del	  Patrimonio	  Edilizio	  Esistente	  
	  
Il	  P.S.	  vigente,	  assume	  come	  strategia	  fondante,	  la	  tutela	  e	  i	  recupero	  degli	  edifici	  storici,	  rivolta	  sia	  
al	   mantenimento	   delle	   qualità	   formali,	   architettoniche,	   documentarie	   e	   tipologiche	   di	   ogni	  
edificio,	   sia	   alla	   salvaguardia	   dell’immagine	   complessiva	   del	   paesaggio	   di	   cui	   esso	   è	   parte.	   Il	  
recupero	  dei	  fabbricati	  esistenti	  rappresenta	  quindi	  un	  obiettivo	  da	  perseguire	  in	  via	  prioritaria	  e	  
temporale	  rispetto	  ad	  ogni	  previsione	  di	  occupazione	  di	  nuovo	  suolo.	  
	  
	  
7.1	  Il	  censimento	  del	  Patrimonio	  edilizio	  esistente	  
	  
Il	   censimento	   del	   patrimonio	   edilizio	   esistente	   del	   comune	   di	   Riparbella,	   oltre	   ad	   essere	   un	  
adempimento	  normativo	  dettato	  dalla	  L.R.	  1/2005,	   rappresenta	  un	   importante	  strumento	  per	   la	  
valorizzazione	  e	  lo	  sviluppo	  del	  territorio,	  assicura	  il	  soddisfacimento	  delle	  esigenze	  legate	  sia	  alla	  
produzione	  agricola	  sia	  alle	  attività	  non	  strettamente	  legate	  all’agricoltura	  quali	  l’agriturismo	  ed	  il	  
ricettivo	  in	  genere.	  
Il	   rilievo	  del	   patrimonio	   edilizio	   è	   stato	   suddiviso	   in	   due	  parti:	   l’urbano	   (interno	   all’UTOE	  R1)	   	   e	  
extra-‐urbano.	  
	  
	  
7.1.1.	  Il	  censimento	  del	  Patrimonio	  edilizio	  esistente	  extra-‐urbano	  
	  
La	   schedatura	  del	  patrimonio	  edilizio	  extra-‐urbano	   individua	  e	  descrive	   i	   fabbricati	  e	   i	   complessi	  
edilizi	  presenti	  sul	  territorio	  comunale	  al	  Catasto	  Leopoldino	  del	  1821,	  nella	  Carta	  IGMI	  del	  1905	  e	  
nella	   foto	   aerea	   del	   1954	   (Volo	   GAI	   –	   Regione	   Toscana),	   secondo	   la	   datazione	   del	   Piano	  
Strutturale,	  ad	  esclusione	  dell’UTOE	  R1	   -‐	  Nucleo	  Antico.	  Essi	   sono	   individuati	  nelle	   tavole	  01N	  e	  
01S	  –	  “Sottosistemi	  funzionali	  e	  classificazione	  del	  patrimonio	  edilizio	  esistente	  extraurbano”	  con	  
apposito	  numero	  di	  scheda.	  
 
Eventuali	  edifici	  di	  impianto	  storico	  che	  non	  risultano	  classificati	  dal	  censimento	  per	  mero	  errore	  
di	  rilievo,	  su	  iniziativa	  pubblica	  o	  privata	  potranno	  essere	  censiti	  in	  qualsiasi	  momento	  e	  classificati	  
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con	  gli	  stessi	  metodi	  e	  criteri	  usati	  per	  la	  schedatura	  del	  patrimonio	  edilizio	  esistente	  senza	  che	  ciò	  
costituisca	  variante	  al	  R.U..	  
	  
La	  schedatura	  riporta	  nella	  SEZIONE	  GENERALE	  numerose	  informazioni	  relative	  alla	  localizzazione	  
dei	  fabbricati,	  alla	  loro	  datazione,	  alla	  presenza	  della	  schedatura	  effettuata	  agli	  inizi	  degli	  anni	  ’80	  
a	   seguito	   della	   LR	   59/80,	   alla	   tipologia	   insediativa	   e	   all’accessibilità.	   Un	   estratto	   di	   CTR	   in	   scala	  
1:10.000	   individua	   geograficamente	   la	   scheda.	   La	   scheda	   riporta,	   inoltre,	   nella	   sezione	  
DESCRIZIONE	  E	  CONTESTO	  AMBIENTALE	  una	  breve	  descrizione	  del	  fabbricato	  o	  del	  podere	  inseriti	  
nel	   loro	  contesto	  ambientale.	   La	   scheda	   indica,	  nella	   sezione	  USO	  E	  STATO	  DI	  CONSERVAZIONE,	  
uso	   desumibile	   dall’esame	   a	   vista	   dei	   fabbricati	   e	   il	   loro	   stato	   di	   conservazione.	   Nella	   sezione	  
CLASSIFICAZIONE	  DEGLI	  EDIFICI	  è	   inserito	  un	  estratto	  di	  mappa	  catastale	  nel	  quale,	  con	  apposita	  
colorazione,	   viene	   individuato	   il	   valore	   storico,	   architettonico	   ed	   ambientale	   del	   fabbricato	   che	  
permette	  di	  definire	  e	  specificare	  gli	  interventi	  ammissibili	  sui	  singoli	  edifici	  e/o	  complessi	  	  edilizi,	  	  
con	  	  riferimento	  	  alle	  	  singole	  	  categorie	  	  e/o	  	  tipologie	  	  di	  	  intervento	  	  	  	  urbanistico-‐edilizio	  	  definite	  	  	  	  
dalle	  	  	  	  vigenti	  	  	  	  norme	  	  	  	  statali	  	  	  	  e	  	  	  	  regionali,	  	  	  	  come	  	  ulteriormente	  	  articolate	  	  e	  	  dettagliate	  	  
dalle	  disposizioni	  delle	  NTA.	  
Due	   ulteriori	   sezioni,	   NOTE	   e	   PRESCRIZIONI	   PARTICOLARI,	   permettono	   di	   indicare	   ulteriori	  
specificazioni	  per	  gli	  edifici.	  
Infine	  nella	  sezione	  DOCUMENTAZIONE	  FOTOGRAFICA	  sono	   inserite	   le	  foto	  attuali	  dei	   fabbricati.	  
Sono	   inoltre	   state	   inserite	   anche	   le	   foto,	   se	   presenti,	   del	   censimento	   effettuato	   secondo	   la	   LR	  
59/80.	  In	  tal	  caso	  la	  didascalia	  della	  foto	  riporta	  “Foto	  Censimento	  LR	  59/80”.	  
Di	  seguito	  si	  riporta	  l’esempio	  di	  una	  scheda.	  
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7.1.2.	  Il	  censimento	  del	  Patrimonio	  Edilizio	  Esistente	  UTOE	  R1	  
	  
Valgono	   le	   stesse	   considerazioni	   effettuate	   per	   l’extra-‐urbano,	   con	   la	   particolarità	   che	   è	   stato	  
elaborato	  specifico	  (Allegato	  A)	  con	  l’individuazione	  cartografica	  dei	  fabbricati	  con	  l’assegnazione	  
del	  valore.	  
Per	  il	  censimento	  urbano,	  l’UTOE	  R1	  è	  stata	  suddivisa	  in	  UNITA’	  URBANE,	  porzioni	  omogenee	  per	  
caratteristiche	  architettoniche,	  d’impianto	  e	  tipologiche	  dei	  fabbricati.	  
Di	  seguito	  si	   riporta	   la	  suddivisione	   in	  unità	  urbane	  con	   l’indicazione	  dell’attribuzione	  del	  valore	  ai	  singoli	  
edifici.	  	  

	  



Relazione	  generale	  di	  progetto	  

Variante	  al	  Piano	  Strutturale	  e	  Regolamento	  Urbanistico	  	   	   43	  	   	  



Relazione	  generale	  di	  progetto	  

Variante	  al	  Piano	  Strutturale	  e	  Regolamento	  Urbanistico	  	   	   44	  	  



Relazione	  generale	  di	  progetto	  

Variante	  al	  Piano	  Strutturale	  e	  Regolamento	  Urbanistico	  	   	   45	  

7.2.	  Classificazione	  degli	  edifici	  esistenti	  in	  base	  al	  loro	  valore	  storico-‐
architettonico	  e	  ambientale	  e	  modalità	  generali	  di	  intervento	  edilizio-‐urbanistico	  
	  

1.	  Gli	  edifici	  esistenti	  sono	  classificati:	  
	  

1) Edifici	  di	  rilevante	  valore	  architettonico	  (E.R.V.)	  –	  tutti	  gli	  edifici	  notificati	  di	  interesse	  storico	  o	  
artistico	   ai	   sensi	   del	   D.L.	   490/99	   ed	   altri	   edifici	   	   che	   presentano	   	   caratteri	   	   particolarmente	  	  
significativi	   	  per	   	   identità	   	  storica,	  culturale	  e	  ambientale	  e	  per	  connotazione	  architettonica	  e	  
tipologica;	  

2) Edifici	   	   di	   	   valore	   	   sotto	   	   il	   	   profilo	   	   storico,	   	   architettonico	   	   e	   	   ambientale	   	   (E.Va.)	   	   –	  
corrispondono	   a	   edifici	   che	   per	   conservazione	   degli	   elementi	   costruttivi	   e	   decorativi	  
tradizionali,	   per	   caratteristiche	   tipologiche,	   per	   epoca	   di	   insediamento	   e	   per	   criteri	   di	  
inserimento	   nel	   tessuto	   urbano	   o	   nel	   territorio	   agricolo	   si	   definiscono	   come	   componenti	  
integranti	  della	  morfologia	  urbana	  e	  territoriale;	  

3) Edifici	   con	   elementi	   di	   valore	   sotto	   il	   profilo	   storico,	   architettonico	   e	   ambientale	   (E.E.V.)	   –	  
corrispondono	   ad	   edifici	   caratterizzati	   da	   elementi	   costruttivi	   e	   decorativi	   che	   per	  
caratteristiche	   costruttive,	   tipologiche	   ed	   insediative	   sono	   da	   tutelare	   e	   preservare	   le	   parti	  
significative;	  

4) Edifici	   di	   scarso	   valore	   sotto	   il	   profilo	   storico,	   architettonico	   ed	   ambientale	   	   (E.S.V.)	   –	  
corrispondono	  agli	  edifici	  di	  più	  recente	  formazione,	  del	  tutto	  privi	  di	  valore	  architettonico,	  o	  
se	   pur	   di	   impianto	   storico,	   profondamente	   e	   gravemente	   alterati	   rispetto	   alla	   loro	  
configurazione	  originaria.	  

5) edifici	  privi	  di	   valore	  architettonico	  e	  ambientale	   (E.P.V.):	   corrispondono	  agli	  edifici	  anche	  di	  
recente	  formazione,	  del	  tutto	  privi	  di	  	  valore	  architettonico;	  

	  
	  
	  
8.Il	   Dimensionamento	   del	   Regolamento	   Urbanistico	   in	   rapporto	   al	   Piano	  
Strutturale	  Vigente	  
	  
La	   tabella	   del	   dimensionamento	   del	   P.S.,	   allegata	   alle	   norme	   di	   attuazione	   dello	   stesso,	  
rappresenta	  la	  cornice	  da	  verificare	  per	  il	  dimensionamento	  del	  R.U..	  
Dimensionamento	  residenziale	  
Il	   dimensionamento	   residenziale	   è	   riferito	   per	   la	   parte	   urbana,	   esclusivamente	   alle	   previsioni	  
dell’UTOE,	  mentre	   per	   la	   parte	   agricola	   è	   stato	   condotto	   effettuando	   una	   stima	   delle	   superfici	  
degli	  annessi	  agricoli	  determinati	  secondo	  un	  quadro	  conoscitivo	  specifico.	  
Deve	  essere	   sottolineato,	   come	  si	  può	  evincere	  dalle	   tabelle	   sotto	   riportate,	   che	  nel	  primo	  R.U.	  
vengono	  utilizzati	  nelle	  UTOE	  soltanto	  46	  abitanti	  insediabili	  dei	  224	  previsti	  dal	  P.S..	  Pertanto	  nel	  
primo	  R.U.	  viene	  speso	  soltanto	  il	  20%	  del	  dimensionamento	  residenziale	  previsto	  dal	  P.S.	  
Dimensionamento	  turistico-‐ricettivo	  
Il	  dimensionamento	   turistico	  è	   riferito	  esclusivamente	  agli	  Ambiti	   Turistici,	   in	  quanto	   le	  NTA	  del	  
RU,	  riservano	  espressamente	  tale	  destinazione	  alle	  realtà	  turistiche	  esistenti,	  non	  ammettendo	  tali	  
usi	  nel	  territorio	  aperto.	  	  
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Monsummano	  Terme	  lì	  	  19.06.2014	  

	   	   	   	   	   	   	   	   	   Il	  Capogruppo	  
	   	   	   	   	   	   	   	   	  	  	  	  	  	  Arch.	  Giovanni	  Parlanti	  
	  
	  
	  


