




























 Al legato <A> 

  COMUNE DI  CERTALDO 
(Provincia di Firenze) 

****** 

 

 

 

 

 

 

 

 

REGOLAMENTO URBANISTICO 
ADOTTATO CON DELIBERAZIONE 66/C.C/29.07.2010 

 
 
 
 

DOCUMENTO DI CONTRODEDUZIONI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



REGISTRO DELLE OSSERVAZIONI PERVENUTE 

PROTOCOLLO 
TIPOLOGIA  DI OSSERVAZIONE 

OSSERVAZIONE ELABORATI URBANISTICI 

L.R. 1/2005 

OSSERVAZIONE ALL’APPOSIZIONE DEL VINCOLO 

ESPROPRIATIVO AI SENSI DELL’ARTICOLO 8 DELLA 

L.R. 30/05 E DELL’ARTICOLO 11 DEL D.P.R. 327/01 

NUMERO 

NUMERO DATA 

PROPONENTE 

TERMINE DI SCADENZA PER LA PRESENTAZIONE 

DELLE OSSERVAZIONI  29/10/2010 

TERMINE DI SCADENZA PER LA PRESENTAZIONE 

DELLE OSSERVAZIONI 20/11/2010 

1.  6-1-19457 21/10/2010 MILAZZO SEBASTIANO 
 
 X 

2.  6-1-19786 26/10/2010 BARSOTTINI AROLDO X  

3.  6-1-19950 27/10/2010 SETTORE PROGRAMMAZIONE PIANIFICAZIONE GOVERNO DEL 
TERRITORIO DEL COMUNE DI CERTALDO X  

4.  6-1-19983 28/10/2010 CROCETTI ANICETO X  

5.  6-1-19984 28/10/2010 CIARDI EMANUELE, CIARDI PIETRO, CIARDI DINO, CIARDI LUISA X  

6.  6-1-19988 28/10/2010 ANTONUCCI PIETRO –LEGALE RAPPRESENTANTE DELLA SOCIETÀ 
TOSCANA COUNTRY S.R.L. X  

7.  6-1-20144 29/10/2010 CONSIGLIO DI FRAZIONE DI MARCIALLA X  

8.  6-1-20152 29/10/2010 AMATI DON PIERFRANCESCO X  

9.  6-1-20155 29/10/2010 CONSIGLIERI COMUNALI DEL GRUPPO CONSILIARE PDL – BERLUSCONI 
PER CERTALDO X  

10.  6-1-20177 29/10/2010 GALGANI ROBERTO PER RECCHI GIOVANNI, ALMONTI PRIMO E 
GALGANI ROLANDO X  

11.  6-1-20180 29/10/2010 CAPPELLETTI MARIO, MUGNAINI BARBARA E MUGNAINI ALESSANDRO X  

12.  6-1-20488 04/11/2010 LUCA GIANNOZZI – SIMONE GIANNOZZI – ASMARA POZZI  X 

13.  6-1-22790 09/12/2010 BORGIOLI CARLO – AMMINISTRATORE UNICO FATTORIA OLIVETO S.P.A. X  

 
 

REGISTRO DELLE OSSERVAZIONI E DEI CONTRIBUTI TRASME SSI DAGLI ENTI PUBBLICI 
TERMINE PER LA PRESENTAZIONE DELLE OSSERVAZIONI DA PARTE DEGLI ENTI 04/10/2010 

PROTOCOLLO 
NUMERO 

NUMERO DATA 

PROPONENTE 

14.  6-1-17907 30/09/2010 REGIONE TOSCANA  - DIREZIONE GENERALE DELLE POLITICHE TERRITORIALI, AMBIENTALI E PER LA MOBILITA’ 

 
 



    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    
REGOLAMENTO URBANISTICO 
ADOTTATO CON DELIBERAZIONE 66/C.C/29.07.2010 

    
    

CONTRODEDUZIONE ALLE OSSERCONTRODEDUZIONE ALLE OSSERCONTRODEDUZIONE ALLE OSSERCONTRODEDUZIONE ALLE OSSERVAZIONI VAZIONI VAZIONI VAZIONI 

PERVENUTEPERVENUTEPERVENUTEPERVENUTE    
 
 
 
 
 

 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

1111    MILAZZO SEBASTIANOMILAZZO SEBASTIANOMILAZZO SEBASTIANOMILAZZO SEBASTIANO    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 

 
 
 

 

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

Osservazione non accolta in quanto, la posizione del corridoio infrastrutturale 

individuato dal Regolamento Urbanistico, atto ad accogliere il completamento del 

tracciato viario della nuova SRT 429, risulta fortemente condizionata: 

• dai manufatti realizzati; 

• e dalle direttrici che la viabilità dovrà seguire in direzione nord ovest verso i 

comuni confinanti di Castelfiorentino e Gambassi Terme. 

 Si evidenzia che le specifiche disposizioni in materia di viabilità non ammettono 

repentine variazioni dei tracciati viari pertanto, nel caso in cui l’ente proponente del 

progetto della nuova viabilità optasse per un accostamento della sede stradale 

all’ambito ferroviario, si determinerebbero sensibili variazioni di tragitto confermando il 

frazionamento delle proprietà catastali prossime alla località denominata “podere 
Camaioli di sotto”. 
 

DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE        VOTAZIONVOTAZIONVOTAZIONVOTAZIONEEEE    

NON ACCOLTANON ACCOLTANON ACCOLTANON ACCOLTA    

PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI                                                        ---- N° N° N° N°    

ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI                                                        ---- N° N° N° N°    

VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI                                                             ---- N° N° N° N°    

VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI                 ---- N° N° N° N°    

VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI                           ---- N° N° N° N°    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

2222    BARSOTTINI AROLDO BARSOTTINI AROLDO BARSOTTINI AROLDO BARSOTTINI AROLDO ---- (collegata (collegata (collegata (collegata all’osservazione n°5) all’osservazione n°5) all’osservazione n°5) all’osservazione n°5)    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 

(NOTA (NOTA (NOTA (NOTA ---- relativamente agli schemi grafici citati, vedasi copia integrale dell’osservazione) relativamente agli schemi grafici citati, vedasi copia integrale dell’osservazione) relativamente agli schemi grafici citati, vedasi copia integrale dell’osservazione) relativamente agli schemi grafici citati, vedasi copia integrale dell’osservazione) 
 
 
 



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

Punto 1 – osservazione accolta, si dispone la modifica delle schede progetto 

<RU.11> ed <RU.16> e conseguentemente la modifica della tavole del Regolamento 

urbanistico in scala 1:2000; 

Punto 2 – osservazione accolta, si dispone la revisione della scheda progetto e la 

ricollocazione degli stalli a parcheggio sull’area di proprietà degli osservanti presente 

nell’ambito denominato <RU.11>; 

Punto 3 – osservazione non accolta, valutata la ridotta dimensione del lotto 

edificabile, specificando che ulteriori ampliamenti della SUL determinerebbero il 

peggioramento delle condizioni del contesto ed il rapporto con le costruzioni esistenti e 

con l’ambito ferroviario; 

Punto 4 – osservazione parzialmente accolta – si dispone l’integrazione della scheda 

progetto provvedendo a specificare che parte della SUL esistente potrà essere 

utilizzata quale ampliamento delle SUL dell’ex opificio produttivo. 

Puntualizzando che, al fine di conservare le caratteristiche storico architettoniche di 

tale manufatto, detto ampliamento potrà determinare una riduzione della profondità del 

loggiato a condizione che la posizione del nuovo paramento murario non sopravanzi 

oltre la metà della distanza esistente tra il filo interno della pilastratura in laterizio e il 

muro presente sotto al porticato 

DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE        VOTAZIONEVOTAZIONEVOTAZIONEVOTAZIONE    

PARZIALMENTE ACCPARZIALMENTE ACCPARZIALMENTE ACCPARZIALMENTE ACCOLTAOLTAOLTAOLTA    

PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI                                                        ---- N° N° N° N°    

ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI                                                        ---- N° N° N° N°    

VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI                                                             ---- N° N° N° N°    

VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI                 ---- N° N° N° N°    

VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI                           ---- N° N° N° N°    
 



 

OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

3333     SETTORE PROGRAMMAZIONE PIANIFICAZIONE GOVERNO DEL TESETTORE PROGRAMMAZIONE PIANIFICAZIONE GOVERNO DEL TESETTORE PROGRAMMAZIONE PIANIFICAZIONE GOVERNO DEL TESETTORE PROGRAMMAZIONE PIANIFICAZIONE GOVERNO DEL TERRITORIO DEL COMUNE DI CERTALDORRITORIO DEL COMUNE DI CERTALDORRITORIO DEL COMUNE DI CERTALDORRITORIO DEL COMUNE DI CERTALDO    
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    

  COMUNE DI CERTALDO 
(Provincia di Firenze) 

****** 
Settore Programmazione, Pianificazione, Governo del Territorio 

 
REGOLAMENTO URBANISTICO COMUNALE 

(ADOTTATO CON DELIBERA CONSILIARE N°66 DEL 29/07/2010) 
 

Analizzata la proposta di Regolamento Urbanistico adottata con delibera consiliare n°66/2010, il Settore Programmazione-
Pianificazione-Governo del Territorio del Comune di Certaldo  ha riscontrato degli errori materiali in alcuni elaborati.  

OSSERVAZIONE 
Il Settore Programmazione-Pianificazione-Governo del Territorio del Comune di Certaldo propone la correzione degli elaborati 
costituenti il Regolamento Urbanistico come di seguito evidenziato: 

TAVOLA N° V2.a – Mappatura degli edifici di valore del territorio rurale 

ALLEGATO Note 

A.0 Spostare l’etichetta relativa alla scheda S1-6 in quanto è stata posizionata erroneamente su un immobile non 
oggetto di schedatura. Vedi correzioni nel documento 

TAVOLA N° V3.1 – S1 Sistema di valle 

ALLEGATO 
N° scheda  
Toponimo 

Pagina Note 

A.1 S1 – 6 
La Chiostra 

1 E’ stato erroneamente individuato nelle planimetrie catastali e 
nell’inquadramento della CTR l’immobile oggetto di vincolo. 

TAVOLA N° V3.2 – S2 Sistema collina intermedia 

ALLEGATO 
N° scheda 
Toponimo Pagina Note 

A.2 S2 – 11 
Piangrande 

1 Correggere individuazione del sistema di riferimento. 

TAVOLA N° V3.3 – S3 Sistema collina superiore 

ALLEGATO 
N° scheda 
Toponimo 

Pagina Note 

A.3 Indice  E’ stato riportato in elenco due volte la scheda S3_44 Novoli di Sopra e 
manca invece la scheda S3_46 Infrantoio1. 

A.4 S3 -  3  
Sticciano 

2 Rivedere la didascalia di tutte le foto e aggiungere la didascalia 
mancante.  

A.5 S3 – 40 
Spade Corte 

2 Aggiungere didascalia e indicare i coni di vista fotografici delle ultime 3 
foto. 

A.6 S3 – 47 Infrantoio 2 1 Correggere il toponimo e la particella catastale. 
 

 
 
 
 
 
 

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

Osservazione accolta - si dispone la correzione degli elaborati menzionati nel testo 

dell’osservazione stessa. 

    

    

DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’OSSOSSOSSOSSERVAZIONEERVAZIONEERVAZIONEERVAZIONE        VOTAZIONEVOTAZIONEVOTAZIONEVOTAZIONE    

ACCOLTAACCOLTAACCOLTAACCOLTA    

PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI                                                        ---- N° N° N° N°    

ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI                                                        ---- N° N° N° N°    

VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI                                                             ---- N° N° N° N°    

VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI                 ---- N° N° N° N°    

VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI                           ---- N° N° N° N°    
 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

4444    CROCETTI ANICETOCROCETTI ANICETOCROCETTI ANICETOCROCETTI ANICETO    
 
 

CONTENUTCONTENUTCONTENUTCONTENUTO OSSERVAZIONEO OSSERVAZIONEO OSSERVAZIONEO OSSERVAZIONE    
 

 
 
 
 

 
 

 
 

(NOTA (NOTA (NOTA (NOTA ---- relativamente agli schemi grafici citati, vedasi copia integrale dell’osservazione) relativamente agli schemi grafici citati, vedasi copia integrale dell’osservazione) relativamente agli schemi grafici citati, vedasi copia integrale dell’osservazione) relativamente agli schemi grafici citati, vedasi copia integrale dell’osservazione) 



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

Osservazione accolta. 

• Analizzati i titoli abilitativi presenti agli atti del comune; 

• valutato quanto disposto dall’articolo 86 del RU, il quale prescrive che in sede 

di presentazione dei titoli abilitativi si dovrà produrre il rilievo degli edifici 

esistenti compresi all’interno dell’ambito R.U. e certificare la SUL esistente in 

tale area, e che, qualora questa risulti minore del dato indicato dalla scheda 

progetto, è ammesso esclusivamente il recupero della SUL certificata dal 

rilievo stesso; 

• preso atto che l’ambito denominato <RU.20> può accogliere una SUL 

maggiore senza che sia compromesso l’assetto urbano previsto dal RU 

stesso; 

Viene disposta la modifica della scheda progetto provvedendo ad incrementare la 

SUL prevista da mq 150 a mq 173 . 

 

DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE        VOTAZIONEVOTAZIONEVOTAZIONEVOTAZIONE    

ACCOLTAACCOLTAACCOLTAACCOLTA    

PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI                                                        ---- N° N° N° N°    

ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI                                                        ---- N° N° N° N°    

VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI                                                             ---- N° N° N° N°    

VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI                 ---- N° N° N° N°    

VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI                           ---- N° N° N° N°    
 
 
 
 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

5555    CIARDI EMANUELE, CIARDI PIETRO, CIARDI DINO, CIARDI LUISA CIARDI EMANUELE, CIARDI PIETRO, CIARDI DINO, CIARDI LUISA CIARDI EMANUELE, CIARDI PIETRO, CIARDI DINO, CIARDI LUISA CIARDI EMANUELE, CIARDI PIETRO, CIARDI DINO, CIARDI LUISA ---- (collegata all’osservazione n°2) (collegata all’osservazione n°2) (collegata all’osservazione n°2) (collegata all’osservazione n°2)    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIOCONTENUTO OSSERVAZIOCONTENUTO OSSERVAZIOCONTENUTO OSSERVAZIONENENENE    
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 



 
 
 

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

Punto a – osservazione non accolta, ogni intervento di trasformazione, individuato 

nelle schede progetto del Regolamento Urbanistico, è dotato di puntuale ed autonoma 

dotazione di standard urbanistici, non è pertanto possibile delocalizzare la 

realizzazione di dette dotazioni verso altre previsioni urbanistiche; 

Punto b – osservazione non accolta, come ampiamente trattato nell’ambito della 

definitiva approvazione della normativa del R.U. in relazione agli interventi di recupero 

e trasformazione degli ex complessi produttivi dismessi rappresentati nelle schede 

progetto. 

Trattandosi di interventi di riqualificazione del contesto urbanizzato esistente ogni 

area è stata corredata della necessaria infrastrutturazione pubblica proponendo la 

realizzazione di attrezzature dimensionate secondo le specifiche normative di settore 

(a titolo esemplificativo; dimensione delle nuove viabilità o delle aree di sosta per gli 

autoveicoli) tendendo ad una analisi di tipo “qualitativo” ed ammettendo eventuali 

attività di conguaglio delle quantità di standard urbanistici previsti dal D.M. 1444/68 a 

seconda delle necessità locali riscontrate negli ambiti di intervento. 

Punto c – osservazione non pertinente, la possibilità di proporre modifiche rispetto 

agli schemi progettuali dettati dalle schede progetto è già prevista dall’articolo 5 

comma 5 e dall’articolo 10 comma 7 della normativa del R.U.. 

Punto d –osservazione parzialmente accolta – si dispone l’integrazione della scheda 

progetto provvedendo a specificare che parte della SUL esistente potrà essere 

utilizzata quale ampliamento delle SUL dell’ex opificio produttivo. 

Puntualizzando che, al fine di conservare le caratteristiche storico architettoniche di 

tale manufatto, detto ampliamento potrà determinare una riduzione della profondità del 

loggiato a condizione che la posizione del nuovo paramento murario non sopravanzi 

oltre la metà della distanza esistente tra il filo interno della pilastratura in laterizio e il 

muro presente sotto al porticato 

Punto e – osservazione accolta - si dispone la modifica delle schede progetto 

<RU.11> ed <RU.16> e conseguentemente la modifica della tavole del Regolamento 

urbanistico in scala 1:2000. 

DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE        VOTAZIONEVOTAZIONEVOTAZIONEVOTAZIONE    

PARZPARZPARZPARZIALMENTE ACCOLTAIALMENTE ACCOLTAIALMENTE ACCOLTAIALMENTE ACCOLTA    

PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI                                                        ---- N° N° N° N°    

ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI                                                        ---- N° N° N° N°    

VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI                                                             ---- N° N° N° N°    

VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI                 ---- N° N° N° N°    

VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI                           ---- N° N° N° N°    
 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

6666    ANTONUCCI PIETRO ANTONUCCI PIETRO ANTONUCCI PIETRO ANTONUCCI PIETRO ––––LEGALE RAPPRESENTANTE DELEGALE RAPPRESENTANTE DELEGALE RAPPRESENTANTE DELEGALE RAPPRESENTANTE DELLA SOCIETÀ TOSCANA COUNTRY S.R.L.LLA SOCIETÀ TOSCANA COUNTRY S.R.L.LLA SOCIETÀ TOSCANA COUNTRY S.R.L.LLA SOCIETÀ TOSCANA COUNTRY S.R.L.    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 

 
 

(NOTA (NOTA (NOTA (NOTA ---- relativamente alle indagini geologiche citate, vedasi copia integrale dell’osservazione) relativamente alle indagini geologiche citate, vedasi copia integrale dell’osservazione) relativamente alle indagini geologiche citate, vedasi copia integrale dell’osservazione) relativamente alle indagini geologiche citate, vedasi copia integrale dell’osservazione) 

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

Osservazione accolta –si dispone la correzione della scheda progetto dell’ambito 

<G3.PR>  
 

DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE        VOTAZIONEVOTAZIONEVOTAZIONEVOTAZIONE    

ACCOLTAACCOLTAACCOLTAACCOLTA    

PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI                                                        ---- N° N° N° N°    

ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI                                                        ---- N° N° N° N°    

VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI                                                             ---- N° N° N° N°    

VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI                 ---- N° N° N° N°    

VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI                           ---- N° N° N° N°    
 
 
 
 
 
 
 
 



OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE    PROPONENTEPROPONENTEPROPONENTEPROPONENTE    

7777    CONSIGLIO DI FRAZIONE DI MARCIALLACONSIGLIO DI FRAZIONE DI MARCIALLACONSIGLIO DI FRAZIONE DI MARCIALLACONSIGLIO DI FRAZIONE DI MARCIALLA    
 
 

CONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONECONTENUTO OSSERVAZIONE    
 
 

 
 

 
 
 

 
 



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

Punti 1.1 e 2.1 – osservazione non accolta – la scheda progetto dispone puntuali 

indicazioni di carattere distributivo-dimensionale delle diverse volumetrie oggetto di 

intervento, relativamente alle modalità attuative, detta previsione è sottoposta alla 

presentazione di un Progetto Unitario Convenzionato la cui realizzazione è 

subordinata alla stipula di puntuale convenzione approvata dal Consiglio Comunale, 

pertanto l’organo Consiliare dovrà essere interessato dall’approvazione dello specifico 

schema di convenzione e dei suoi contenuti; 

Punti 1.2 e 2.3 – osservazione non accolta – in sede di approvazione dello specifico 

titolo abilitativo l’amministrazione comunale, coadiuvata dalla Commissione edilizia 

valuterà le soluzioni progettuali presentate e potrà prescrivere la presentazione di 

nuove soluzioni architettoniche e di finitura delle facciate al fine di armonizzare 

l’inserimento della nuova strutture nel contesto ambientale esistente; 

Punti 1.3 e 2.4 – osservazione accolta – la scheda progetto prescrive l’obbligo 

relativo alla necessaria costituzione di idonea barriera vegetazionale atta ridurre la 

percezione visiva delle nuove costruzioni dall’intorno paesaggistico, il titolo abilitativo 

dovrà pertanto contenere specifico progetto di inserimento paesaggistico secondo 

quanto menzionato nell’osservazione ai presenti punti;     

Punti 1.4 e 2.5 – osservazione accolta - La realizzazione degli interventi è 

subordinata all’approvazione di un progetto unitario esteso a tutta l’area indicata nella 

scheda progetto e alla stipula di apposita Convenzione, ove verrà vincolata la 

destinazione d’uso <turistico ricettiva>, a tempo indeterminato, e l’unitarietà dell’intero 

complesso con divieto di frazionamento, nella convenzione sarà inoltre regolato l’uso 

pubblico dell’area a parco.  

Punti 1.5 e 2.6 – osservazione accolta - in merito alla dotazione delle aree di sosta 

per gli autoveicoli si puntualizza che, in sede di presentazione del titolo abilitativo sarà 

verificata l’idonea individuazione dei parcheggi pertinenziali previsti per legge. 

Ci preme evidenziare che nei progetti già presenti agli atti dell’amministrazione 

comunale si prevede di dotare la struttura di un numero di posti auto superiore al 

numero degli alloggi turistico ricettivi di progetto. 

Punti 1.6 e 2.7 – osservazione non accolta – l’area prossima alla piazza A. Brandi, 

ricadente nel comune di Certaldo, è caratterizzata da una forte acclività e da una 

elevata instabilità dei versanti (evidenziata dagli studi geologici di corredo al R.U.), non 

è ammessa pertanto in tale ambito la realizzazione di opere di urbanizzazione 

comprendenti parcheggi di superficie. 

L’ulteriore analisi condotta nell’ambito della fase delle osservazioni ci ha portato alla 

rimozione del possibile collegamento tra la piazza e l’area a parco pubblico, tuttavia 

l’area di intervento verrà dotata di percorrenze pedonali poste lungo la viabilità 

pubblica che consentiranno il raggiungimento dell’area a parco. 

Punti 1.7 e 2.8 – osservazione non accolta – Interventi di miglioramento della 

fruizione pedonale all’area del campeggio verranno analizzati in sede di approvazione 

dello specifico progetto di ampliamento della struttura turistico ricettiva, tuttavia: 

• la consistente distanza dell’area del campeggio dalla frazione di Marcialla; 

• la presenza di un ambito rurale caratterizzato da consistenti variazioni 

orografiche determinanti notevoli dislivelli altimetrici; 

• la stretta prossimità tra ambiti di competenza amministrativa in capo a diversi 

Comuni in questo caso confinanti; 

denotano la previsione di un intervento notevolmente oneroso. 

Si ritiene pertanto necessario analizzare, nell’ambito dell’approvazione del progetto di 

espansione di detta struttura, l’individuazione di modalità alternative alla creazione di 

detta percorrenza quali ad esempio la messa in opera di un sistema di “navette” che 

possano svolgere un collegamento tra il campeggio e la piazza di Marcialla. 

Punto 2.2 - osservazione non accolta – la previsione è conforme al dimensionamento 

dettato dal piano strutturale comunale 
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Osservazione accolta –si dispone l’integrazione della scheda progetto dell’ambito 

<C.URB.1.4>  
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La presente osservazione è ritenuta “non pertinente” in quanto non si riferisce alle 

previsioni urbanistiche che sono stato oggetto di puntuale riadozione in forza dell’atto 

deliberativo del Consiglio Comunale n°66 del 29/07/2010 
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Osservazione accolta – si dispone l’integrazione della scheda progetto dell’ambito 

<B.COMP.1> secondo gli schemi allegati all’osservazione, si puntualizza inoltre che 

relativamente al limite posteriore dell’ambito edificabile, questo dovrà essere fissato in 

sede di approvazione dello specifico Piano Urbanistico Attuativo, previa presentazione 

di documentazione aerofotografia storica, atta a dimostrare l’effettiva consistenza 

dell’oliveta e le trasformazioni che questa ha subito nel corso degli anni 
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Osservazione non accolta – l’osservazione si riferisce alla normativa del 

Regolamento Urbanistico divenuta ormai cogente in forza della Deliberazione 

Consiliare n.66 del 29/07/2010, che non rientra pertanto tra quanto è stato oggetto di 

puntuale riadozione. 

Viene riconfermato quanto disposto dagli articoli 27, 86 e 87 delle norme tecniche del 

R.U., al fine di poter provvedere alla contestuale pianificazione dei diversi ambiti 

oggetto di intervento in modo da condurre le necessarie verifiche di sostenibilità, 

anche in relazione agli obblighi che i lottizzanti devono assumere al momento 

dell’approvazione dei Piani Urbanistici Attuativi ed alle verifiche relative 

all’adeguamento della dotazione infrastrutturale ed impiantistica delle diverse aree 

interessate dall’intervento. 

La necessaria contemporaneità delle azioni di demolizione con conseguante 

ricostruzione (anche verso altre aree individuate dal RU quali ambiti <C.at>) risulta 

indispensabile anche al fine di non alterare la natura giuridica del diritto edificatorio 

(che, nel caso di una riformulazione normativa secondo quanto proposto 

nell’osservazione, sarebbe caratterizzata da un incerta collocazione temporale che 

talvolta potrebbe di fatto prevaricare i tempi di valenza del Piano Attuativo o 

addirittura dell’Atto di governo del territorio comunale) 

Risulta pertanto evidente come l’operatività del metodo perequativo debba essere 

circoscritta a tutte le proprietà immobiliari interessate da interventi di trasformazione 

urbanistica finalizzata alla risoluzione di specifiche situazioni individuate dagli atti del 

Regolamento urbanistico 
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Osservazione non accolta in quanto, la posizione del corridoio infrastrutturale 

individuato dal Regolamento Urbanistico, atto ad accogliere il completamento del 

tracciato viario della nuova SRT 429 risulta fortemente condizionata dai manufatti 

realizzati e dalle direttrici che la viabilità dovrà seguire in direzione nord ovest verso i 

comuni confinanti di Castelfiorentino e Gambassi Terme. 

 Si evidenzia che sulla cartografia del regolamento urbanistico è stata individuata una 

fascia di ml. 60,00 strumentale ad eventuali oscillazioni del tracciato che potranno 

verificarsi in sede di progetto definitivo, in tale occasione l’ente proponente del 

progetto della nuova viabilità individuerà: 

• le caratteristiche del nuovo tracciato viario (prevedendo la realizzazione di un 

rilevato o di una struttura su viadotto); 

• la quantificazione delle aree oggetto di esproprio; 

• le modalità di accesso ai terreni per i quali il nuovo manufatto altererà la 

continuità fisica. 
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Osservazione non accolta – nell’ambito dell’approvazione del Regolamento 

Urbanistico l’amministrazione comunale ha condotto un aggiornamento della 

schedatura del patrimonio edilizio esistente nel territorio agricolo del comune. 

Detto aggiornamento ha validato i criteri di classificazione utilizzati nell’ambito 

dell’originaria schedatura di cui all’articolo 6 della ex L.R. 59/80, sono stati pertanto 

censiti negli elenchi (a prescindere dalla sua datazione e dalle caratteristiche 

strutturali): 

• sia gli edifici di particolare pregio storico architettonico; 

• sia i complessi immobiliari appartenenti alla civiltà contadina connotati di 

particolare pregio dal punto di vista dell’impianto tipologico sia insediativo che 

distributivo. 

Secondo i rilievi effettuati nella fase di redazione degli elenchi, i due complessi 

immobiliari menzionati nell’osservazione, risultano coerentemente censiti rispetto ai 

parametri di riferimento utilizzati. 

Conseguentemente all’attribuzione del valore dei singoli edifici sono stati individuati i 

gradi di intervento ammessi per i diversi complessi immobiliari, tendendo 

all’eliminazione del sistema vincolistico che caratterizzava la precedente normativa 

comunale, si evidenzia pertanto che alcuni degli interventi descritti nell’osservazione 

sono di fatto possibili secondo quanto dettato dagli articoli 50 e 70 della normativa del 

R.U.. 

Inoltre sugli edifici classificati <V> - Edifici di Valore Architettonico e Ambientale, la 

Commissione Edilizia Comunale potrà valutare, sulla base di una analisi storico-

architettonica dettagliata e di un progetto di intervento complessivo, la possibilità di 

attribuire una diversa classificazione agli stessi e quindi consentire categorie di 

intervento di tipo superiore. 

Nell’osservazione si rileva l’auspicio di addivenire all’attuazione di interventi di 

“sostituzione edilizia”, ci preme specificare che detta categoria di intervento non risulta 

ammissibile negli ambiti rurali previsti dal R.U. se non in presenza di edifici 

classificabili di <nullo valore> secondo quanto dettato dall’articolo 70 della normativa 

del Regolamento Urbanistico. 
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Relativamente ai punti 1 – 2 – 3 – 4 – 9 – 10 – 11 – 12 – 13 – 14 – 15 – 16 della 

nota della Regione Toscana, trattandosi di elementi afferenti alle disposizioni del 

regolamento urbanistico oggetto di definitiva approvazione, ci preme evidenziare che 

l’Amministrazione comunale ha prodotto un autonomo documento mediante il quale è 

possibile evincere il sostanziale allineamento dell’atto di governo del territorio a quanto 

segnalato nella nota riportata nelle pagine precedenti. 

Relativamente ai punti 5 – 6 – 7 - 8 della nota della Regione Toscana formuliamo 

le seguenti controdeduzioni: 

PUNTO 5 È stato di fatto eliminato il “sunto” delle prescrizioni di fattibilità geologica 

contenute nelle schede progetto al momento dell’adozione in quanto, come tra l’altro 

convenuto con gli uffici del Genio Civile, ogni previsione di trasformazione è stata 

esaustivamente trattata dalla “Relazione geologica” facente parte delle elaborazioni del 

R.U., nella quale sono presenti puntuali prescrizioni di carattere geologico, idraulico e 

sismico. 

PUNTO 6 Relativamente all’ambito <C1> dell’UTOE 10 circa la necessità di 

assoggettare la previsione all’attuazione mediante PUA; precisiamo che secondo le 

disposizioni del R.U. tutti gli interventi di trasformazione rappresentati nelle schede 

progetto, sono subordinati all’approvazione di specifico P.U.A. . 

Detta prescrizione è riportata negli 86 – 87 – 88 – 92 – 93 della normativa, salvo 

quanto diversamente indicato nelle singole schede progetto e nell’articolo 5 relativamente 

agli ambiti di seguito elencati: 

• <B sat 1> U.T.O.E. 10, 

• <B sat 2> <B sat 3> dell’U.T.O.E. 12, 

• <B comp 3> U.T.O.E.11, 

• <C 2> <C 3> <C 4> <C 5> <C6> <C 7> dell’U.T.O.E. 18, 

• <G3 PR> U.T.O.E. 28; 

dove in ragione della minore complessità e/o estensione dei singoli interventi, è prevista 

l’attuazione mediante la presentazione di un Progetto Unitario (PUC) riferito all’intera area 

di intervento, da sottoporre all’approvazione dell’Amm./ne Comunale. 

PUNTO 7 Conformemente a quanto evidenziato al sovrastante punto <6> gli interventi 

di trasformazione  C.URB.1.1 - C.URB.1.4 - C.URB.1.5 sono subordinati alla 

presentazione di specifico Piano Urbanistico Attuativo. 

Le schede progetto relative agli ambiti C.URB.1.1 - C.URB.1.4 sono state modificate 

a seguito della proposta di accoglimento delle osservazioni pervenute, provvedendo ad 

incrementare la capacità edificatoria delle stesse nell’ambito dei limiti previsti dal Piano 

Strutturale. 

Detta modifica è inoltre rilevabile nella sintesi del dimensionamento per UTOE 

contenuta nella “Relazione di sintesi e rapporto ambientale”. 

Relativamente all’ambito denominato C.URB.1.5 anche la corrispondente scheda 

progetto ha subito alcune variazioni in parziale accoglimento delle osservazioni 

presentate , riportiamo di seguito l’estratto del documento di controdeduzione al fine di 

chiarire le modifiche introdotte: 
OSSERVAZIONE N°59  - PRESENTATA DA UNICOOP FIRENZE 

CONTENUTO OSSERVAZIONE CONTRODEDUZIONE ALL’OSSERVAZIONE 

La presente osservazione riguarda l’area individuata con la sigla 

CC.PR descritta nella scheda progetto C.urb.5. - L’osservante 

chiede:    
a. si preveda che all’interno del piano attuativo possa realizzarsi 

una SUL massima commerciale di 7.000 mq; 
b. che venga modificata la dotazione di parcheggi pubblici di cui al 

D.M. 1444/68 prevedendoli solo nell’area posta al di là della 
nuova strada; 

c. si modifichino le aree destinate a piazza, pista ciclabile ed altri 
spazi pubblici, con contestuale modificazione della scheda, 
secondo quanto risulta nell’allegato B; 

d. si riduca la dimensione delle aree destinate a verde pubblico; 
e. di rivedere la perimetrazione della scheda progetto provvedendo 

ad eliminare una modesta porzione di terreno di proprietà 
comunale;  

f. che venga inserito un gabarit che determini il limite del massimo 
ingombro dell’edificio commerciale. 

 

Punto a) ACCOLTA - si è provveduto ad  uniformare il dato relativo al 
dimensionamento assegnato per tale area, rilevando che nella parte 
descrittiva della scheda adottata viene previsto un dimensionamento di 
mq 5250 di SUL, mentre nella tabella sottostante alla legenda viene 
indicata, sotto la voce edifici in progetto, una superficie di mq 4900; si 
precisa che il dato di riferimento, conforme a quanto disposto dalla 
variante al PRG per l’attività di impresa, è quello citato negli elementi 
descrittivi (mq 5250), mentre l’altro dato dimensionale si riferisce 
esclusivamente a quanto rappresentato graficamente nella scheda, da 
ritenere di fatto non prescrittivo. 
E’ stata pertanto modificata la scheda progetto visto in particolare 
quanto già previsto dalla variante al PRG sopra citata (superficie 
coperta massima di mq. 5600 per 9 metri di altezza).  
Punto b) ACCOLTA - si propone l’accoglimento visto il 
soddisfacimento delle quantità dovute ai sensi del DM 1444/68 e 
quanto già previsto dal PRG vigente; 
Punto c) NON ACCOLTA  -  viene mantenuto il disegno e la quantità 
delle aree destinate a spazi pubblici al fine di garantire la creazione di 
un ambito destinato alla tutela delle aree pertinenziali della Piscina 
Fiammetta ed al collegamento con le aree a verde poste oltre la nuova 
viabilità di progetto; 
Punto d) NON ACCOLTA – viene mantenuta la dotazione di aree a 
verde previste dal R.U., la scheda progetto viene integrata prevedendo 
la possibilità di creare in tale ambito quota parte dei parcheggi da 
annettere alla struttura commerciale, provvedendo comunque a 
garantire il soddisfacimento degli standard urbanistici minimi dettati dal 
DM 1444/68; 
Punto e) NON ACCOLTA – viene rivista la perimetrazione della 
scheda inserendo nel perimetro tutta l’area di proprietà comunale posta 
lungo il Viale Matteotti, al fine di poter orientare in fase attuativa gli 
interventi necessari a raccordare le aree pertinenziali con le aree 
pubbliche; 
Punto f) ACCOLTA -  la sagoma riportata sulla scheda progetto risulta 
indicativa e non vincolante 

 

PUNTO 8 Secondo le verifiche condotte dall’amministrazione comunale, visto in 

particolare il Quadro Conoscitivo (tavola QC5e) allegato al Regolamento Urbanistico, 

preso atto che l’area in esame interessa un ambito paesaggistico contraddistinto dal 

sistema delle visuali chiuse, viene proposta la riconferma dell’ambito di espansione 

residenziale denominato <C7>. 



Provvederemo pertanto ad integrare la scheda progetto prescrivendo la 

conservazione della piccola oliveta presente lungo la via provinciale. 

Nell’ambito delle procedure attuative dell’intervento, sarà cura dell’amministrazione 

comunale valutare il corretto inserimento del nuovo comparto edificatorio secondo un 

approccio paesaggistico che garantisca la tutela delle caratteristiche ambientali 

dell’UTOE. 

 

DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’DETERMINAZIONE SULL’OSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONEOSSERVAZIONE        VOTAZIONEVOTAZIONEVOTAZIONEVOTAZIONE    

ACCOLTAACCOLTAACCOLTAACCOLTA    

PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI            PRESENTI                                                        ---- N° N° N° N°    

ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI            ASTENUTI                                                        ---- N° N° N° N°    

VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI             VOTANTI                                                             ---- N° N° N° N°    

VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI     VOTI FAVOREVOLI                 ---- N° N° N° N°    

VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI       VOTI CONTRARI                           ---- N° N° N° N°    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


