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Al SINDACO del Comune di Pelago
Via Pontevecchio, n® 1

50060 Pelago

Firenze

Bibbiena [i, 06 Maggio 2019

Oggetto: Istanza per variante urbanistica dell'area produttiva “EX Italcementi” posta nel Comune di

Pelago in localita San Francesco.

II sottoscritto Falsini Stefano nato a Bibbiena (Arezzo) il 07/03/1968 ed ivi residente in Viale Filippo
Turati, n.29, Codice Fiscale FLS SFN 68C07 A851 T, in qualitd di Amministratore Unico della societa
RE FALSINI BUILDING SrL con sede legale in Bibbiena, Loc. Ferrantina, snc Partita IVA 2291960512

CHIEDE

La trasformazione dell'area produttiva denominata “EX Italcementi” posta nel Comune di Pelago in
localitd San Francesco, in area a destinazione commerciale con possibilita di edificare sino ad un
massimo di 15.000 m2 (quindicimila) di SUL (Art. 30 Regolamento Edilizio). Si richiede infine di
prevedere la possibilita di realizzare grandi strutture di vendita efo medie strutture di vendita in forma

aggregata oltre a esercizi di vicinato.
Si allega alla presente “"Relazione Tecnica/Urbanistica”
Rimanendo a disposizione per ogni ulteriore chiarimento in merito

L'occasione mi € gradita per porgere
Distinti Saluti
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Comune di PELAGO
RELAZIONE TECNICO URBANISTICA

INDICE
= RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA:
- GENERALITA;
- DATIURBANISTICI E NORMATIVA VIGENTE SULL'AREA;
- OBIETTIVI E MoTIVAZIONI DEL PIANO ATTUATIVO;
- DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE E DI PROGETTO;
= NORMATIVA TECNICA DI ATTUAZIONE
- REGOLAMENTO URBANISTICO
w  ANALISI DELLO STATO DI PROGETTO
- PROGETTO DI PIaNO

- VERIFICHE DI RISPONDENZA Al PARAMETRI URBANISTICI E ALLE NORME DI SETTORE
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GENERALITA ESTRATTO MAPPA CATASTALE
L'area oggetto della presente Variante al P.S. e al R.U. & ubicata in loc. San Francesco, nel Comune di Pelago, BT R "
adiacente alla Strada Statale n® 69 del Valdarno in prossimita dello svincolo con la Strada Statale n® 67 che conduce '
a Firenze. | fabbricati presenti, ora in disuso, erano utilizzati per la produzione di "Cemento” che insieme al resede D g
circostante formano un'unica proprieta. P (e , 1D
La Cementeria & composta da vari corpi fabbricati cosi suddivisi: Fabbricato impianti, magazzini, tettoie, uffici, servizi A S / N \
per operai, depositi, box pesa, impianto/i di frantumazione, vasca di raccolta acqua, serbatoi esterni per carburante / 5 - 7 - \\ % \ N /\\
; ; \ " ¢ - o / - ]
oltre a piazzali ed aree verdi. In prossimita dell'ingresso sono presenti altri fabbricati, anch’essi in disuso, uno posto / /7 S \ /’; / N N =
\ i i e ; ¢ a " s o e : I i . VRN | ~ ~
su di un unico livello adibito a uffici, pesa, mensa, spogliatoi, magazzini e depositi ed un secondo posto su tre livelli | I ~ e 7 -, -~ %
\ i in o g ' o ~
adibito ad uffici, laboratori, sala di attesa, direzione, archivio, mensa e sala riunioni. 9 I’ P y ,’ e _ /
| \ i /
- ¥ . . ¥ : ; ; | I T “ / \
La proprieta oggetto di intervento € censita al catasto fabbricati del Comune di Pelago, Foglio 22, Particella 177, o { S _7 “~
. 3 . 5 { T o s O it F g
Subalterno 2, Categoria catastale D/7, di proprieta della societa ITALCEMENTI SpA con sede in Bergamo, Partita _ i ; R
H — —
IVA 00637110164. A J
—— i P
VISURA CATASTALE - : K)
. N\ ( W / 77-.‘
VI‘ (;{'[l'l.i". .}{“!,‘
! s.ntrate® Dats 11042019 - Ora: 091432 Fioe
Dseles Muwcie Mt Visura per immobile Vissa 0:T24221 Pag: 1
Servai Canah Sitazione degli atti informatizzati al 11/04/2019 ' /
l ti della vickd C. di PELAGO ( Codice: G420 . Fow it . S - "
i e Perimetro indicativo Area oggetto della richiesta di variante = = — —
Catasto Fabbricati Foglie: 22 Particella: 177 Svb.t 2
Unitd immobiliare ST ATO DI F ATTO
N. DATI D CATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATIDERETVANTION )
eticas Foglio Fasicells | 296 | Zosa | aticeo | Campocia | Classe | Ceasiesmrs Sopedicie Peosin
1 e n m 2 — | ] Shishie Bove 0270000 | VARLATIONS 4ol 150771017 peotecalio a. FIOI08530 i ali Su'perf'c’e Cgta_sta’e: m2 55' 716
dal 13072917 AMNOTAZIONS FER CONTENZIOZO (o = . .
— T TR s nim vy Volumi esistenti: m® 188.000
effzimaty coa peot o FIOOSIMT/SET del TR I I |
_1M
INTESTATO
[T | DATT AMAGRARCT | CODICH RICALE | DEMTTIE OHERI EEALY
1 [ITALCEACDITI £ PA ¢oa sade is EEROALID | 8371101441 1 (1) Fropeasna pes 14
DERIVAN z 2 F? B 4 izieazioos: L0 GRITO CODICR R C 2433718 (2 3)4 120191
Cafice Comuns CI30 - Dexione - Pogtio 12 - FParticsma 177
Uit immobilizrin. 1 Triboti erariali: Eoco 0,90
Vizura telematica
1 Codice Fircale Validao ia Asagrafe Triboraria
ibbi i iz G 30148
52011 Bibbiena Arezzo via Bernardo Dovizi, n. 1 ‘--@};,,{'?-% ~ -mg{,y
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PREVISIONI DI PIANO
LEGENDA
- - T ~ - LINITI Ol AREE
Gli strumenti urbanistici attualmente vigenti sono: Amibio 6 rtarveshs ustar sotcponis & (NIA a4 €)
= Regolamento Urbanistico, adottato con deliberazione C.C. n. 3 del 17/01/2014 e definitivamente approvato L "o dmagen L Menmumsces wtesim
E_____j Faco d ecuzers ubara imegals L | ternnd puguats tamie tand d wiidenza subbilco
con deliberazione n 7 del 08/04/2014; L] o ubmebin samcutvs [ 7] Pince @ incitzss dui Fems Siere o irismtve putics
- . ; . L _ | Frozetn untari cemanrainnate
= Piano Strutturale, approvato con delibera C.C. n. 14/99 e variato con delibera C.C. n 7/14. T ——

“”' Atis d rterverko uritato comwrionat 8 Wired

La normativa vigente sull'area per quanto riguarda il Regolamento Urbanistico, classifica 'area nel seguente modo:
[::]umburm PAAL 6% [ | Pesemets castr st frcona | Mot badt SSL R 1108)

- Sistemi, sottosistemi ed ambiti: San Francesco e Stentatoio — UTOE 3.1.1; e
- Zone territoriali omogenee: D zone destinate ad insediamenti industriali, artigianali e commerciali; Bueesst Urite Carrunai

i i gy . . i T ZONE OMQCENLL A - Culbursl o4 perdisntad
- Destinazioni d'uso esclusive: D2 artigianali e industriali (NTA art. 66). IR 1 - vommt st pvamen ey

A2+ Toswst odfcnt a1 inplant wherision sovicizrets (N1A A% 64

ZOMNE ONQGENLE B - Frevademiameste readunsial
([T @1 - mrms € tpente gtane o5

O, it L gV !
/i T NN i _ [[[]] 62- 5  sngmscon itasa e
1 n’\:-!:-| ol | | 4L LY T LN : (LT o -t atents por wmeansions o compraters u1ana o)
' ZOME OMOGENLE C
D Ceolvmad aapacucne delptan® INTALA €1)
20N OMOGENEL D

m]ﬂm D1 <Aree por sliuzeators 2ot o abagtiors (NIAAA 08
"I l | ] 07 cartigwrat o indaknl NTA AL £2)
l]]]] DL« adfcate por ki 2er0ni de cxargiotase PN 1A AL B2)

ZONE ONQOENLE K

[T} 1 - 20m0 morbocim ch intarnane pevrmss ptasa 45

[T £2- 200s spiosie protatsn pura s 4

NI €9 20m0 sgricsm actonts aricteme obuto w NIAAA 41)
|| £4- ot apricde d pama (NTAAA 30)

5727 Arws o atrazsatore brntchm ONTARS 34)

ZONC ONGGENLE P AV TREZZATUIRE € O INPANT Oo INTLRE 558 CENERALL
I o 1 - wioets puttnes o wpermne pritana 32

m]]] P2« Arrwzzndare o wavy' s colelnd (NTA AR D02

Pacchegg (HIA AL 34

S Arwe d e redo strecie's [NTAR 40y

| Pasen funiate QUTA Rt 39)

¢ /| Paco wtera (NLA AR 33)

HOCA Ares terrontarie

ZOME ONMOQGENLE H VIRDE PRARTO, SLRVZI FROAT) £ PLRTINIAZL

HY < arws m varde prioeto » d pedrenas (NTAAY 831

M3 - arms pivate por sttuzeaten asertve NTA RS 8

'jf/,, H3enrmeem verde priveio d Wisls pesmgpaxc-arbiente's (NIALL FO)

ANEEO1TUTELAE FASCE Dt asPETIO

Aresbascate (NIAAT 39)

m Arand proteziose peenaggivion ' whivice nrl ectals (NIA AR 24)

— Fasce O rpet ferrcatao INFA AT 2 : Fancs d cage futels (N AL 19) e

= Fance d rapeti stada's (NTASA 37) ¥ _ i Veece & rigwto cimmberin’e (NTAAA 10) mﬁ%ﬂ_@{@?’ .
Ny = \\'.’I'
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NORMATIVA TECNICA 2
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PREVISIONI URBANISTICHE AREA

ART. 66 LE AREE PREVALENTEMENTE PRODUTTIVE

1.

Le zone urbane a prevalente funzione produttiva sono quelle in cui la presenza di questa attivita e prevalente
rispetto alle altre funzioni esistenti e/lo ammesse. Sono rappresentate all'interno del perimetro dei centri abitati
nelle tavole di progetto del Regolamento urbanistico in scala 1/2000.
In queste aree sono consentiti gli interventi finalizzati all'uso corretto del patrimonio esistente, alla permanenza
delle funzioni produttive integrate con le altre compatibili, migliorando le condizioni generali dell'insediamento
con particolare riguardo all'inserimento ambientale.
Le zone prevalentemente produttive sono classificate D ai sensi del D.M. 2 aprile 1968 n. 1444 e definite nel
Regolamento Urbanistico come sottozone:
“D1.attrezzature ricettive alberghiere” - ricomprendono aree destinate alle nuove strutture turistico
ricettive e alberghiere;
- “D2 artigianali e industriali” - ricomprendono aree artigianali e industriali edificate e di saturazione
nonche, con diverso simbolo grafico (p), aree destinate a nuovi insediamenti;
- “D2L edificate per lottizzazione da completare”
Per gli edifici esistenti in sottozona D2 sono ammessi interventi di frazionamento o accorpamento in modo da
ottenere unita produttive di dimensioni diverse dalle attuali.
Per gli edifici esistenti in sottozona D2, ove non diversamente classificati, sono consentiti interventi fino alla
ristrutturazione edilizia. Per gli edifici ove questo sia fisicamente possibile potranno essere ammessi interventi
di ampliamento fino ad aumentare la consistenza attuale, con riferimento al parametro di SUL, di una quota non
superiore al 20% senza che cio possa determinare aumento dell'altezza massima esistente. Non e consentito
realizzare ampliamenti che portino ad ottenere una superficie coperta superiore al 50% dell'area del lotto
complessivamente interessato, né a peggiorare rapporti esistenti se gia superiori. Non sono ammessi
ampliamenti dei volumi accessori all'interno delle aree di pertinenza degli edifici principali. Sono inoltre ammessi
gli ampliamenti strettamente necessari per la formazione di volumi tecnici, necessari per il miglioramento della
conduzione dell'attivita produttiva, nonche gli interventi tendenti al riordino e al riaccorpamento di volumi
secondari esistenti nel resede, previa demolizione degli stessi.
In alternativa agli interventi di cui al comma precedente, sono consentiti interventi di ristrutturazione urbanistica
con demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti ed incremento degli stessi di una quota non superiore al
25% della consistenza attuale e della altezza massima esistente purché si migliorino le dotazioni degli standard

attuali in maniera significativa, in particolare per verde e parcheggi pubblici.

1.

Gli ampliamenti, ad eccezione dei volumi tecnici, potranno essere ammessi a condizione che venga dimostrata
I'esistenza di una quota di parcheggi privati, anche interrati, pari ad 1 mq ogni 10 mc del volume complessivo
risultante dopo l'intervento.

Nelle sottozone D2L resta in vigore la disciplina stabilita dalle delibere e dalle convenzioni nonché dalle
modifiche introdotte con successive varianti. Nelle sottozone D2L agli edifici gia realizzati alla data di adozione
del Regolamento Urbanistico si applica la disciplina prevista dal presente articolo relativamente agli edifici
esistenti.

8bis.Nella zona produttiva di Stentatoio per ogni attivita produttiva in essere sono consentiti ampliamenti una tantum

10.

11,

della SUL fino ad un massimo di mq. 100 subordinatamente al rispetto delle norme in materia di pericolosita
idraulica.

Sulle tavole di Azzonamento in scala di 1/2000 sono indicati gli interventi di nuova costruzione artigianale e
industriale nonché, con diversa simbologia grafica, quelli di nuova costruzione di strutture turistico - ricettive.
Se nella zona sono esclusivamente indicati i metri quadrati di SC o di SUL e altezza massima. In presenza
invece di perimetrazioni che rimandino, in tavole di “Azzonamento” a piani attuativi corrispondenti ad Ambiti
contrassegnati con toponimo e numerazione, si dovra procedere secondo le indicazioni contenute nel Fascicolo
“Ambiti di Trasformazione" e Schede di Intervento.

Le nuove costruzioni dovranno rispettare, oltre ai parametri indicati dal piano, quelli piti generali riportati in
Regolamento Edilizio relativi a distanze dai confini, da pareti finestrate, alla permeabilita dei suoli e ai vincoli
eventualmente esistenti nella zona. Per ogni intervento di nuova costruzione dovranno essere reperite aree per
parcheggio secondo le prescrizioni di legge, da vincolare nel tempo a questa specifica destinazione.

Le aree di cui al presente articolo, incluse o meno nel perimetro degli Ambiti di intervento unitario concorrono
tutte alla determinazione delle possibilita edificatorie dell'espansione. Le indicazioni grafiche riportate negli
Ambiti di Trasformazione e nelle schede fissano dei criteri prestazionali e non indicano specifiche destinazioni
d'uso delle aree. | progetti ed i piani attuativi, quando richiesti, dovranno quindi interessare tutta I'area inclusa
nei perimetri.

A servizio di attivita produltive aventi SUL minima di 500 mq e consentita in aggiunta della SUL una superficie
massima di mg. 150 da destinare a due abitazioni, delle quali una per il custode e I'altra per il proprietario
dell'attivita produttiva, con vincolo di pertinenzialita e con la limitazione che la superficie coperta del lotto
produttivo non sia superiore al 76% della superficie del lotto medesimo e senza che I'ampliamento possa
determinare aumento dell'altezza massima dell'edificio esistente.

Per le aree ricomprese nei perimetri di intervento unitario, sono stati elaborati ed allegati al Regolamento
urbanistico schemi di intervento con funzione di piani guida e relative schede descrittive raccolte in Ambiti di
Trasformazione. Gli schemi e le schede contengono, oltre ai parametri inderogabili fis{s:zgti‘pg,r_ Iedificazione,

(RIS T
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12,

13.

14.

15.

16.

17.

indicazioni preferenziali circa accessi, viabilita e posizione dei fabbricati. Parametri e indicazioni dovranno
essere rispettati in sede di formazione del PLV di cui all'ex art 79 ora soppresso, a meno che non venga
dimostrata con adeguate analisi e su parere della Commissione Edilizia, la validita di soluzioni alternative. In tal
caso sara in ogni caso necessaria la predisposizione di un piano urbanistico attuativo.

In localita Vicano, scheda 9.2 dio Petrella, in caso di decadenza o modifica secondo le procedure di legge della
lottizzazione convenzionate, € ammessa anche la destinazione commerciale. Non € ammessa la destinazione
residenziale

Le disposizioni di cui al presente articolo interessano sia gli interventi relativi alle atlivita produttive in generale,
che quelli previsti per altre destinazioni compatibili.

La indicazione dei parametri dimensionali massimi ammessi mantiene la propria efficacia anche
successivamente alla realizzazione degli edifici.

Nelle aree di cui al presente articolo, & possibile ai sensi del comma 2 lettera d) dell'articolo 55 della legge
regionale 1/2005 l'edificazione di completamento e I'ampliamento degli edifici esistenti.

Per gli edifici esistenti alla data di approvazione del RU con destinazione residenziale sono ammessi gli
interventi edilizi di cui ai precedenti ex articoli 60 e 61 ora 63 e 64, ad esclusione delle disposizioni sulle
destinazioni d'uso consentite.

Nelle zone produttive e relativamente alle sottozone D1 e D2, sono ammesse rispettivamente: solo le attivita
turistico ricettive; solo le attivita produttive industriali ed artigianali inclusa la commercializzazione dei beni di
produzione propria nonché la fornitura al committente dei beni accessori all'esecuzione delle opere od alla
prestazione di servizio, attivita direzionali o di servizio alle attivita produttive. In deroga a quanto previsto, per
I'immobile a destinazione artigianale e residenziale ubicato in Frazione Diacceto, via Ermenegildo Santoni n.c.
40 e 42, identificato al Catasto Fabbricati nel foglio di mappa 11 particella 224 subalterni 1 e 2, puo6 essere
assoggettato, sulla base di Piano di Recupero redatto ai sensi della Legge 457/78 e delle presenti norme, al
cambio di destinazione del piano seminterrato da artigianale a civile abitazione con la formazione di tre
appartamenti e posti auto pertinenziali, precisando che il piano terreno rialzato € gia destinato a civile abitazione.
Per gli edifici che ospitano attivita diverse da quella artigianale e industriale attualmente esistenti in queste zone
non &€ ammessa la variazione od il subentro di attivita diverse dalle attuali. In caso di interventi edilizi che
eccedano la manutenzione straordinaria e il restauro conservativo si dovra ripristinare la destinazione artigianale
o industriale, ad eccezione della destinazione residenziale, di cui e consentito il permanere. In deroga a quanto
sopra previsto I'immobile attualmente a destinazione commerciale e residenziale ubicato in frazione Diacceto
Via S. Builla n.29 identificato al N.C.E.U. al Foglio di mappa n.11 dalla particella 166 pud essere assoggettato
sulla base di Piano di Recupero redatto ai sensi della L.457/78 e dell'ex art.80 ora soppresso delle vecchie

18.

19.

20.

N.T.A. ad un ampliamento del 20% della SUL come previsto dal precedente comma 5 e ad un cambio d’uso
dell'intero immobile a civile abitazione.

Negli edifici ricompresi in sottozona D2 sono inoltre consentite attivita sportive che si svolgono prevalentemente
al chiuso. E consentita la ristrutturazione degli edifici esistenti per la realizzazione delle opere e dei servizi
strettamente necessari al funzionamento delle attivita compatibili, con esclusione delle attivita accessorie e non
pertinenti, quali quelle di ristorazione o ricettive. In caso di cessazione dell'attivita o di sua trasformazione le
strutture eventualmente realizzate dovranno essere riconvertite alla funzione produttiva. La realizzazione degli
interventi & alluata con concessione edilizia diretta convenzionata in caso che i complessi o gli interventi non
superino i 2560 mq. di superficie utile degli immobili necessari. Negli altri casi dovra essere predisposto un piano
attuativo. Per le attivita esistenti, nel caso siano richiesti interventi di modifica della attuale conformazione, si
dovra procedere alla verifica delle condizioni generali di compatibilita e alla successiva attuazione degli interventi
necessari con le modalita di cui al presente comma.

Per I'attuazione degli interventi edilizi ed urbanistici si dovra in ogni caso procedere alla assegnazione di una
classe di fattibilita secondo le modalita contenute nel Supporto Geologico Tecnico e di quanto contenuto nelle
presenti norme.

Nell'area appositamente perimetrata in localita Valle Vecchia nel Capoluogo sono individuati due comparti (le
I1) in ciascuno dei quali & possibile realizzare mq 150 di SUL con destinazione residenziale. | due comparti sono
subordinati alla presentazione di un progetto unitario convenzionato e subordinatamente alla eliminazione con
eventuale recupero di tutti i manufatti legittimi urbanisticamente ma in contrasto con i valori paesaggistici dei
luoghi.

OBIETTIVI E MOTIVAZIONI DELLA VARIANTE AL R.U. EAL P.S.

Obiettivo della variante € consentire la destinazione d'uso commerciale ed attuare il recupero e la rigenerazione
urbana mediante ristrutturazione urbanistica con possibilita di realizzare grandi strutture di vendita e/o medie strutture
di vendita in forma aggregata.

L'intervento si pone gli obiettivi di:

Recuperare |'area in termini architettonici ambientali e paesaggistici in virtll del fatto che essendo I'area disuso
e non utilizzata presenta sempre maggiori forme di degrado,

Ampliare l'offerta della stessa, attraverso anche la realizzazione di unita commerciali, all'interno del mercato
immobiliare e dei servizi;

Recuperare un tessuto urbano gia definito e risolvere delle criticita favorendo nuove offerte di lavoro e di
COMMErcio;

Ricreare e incentivare elementi di interesse lungo una direttrice urbana, una volta di primaria importanza, e

creare nuovi supporti socio-economici alla frazione di San Francesco.
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DESCRIZIONE DELLO STATO DI PROGETTO

In particolare, la sopracitata Variante definisce per 'area di interesse una modifica al dimensionamento della funzione
insediabile del PS (non previsto per 'UTOE) e alla destinazione d’'uso, da quella storica ovvero industriale (D2, art.
66 NTA) a quella commerciale (con specifica previsione normativa nelle NTA, all'art. 80), finalizzata a consentire la
realizzazione di un alcuni esercizi commerciali, in conformita alla Legge regionale vigente in materia (n. 62/2018) ed
al relativo Regolamento di attuazione (n. 15/R/2009), senza incremento dei parametri urbanistici esistenti.

La presente Variante non & soggetta a VIA, non essendo relativa a progetti inclusi tra gli Allegati alla Parte
Seconda del Decreto Legislativo n®152/2006, in particolare gli Allegati Il, Il bis, lll e IV.

Si precisa che la variante non individua progetti di cui all'Allegato [V punto 7 lettera b), ovvero la costruzione di centri
commerciali di cui al decreto legislativo 31 marzo 1998, n. 114 "Riforma della disciplina relativa al settore del
commercio, a norma dell'articolo 4, comma 4, della legge 15 marzo 1997, n. 59", o di parcheggi di uso pubblico con

capacita superiori a 500 posti auto. e

STATO DIPROGETTO

Superficie Coperta di progetto: m? 15.000
Volumi di progetto: m3 52.500 (Altezza virtuale h= 3,50mt)

Il progetto localizza gli standard di cui al DM 1444/68 nellarea “F1" di proprieta, adiacente al perimetro della
‘Cementeria’, a tal proposito compresa nel perimetro della zona di recupero e rigenerazione.
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