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In riferimento alla variante n° 8 al Regolamento Urbanistico del Comune di Subbiano è 
stata prodotta n° 1 osservazione da parte dell'Ufficio Tecnico, n° 1 osservazione da parte 
del Settore Pianificazione del Territorio della Regione Toscana, accompagnata dai 
contributi provenienti da vari settori appartenenti al medesimo Ente,n° 1 osservazione da 
parte del Servizio Programmazione Territoriale, Urbanistica della Provincia di Arezzo e n° 
14 osservazioni provenienti da parte di cittadini. 
A seguito delle osservazioni per le quali viene proposto il favorevole accoglimento, alcune 
Unità Insediative saranno oggetto di sospensione quinquennale delle relative previsioni, 
altre saranno definitivamente soppresse e per altre verranno introdotte modifiche in 
riduzione delle relative potenzialità edificatorie. 
Il favorevole accoglimento delle osservazioni porterà il complessivo dimensionamento del 
Regolamento Urbanistico ad attestarsi su una percentuale del 62% del dimensionamento 
del Piano Strutturale, ovvero su una percentuale pressoché equivalente (lievemente 
inferiore) a quella del Regolamento Urbanistico di prima approvazione. 
In particolare per quanto riguarda l'UTOE 1S.1: Ca' di Buffa le correzioni che le 
controdeduzioni propongono di accogliere ricondurranno il dimensionamento dell'Unità 
Territoriale entro la quantità prevista dal Piano Strutturale. 
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CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 1 
 

Osservazione presentata da: Ufficio Tecnico Comune di Subbiano  
 
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
Tavola n° 3, Tavola n° 5/3S e Tavola n° 9 – art. 5 NTA – art. 48 NTA 
 

oggetto della osservazione: 
l'osservazione, evidenzia alcuni errori di mera rappresentazione grafica nelle tavole del 
Regolamento Urbanistico oggetto di adozione della variante alla quale ci si riferisce con le presenti 
controdeduzioni. 
La medesima osservazione segnala alcune difficoltà riguardo alla attuazione delle previsioni 
dell'atto di governo del territorio relative alle aree destinate ad interventi pubblici o, comunque, ad 
interventi di interesse collettivo. 
Nella sostanza si evidenzia che, allo scopo di conseguire l'ottimizzazione di alcune strutture 
destinate ad accogliere attrezzature di interesse collettivo, in alcuni casi si dovrebbe procedere ad 
apposite varianti alle previsioni cartografiche del Regolamento Urbanistico, con il conseguente 
allungamento dei tempi occorrenti per la realizzazione di dette attrezzature. 
L'osservazione chiede di valutare la possibilità di introdurre un disposto normativo che consento lo 
snellimento delle procedure occorrenti per le eventuali correzioni e modifiche che dovessero 
rendersi necessarie per il conseguimento dei migliori risultati nella realizzazione di attrezzature di 
interesse della collettività. 
In ultimo l'osservazione prodotta dall'Ufficio Tecnico comunale segnala una specifica problematica 
evidenziata da alcuni cittadini in merito alle addizioni sul patrimonio edilizio esistente nei casi nei 
quali e costruzioni si trovino in stretta prossimità con aree destinate a verde privato di loro diretta 
pertinenza. 

CONTRODEDUZIONI: 

Come evidenzia l'osservazione sono stati riscontrati alcuni errori di mera rappresentazione nelle 
tavola n° 3, n° 5/3 e n° 9 appartenenti all'adozione della variante n° 8 al regolamento Urbanistico. 
Tali errori, derivanti da refusi nella elaborazione digitale della cartografia, non hanno comunque 
riguardato in alcuna maniera aspetti specificamente trattati dalla variante n° 8 al Regolamento 
Urbanistico. 
Riguardo alle due problematiche sollevate riguardo all'attuazione delle previsioni del Regolamento 
Urbanistico è stata presa in considerazione l'integrazione delle Norme Tecniche di Attuazione del 
Regolamento Urbanistico al fine di dare soluzione a quanto rappresentato da parte dell'Ufficio 
Tecnico comunale. 
 
 
SI PROPONE L'ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIONE 
- con correzione delle tavola n° 3, n° 5/3S e n° 9 per l'eliminazione degli errori di mera 

rappresentazione; 
- con modifica dell'art. 5 delle Norme Tecniche di Attuazione attraverso l'inserimento del comma 

12 così come di seguito riportato 
"12. Per gli immobili destinati a servizi ed attrezzature di servizio pubbliche, ivi comprese le aree di cui 

all'art. 44, e comunque, per tutti gli interventi relativi ad attrezzature a carattere collettivo, sociale 
e per attività comunitarie, ancorché realizzati su iniziativa di privati secondo le procedure stabilite 
dal comma 2 dell'art. 44, sono ammessi tutti gli interventi che si rendano necessari in funzione 
delle attività svolte o che si renda necessario insediare, ivi compreso la riorganizzazione o 
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l'attribuzione di diversa funzione, nell'ambito di quelle definite nell'art. 44, rispetto alle previsioni 
del Regolamento Urbanistico. Detti interventi, anche se da realizzarsi da parte  
dell'Amministrazione Comunale, o da altri Enti pubblici, religiosi o da Amministrazioni dello 
Stato, ove comportino una riorganizzazione o attribuzione di diversa funzione degli immobili 
rispetto alle previsioni del Regolamento Urbanistico, dovranno essere approvati dal Consiglio 
Comunale attraverso le procedure previste dal comma 2 dell'art. 44 per il caso di utilizzazione da 
parte dei privati." 

- con modifica dell'art. 48 delle Norme Tecniche di Attuazione attraverso la modifica del 1° 
comma, secondo il testo di seguito riportato: 
"1. Il R.U. individua all’interno delle strutture urbane aree ambiti destinati a rimanere liberi 

dall’edificazione ma organicamente rapportati ai singoli insediamenti. Tali aree sono destinate alla 
formazione di piazzali, orti, giardini, parchi privati aree e parcheggi pertinenziali.  
In tali aree è di norma vietata la costruzione di volumetrie destinate ad essere abitate, sono consentite 
unicamente minime strutture  accessorie quali forni, gazebo, pergolati, fontane, pozzi e tutte le 
strutture di equipaggiamento funzionali alla vita all’aperto e che non possono obbiettivamente essere 
collocate all’interno od in contiguità con gli edifici cui le aree in questione afferiscono. 
Le addizioni consentite dalle norme per gli edifici abitativi esistenti potranno essere realizzate in 
corrispondenza di tali aree nei soli casi che sia dimostrata l'oggettiva impossibilità di collocare 
l'addizione su altro lato dell'edificio e senza costituzione di nuove unità immobiliari." 

 
 

(Arch. Mauro Baldo) 
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CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 2 
 

Osservazione presentata da: Settore Pianificazione del Territorio della Regione  Toscana ed 
altri settori appartenenti al medesimo Ente  

 
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
Tavola n° 3, Tavola n° 5/1, Tavola n° 5/3S e Tavola n° 9 – art. 16bis ed art. 59 NTA 
 

oggetto della osservazione: 
l'osservazione, presentata dal Settore Pianificazione del Territorio della Regione Toscana 
formulata nello spirito di collaborazione ed al fine di contribuire al miglioramento della qualità 
tecnica degli atti, evidenzia che, nonostante l'operatività del Regolamento Urbanistico sia stata 
molto limitata nell'ambito del primo quinquennio la variante n° 8 allo stesso introduce una 
dimensione degli interveti previsti che si attesta su circa l'84% del dimensionamento del Piano 
Strutturale. 
In particolare nella UTOE 1S.1: Ca' di Buffa, nel Sistema territoriale 1, le previsioni necessitano di 
una revisione. In generale l'osservazione propone una rivalutazione delle previsioni con particolare 
riferimento a quelle paesaggisticamente più impattanti. 
L'osservazione del Settore Pianificazione del Territorio della Regione Toscana, quindi, segnala 
possibili profili di incoerenza fra alcune U.I.R. riproposte nella variante n° 8 al Regolamento 
Urbanistico, o introdotte attraverso questa, e gli art. 21, 22 e 23 del P.I.T., proponendo un elenco di 
dette Unita Insediative. 
Riguardo a due Unità Insediative l'osservazione qui trattata evidenzia profili di contrasto con gli 
obiettivi di qualità della disciplina paesaggistica del P.I.T.. 
 

L'osservazione prodotta dall'Ufficio del Genio Civile – sede di Arezzo, segnala la necessità di 
fornire chiarimenti e produrre integrazioni rispetto a quanto depositato in riferimento alla variante 
n° 8 al Regolamento Urbanistico. 
 

Il contributo prodotto dalla Direzione Generale Politiche Mobilità, Infrastrutture e Trasporto 
Pubblico Locale - Settore viabilità di interesse regionale, prende atto che la variante rinnova 
previsioni che vanno ad interessare la fascia di rispetto stradale prevista dal Codice della Strada  e 
la fascia di rispetto acustico della S.R. 71, ricordando che, per quanto riguarda il clima acustico, gli 
interventi di risanamento acustico sono a carico del titolare della concessione edilizia o del 
permesso di costruire se rilasciati dopo l'entrata in vigore del DPR 142/2004; segnala che gli 
strumenti della pianificazione territoriale devono soddisfare nella loro formulazione i criteri di tutela 
e valorizzazione degli interventi in materia di mobilità, mantenendo una forte attenzione per limitare 
i nuovi insediamenti nelle fasce che rappresentano zone esposte ad inquinamento acustico dalle 
strade. 
 

Il contributo istruttorio prodotto dal Settore strumenti della programmazione negoziata e della 
valutazione regionale facente capo alla direzione Generale della Presidenza – Area di c.to 
programmazione e controllo, è riferito alla procedura VAS e, pertanto, ne viene dato conto nella 
"DICHIARAZIONE DI SINTESI" appartenente a detta procedura. 
 

Il contributo prodotto da parte del Settore Tutela e gestione delle Risorse Idriche facente capo alla 
Direzione Generale delle politiche ambientali, energia e cambiamenti climatici, pur evidenziando 
che la variante n° 8 non introduce nuovi elementi significativi ai fini del proprio parere, riporta 
raccomandazioni in merito alla tutela delle acque dall'inquinamento e ad avere conferma 
dall'Autorità Idrica toscana della disponibilità di risorsa idrica per le nuove previsioni urbanistiche e 
riporta, quale promemoria, le principali disposizioni regionali in materia. 
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Il contributo istruttorio proveniente dal Settore Produzioni Agricole vegetale facente capo alla 
Direzione Generale Competitività del Sistema Regionale e Sviluppo delle Competenze – Area di 
Coordinamento Sviluppo Rurale, suggerisce di evitare l'inserimento di norme prescrittive che 
possano determinare ingiustificate limitazioni per l'esercizio delle attività agricole poiché il 
mantenimento in tale settore di attività economicamente vitali costituisce garanzia per il presidio 
del territorio e per il mantenimento dei paesaggi agrari. 
Per quanto riguarda gli aspetti forestali, il contributo, segnala che la variante alla quale ci si 
riferisce non comporta problematiche per il Settore Forestazione, Promozione dell'innovazione e 
interventi comunitari per l'agroambiente, fatta eccezione per alcune considerazioni specifiche 
relative all'art. 19 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico. 
 

Il contributo prodotto da parte del Responsabile P.O. Monitoraggio del PIT, degli strumenti 
urbanistici,degli atti di pianificazione paesaggistica, della qualità del sistema insediativo e della 
competitività dei sistemi, ricorda che il Comune è tenuto a fornire i dati urbanistici relativi al 
monitoraggio degli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica ai sensi dell'art. 13 
comma 3 della L.R. 1/2005. 
A tal fine viene segnalata la disponibilità di tabelle a compilazione semi-automatica che possono 
essere scaricate da parte del Comune stesso presso il sito web della Regione Toscana. 
 
Infine, il contributo pervenuto da parte del Settore rifiuti e Bonifiche dei Siti Inquinati, segnala 
l'importanza della raccolta differenziata dei rifiuti, ricorda le specifiche condizioni per favorire l'uso 
di residui recuperabili che devono essere inserite nei capitolati per appalti pubblici di opere, di 
forniture e di servizi, segnalando, infine, che nella banca dati regionale relativa agli impianti di 
gestione rifiuti risulta un impianto di stoccaggio e trattamento rifiuti inerti in località San Sesta. 

CONTRODEDUZIONI: 

Riguardo all'osservazione presentata dal Settore Pianificazione del Territorio della Regione 
Toscana, le controdeduzioni che seguono necessitano di una premessa relativa alle Unità 
Insediative Residenziali appartenenti al Regolamento Urbanistico. 
Le previsioni dell'atto di governo del territorio oggetto della variante n° 8 non risultano 
completamente decadute in quanto tutto un insieme di Unità Insediative sono state interessate nel 
corso degli anni da specifiche varianti che ne hanno riavviato il quinquennio di validità 
Nonostante ciò è stato deciso di interessare anche tali unità con la variante n° 8 al Regolamento 
Urbanistico al solo scopo di riallineare tutti gli ambiti di trasformazione compresi nell'atto di 
governo del territorio ad un unico periodo di efficacia. 
Nella sostanza la variante suddetta non introduce nuove previsioni rispetto all'originario 
Regolamento urbanistico ma rinnova tutte Unità Insediative già considerate, sia che per esse sia 
decorso il quinquennio dall'approvazione ("trascinamenti"), sia che conservino la propria efficacia 
in ragione di varianti intervenute durante il quinquennio suddetto. 
Oltre a ciò attraverso la suddetta variante sono state introdotte Unità Insediative le quali, seppur 
già considerate per l'originale approvazione dell'atto di governo del territorio, avevano subito la 
sospensione dell'attuazione delle relative previsioni nel primo quinquennio di efficacia del 
Regolamento Urbanistico. 
A seguito dell'osservazione presentata dal Settore Pianificazione del Territorio della Regione 
Toscana sono state riconsiderate le aree per le quali sono stati evidenziati possibili profili di 
incongruenza con il P.I.T. e profili di contrasto con gli obietti di qualità della disciplina paesaggistica 
dello stesso Piano di Indirizzo Territoriale, fatte salve quelle la cui efficacia non risulta ancora 
decaduta e che sono state comprese nella variante n° 8 al solo scopo di "riallineare" il loro periodo 
di validità. 
Le valutazioni svolte alla luce della suddetta osservazione hanno portato a considerare l'ipotesi di 
sospensione quinquennale dell'efficacia di alcune Unità Insediative Residenziali. 
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Dette sospensioni, assieme ad alcune soppressioni delle previsioni di edificabilità richieste da 
parte di proprietari di aree comprese all'interno di Unità Insediative, possono portare ad una 
significativa riduzione del dimensionamento del Regolamento Urbanistico, anch'esso oggetto di 
osservazione da parte del Settore Pianificazione del Territorio della Regione Toscana. 
Riguardo a tale aspetto viene anche proposto di intervenire a correggere le previsioni quantitative 
di alcune U.I.R. poste in Ca'di Buffa poiché nel loro inserimento (una fin dalla approvazione del 
R.U. e l'altra attraverso la sua variante n° 3) sono state indicate potenzialità edificatorie 
indubbiamente eccessive, se non errate, tali che nel complesso il dimensionamento dell'UTOE è 
venuto a risultare superiore a quello previsto per la stessa dal Piano Strutturale. 
In particolare, rispetto agli interventi per i quali sono stati segnalati possibili profili di incoerenza 
rispetto agli art. 21, 22 e 23 del P.I.T. la loro riconsiderazione alla luce dell'osservazione 
presentata ha portato alle determinazioni che seguono. 

U.I.R. 1.1.3 località Ca' di Buffa: 
le valutazioni svolte Riguardo a tale Unità insediativa hanno portato a proporre una significativa 
riduzione della sua potenzialità (- 726 mq; - 2.250 mc) .anche attraverso la modifica dell'ambito 
destinato all'edificazione e l'identificazione di un ambito di tutela agropaesistica. In più, la verifica 
del dimensionamento in coincidenza della UTOE 1S.1 Ca' di Buffa ha portato proporre di apportare 
correzione alle previsioni edificatorie della U.I.R. 1.1.5 con riduzione della sua potenzialità (- 484 
mq.; - 1.550 mc.); 

U.I.R. 1.2.1 località Chiaveretto: 
le valutazioni svolte riguardo a tale Unità Insediativa hanno portato a proporne la sospensione 
quinquennale delle relative previsioni, con conseguente riduzione di mq. 968 nel dimensionamento 
del R.U.; 

U.I.R. 2.1B.1 Centro Urbano: 
l'Unità Insediativa Residenziale in oggetto costituisce una previsione unitaria la quale, data la sua 
consistenza complessiva, venne suddivisa in quattro comparti (2.1B.1A, 2.1B.1B, 2.1B.1C e 
2.1B.1D), per due dei quali (B e C) l'attuazione aveva subito la sospensione quinquennale. 
La variante n° 8 al Regolamento urbanistico, considerato che l'utilizzazione della U.I.R. 2.1B1A ha 
preso avvio ha ritenuto di dover reintrodurre le previsioni relative alle U.I.R. 2.1B.1B e 2.1B.1C per 
offrire la possibilità di un appropriato proseguimento dell'intervento avviato. 
Ciò nonostante, preso atto dell'osservazione pervenuta si propone di reiterare la sospensione 
quinquennale dell'attuazione delle due suddette Unità Insediative Residenziali, con conseguente 
riduzione di mq. 11.858 (mq. 5.808 + mq. 6.050) nel dimensionamento del R.U.; 

U.I.R. 2.1B.5 Centro Urbano: 
le valutazioni svolte in conseguenza dell'osservazione pervenuta hanno portato a proporre la 
sospensione quinquennale delle previsioni relative all'Unità Insediativa Residenziale in oggetto, 
con conseguente riduzione di mq. 726 nel dimensionamento del R.U.; 

U.I.R. 2.1B.6 Centro Urbano: 
l'Unità Insediativa in trattazione non è assoggettata a preventiva approvazione di piano attuativo 
(ne, pertanto, alla sottoscrizione di convenzione), poiché la sua utilizzazione è prevista attraverso 
intervento diretto. Per tale motivo è da ritenere che, per quanto stabilito dai commi 5 e 6 dell'art. 55 
della L.R. 1/2005, le relative previsioni non abbiano perso di efficacia. Non trattandosi quindi né di 
un "trascinamento" di precedente previsione, né di nuovo inserimento, tanto più che per tale area 
risulta già rilasciato il permesso di costruire, non risultano le condizioni per una sua sospensione 
quinquennale o soppressione; 

U.I.R. 2.1B.7 Centro Urbano: 
l'Unità Insediativa in trattazione è stata oggetto della variante n° 7bis al Regolamento Urbanistico 
e, pertanto, per quanto stabilito dai commi 5 e 6 dell'art. 55 della L.R. 1/2005, le sue previsioni non 
hanno perso efficacia. Non trattandosi quindi né di un "trascinamento" di precedente previsione, né 
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di nuovo inserimento, non risultano le condizioni per una sua sospensione quinquennale o 
soppressione; 

U.I.R. 2.2.7 località Ponte Caliano: 
l'Unità Insediativa in trattazione è stata oggetto della variante n° 3 al Regolamento Urbanistico e, 
pertanto, per quanto stabilito dai commi 5 e 6 dell'art. 55 della L.R. 1/2005, le sue previsioni non 
hanno perso efficacia. Non trattandosi quindi né di un "trascinamento" di precedente previsione, né 
di nuovo inserimento, non risultano le condizioni per una sua sospensione quinquennale o 
soppressione; 

U.I.R. 2.4.1A località Spedaletto: 
per l'Unità Insediativa in trattazione, oltre a quanto osservato da parte del Settore Pianificazione 
del Territorio della Regione Toscana, è pervenuta richiesta da parte della proprietà per la 
soppressione delle relative previsioni. Per tale motivo ed in accoglimento anche della osservazioni 
qui trattata, si propone di identificare l'area corrispondente alla U.I.R. in trattazione quale zona di 
tutela agropaesistica, con conseguente riduzione di mq. 968 nel dimensionamento del 
Regolamento Urbanistico. L'identificazione dell'area con la campitura dell'are di tutela sopra detta 
si rende necessaria poiché altrimenti occorrerebbe modificare il perimetro dell'UTOE, ma ciò 
porrebbe la necessità di una variante al Piano Strutturale che non riguarda la procedura in atto,; 

U.I.R. 3.4.1 località Le Greti: 
l'unità Insediativa in trattazione è stata oggetto di modifica in occasione della variante n° 7 bis al 
Regolamento Urbanistico attraverso la quale ne è stata ridotta in maniera significativa la 
potenzialità edificatoria (da mq. 3.600 a mq. 968). 
Per la variante che l'ha riguardata, stante quanto stabilito dai commi 5 e 6 dell'art. 55 della L.R. 
1/2005, le sue previsioni non hanno perso efficacia e, pertanto, non trattandosi né di un 
"trascinamento" di precedente previsione, né di nuovo inserimento, non risultano le condizioni per 
una sua sospensione quinquennale o soppressione. 
Ciò nonostante si ritiene appropriato proporre l'inserimento nella relativa scheda norma di una 
prescrizione per la quale i nuovi edifici debbano porsi in coerenza con il nucleo storicizzato posto 
in immediata prossimità con l'Unità Insediativa in trattazione. 

U.I.R. 4.1.2A località Falciano: 
l'Unità Insediativa in trattazione costituisce l'unica area posta in continuità con l'abitato esistente 
che possa esse destinata alla sua potenziale espansione, anche perché risulta priva delle colture e 
delle tessiture caratterizzanti i terreni posti nell'intorno anche immediato. 
È in considerazione di tali motivazioni che si propone di non accogliere riguardo alla U.I.R. 4.1.2A 
l'osservazione in trattazione. 

U.I.R. 4.2.5A località Giuliano: 
l'Unità  Insediativa in trattazione è in corso di utilizzazione per una parte della sua capacità 
edificatoria. In ogni caso è opportuno segnalare che, anche se non fosse stata già interessata da 
interventi edificatori, poiché la sua utilizzazione è disposta per intervento diretto, ovvero per essa 
non è prescritta la preventiva approvazione di piano attuativo (ne, pertanto, la sottoscrizione di 
convenzione), per quanto stabilito dai commi 5 e 6 dell'art. 55 della L.R. 1/2005, le relative 
previsioni non hanno perso di efficacia. Non trattandosi quindi né di un "trascinamento" di 
precedente previsione, né di nuovo inserimento, tanto più che tale area risulta già in utilizzazione 
attraverso il rilascio di un permesso di costruire, non risultano le condizioni per una sua 
sospensione quinquennale o soppressione. 

U.I.R. 4.2.6 località Giuliano: 
l'Unità Insediativa in trattazione non è assoggettata a preventiva approvazione di piano attuativo 
(ne, pertanto, alla sottoscrizione di convenzione), poiché la sua utilizzazione è prevista attraverso 
intervento diretto.  
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Per tale motivo, per quanto stabilito dai commi 5 e 6 dell'art. 55 della L.R. 1/2005, le relative 
previsioni non hanno perso di efficacia. Non trattandosi quindi né di un "trascinamento" di 
precedente previsione, né di nuovo inserimento, non risultano le condizioni per una sua 
sospensione quinquennale o soppressione. 
Ciò nonostante è da segnalare che la scheda norma contiene una precisa prescrizione di 
salvaguardia tale da vietare che l'edificazione vada ad interessare il settore olivato. 

U.I.R. 4.6.1 località Cardeto:  
Le valutazioni svolte in conseguenza all'osservazione pervenuta, tenuto conto che la relativa 
scheda norma contiene prescrizioni di tutela degli elementi paesaggistici caratterizzanti parte 
dell'ambito interessato dall'intervento, hanno portato a proporre una diminuzione della potenzialità 
edificatoria della Unità Insediativa Residenziale in trattazione con conseguente riduzione di mq. 
242 nel dimensionamento del R.U. Considerato che l'intervento, così come se ne propone la 
modifica, riguarderà la realizzazione di una sola abitazione, si propone che l'Unità Insediativa in 
trattazione, in conformità con quanto previsto per altre unità equivalenti, venga assoggettata ad 
intervento diretto. 

U.I.R. 4.7.1 località Montecchio: 
le valutazioni svolte in conseguenza dell'osservazione pervenuta hanno portato a proporre la 
sospensione quinquennale delle previsioni relative all'Unità Insediativa Residenziale in oggetto, 
con conseguente riduzione di mq. 484 nel dimensionamento del R.U.; 
 
Rispetto agli interventi per i quali l'osservazione depositata da parte del Settore Pianificazione del 
Territorio della Regione Toscana segnala possibili profili di contrasto rispetto alle tutele di carattere 
paesaggistico la loro riconsiderazione alla luce di quanto segnalato con il contributo presentato ha 
portato alle determinazioni che seguono. 

U.I.R. 2.2.5 località Il Palazzo: 
l'Unità Insediativa in questione è in corso di attuazione a seguito di approvazione del relativo 
progetto urbanistico e conseguente convenzionamento. Non sussistono pertanto le condizioni ne 
per una sua revisione, o sospensione quinquennale o soppressione. 

U.I.R. 2.2.6 località Il Palazzo: 
l'Unità Insediativa in trattazione è stata oggetto della variante n° 7bis al regolamento Urbanistico e, 
pertanto, per quanto stabilito dai commi 5 e 6 dell'art. 55 della L.R. 1/2005, le sue previsioni non 
hanno perso efficacia. Non trattandosi quindi né di un "trascinamento" di precedente previsione, né 
di nuovo inserimento, non risultano le condizioni per una sua sospensione quinquennale o 
soppressione. 
 
Riguardo all'osservazione prodotta dall' Ufficio del Genio Civile – sede di Arezzo è stato provveduto 
a fornire i chiarimenti richiesti e ad integrare e/o adeguare la documentazione relativa agli aspetti 
geologici ed idraulici in conformità alla normativa vigente. È stato anche provveduto ad introdurre 
nelle NTA alcune prescrizioni, dettate dal suddetto ufficio durante gli incontri intervenuti anche 
successivamente alla presentazione dell'osservazione, riguardanti le aree a pericolosità geologica 
ed a pericolosità idraulica molto elevate 

Rispetto al contributo prodotto dalla Direzione Generale Politiche Mobilità, Infrastrutture e 
Trasporto Pubblico Locale - Settore viabilità di interesse regionale occorre segnalare che la variante 
alla quale si riferiscono le osservazioni riguarda esclusivamente il Regolamento Urbanistico con 
reiterazione dell'efficacia delle relative previsioni decadute per la decorrenza del quinquennio 
dall'approvazione. 
La procedura in atto, quindi, non riguarda in alcun modo il Piano Strutturale. Nell'eventuale 
revisione dello strumento della pianificazione territoriale verranno opportunamente considerati i 
criteri di tutela e valorizzazione degli interventi in materia di mobilità, mantenendo forte attenzione 
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per limitare i nuovi insediamenti nella fasce che rappresentano zone esposte ad inquinamento 
acustico dalle strade. 

Come evidenziato in precedenza, il contributo istruttorio prodotto dal Settore strumenti della 
programmazione negoziata e della valutazione regionale facente capo alla direzione Generale della 
Presidenza – Area di c.to programmazione e controllo, è riferito alla procedura VAS e ne viene dato 
conto nella "DICHIARAZIONE DI SINTESI" appartenente a detta procedura. 
Ciò nonostante è necessario evidenziare che le schede norma di cui all'allegato B al Regolamento 
Urbanistico, contengono le stime degli incrementi dei fabbisogni sulla risorsa idrica ed impianti di 
depurazione, sul comparto energetico e sulla produzione dei rifiuti per tutte le Unità Insediative per 
le quali è stato proposto da parte dell'Amministrazione Comunale uno studio progettuale di 
intervento, nel mentre negli altri casi o nei casi che vengano proposte soluzioni diverse da quelle 
già schematizzate, le schede norma fissano prescrizioni di sostenibilità ambientale che dovranno 
trovare verifica in riferimento alle linee guida contenute nel medesimo elaborato: 
L'attuazione degli interventi è subordinata al soddisfacimento delle suddette prescrizioni. 

Riguardo al contributo prodotto dal  Settore Tutela e gestione delle Risorse Idriche facente capo alla 
Direzione Generale delle politiche ambientali, energia e cambiamenti climatici, in buona sostanza, vale 
quanto riportato al punto precedente. 

In riferimento al contributo istruttorio proveniente dal Settore Produzioni Agricole vegetali facente 
capo alla Direzione Generale Competitività del Sistema Regionale e Sviluppo delle Competenze – Area di 
Coordinamento Sviluppo rurale, riguardo a quanto segnalato con richiamo al 1° comma – terzo 
alinea dell'art. 16 bis delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico si propone 
la soppressione del testo in quanto si tratta di una inutile reiterazione di norma sovraordinata. 
In merito a quanto segnalato in riferimento all'art. 3 delle NTA, occorre evidenziare che la 
disposizione normativa è in coerenza con l'art. 42 della L.R. 1/2055 e, in ogni caso, l'acquisizione 
da parte del P.A.P.M.A.A. di valore di piano attuativo non costituisce aggravio, né a carico 
dell'imprenditore agricolo, né a carico dell'Amministrazione Comunale. 
Per quanto riguarda gli aspetti forestali si evidenzia che il contenuti dell'art. 19 delle NTA del 
Regolamento Urbanistico che sono stati segnalati nel contributo istruttorio costituiscono la 
riproposizione delle indicazioni per le aree comprese nella "carta della natura"  del PTCP (Allegato 
J – Area 13,15,16 Alpe di Catenaia e Monti Rognosi – punto 5), fatte proprie dal regolamento 
Urbanistico. 

Per quanto riguarda il contributo prodotto da parte del Responsabile P.O. Monitoraggio del PIT, 
degli strumenti urbanistici,degli atti di pianificazione paesaggistica, della qualità del sistema insediativo e 
della competitività dei sistemi, si prende atto della disponibilità di tabelle a compilazione semi-
automatica reperibili nel sito web della Regione Toscana, le quali verranno utilizzate per fornire i 
dati urbanistici relativi al monitoraggio degli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica. 

Infine, riguardo al contributo istruttorio pervenuto da parte Settore rifiuti e Bonifiche dei Siti 
Inquinati ,si evidenzia che il Comune di Subbiano già provvede alla raccolta differenziata dei rifiuti. 
In merito all'impianto di stoccaggio e trattamento rifiuti inerti in località San Sesta occorre 
segnalare che, per un refuso nella elaborazione digitale della tavola n° 5/3S relativa alla variante 
alla quale ci si riferisce, la rappresentazione dell'area relativa a tale impianto non è risultata nella 
cartografia. Il problema è stato corretto a seguito dell'osservazioni depositata da parte dell'Ufficio 
Tecnico Comunale. 
 
 
SI PROPONE IL PARZIALE ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIO NE 
- con modifica della tavola n° 3 attraverso la soppressione nella U.I.R. 1.1.3 di una porzione di 

area destinata all'edificazione e rappresentazione in luogo della stessa e di parte delle aree 
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destinate a verde pubblico di area di tutela agro paesistica, oltre alla modifica dell'allegato B al 
Regolamento Urbanistico attraverso la riduzione delle previsioni edificatorie nella U.I.R. 1.1.3 
da mq. 1.694 a mq. 968 (- 726 mq.) ed attraverso la riduzione delle previsioni edificatorie della 
U.I.R. 1.1.5 da mq. 968 a mq. 484 ( - 484 mq.); 

- con modifica della tavola n° 3 attraverso la rappresentazione in sospensione quinquennale 
delle previsioni relative alla U.I.R. 1.2.1 e modifica dell'allegato B al Regolamento Urbanistico 
attraverso la soppressione della relativa scheda norma; 

- con modifica della tavola n° 5/1 attraverso la rappresentazione in sospensione quinquennale 
delle previsioni relative alla U.I.R. 2.1B.1B e della U.I.R. 2.1B.1C e modifica dell'allegato B al 
Regolamento Urbanistico attraverso la soppressione delle relative schede norma; 

- con modifica della tavola n° 5/1 attraverso la rappresentazione in sospensione quinquennale 
delle previsioni relative alla U.I.R. 2.1B.5 e modifica dell'allegato B al Regolamento Urbanistico 
attraverso la soppressione della relativa scheda norma; 

- con modifica della tavola n° 5/1 attraverso la rappresentazione di una zona di tutela 
agropaesistica in luogo della U.I.R. 2.4.1A (che viene definitivamente soppressa) e modifica 
dell'Allegato B al Regolamento Urbanistico attraverso la soppressione della relativa scheda 
norma; 

- con modifica dell'allegato B al Regolamento Urbanistico attraverso l'inserimento nelle 
"prescrizioni particolari" contenute nella scheda norma relativa alla U.I.R. 3.4.1. Le Greti della 
seguente dicitura: "I caratteri compositivi ed i materiali relativi ai nuovi edifici dovranno risultare 
coerenti con quelli appartenenti ai nuclei storicizzati compresi nella medesima UTOE 3S.4: Le Greti." 

- con modifica dell'allegato B al Regolamento Urbanistico attraverso modifica della scheda 
norma relativa alla U.I.R. 4.6.1 con riduzione della SUL e della conseguente volumetria 
previste per essa, da realizzarsi attraverso intervento diretto; 

- con modifica della tavola n° 9 attraverso la rappresentazione in sospensione quinquennale 
delle previsioni relative alla U.I.R. 4.7.1 e modifica dell'allegato B al Regolamento Urbanistico 
attraverso la soppressione della relativa scheda norma; 

- con integrazione ed adeguamento della documentazione relativa agli aspetti idraulici e 
geologici in conformità alla normativa vigente e con la modifica ed integrazione del comma 7 
dell'art. 59 delle NTA secondo il testo qui di seguito riportato: 

"7. Le prescrizioni contenute nelle Schede di fattibilità deglillo Studio geologico, ed idraulicogeologico 
e sismico di supporto al R.U. assumono carattere vincolante rispetto alla attuazione delle 
previsioni urbanistiche relative. Per quanto riguarda le aree individuate con pericolosità molto 
elevata, valgono le seguenti definizioni e prescrizioni: 
- CLASSE DI FATTIBILITÀ GEOLOGICA FG4: equivale ad un livello di rischio molto elevato derivante 

da fenomeni geomorfologici attivi. Per le porzioni di area ricadenti in tale classe non possono 
essere previsti interventi di carattere edificatorio ma solamente di manutenzione dell'esistente. 
Si rimanda pertanto a nuove varianti urbanistiche subordinate alla presentazione di un 
esauriente progetto degli interventi di consolidamento e bonifica oltre che ad un programma di 
controllo necessario a valutare l'esito di tali interventi. 

- CLASSE DI FATTIBILITÀ IDRAULICA FI4: equivale ad un livello di rischio molto elevato derivante 
da fenomeni allagamento con tempo di ritorno 30 anni. Per le porzioni di area ricadenti in tale 
classe non possono essere previsti interventi di carattere edificatorio ma solamente di 
manutenzione dell'esistente. Si rimanda pertanto a nuove varianti urbanistiche subordinate alla 
presentazione di un progetto delle opere di mitigazione del rischio idraulico o di messa in 
sicurezza degli edifici." 
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- con modifica dell'art. 16 bis delle Norme Tecniche di Attuazione attraverso la soppressione del 
terzo alinea del comma 1, ovvero attraverso la soppressione della dicitura riportata di seguito: 
"la realizzazione di annessi agricoli di Aziende che esercitano in via prevalente attività in serra fissa, di 
coltivazione biologica, non è soggetta alla verifica di congruità delle superfici minime fondiarie 
previste dalla normativa vigente" 

- con modifica della tavola 5/3S (peraltro oggetto di osservazione anche da parte dell'Ufficio 
Tecnico Comunale) attraverso la corretta rappresentazione del perimetro riferito all'area 
destinata a raccolta, frantumazione e riciclaggio inerti. 

 
 

(Arch. Mauro Baldo) 
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CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 3 
 

osservazione presentata da: Servizio Programmazione Territoriale, Urbanistica d ella 
Provincia di Arezzo 

 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
Tavola n° 5/1 – Tavola n° 7 - Tavola n° 9 
Allegato B - Disciplina delle unità insediative di trasformazione del Regolamento Urbanistico 
 

oggetto della osservazione: 
Nell'osservazione depositata da parte del Servizio Programmazione Territoriale, Urbanistica della 
Provincia di Arezzo vengono rilevati profili di incompatibilità di alcune previsioni contenute nel 
Regolamento Urbanistico oggetto di variante rispetto alle direttive contenute nel PTCP. 

CONTRODEDUZIONI: 

L'osservazione alla quale ci si riferisce ha segnalato profili di incompatibilità con il PTCP riguardo 
alle Unità Insediative di seguito elencate. 
- Centro Urbano: U.I.R. A); U.I.R. C); U.I.R. 2.1B.5; U.I.R. 2.1B.6: 
- Vogognano: U.I.R. 4.3.1 
Le U.I.R. A) e C) derivano da previsioni già convenzionate in riferimento allo strumento urbanistico 
generale previgente al Piano Strutturale ed al Regolamento Urbanistico. Ne consegue che la loro 
previsione doveva trovare riconoscimento nella formazione del Piano Strutturale e, quindi dell'atto 
di governo del territorio e, pertanto, conferma nell'attuale variante. 
Considerato che ad oggi le aree stesse sono in avanzato stato di utilizzazione, con l'occasione 
della osservazione depositata da parte del Servizio Programmazione Territoriale, Urbanistica della 
Provincia di Arezzo lo scrivente propone, pur mantenendone la sigla che le caratterizza (in quanto 
aree con interventi convenzionati non completati), di rappresentare le aree in questione con 
campitura equivalente alle aree appartenenti ai subsistemi insediativi in ambito urbano (zone di 
completamento). Si propone tale modifica, con le medesime motivazione, anche per la U.I.R. B) 
(anch'essa nel Centro Urbano) e per la U.I.R. E) in località Santa Mama. 
In merito alla U.I.R. 2.1B.5 ed alla U.I.R. 2.1B.6 si intende qui richiamato integralmente il contenuto 
delle controdeduzioni relative ad esse, esposte in riferimento all'osservazione depositata da parte 
del Settore Pianificazione del Territorio della Regione Toscana 
Per quanto attiene alla U.I.R. 4.3.1 in Vogognano, invece, le valutazioni svolte in conseguenza 
dell'osservazione qui trattata hanno portato a proporre la sospensione quinquennale delle relative 
previsioni, con conseguente riduzione di mq. 363 nel dimensionamento del R.U.; 
 
SI PROPONE IL PARZIALE ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIO NE 
- con modifica della tavola n° 5/1 attraverso la rappresentazione in sospensione quinquennale 

delle previsioni relative alla U.I.R. 2.1B.5 e modifica dell'allegato B al Regolamento Urbanistico 
attraverso la soppressione della relativa scheda norma; 

- con modifica della tavola n° 9 attraverso la rappresentazione in sospensione quinquennale 
delle previsioni relative alla U.I.R. 4.3.1 e modifica dell'allegato B al Regolamento Urbanistico 
attraverso la soppressione della relativa scheda norma; 

Si propone inoltre la modifica della tavola n° 5/1 attraverso la campitura equivalente alle aree 
appartenenti ai subsistemi insediativi in ambito urbano (colore giallo - zone di completamento) 
della U.I.R. A), della U.I.R. B), della U.I.R. C) e la modifica della tavola n° 7 attraverso l'attribuzione 
della campitura sopra detta alla U.I.R. E). 

(Arch. Mauro Baldo)  
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CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 4 
 

osservazione presentata da: Cerofolini Giovanni  
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
Tavola  n° 9 
Allegato B - Disciplina delle unità insediative di trasformazione del Regolamento Urbanistico 
 

oggetto della osservazione: 
Con l'osservazione depositata viene richiesto di ridurre il perimetro della U.I.R. 4.3.1 ed allo stesso 
tempo di istituire una nuova Unità Insediativa Residenziale al di fuori del perimetro della UTOE 
4S.3: Vogognano. 

CONTRODEDUZIONI: 

La U.I.R. 4.3.1 è stata oggetto di osservazioni sia da parte della Regione Toscana che da Parte 
della Provincia di Arezzo. Riguardo a dette osservazioni è stato proposto il loro favorevole 
accoglimento attraverso la rappresentazione in sospensione quinquennale delle previsioni che 
riguardano l'Unità Insediativa in trattazione. 
In merito alla ulteriore richiesta contenuta nell'osservazione, si evidenzia che la variante n° 8 al 
Regolamento Urbanistico è stata improntata sulla mera riproposizione di aree di trasformazione 
comunque già considerate nella originaria stesura dell'atto di governo del territorio (ancorché, 
alcune, oggetto di sospensione quinquennale delle relative previsioni), quindi senza introdurre aree 
di nuova istituzione. Peraltro, quanto richiesto con l'osservazione non può trovare favorevole 
accoglimento anche in ragione del fatto che l'area alla quale si riferisce la proposta è ubicata al di 
fuori del perimetro della UTOE, nell'ambito del territorio aperto. 
 
 
SI PROPONE IL NON ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIONE  
 
 

(Arch. Mauro Baldo)  
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CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 5 

 
osservazione presentata da: Marzi Stefano per New Legno Service S.r.l.  
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
ART. 33 - NORME PER LA RIQUALIFICAZIONE DEL SISTEMA DEGLI INSEDIAMENTI 

ESISTENTI CON DESTINAZIONE  PRODUTTIVA : 
“Riqualificazione insediamenti produttivi. 1P” 

 

oggetto della osservazione: 
L'osservazione riguarda le zone urbanistiche appartenenti al sistema degli insediamenti esistenti 
con destinazione produttiva, classificate con la sigla "1P", riguardo alla quali viene proposta la 
soppressione del parametro relativo al rapporto di copertura fissato nel 50% del lotto edificabile, 
ritenendo che ciò renda meglio utilizzabile la potenzialità edificatoria che il Regolamento 
Urbanistico rende disponibile per tali zone. 
Contemporaneamente viene proposto di introdurre nella norma la possibilità di deroga alle 
distanze minime dai confini in caso di accordo fra i proprietari limitrofi. 

CONTRODEDUZIONI: 

Il rapporto di copertura costituisce, a parere dello scrivente, elemento che assume significativa 
valenza proprio nelle aree del tipo di quelle che costituiscono oggetto dell'osservazione. 
Ciò nonostante non si può non prendere atto di esigenze che possano riguardare particolari 
aziende che nonostante la grave crisi economica che attanaglia il mondo imprenditoriale hanno la 
capacità di trovare nei relativi mercati di riferimento riscontri tali da richiedere il potenziamento 
delle relative sedi operative. 
In alcuni casi, ed in particolare nell'ambito delle aree produttive di più remota edificazione, per il 
tipo di strutture che costituiscono gli immobili, o per l'organizzazione funzionale dei cicli produttivi, 
gli ampliamenti non possono essere eseguiti in sopraelevazione, richiedendo obbligatoriamente 
l'estensione planimetrica della costruzione, spesso impedita dal limite riguardante il parametro in 
trattazione. 
Per tali motivi, pur non ritenendo ammissibile la soppressione del parametro del Rapporto di 
copertura in riferimento alle aree produttive esistenti, appare appropriato introdurre per alcune 
zone del tipo di quelle in trattazione ed in caso di addizione ad edifici esistenti una percentuale di 
detto rapporto superiore a quella fissata in generale nell'art. 33 delle NTA. 
In merito alla richiesta di deroga riguardante la distanza dai confini non si ritiene opportuno 
l'introduzione di una deroga generalizzata. 
 
 
SI PROPONE IL PARZIALE ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIO NE 
con modifica del art 33 delle Norme Tecniche del regolamento Urbanistico attraverso 
l'introduzione, in conclusione del comma 4, del seguente punto: 
- "Nelle aree con destinazione produttiva esistenti nel Capoluogo lungo via Signorini, nei casi di 

realizzazione di interventi di addizione ad edifici esistenti, è consentito un Rapporto di copertura 
Rc=70%." 

 
 

(Arch. Mauro Baldo) 
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CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 6 
 

osservazione presentata da: Venturini Osvaldo  
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
Tavola n° 5/3 SUD – Sistema 2: Castelnuovo – Ponte Caliano - Il Palazzo 
 

oggetto della osservazione: 
L'osservazione propone una modifica puntuale alle previsioni cartografiche del Regolamento 
Urbanistico in coincidenza di aree per attrezzature pubbliche poste nella zona industriale di 
Castelnuovo. 

CONTRODEDUZIONI: 

La questione delle aree di interesse pubblico e/o collettivo è stata trattata a livello generale in 
conseguenza all'osservazione proposta dall'Ufficio Tecnico del Comune di Subbiano (osservazione 
n° 1) con la conseguente proposta di accoglimento all'introduzione di specifica norma finalizzata 
allo snellimento delle procedure per la gestione e l'utilizzazione degli immobili destinati alle funzioni 
pubbliche e/o di interesse pubblico. 
Si rimanda pertanto a quanto controdedotto riguardo alla osservazione n° 1 ed alla relativa 
proposta di accoglimento. 
In merito alla presente osservazione, evidenziando che la specifica area alla quale si riferisce la 
stessa non è stata oggetto della variante n° 8 al Regolamento Urbanistico, se ne segnala la non 
pertinenza riguardo alla variante stessa. 
 
 
SI PROPONE IL NON ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIONE 
 
 

(Arch. Mauro Baldo) 
  



 

Provincia di Arezzo 

REGOLAMENTO 

URBANISTICO 

 

Variante n° 8 

 

 

 

CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 7 
 

osservazione presentata da: aziende varie – Castelnuovo zona produttiva  
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
Tavola n° 5/3 SUD – Sistema 2: Castelnuovo – Ponte Caliano - Il Palazzo 
 

oggetto della osservazione: 
L'osservazione riguarda il contributo n° 5 pervenuto per la variante n° 8 e ritenuto meritevole di 
accoglimento. Al fine di consentire una pratica suddivisione e recinzione dei singoli lotti 
appartenenti ad un area destinata a "riqualificazione degli insediamenti produttivi – 1P", composta 
dalle proprietà dei proponenti, nella variante adottata, una fascia di terreno prima destinata a 
parcheggi pubblici era stata trasformata in "spazi di pertinenza privata", trasferendo la funzione di 
parcheggio nella fascia di terreno posta in adiacenza alla viabilità pubblica, parallelamente ad 
essa. 
Con l'osservazione depositata viene richiesta una modestissima modifica in coincidenza dell'area 
richiamata in ultimo, allo scopo di individuare due accessi alle aree private. 

CONTRODEDUZIONI: 

La modifica richiesta costituisce un perfezionamento riguardante la modifica introdotta in adozione 
della variante n° 8 al regolamento Urbanistico. 
 
 
SI PROPONE L'ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIONE 
con modifica della Tavola n° 5/3 SUD – Sistema 2: Castelnuovo – Ponte Caliano - Il Palazzo 
 
 

(Arch. Mauro Baldo) 
  



 

Provincia di Arezzo 

REGOLAMENTO 

URBANISTICO 

 

Variante n° 8 

 

 

 

CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 8 
 

osservazione presentata da: Giuntini Alessandro  
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
U.I.R. 2.2.10 – Il Palazzo 4 
Allegato B - Disciplina delle unità insediative di trasformazione del Regolamento Urbanistico 
 

oggetto della osservazione: 
L'osservazione si riferisce alla U.I.R - 2.2.10 – Il Palazzo 4, la quale non costituisce oggetto della 
variante n°8 al Regolamento Urbanistico. 
La scheda relativa a tale Unità Insediativa riporta la seguente prescrizione: 
"L’attuazione dell’intervento è sospesa per le porzioni di aree ricadenti in ambito di pericolosità idraulica 
fino a quando non sia stato realizzato il relativo intervento di messa in sicurezza." 
L'Unità Insediativa 2.2.10 – Il Palazzo 4 è stata già oggetto di approvazione del relativo progetto 
urbanistico da parte della competente Commissione Edilizia, rispetto al quale rimangono da 
completare alcuni adempimenti burocratici per il passaggio in Consiglio Comunale. 
Propedeuticamente al suddetto progetto venne acquisito parere da parte dei competenti uffici della 
Provincia di Arezzo i quali, prendendo atto delle verifiche depositate, hanno rilasciato nulla osta 
all'intervento confermando la non necessità di realizzare quanto indicato nella prescrizione sopra 
richiamata. 
Con l'osservazione viene segnalato che la variante n°8 al Regolamento Urbanistico ha riproposto 
la scheda norma della U.I.R. 2.2.10 – Il Palazzo, con l'originaria prescrizione. 

CONTRODEDUZIONI: 

Occorre ricordare che l'Unità insediativa oggetto dell'osservazione non è stata oggetto della 
variante n° 8 al Regolamento Urbanistico e per tale motivo la scheda norma che la riguarda è stata 
riproposta così come era nell'originaria stesura. 
L'aspetto relativo alla prescrizione era stato comunque preso in considerazione, valutando che il 
limite che ne derivava è stato indubbiamente superato attraverso il nulla osta rilasciato dai 
competenti uffici della Provincia di Arezzo in riferimento agli studi prodotti dai tecnici incaricati dalla 
proprietà. È stato altresì valutato che l'approvazione del progetto urbanistico che teneva di conto 
del suddetto nulla osta costituisce provata conferma della non efficacia della prescrizione 
contenuta nella scheda norma della U.I.R. 2.2.10. 
In ogni caso, ancorché l'osservazione si da ritenersi non pertinente poiché riguarda un'area non 
oggetto della variante n° 8 al Regolamento Urbanistico, si può provvedere alla soppressione della 
prescrizione contenuta nella suddetta scheda norma, in quanto divenuta priva di efficacia. 
 
 
SI PROPONE L'ACCOGLIMENTO PARZIALE DELL'OSSERVAZION E 
con modifica dell'Allegato B al Regolamento Urbanistico attraverso la soppressione nella scheda 
norma relativa alla U.I.R. 2.2.10 – Il Palazzo 4 della seguente dicitura: 
"L’attuazione dell’intervento è sospesa per le porzioni di aree ricadenti in ambito di pericolosità idraulica 
fino a quando non sia stato realizzato il relativo intervento di messa in sicurezza." 
 
 

(Arch. Mauro Baldo) 
  



 

Provincia di Arezzo 

REGOLAMENTO 

URBANISTICO 

 

Variante n° 8 

 

 

 

CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 9 
 

osservazione presentata da: Sormani Renzo  
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
ART. 33 - NORME PER LA RIQUALIFICAZIONE DEL SISTEMA DEGLI INSEDIAMENTI 

ESISTENTI CON DESTINAZIONE  PRODUTTIVA : 
“Riqualificazione insediamenti produttivi. 1P” 

 

oggetto della osservazione: 
L'osservazione ripropone il contributo "E" presentato in occasione della redazione della variante n° 
8 al Regolamento Urbanistico. 
Tale contributo proponeva l'introduzione di una modifica all'art. 33 delle NTA del Regolamento 
Urbanistico, con lo scopo di consentire nell'impianto produttivo posto in Chiaveretto una altezza 
massima di metri lineari 14,50 anziché 10,60 come attualmente previsto dalla deroga introdotta, 
"… in relazione alle specifiche esigenze delle lavorazioni …" nell'impianto produttivo in questione, 
attraverso la variante n° 3 al Regolamento Urbanistico. 
Poiché la richiesta presentata non introduceva elementi che portassero a ritenere che fossero 
intervenute specifiche esigenze delle lavorazioni diverse da quelle che avevano portato 
all'introduzione della sopra detta eccezione nel limite dell'altezza massima per l'impianto produttivo 
della società TESAR S.r.l. ubicato a Chieveretto, venne ritenuto che il contributo non potesse 
essere accolto favorevolmente. 

CONTRODEDUZIONI: 

Le motivazione contenute nell'osservazione sono sostanzialmente le medesime contenute nel 
contributo e, quindi, da queste non  emergono nuove e diverse "… esigenze delle lavorazioni …" che 
possano giustificare l'introduzione di una deroga diversa da quella già riconosciuta a suo tempo 
per l'impianto produttivo al quale si riferisce l'osservazione. 
 
 
SI PROPONE IL NON ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIONE 
 
 

(Arch. Mauro Baldo) 
  



 

Provincia di Arezzo 

REGOLAMENTO 

URBANISTICO 

 

Variante n° 8 

 

 

 

CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 10 
 

osservazione presentata da: Ceccolini Massimo per EDILSUBBIANESE  s.a.s.  
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
Tavola 5/1 - Sistema 2S: Centro Urbano 
 

oggetto della osservazione: 
L'osservazione propone che le aree identificate nell'ambito della lottizzazione "MONDINOVO", 
identificate nella cartografia del Regolamento Urbanistico con la sigla "U.I.R. D)" vengano 
classificate quali aree di completamento. Contemporaneamente l'osservazione propone una 
riperimetrazione del relativo lotto n° 1, di proprietà della Società richiedente, pur mantenendo 
inalterate le potenzialità edificatorie, sia del lotto oggetto di richiesta che dell'intera lottizzazione. 

CONTRODEDUZIONI: 

Occorre preliminarmente segnalare che la richiesta contenuta nel''osservazione non è sottoscritta 
da tutti proprietari delle aree comprese nel comparto Edificatorio ma, al di là di questo, è 
necessario evidenziare che l'area alla quale si riferisce l'osservazione è assoggettata ad impegni 
convenzionali tutt'ora non soddisfatti. In buona sostanza il comparto al quale si riferisce 
l'osservazione, pur derivando dalle previsioni del vecchio strumento urbanistico generale, non 
risulta ad oggi completato, tanto che non sono ancora state consegnate le aree pubbliche ivi 
previste. 
Quanto richiesto, pertanto, non può trovare favorevole accoglimento in quanto si verrebbero ad 
introdurre modifiche rispetto alla perimetrazione del comparto così come convenzionato. 
 
 
SI PROPONE IL NON ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIONE 
 
 

(Arch. Mauro Baldo) 

  



 

Provincia di Arezzo 

REGOLAMENTO 

URBANISTICO 

 

Variante n° 8 

 

 

 

CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 11 
 

osservazione presentata da: Guerra Massimo Antonio e Guerra Paola  
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
Tavola 5/1 - Sistema 2S: Centro Urbano 
Allegato B - Disciplina delle unità insediative di trasformazione del Regolamento Urbanistico 
 

oggetto della osservazione: 
L'osservazione richiede la soppressione definitiva di tutte la previsioni urbanistiche relative alla 
U.I.R. 2.4.1A – Spedaletto nella UTOE 2.S4: SPEDALETTO e la contestuale destinazione delle 
aree che la riguardano a zona a prevalente funzione agricola, in quanto la proprietà, per le mutate 
condizioni economiche, non si trova nella condizione di utilizzare in proprio l'Unità Insediativa, né 
di promuovere altre forme tese alla sua valorizzazione. 

CONTRODEDUZIONI: 

Quanto viene richiesto con l'osservazione comporta la definitiva soppressione di previsioni che 
comporterebbero impegno di nuovo territorio ai fini dell'edificazione. 
Benché l'osservazione non risulti strettamente pertinente rispetto alla variante n° 8 al Regolamento 
Urbanistico, in quanto riguarda un'area non oggetto della variante medesima, quanto richiesto può 
ritenersi meritevole di accoglimento anche in rapporto a quanto osservato da parte della Regione 
Toscana, sia rispetto all'area in trattazione che riguardo al dimensionamento del Regolamento 
Urbanistico. 
Differentemente la richiesta di ricondurre le aree oggetto dell'osservazione nell'ambito di quelle a 
prevalente funzione agricola, comporterebbe una significativa modifica al perimetro della UTOE la 
quale necessiterebbe di una variante al Piano Strutturale che non riguarda la procedura in atto. 
 
 
SI PROPONE IL PARZIALE ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIO NE 
con modifica della Tavola 5/1 - Sistema 2S: Centro Urbano attraverso l'identificazione dell'area di 
cui alla U.I.R. 2.4.1A quale zona di tutela agropaesistica e modifica dell'Allegato B al Regolamento 
Urbanistico attraverso la soppressione della relativa scheda norma. 
 
 

(Arch. Mauro Baldo) 
  



 

Provincia di Arezzo 

REGOLAMENTO 

URBANISTICO 

 

Variante n° 8 

 

 

 

CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 12 – 13 - 14 
 

osservazione presentata da: Capacci Donella – Capigiri Sesto – Guerra Maurizio  
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
Tavola 7 - Sistema 3S:Collina settentrionale di Poggio D'Acona, Valenzano e Santa Mama 
Allegato B - Disciplina delle unità insediative di trasformazione del Regolamento Urbanistico 
 

oggetto della osservazione: 
Attraverso le tre osservazioni in trattazione, ciascuno dei richiedenti propone l'esclusione dalla 
U.I.R. 3.3.2 - Case Fragliane delle aree relative alla proprietà che lo riguarda, con la conseguente 
riclassificazione della stesse in area a prevsalente funzione agricole o in aree destinate a verde 
privato. 
La combinazione delle richieste appartenenti alle osservazioni in trattazione propone , in buona 
sostanza, la totale e definitiva soppressione  dell'Unità Insediativa alla quale i proprietari delle aree 
si riferiscono. 

CONTRODEDUZIONI: 

Benché le osservazioni non risultino strettamente pertinenti rispetto alla variante n° 8 al 
Regolamento Urbanistico, in quanto riferite ad un'area non oggetto della variante medesima, 
quanto richiesto può ritenersi meritevole di accoglimento in rapporto a quanto osservato da parte 
della Regione Toscana riguardo al dimensionamento del Regolamento Urbanistico, poiché quanto 
viene richiesto con l'osservazione comporta soppressione di previsioni che comporterebbero 
impegno di nuovo territorio ai fini dell'edificazione. 
Ciò nonostante occorre evidenziare l'impossibilità di classificare quali aree a prevalente funzione 
agricola quelle sottraibili, nell'eventuale accoglimento dell'osservazione, all'intervento insediativo 
poiché, essendo le stesse ubicate ben all'interno dell'UTOE 3S.3: CALBENZANO, il 
soddisfacimento di quanto richiesto renderebbe necessaria una variante alle previsioni del Piano 
Strutturale, la quale, oltre a non risultare attuabile in ragione dell'ubicazione delle are in trattazione,  
non riguarda la procedura in atto. 

SI PROPONE IL PARZIALE ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIO NE 
con modifica della Tavola 7 - Sistema 3S:Collina settentrionale di Poggio D'Acona, Valenzano e 
Santa Mama, attraverso l'identificazione di area destinate a verde privato in luogo della U.I.R. 3.3.2 
– Case Fragliane 1 e modifica dell'Allegato B al Regolamento Urbanistico attraverso la 
soppressione della relativa scheda norma. 
 
 

(Arch. Mauro Baldo) 
  



 

Provincia di Arezzo 

REGOLAMENTO 

URBANISTICO 

 

Variante n° 8 

 

 

 

CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 15 
 

osservazione presentata da: Mazzierli Marcello per SARA IMMOBILIARE s.r.l.  
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
Tavola 5/1 - Sistema 2S: Centro Urbano 
 

oggetto della osservazione: 
L'osservazione depositata propone una modifica alla rappresentazione del percorso ciclopedonale 
previsto in corrispondenza dell'area con destinazione pubblica, ubicata nell'ambito del Centro 
urbano posta a margine del fiume Arno, alle spalle dell'area produttiva di via Signorini, assieme 
all'individuazione di un'area di pertinenza privata (verde privato ed altra area con funzione privata 
da destinarsi ad area attrezzata per sosta camper. 

CONTRODEDUZIONI: 

In occasione della variante n° 7bis al Regolamento Urbanistico, avendo valutato che nella futura 
realizzazione del percorso oggetto dell'osservazione ogni eventuale modifica rispetto al tracciato 
"fissato" nella cartografia dell'atto di governo del territorio avrebbe comportato, inevitabilmente, di 
dover apportare variante alla medesima rappresentazione cartografica, al fine di evitare il 
verificarsi di una tale situazione venne deciso di sostituire la precisa rappresentazione del percorso 
con una sua schematizzazione, del tutto indicativa, e pertanto da non assoggettare a variante in 
caso di modifiche conseguenti alla concreta realizzazione del percorso in trattazione. Ne consegue 
che la modifica proposta con l'osservazione non trova motivazione rispetto a ciò che è stato 
rappresentato nella cartografia. 
Per quanto attiene la richiesta di individuare spazi con funzione privata da destinare alla 
realizzazione di area per sosta camper è da segnalare che il regolamento Urbanistico attribuisce 
tale funzione (cfr. art. 44 delle NTA) alle aree destinate ad attrezzature di servizio pubblico e, 
proprio in coincidenza dell'area in trattazione identifica la sigla "AA" che contraddistingue tale 
funzione.  
 
 
SI PROPONE IL NON ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIONE 
 
 

(Arch. Mauro Baldo) 
  



 

Provincia di Arezzo 

REGOLAMENTO 

URBANISTICO 

 

Variante n° 8 

 

 

 

CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 16 
 

osservazione presentata da: Innocenti Manneschi Lara  
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
Tavola 5/3 NORD - Sistema 2S:Castelnuovo, Ponte Caliano, il Palazzo 
 

oggetto della osservazione: 
L'osservazione depositata rinnova una richiesta, pervenuta in occasione della variante 7bis al 
Regolamento Urbanistico, finalizzata alla suddivisione in due separate Unità Insediative 
Residenziali della U.I.R. 2.2.2A appartenente alle U.I.R. 2.2.2: Via Vecchia Aretina. 

CONTRODEDUZIONI: 

Al di là del fatto che la richiesta non è stata sottoscritta da parte di tutti i proprietari delle aree 
comprese all'interno dell'Unità Insediativa, si deve ricordare che, proprio in ragione della quantità di 
richieste di suddivisione di Unità Insediative pervenute nel tempo, in occasione della Variante n° 
7bis al Regolamento Urbanistico venne deciso di introdurre una modifica dell'art. 5 delle Norme 
Tecniche di Attuazione al fine di consentire, a seguito di richiesta sottoscritta da parte di tutti i 
proprietari delle aree ivi comprese, il frazionamento delle Unità suddette, previa dimostrazione 
dell'organicità degli interventi da realizzarsi separatamente. 
Quanto richiesto con l'osservazione qui trattata, quindi, trova possibilità di essere soddisfatto 
attraverso la procedura prevista nel richiamato articolo delle norme del Regolamento Urbanistico 
 
 
SI PROPONE IL NON ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIONE 
 
 

(Arch. Mauro Baldo) 
  



 

Provincia di Arezzo 

REGOLAMENTO 

URBANISTICO 

 

Variante n° 8 

 

 

 

CONTRODEDUZIONI ALLA OSSERVAZIONE N° 17 
 

osservazione presentata da: Sig.ri Giuliani Romano e Pancini Sandra  
 

previsione/i del R.U. e/o articolo/i delle N.T.A al/i quale/i si riferisce l'osservazione: 
Tavola 5/3 NORD - Sistema 2S:Castelnuovo, Ponte Caliano, il Palazzo 
 

oggetto della osservazione: 
L'osservazione riguarda la modifica alle previsioni del Regolamento Urbanistico che venne 
introdotta in accoglimento di un contributo alla sua variante n° 7bis, riguardo alla trasformazione di 
una preesistente area con destinazione produttiva in un'area identificata quale zona del 
"subsistema insediativo della pedecollina di tipo 2", in coerenza con un'area ad essa adiacente. 
L'osservazione reitera quanto venne richiesto in osservazione alla suddetta variante, proponendo  
la variazione della conformazione dell'area oggetto della variante attraverso il suo allungamento in 
parallelo alla strada pubblica e la contemporanea riduzione della sua profondità, così da 
mantenere inalterata la superficie fondiaria e, quindi la sua potenzialità edificatoria. 

CONTRODEDUZIONI: 

La modifica proposta, che a suo tempo venne ritenuta inammissibile, non risulta in grado di 
garantire la continuità e l'omogeneità della destinazione residenziale dell'area che la riguarda con 
l'equivalente area ad essa adiacente. 
È anche da segnalare che da una verifica effettuata sugli schemi grafici allegati all'osservazione 
stessa risulta possibile inserire all'interno del lotto nella sua attuale conformazione il fabbricato ivi 
rappresentato, mantenendone l'orientamento corrispondente alla volontà dei richiedenti. 
 
 
SI PROPONE IL NON ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIONE 
 
 

(Arch. Mauro Baldo) 


