COMUNE DI CASTELFRANCO DI SOTTO

REGOLAMENTO URBANISTICO

RELAZIONE ILLUSTRATIVA



Premesse

II Comune di Castefranco di Sotto € dotato di P.R.G., dd quae negli anni sono state approvate
dcune vaianti ddle qudi I'ultima e quella goprovata dd C.R..T con delibera n° 288 dd 22 / 3/
1999, di un Piano di Recupero dd Centro Storico di Castelfranco approvaio con Dedibera dela
Giunta Regionde Toscana n° 5631 in data 16 / 6 / 1986, di una Variante urbanistica per le zone
agricole approvata con DHibera ddla Giunta Regionae Toscana n° 7415 in data 29 / 8 / 1988 e di
un PE.E.P. in buona parte atuato; ndla sua fase atuativa il P.R.G. ha consentito di attivare piani di
inizistiva privata a cardtere resdenzide (piani di lottizzazione) e a carattere produttivo (piano di
lottizzazione macrolotto); nel corso degli anni sono date gpprovate poi dtre  piccole varianti
parzidi alo strumento urbanistico generde.

In data 13/26/2001 con delibera C.C. n°14 & dato approvato il Piano Strutturde ai send dela
Legge Regionde 595 dd qude il presente Regolamento Urbanistico codituisce la prima
attuazione operativa

Il presente Regolamento Urbanistico € redatto a sens ddl’art. 28 ddla legge 5/95 e del’at. 3
delle N.T.A. del Piano Strutturale.

| contenuti dd presente R.U. discendono  pertanto dale linee dd Piano Strutturde vigente, il cui

Quadro Conoscitivo e Programmatico € premessa e parte integrante de presente strumento
urbanistico.



Elaborati del Regolamento Urbanistico

Il Regolamento Urbanistico & cogtituito dai seguenti eaborati:

Tav. 1
Tav. 2

Tav. 3

Tav. 4

Tav.5

— Rdazione
— Planimetria 1:5000: Quadro Conostitivo, Invarianti Strutturdi, Vincoli ambientdi,
paesaggidtici e di rispetto.
A — Teritorio Comunae Sud
B — Territorio Comunale Centro
C — Teritorio Comunale Nord
— Planimetria 1:5000; Individuazione cartograficadi Subsstemi e UTOE individueti
nel P.S. e Zone Omogenee di cui d D.M. 1444/68.
A — Territorio Comunae Sud
B — Territorio Comunale Centro
C — Territorio Comunae Nord
— Planimetria 1:2000: Individuazione cartografica ddle UTOE individuate nd P.S. e
delle Zone Omogenee di cui d D.M. 1444/68.
A — UTOE P3A e P3B — Cagtdfranco Zona Residenzide e Zona Produttiva
B — UTOE P3B e P2A — Cagtefranco Zona Produttiva e Parco Tecnologico
C - UTOE C2A — Safli
D — UTOE C3E - Gdleno
E—- UTOE C3A — Orentano
B - UTOE C3B e C3D — VillaCampanile e Chimerti
— Schede grafiche per “Isolato” reative dle UTOE codituite da andis conoscitiva e
danormativadi Piano con parametri urbanidtici.
A —UTOE P3A — Cagtelfranco — Isolati 1-25.
B — UTOE P3A — Cagtelfranco — Isolati 26-49.
C —UTOE P2A —P3A —P3B — Cagtelfranco — Isolati 50-66.
D —UTOE C3A — Orentano.
E—UTOE C2A —C3B — C3D- C3E — Staffali, VillaCampanile, Chimenti, Galleno

Tav. 6 — Elenco degli edifici di particolare vaore gorico, architettonico e ambientae con le

relative categorie d' intervento
A — Edifid in Zona Extraurbana
B — Edifid in Zona Urbana



Tav. 7 — Norme Tecniche di Attuazione.
Tav. 8 — Vdutazione degli effetti ambientdi a send ddl'at. 32 ddla L.R. 595 e ddla
D.G.R.T. 1154/98.
Tav. 9 — Indagini geologiche
A — CataddlaFtibilita — Territorio Comunae Sud
B — CataddlaFattibilita — Territorio Comunae Centro
C — CataddlaFatibilita — Territorio Comunae Nord
D — Legenda delle Carte di Pericolostaedi Fatibilita
E — Relazione tecnica



Inquadramento territoriale

II' Comune ha una superficie di Kmg. 48,32 ed una popolazione di 11474 abitanti (dati riferiti d
31/ Xl /2001).

Il territorio € per il 20% circa pianeggiante e per 1'80% collinare. La parte pianeggiante €
codituita dalla pianura dluvionde dd Fume Arno, che codituisce il confine sud dd Comune la
pate collinare & codituita dale prime propaggini ddle calline delle Cerbaie, che s sviluppano a
nord dd Cande Usciang, e proseguono sotto forma di dtopiano verso la vdle dd  Serchio in
direzione di  Altopascio/Lucca 1l Capoluogo, Cadefranco di Sotto, domina con | SuOi
insediamenti  resdenzidi e produttivi la pate pianeggiante, mentre la parte collinare detta’ |l
poggio’, collocata oltre il sgema ambientale ddlla foresta demanide di Montefadcone, che divide il
ddema ddla pianura dd dgema dela collinag € dominata da centri di Orentano, Villa
Campanile, Chimenti e Galleno oltre d piccolo nucleo di Staffoli; questi ultimi tre centri sono
condivis con dtri Comuni, Staffoli con S.Croce sull’Arno, Gdleno con Fucecchio e S.Croce
aull’ Arno e Chimenti con Fucecchio; ad ovest di Orentano S stende la piana dd padule di Bienting,
bonificatadlametadd X1X sec. per il prosciugamento dd Lago di Bientina

Fra il sgema ambientde boscato che copre le pendicic dd sstema collinare oltre il cande
Ustiana, 9 trova la frazione di Staffoli facente parte de Comune di S.Croce sull’ Arno, che di fatto
interrompe la continuita territoridle de Comune, relegandola a due piccole drisce di territorio ad est
e ad ovest atraversate da due collegamenti nord-sud dl’interno dd Comune: tde conformazione
territoride-amminidrativa € derivata ddla aggregazione d Comune di Castefranco di Sotto ddla
Frazione di Orentano, facente parte fino d 1910 de Comune di S.Croce sull’ Arno.

II Comune di Castdfranco confina a nord con Altopascio , in provincia di Lucca, ad est con
Fucecchio in provincia di Firenze e con S.Croce sull’Arno,in provincia di Pisa, a sud con
Montopoli Va d' Arno, ad ovest con S. Mariaa Monte e Bienting, anch’ess in provinciadi Pisa

II Ssema della Pianura e atraversato in senso est-ovest ddla Strada Provinciale Francesca
che percorre centramente |'abitato di Castelfranco e ddla Nuova Francesca, che corre a nord
degli insediamenti resdenziai e produttivi poco piu a sud dd cande Usciana A nord il territorio
comunde € lambito ddla Strada Provinciale Bientina - Altopascio ; il centro abitato di Orentano
e atraversato ddla Strada Provinciale di Orentano per Altopascio e i centri abitati di Galeno e
Chimenti ddla Strada Provinciale Lucchese-Romana; Gdleno é inoltre atraversato ddla Strada
Provinciale Val di Nievole.



II PIT regionde inquadra il Comune di Cagtdfranco di Sotto nel Sidema Teritoride dela
Toscanaddl’ Arno aforte connotazione indudtride, commercide eterziaria

I PTC provincide inquadra il Comune di Cadefranco di Sotto nd Sidema indudride e
terziario corrigpondente dladirettrice di sviluppo Pisa-Pontedera-S.Miniato.

Pl specificatamente Cagtelfranco di Sotto fa pate dd Sistema Economico Locale del
Valdarno Inferiore, codituito da Comuni di S. Maria a Monte, Castelfranco di Sotto, S.Croce
aull’Arno, Montopoli Va d Arno, SMiniato e Fucecchio , in provincia di Firenze, comprensorio

fortemente caratterizzeto ddlafiliera produttiva della conceria e della cal zatura.



Obbiettivi eindirizzi generali

| nsediamenti urbani

L'andis gia effdtuaa in sede di Piano Strutturde evidenziava che, d di la ddle diversta
presenti sul territorio e sopra  ddineate fra il Sstema della pianura e qudlo dela colling, il Comune
di Cagelfranco di Sotto € caratterizzato da uno standard medio abitativo elevato Sain termini di
dotazione di servizi che di resdenze e da una forte componente ambientae di tipo vegetazionde |,
faunigtica e paesaggitica cardterizzante in particolare le aree collinari.

Il Regolamento Urbanistico nd riconoscere  questi dementi  di valore ambientale e urbanigtico
ha inteso  sviluppare ulteriormente il grado di qualita urbanigtica e architettonica degli
insediamenti, valorizzare le risorse paesaggistiche e ambientdi presenti sul territorio e d tempo
sesso esdtare le diverdta territoriali presenti , qudi fettori da sdvaguardare in quanto eementi
Cadterizzanti i due dgtemi territoridi, che dd resto il Fano drutturde gia assumeva come
dementi srutturdi di pianificazione.

Uno de primi obbiettivi che il RU. s é dato € stato qudlo di definire in modo certo il limite
urbano degli insediamenti sa di qudli collinari che di pianura, cid per rendere piu netta la
differenziazione morfologica fra aree urbane ed extraurbane.

Altro obbidtivo & sato quello di prefigurare una riorganizzazione urbana interna agli abitdti
cercando di utilizzare le nuove aree di espansone urbanistica come occasone per la ridefinizione
complessva ddl’identita urbana degli insediamenti, tenendo naurdmente di conto  ddle
Stuazioni preesstenti e consolidate; a tale scopo le aree di nuova espansione sono date disegnate
urbanisticamente con lo scopo  di prefigurare le connessioni con il tessuto urbano esgente
indicando nd  contempo dcune ipotes tipologiche degli aggregeti futuri che 9 ponessero in
rapporto di continuita con gli insediamenti esistenti.

Cio non ha la pretesa di imporre in modo categorico I’ organizzazione interna ale aree soggette
a piani atuativi, tant'e che gli operatori privati possono proporre anche soluzioni diverse, purché
non s pendizzi la quantita degli spazi dedinati a fandards e non S rendano margindi  questi
ultimi rispetto a contesto urbano, piuttosto di indirizzare le scelte degli strumenti urbanigtici
operativi con i quai vera atuato il R.U. in modo tde che lo srumento urbanistico generale possa
produrre redi effetti di unitarieta e qualita urbana.  Spettera dla Amminidrazione Comunde e
a suoi organi tecnid  interloquire con gli operatori privati  sulla base degli indirizzi e ddle linee



contenuti ned  presente  Regolamento Urbanigtico per raggiungere gli obbiettivi di pianificazione in
€SS0 contenuiti.

La maggior pate dele aree dedtinate a standards pubblici sono state inserite dl’interno delle
Zone ggette a piani attuativi, in modo da evitare che in seguito dla decadenza quinquennale del
vincoli urbanigtici e dla conica difficolta dela Pubblica Amministrazione ad acquisire entro
tae arco di tempo le rddive aee 9 verificasse con la decadenza degli stess I'annullamento
ddle previsoni dd RU. per la difficolta dla reiterazione dei vincoli a causa del’obbligo dla
indennita di esproprio in virtu dela sentenza della Corte Codtituzionde n°179/99 e ddla sentenza
de Condglio di Stato n°24/99. Gli sandards sono dtati definiti come aree da realizzare sotto
forma verde attrezzato, infradrutture e parcheggi  pubblici da redlizzare a cura degli operatori
privati 0 semplicemente come aree da cedere dla pubblica anminidrazione nel caso di previsoni
di infragrutture di interesse piu generde. In quest’ultimo caso la cessone delle aree  degtinate ad
uso pubblico da diritto a proprietari di queste di partecipare dla sesura e dla proposizione dla
Pubblica Amministrazione dei Piani di iniziativa privata disponendo di una  potenzidita
edificatoria, anche sulle aree destinate ad uso pubblico.

Il criterio perequativo cosi delineato, attuato attraverso una estensione del  concetto di Piano
di Lottizzazione, trova una ulteriore e piu ampia proposzione ndla UTOE di Cagdfranco negli
isolati 61, 64 e 65. In questo caso dle aree F2 dedtinate a parco urbano-fluvide del’Arno
contenute negli isolati 64 e 65 ndla UTOE P3A di Cagdfranco e data attribuita una potenzidita
edificatoria da dtuare dl'interno ddl’isolato 61 nella UTOE P3B a prevdente carattere
produttivo: tale trasferimento, da attuare consensidmente da pate de proprigtari de terreni
interessati consente di acquisre d demanio comunale in modo gratuito aree da dedtinare a findita
collettive e di eevato vaore ambientade (parco urbano e fluvide), e di permettere a proprietari di
dette aree di percepire un risoro economico molto piu ampio rispetto a vaori correnti delle
indennita di esproprio; per favorire tde operazione, che stante le normaive di legge vigenti, deve
avvenire in forma consensude e concordata con I’Amminigrazione Comunde, le normdive dd
Regolamento  Urbanistico conferiscono anche un premio, da tradurs in maggiore potenzidita
edificatoria, @ proprietari gia inseriti nd comparto 61 della UTOE produttiva proprietari delle aree
da lottizzare, d fine di incentivare gli stess a favorire tde proceso di pianificazione attuato con
criteri perequetivi. Nelle Schede di Isolato e nelle Norme tecniche di atuazione sono evidenziai in
modo piu preciso | paramelri e le moddita atuative del criterio perequativo; € indubbio tuttavia,
anche in consderazione ddl  dibattito urbanistico corrente, che questa possa essere una Strada
praticabile per owiae dl'annoso problema de regime del suoli che dad dopoguerra

inesorabilmente condiziona la pianificazione urbanidica  impedendo di fatto una programmazione
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territoride rispettosa del diritti de privati  ma anche ddla necessta di dotare i centri urbani di
savizi e dtrezzature sempre piu qudificati.

Pur essendo il Comune di Cagtelfranco di Sotto dotato di un livello di standards superiore alla
media, anche grazie d fato che sn dd dopoguerra gli interventi di crescita urbana sono St
atueti con piani paticolareggiai di iniziativa pubblica €o privata, il presente Regolamento
Urbanigico aumenta la dotazione di standards per abitante portandola da mg. 28 a mq 49 ma
soprattutto cerca di didribuirla in modo diffuso utilizzandola come connettivo urbano  degli
insediamenti: cio vae in paticolare per le aree a verde pubblico, che senza sacrificare i piccoli
soazi di verde atrezzato di quartiere , viene concepito e concentrato in ampie aree a parco
urbano, da circondare come nd caso del cgpoluogo, tutto I'insediamento urbano sotto forma di
cintura urbana verde; la stessa cosa vale per | parcheggi pubblic che ndla prefigurazione grefica
contenuta ndlle tavole di R.U. hanno una didribuzione locdizzaiva diffusa  per fadlitare la sosta
evitando I'ingombro ddle drade pubbliche con gli autoveicoli. La viabilita di quartiere é
definita secondo le dimensoni dabilite  ddla recente normativa tecnica di cui d D.M.
Infrastrutture e Trasporti 5/11/2001. Sono dtresi individuate piste ciclabili a servizio de principde
centri di Cagtelfranco, Orentano e Villa Campanile.

| tradiziondi indici volumetricc e merici vengono Sodituiti con parametri legati dla
Superficie Lorda di Calpestio (SL.C.) e d numero de piani definendo per ognuno di
dtezze minime e massime secondo la dedinazione d'uso: cio d fine di consentire una maggiore
flessibilita nela progettazione degli interventi architettonici  suscettibile  di produrre una migliore
qualita architettonica; gli dementi condderati come pertinenze de fabbricati  vengono esclus
dd cdcolo de parametri urbanigtici e consentiti  ndl’ambito di certi limiti definiti nele norme. 1l
Rapporto di Copertura (R.C.) de fabbricati non supera il 30% per gli interventi a carattere
resdenzide ed il 40% per qudli a caratere produttivo, cio d fine di mantenere un buon livelo di
permeshilitd dei suoli; e consentito un ridzamento dd piano di capestio dei fabbricati per ragioni

igieniche edi dcurezzaidraulica

Territorio extraurbano

Per quanto riguarda il territorio agricolo sa di pianura che di colling, il RU. conferma e attua le
direttive gia contenute ne Piano Strutturde che fanno riferimento alla Legge Regionale 64/95 e
successivi modifiche e aggiornamenti nonchéd P.T.C. delaProvinciadi Pisa

Le aree extraurbane sono aticolate in Subsistemi territoriali e ambientali articolati come

Zone omogenee E Il Sistema territoriale della pianura € aticolato nel subsistema territoriale



agricolo di pianura, nd subsistema territoriale dell’Usciana e nd subsistema ambientale
dell’Arno. Quedti ultimi ddimitano a nord e a sud il primo dl’interno dd quae sono ricomprese I’
UTOE reddenzide di Caddfranco e quela degli insediamenti produttivi; dl’interno de
Subsigema territoride del’Usciana € individuata I'UTOE del Parco Tecnologico, area  dedtinata ad
attivita produttive ad dto contenuto tecnologico e a basso impeatto ambientae con forte vdenza di
svizi a cadtere sovracomunde. || Subsstema ambientale dell’Arno  rivegte forti  vdenze di
carattere ambientale : le norme dd R.U. tendono a sviluppare la sdvaguardia di questo territorio
favorendone I’ utilizzazione turigica e per il tempo libero , escludendo quaunque tipo di intervento
edificatorio che non ga il recupero a fini ambientai o turigtic di manufati esgenti come per la
fornace esgtente nellagolenad Arno ad est del Capoluogo.

La previsone di un anpio parco urbano in adiacenza degli argini dell’ Arno ricompresa nella
UTOE dédle aree agricole di pertinenza fluviale ha lo scopo di  favorire la  vaorizzazione de
sgema ambientde ddl’Arno dotandolo di quel servizi  ricredtivi e Sportivi che  non possono
trovare collocazione ndll’ ambito dd subsstema

Il Sistema territoriale della collina € aticolato nd Subsistema insediativo agricolo e delle
corti, che codituisce il tessuto connettivo dele UTOE resdenzidi di Orentano, Villa Campanile,
Gdleno e Chimenti, nd Subsistema ambientale delle Cerbaie, a magini dd qude g9 trova |l
piccolo insediamento di  Staffoli, e nd Subsistema ambientale del lago di Bientina. Per quedt
due subssemi I'obbiettivo € quello ddla tutela e della salvaguardia ambientale, sono inibite
nuove edificazioni ad esclusone di interventi sul parimonio edilizio esdente , sono favoriti
interventi di tipo agricolo  competibile e di vaorizzazione turisica e per il tempo libero. Ne
Subsistema agricolo di collina, a prevadente funzione agricola, sono consentiti tutti gli interventi
consentiti ddlaL .R. 64/95 edal P.T.C. provinciale.

Sa ndle aee agricole di pianura che in qudle collinai  oltre dle ativita agricole sono
consantiti tutti quegli interventi tes A recupero del patrimonio edilizio esstente anche con
posshilita di ampliamenti “una tantum” per gli edific di cvile abitazione 0 non piu utlizzati a
scopo rurde I’ obbiettivo € quello di  favorire la permanenza umana in campagna a fini di una
tutela del territorio anche con attivita agricole part-time e qudlo di una valorizzazione turistica
e per il tempo libero delle zone agricole in particolare di quelle collinari.

Oltre agli ampliamenti “una tantum” de fabbricati abitativi € previga anche la codtruzione di
piccoli annesss ad uso domestico per coloro che pur coltivando piccoli appezzamenti di terreno
non sono agricoltori e non dispongono delle superfici minime  previse ddla L.R. 64/95: anche in
questo caso |'obbiettivo € quello di favorire la coltivazione di piccoli appezzamenti di terreno da
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pate di persone che svolgono dtri lavori pur abitando in campagna, in molti cas anziani e

pensionati, che possono svolgere un utile funzione di tutdaambientae.

Edifici di particolare valore storico, architettonico e ambientale.

II' RU. ha gpprofondito I'andis di tutti gli edificd contenuti nelle tavole ddle Invarianti
Strutturali dd PFano Strutturde dtribuendo a ciascuno di ess una categoria dintervento
regolamentata dl’ art. 15 delle Norme Tecniche di Attuazione.

Gli interventi previdi vanno ddla tuteda massma per dcuni edificd di paticolare vaore
architettonico dla posshilita di tutela condizionata anche con posshilita di ampliamento per
quegli edifici di vaore puramente ambientade o che pur in origine Soricizzati hanno perso nd corso
del tempo il loro vdore storico e architettonico, anche in virtu di interventi di ristrutturazione cui
SONOo Hati sottoposti.

Ndla tav. n° 2 dd R.U. sono riportati con un numero di identificazione tutti gli edifia
individuati nella carta delle Invarianti Strutturdi dd P.S,, I'daborato n° 6 contiene gli Elenchi de
suddetti edifici con I'atribuzione a ciascuno di di una categoria d’intervento corrispondente
a grado di tutela da perseguire.

Per quanto riguarda il Centro Storico di Cagtdfranco, definito come Zona omogenea A 9 fa
riferimento a Piano S Recupero vigente e dle categorie d'intervento in contenute.

Per gli edifici “a corte’” presenti nd Sitema Collinare, ndle Norme sono dati individuati gradi
di tutela e possibilita di ampliamento “unatantum” a determinate condizioni.
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Criteri di pianificazione urbanistica

UTOE di Castelfranco

Castelfranco codtituisce il cagpoluogo ddl Comune e il centro abitato piu importante. La sua
sruttura urbana € codtituita da Centro Storico, di origine medievde, a pianta quadrata organizzata
lungo ass ortogonai fra loro secordo i quattro punti cardindi, che il R.U. ha definito come zona
omogenea A a send dd D.M. 1444/68, ddla cintura edilizia immediatamente esterna fino dla
prima circonvalazione , oggetto dd Pano di Ricostruzione posthdlico, definita come zona satura
d completamento Bl a prevdente carattere resdenzide, e dagli insediamenti piu recenti frutto
dela pianificazione urbanigica degli anni successvi dla ricodruzione, definite come zona di
completamento B2 di completamento a prevaente carattere resdenziale.

I RU. ha cercato di ricondurre ad unitd queste tre fas di sviluppo urbano individuando una
maglia viaria di circonvallazione a nord-ovest e nord—es, d fine di dlontanare il traffico di
semplice atraversamento  dall’ abitato di Cagtelfranco, consentendo dtresi di  servire in modo piu
razionde e funzionde i nuovi quatieri a nord-ovest e nord-et da qudli esdenti che qudli di
nuovaprevisone (Zona C).

Tde circonvdlazione che ddimita I'UTOE a nord intercetta la viabilita proveniente ddl’interno
del’abitato in dcuni punti risolti di intersezione definiti con rotatorie, vigbilita che ripercorre
vecchie srade vicindi della campagna circogtante.

Un' ampia fascia verde divide tde vidbilita di scorrimento dd nuovo tessuto urbano di
previsone che g innesta sulle frange edilizie esstenti completandole in modo definitivo.

Tde circonvadlazione dopo I'incontro a nord con la via Usciana prosegue verso la zona
indudtridle e dd 1i verso la Bretella del Cuoio nel Comune di S. Croce JA, strada di collegamento
della nuova Francesca con la Superstrada FI-PI-LI .

A sud dd centro abitato in adiacenza de Fiume Arno sono previste ampie fasce verdi destinate a
parco urbano-fluviale, ad est e a sud ddla vecchia strada Francesca gli insediamenti vecchi e
nuovi vengono circoscritti atraverso un nuovo collegamento viario proveniente ddla rotatoria
collocata in prossmita dd ponte sull’Arno; a nord ddla Srada Provincde gli insediamenti
esgenti a carattere produttivo codtituiscono I'demento di congiunzione con le zone produttive
poste ad et lungo il confine con S. Croce sull’ Arno e ad esse viene attribuito con il nuovo R.U. un
cadtere prevadentemente commercide (D1 e D2). Aree agricole facenti pate dd subssema
agricolo di pianura filtrano 'UTOE resdenzide di Cagtdfranco con I'UTOE degli insediamenti
produittivi.
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Quattro rotatorie , due lungo I'asse ddla vecchia Strada Provincide Francesca una ad et e
I’dtra ad ovest , due lungo I'asse ponte sull’Arno e Via Ustiana , una a sud esdente e 'dtra a
nord di nuova previsone , ripropongono a distanza da centro storico il tema delle “quattro porte”
della citta confermando in td modo lo schema gia contenuto nella druttura urbana Storicizzata,
identificando la matrice urbanigtica originaria come demento centrde delo Statuto del Luoghi
dell’UTOE di Cagtelfranco.

Servizi  sociali, culturali, scolastici e ricreativi connotano ciascuno dei quattro quadrant
urbani, impianti sportivi e dmitero a nord-est, Srutture sanitarie a sud-est, sarvizi scoladtici a sud-
oved, svizi commecidi a  sud-oves; in quet’ultimo oggetto ddle meggiori  previsoni
urbanigtiche le ampie fasce verdi di contorno e interne e consentono indirizzare in questo settore
urbano dtri sarvizi di carattere generde, in modo da riequilibrare complessvamente su  tutto

|" abitato |e attrezzature pubbliche e collettive.

UTOE degli Insediamenti produttivi

L'UTOE ricomprende gli insediamenti produttivi piu antichi posti a sud e a nord della
Strada Provincide Francesca , dove sono presenti divers opifici a carattere conciario, i nuovi
insediamenti commerciali posti a sud ddla dessa drada e ad ovest ddle aree produttive
sopradette, il macrolotto collocato a nord in proseguimento dele aree di piu antico impianto e le
nuove previsoni contenute nd P.S. che tendono a completare tutto il Sstema produttivo sopra
delinesto verso lanuova Strada Provinciale Francesca

I RU. prefigura greficamente lo schema urbanisico principde , confermando I'asse viario
centrale che viene collegato atraverso una rotatoria con la nuova Francesca e con 'UTOE de
Parco Tecnologico posta anord della stessa.

All'interno ddl’isolato 61 € previso un compato produttivo da atuare atraverso il
meccanismo perequativo, cioé con il trasferimento su quet’area della potenzidita edificatoria
dtribuita dle aree F2 a parco previga per gli isolati 64 e 65. Tae operazione, come
precedentemente detto € facoltativa, e basata esclusvamente su accordi fra proprigtari e
Amminigrazione comunde aulla base di parametri e normative  definiti  nelle norme  tecniche di
attuazione e ndle schede di isolato 61, 64 e 65. L'UTOE e aticolata in zone omogenee D3 e D4

a prevaente carattere produttivo oltre ale aree a destinazione pubblica (F2) e averde privato (F4).
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UTOE del Parco Tecnologico e Serviz

L'UTOE & collocata dl’'interno del Subsistema  territoriale dell’Usciana che ricomprende le
aree poste frail cande Usciana e la nuova Strada Provinciae Francesca.

All'interno ddl’'UTOE sono collocate  dcune dtivita legate d recupero e riciclaggio  di rifiuti
indugtridi.

L’obbiettivo e qudlo di una riqualificazione complessiva dell’area attraverso  I'inserimento
in essa di attivita produttive ad alto contenuto tecnologico e a basso impatto ambientale,
ativitaterziarie, sarviz, ativita commercidi.

A tae scopo | parametri urbanigtici contenuti nelle schede di isolato 62 e 63  attribuiscono
dl'area una limitata potenzialita edificatoria da attuare comunque con forte presenza di verde
a contorno.

Anche in questo cao il RU. prefigura graficamente I'assetto urbanigtico interno e |l
collegamento con la nuova Francesca e con la via Usciana , entrambe le intersezioni risolte con
rotatorie, che codtituiscono gli - unici dal’esterno: I'asse centrade viaio proveniente ddla
zona produttiva 9 innesta attraverso una rotatoria  ull’asse centrde interno dl’UTOE  poda in

senso pardledo dlaFrancescaedl’ Usciana fino aricongiungers con laviaUsciana aoves.

UTOE di Orentano

L'UTOE ricomprende I'insediamento esistente di  Orentano e le nuove espansioni
resdenzidi previsedd Piano srutturale.

L’obbiettivo principde e dato qudlo di  riorganizzare |’assetto interno, in molti ced
disorganico, frutto di uno sviluppo urbano sorto su nude ex agricoli con viabilita insufficienti e
mancanzadi standards, in particolare parcheggi.

La precedente normetiva aveva introdotto anche per i comparti  parzidmente codruiti |’ obbligo
di predisporre piani di comparto relativi a piu proprieta che di fatto ha reso di difficile atuazione le
previsoni dd P.R.G., con la conseguenza di un immobilismo diffuso.

II' RU. ha prefigursto una riorganizzazione complessiva interna diminando |'obbligo de
compato per gli insediamenti esdenti e trasformando il tessuto urbano esgente come zona
omogenea di completamento B2 dove I'intervento € legato d lotto minimo, consentendo dtresi ai
fabbricati edgtenti che avessro esaurito la propria potenzidita edificatoria la posshilita di
ampliamenti “una tantum” pari a 20% della SL.C. esgtente oltre ad dtre opportunita relaive

dle pertinenze.
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Viceversa le nuove aree sono dtate pianificate come aree di espansione C e atraverso di queste
s € prefigurata, riorganizzandola, la viabilita interna dla frazione oltre che dotare il tessuto urbano
di nuovi spazi pubblici a parcheggio e averde atrezzato.

Una circonvallazione a nord lato Altopascio e Villa Campanile e viabilita di contorno a sud
consentono di definire in modo certo il limite urbano ne confronti della campagna circostante,
spostando dtresi il baricentro verso Villa Campanile che inseme ad Orentano cogtituiscono due
entita di uno stesso Sstemainsediativo collinare.

All'interno ddla frazione € data previta anche una piccola zona artigianale ad uso locde e
due ampie aree F3 dedinae ad attrezzature private di interesse pubblico una dedtinata in
particolare dle attivitadd Carnevae el dtra ad ativita turistico-ricettive.

UTOE di Villa Campanile

E il centro collinare pit importante dopo Orentano; € collocato lungo la strada di collegamento
Orentano- Chimenti e ingeme dla frazione piu grande codituisce un unico Ssema insediaivo
collinare.

Andogamente ad Orentano il RU. prevede il nuovo sviluppo edilizio in direzione di
Orentano lato Pazza Petini, quas a confermare un avvicinamento ideale fra le due piu
importanti frazioni collinari collegate anche da una nuova previsone di pistaciclabile.

La prefigurazione grafica de nuovi insediamenti segue I'ordine e la razionalita gia presente
ndl’'insediamento di Villa Campanile e dtraverso il disegno delle nuove viahilita di contorno viene
anche in questo caso definito in modo piu netto il limite urbano nel confronti della redta agricola
circostante.

Oltre a nuovi insediamenti I'UTOE viene dotata di nuovi standards a verde e parcheggi
Anche in questo caso l'introduzione dele zone B2 di completamento resdenzide consente di

eliminare la precedente normativa legataa comparti di difficile attuazione.

UTOE di Galleno
L'UTOE di Gdleno riguarda in redta solo una parte ddl’abitato di Galeno , qudla posta a sud

della vecchia strada romana-lucchese, mentre la parte nord fa pate dd Comune di Fucecchio in

provinciadi Firenze.

15



L’insediamento e di modeste dimensioni e le previsoni dd RU. non fahno dtro che
confermare la druttura urbana esstente ampliandola verso il limite agricolo nel Comune di S.Croce
sull’ Arno.

Di un ceto rilievo e la piccola zona artigianale collocata dl’'ingresso dd paese in prossmita
ddl'incrocio ddla Via Vddinievole con la drada romana lucchese ; I'insediamento esistente
risentedi unaorigine quas spontanea ed e carente di parcheggi e adeguata viabilita

Il RU. propone una soluzione che da un lato consente di ampliare la piccola zona artigianale
dotandola dei rdativi standards pubblici , e d tempo sesso individua una deviazione ddla Via
Vddinievole circonvallando la piccola zona artigianale ad est della sessa fino ad innestars
con una intersezione a rotatoria sulla strada romana lucchese in corrigpondenza ddl’inizio della
nuova circonvalazione nord nd Comune di Fucecchio : in td modo oltre ad dleggerire il traffico
nel centro di Gadleno proveniente dala via vadinievole , tde soluzione consente anche di servirein

modo pit funziondela piccola zona artigiande.

UTOE di Chimenti

Anche 'UTOE di Chimenti non corrigponde a tutto I'abitato  della frazione essendo questa
divisa fra il Comune di Cagtdfranco a sud ddla srada romana lucchese e il Comune di Altopascio
anord della stessa strada.

Attuamente I'abitato di Chimenti € codlituito da un indeme di nuclei prevalentemente ex
agricoli collocati in ordine sparo lungo la strada  provincide. 1l R.U. attraverso le  nuove previsioni
contenute nel P.S. cerca di dare un certo ordine urbano d piccolo insediamento, definendo in
modo netto il limite urbano verso la campagna a sud e digtinguendo la parte ovest e piu consistente
a prevdente carattere produttivo-commerciale da quella piu ridotta collocata verso et a
prevaente car attereresidenziale.

Le aree a prevalente carattere commercide sono previste lungo la Strada Provincide protette da
un'ampia fascia verde mentre la pate piu propriamente produttiva € collocata ndl’interno lungo
una strada di piano paralela ala strada romana- lucchese.

Tutto I’insediamento viene dotato di adeguati parcheggi pubblici e verde pubblico attrezzato.

UTOE di Saffoli

L'UTOE di Saffoli é codituita da un piccolo lembo di territorio  collocato nella frazione di
Staffoli nel Comune di S.Croce sull’ Arno posto lungo lastrada proveniente da Castelfranco.

16



L’insediamento e codlituito da una serie di abitazioni unifamiliari frammiste a segherie e oaz
di verde privato.

Il P.S. non prevede incrementi insediativi e il RU. 9 limita a dettare normétive rdaivamente
d patrimonio edilizio edsente anche con posshilita di rigrutturazioni urbanigiche per i
manufetti produttivi esstenti.
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Dimensionamento del Regolamento Ur banistico

Nele Tabele riportate vengono gntetizzati il dimensonamento de RU e la dotazione di
Standards urbanigtici.

Nele stesse Tabelle vengono riportati i dati dd PS vigente rispetto d quale sono state operate le
relative verifiche.

Per quanto riguarda il dimensonamento dd RU questo € dato definito come numero di nuovi
abitanti insediabili rispetto a dati del 1998, considerato come dato atude del PS, parametro gia
assunto dallo stesso.

Per la vdutazione ddla nuova cegpacitda insedigtiva § e fato riferimento d  rapporto
SL C/abitante rilevata nd Sigema insediativo di Callina (115 mg/abitante) e in quelo di Pianura
(125 mg/abitante) proiettato nd complesso ddle UTOE da in termini di nuova Espangone edilizig,
che di Completamento edilizio o di Rigtrutturazione Urbanistica.

In questo cacolo non 9 é dtribuito nessun potenziae incremento dle aree agricole e pertanto

per queste ultime si € assunto il dato anagrafico esistente d 1998.
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Dimensionamento del Regolamento Urbanistico e verifica con le previsioni del
Piano Srutturale — Abitanti attuali ed insediabili

19



Dimensionamento del Regolamento Urbanistico e verifica con le previsioni del

Piano Strutturale — Standards comparti residenziali
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Dimensionamento del Regolamento Urbanistico e verifica con le previsioni dd

Piano Strutturale — Standards comparti commerciali e produlttivi
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