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COMUNE DI SAN GIULIANO TERME
“Medaglia d’Argento al Merito Civile”

SETTORE TECNICO
Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata

Via G.B. Niccolini 25, 56017 - San Giuliano Terme (PI)

tel.+39 050 819.244 fax +39 050 819.220 p.e.c. comune.sangiulianoterme@postacert.toscana.it 

RELAZIONE DEL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO

     (redatta ai sensi dell’art. 18 della L.R.  10 novembre 2014, n.65)

OGGETTO: AVVIO DEL PROCEDIMENTO VERIFICA DI ASSOGGETTABILITA’ A VAS LR 10/2010 ART.5

COMMA 3TER FINALIZZATO ALLA VARIANTE DEL PIANO OPERATIVO COMUNALE PER

MODIFICA DISCIPLINA SCHEDA NORMA N 3 UTOE 33 LA FONTINA ARTIGIANALE.

INQUADRAMENTO URBANISTICO

- il Comune di San Giuliano Terme con deliberazione consiliare n. 54 del 30.10.2019, esecutiva ai sensi di Legge, ha

approvato,  ai sensi dell'articolo 19 della L.R. n. 65/2014 e smi, il Piano Operativo Comunale e contestualmente:

- adottato  nuove previsioni conseguenti l’esito delle controdeduzioni;

- concluso  il processo di Valutazione Ambientale Strategica (artt. 27 e 28 della LR 10/2010 e smi).

- l'avviso relativo alla delibera di CC n. 54 del 30.10.2019 è stato pubblicato sul B.U.R.T. n. 2 del 08.01.2020 e che dalla data

del  06.02.2020 le previsioni sono divenute efficaci ad esclusione delle parti poste in nuova adozione; 

- in data 18.12.2019 si è conclusa la Conferenza Paesaggistica, tenutasi ai sensi dell’art 21 del PIT/PPR presso la Regione To-

scana,  ritenendo il POC conforme al PIT-PPR  con le integrazioni  e le modifiche  riportate nei pareri allegati a alla suddetta

Conferenza e depositati in atti;

-il Comune di San Giuliano Terme con deliberazione consiliare n.10 del 12.05.2020, esecutiva ai sensi di Legge, ha approvato

ai sensi dell'articolo 19 della della L.R. n. 65/2014 e smi, le previsioni poste in adozione con deliberazione consiliare n. 54 del

30.10.2019;

- l'avviso relativo alla delibera di CC n. 10 del 12.05.2020 è stato pubblicato sul B.U.R.T. n. 25 del 17.06.2020 e che alla data

del 10.06.2020 parte delle previsioni approvate (previsioni non sottoposte all'esame della Conferenza Paesaggistica, art. 21 del

PIT/PPR),  sono divenute efficaci;

- in data 30 giugno 2020 si è  svolta e conclusa con esito positivo la Conferenza paesaggistica (art 21 del PIT/PPR,) per l'esame

delle sopra dette previsioni;  

- in data 02.09.2020 con pubblicazione sul BURT  n. 36, a seguito dell’esito favorevole della Conferenza Paesaggistica, si è

conclusa la pubblicazione relativa alla delibera di CC n. 10 del 12.05.2020.

La formazione del Piano operativo comunale è stata oggetto di  procedimento di Valutazione Ambientale strategica (V.A.S.) di

cui al Capo III della LR 10/2010 s.m.i. “Norme in materia di valutazione ambientale strategica (VAS) e  al Titolo II del D. Lgs

152/2006 e s.m.i. ”Norme in materia Ambientale”.

Visto che:

- il Comune di San Giuliano Terme con deliberazione consiliare n. 38 del 30.07.2020, esecutiva ai sensi di Legge, ha approvato

l'Aggiornamento (maggio 2020) del quadro conoscitivo e rettifica di errori materiali degli elaborati costituenti il POC vigente ai

sensi dell'art. 21 della LR 65/2014 e smi;

- il Comune di San Giuliano Terme con deliberazione consiliare n. 56 del 30.11.2020, esecutiva ai sensi di Legge, ha approvato

l'Aggiornamento (novembre 2020) del quadro conoscitivo e rettifica di errori materiali degli elaborati costituenti il POC vigente

ai sensi dell'art. 21 della LR 65/2014 e smi. 

- la deliberazione di Giunta Comunale n. 250 del 25/11/2019 è stato avviato il procedimento per la formazione del Pia-

no Strutturale Comunale ai sensi dell’articolo 17 della Legge Regionale Toscana 65/2014 e s.m.i. ed ai sensi dell’artico-

lo 21 della disciplina del PIT/PPR e l’avvio del procedimento di VAS ai sensi dell’articolo 23 della Legge Regionale

Toscana 10/2010 e s.m.i..

INTERVENTO IN OGGETTO

In data 26.11.2020 e successiva integrazioni e modifiche in data 25.03.2021 prot n° 11532 è stata presentata la proposta



di Variante alle superfici complessive del Comparto 3UTOE 33 LA Fontina Artigianale 

Le  integrazioni prodotte hanno proposto  una soluzione  di corrispondenza alle previsioni vigenti da attuarsi attraverso la

modifica alla disciplina del Comparto 3 UTOE 33 e pertanto alla relativa Scheda Norma All1 alle NTA del Piano operativo

Comunale.

La proposta è stata portata all’attenzione della Giunta Municipale n° 416 del 26.11.2020 e nella seduta del giorno 9 .04.2021

n°112

L’area in oggetto è compresa all’interno del territorio urbanizzato, come individuato dagli strumenti urbanistici comunali (all. A

) 

Il comparto denominato 3PP è posto in testata all’area produttiva esistente realizzata in forza di un Piano Pubblico per gli

Insediamenti produttivi.

Per il PIP è in corso altresì la procedura di verifica di assoggettabilità a VAS per AVVIO DEL PROCEDIMENTO DI

VARIANTE AL PIANO OPERATIVO COMUNALE PER AMPLIAMENTO DEL COMPARTO 2 UTOE 33 LA

FONTINA ARTIGIANALE E RIGENERAZIONE DELLE AREE LIMITROFE A CONTORNO, AI SENSI

DELL’ART. 17 DELLA LR 65/2014 E SMI. 

Il Comparto a destinazione D4 – Zone produttive di riqualificazione  e di nuova realizzazione autonome rispetto agli

insediamenti Urbani - è disciplinato da specifica Scheda Norma, Allegato 1 delle NTA del POC,   facendo altresì riferimento

alle disposizioni generali  di cui all’articolo 21 delle NTA del POC  -Insediamenti produttivi di beni e di  servizi (Zone D)

comma 14.

La scheda Norma contiene  oltre alla  stretta disciplina urbanistica , specifiche indicazioni rispetto a quanto segue:

- Analisi Urbanistica  e territoriale;

- Direttrici del sistema insediativo;

- Viabilità;

- Coni ottici e assi visuali;

- Sistema delle acque;

- Sistema del Verde.

Tali indicazioni derivano sia dal processo di Valutazione Ambientale Strategica sia dal processo di conformazione al PIT (art.

21) eseguito per la formazione del POC.

La proposta di Variazione mantiene le stesse prescrizioni confermando lo schema planimetrico predisposto al punto 13.

della Scheda Norma stessa.

CONTENUTI DELLA PROPOSTA

L’Amministrazione Comunale ritenendo l’intervento di particolare rilevanza ha controdedotto nell’ambito dell’elaborazione

del POC  assumendo come principio di valutare l’istanza attraverso il procedimento ed i contenuti dell’ articolo 26 della LR

65/2014 e smi.

Pertanto dopo una valutazione congiunta con la Regione Toscana (settori urbanistica e commercio) è stato ritenuto, in modo

unanime,  di procedere con l’inserimento di  strutture di media struttura di vendita al dettaglio e una sup. per attività di

somministrazione beni ed alimenti.

Pertanto la proposta prodotta in fase di POC è mutata riducendo di fatto le superfici da insediare e confermando

l'impostazione della scheda norma.

Pianificazione attuale -SCHEDA NORMA COMPARTO 3PP   

Superficie territoriale MQ22.870

Superficie utile complessiva  a destinazione commerciale  industriale artigianale MQ 3000

Superficie utile insediabile MQ  2300

RC 0,40

Hmax 7,50 mt

Standard urbanistici – pt6 scheda norma 50% St

Condizioni alla trasformazione  -pt7 della scheda 

   Funzioni proposte   - In modifica alla SCHEDA NORMA COMPARTO 3PP       

Sintesi Funzioni Commerciale, secondo la seguente articolazione:

 

Superficie utile complessiva  a destinazione commerciale MQ 3000

Superficie commerciale a dettaglio MQ  2500

Superficie commerciale per distribuzione di beni ed alimenti (ristorazione ) MQ    500



 Superficie utile insediabile 

Superficie utile complessiva  

Superficie commerciale per distribuzione di beni ed alimenti (ristorazione )/

Superficie commerciale dettaglio

SUP - di supporto (interne al sup complessiva )

- spazi di supporto all’attività principale – magazzini -( artigianale )

- spazi di supporto all’attività principale – uffici – (direzionale )

da pecisare anche in fase di progettazione particolareggiata

 MQ  4100

 MQ  3000

 

 MQ   1100

 MQ     800

 MQ     300

Condizioni alla trasformazione :permangono le prescrizioni derivanti dalla vas svolta in sede di POC.

Dovranno essere valutate altresi le variazioni proposte ovvero la riperimetrazione dl Comparto e la specifica

destinazione monofunzionale 

PARAMETRI URBANISTICI PROPOSTI PER L’ATTUAZIONEdella proposta di variante   

Superficie territoriale MQ21.470

Superficie utile complessiva  a destinazione commerciale / distribuzione beni  ed alimenti MQ 3000

Superficie utile insediabile MQ 4100

RC 0,40

Hmax 7,50 mt

Standard urbanistici – pt6 scheda norma 50% St

Condizioni alla trasformazione  -pt7 della scheda 

In attuazione al Codice del Commercio LR 62/2018 ed al Regolamento di Attuazione 23R 2020 , la proposta dovrà essere

affinata ai fini della rispondenza alle norme settoriali.

DESCRIZIONE DEL PROCEDIMENTO  

La proprietà  ha presentato istanza n°11532 del    25.03.2021 depositando parte degli elaborati   e comunque utili a questa fase .

Si precisa che la stessa, essendo interna al Territorio Urbanizzato, non necessita di avvio del procedimento,  mentre sono

necessarie le procedure di verifica preliminare di assoggettabilità a VAS tramite lo svolgimento dell’art. 5 comma 3 ter della LR

10/2020 e per la Conformazione paesaggistica (art. 21 del PIT).

La presente Variante al Regolamento Urbanistico vigente, rientra nel campo di applicazione della procedura di Assoggettabilità

semplificata    di cui all'articolo 5 comma 3-ter così come previsto dalla la L.R.Toscana 10/2010 e s.m.i  , al fine di determinare

preliminarmente che tale variante non determina impatti sull'ambiente  attraverso la redazione da parte dell'autorità procedente

di una relazione motivata da trasmetter e all'autorità competente , la quale si esprime con  provvedimento motivato di esclusio-

ne da assoggettabilità o da Vas entro 30 giorni dal ricevimento della relazione stessa;

In questa fase la Giunta comunale individua per il processo di Valutazione Ambientale Strategica della variante urbanistica in

oggetto, le autorità per l’espletamento di detto procedimento, ovvero: 

� Autorità competente,  come Autorità procedente il Consiglio Comunale e

� Autorità proponente la Giunta Comunale. Inoltre stabilisce le tempistiche per la trasmissione  all'Autorità Competen-

te per l'espletamento del provvedimento finale di esclusione.

Secondo quanto disposto dall'articolo 5 comma 3-ter art. della LRT 10/2010 e s.m.i. saranno eseguite le seguenti attività :

- immediata trasmissione della relazione motivata della variante in oggetto all’Autorità Competente per le

procedure  previste con la stessa;

- entro 30 giorni  dal ricevimento  della Relazione motivata l'Autorità Competente emette il provvedimento motivato di

esclusione o di assoggettabilità a VAS.

Le conclusioni del provvedimento di verifica di assoggettabilità, comprese le eventuali motivazioni di esclusione, sono rese

pubbliche tramite pubblicazione sul sito web del Comune.

DEFINIZIONE DEGLI OBBIETTIVI  

L’obbiettivo è la creazione di un complesso edilizio attraverso l’aggregazione di esercizi di media struttura di vendita e con la

previsione di ampi spazi  destinati a parcheggi e verde .

Il nuovo intervento dovrà  attivare relazioni positive con le aree produttive esistenti  per le quali sono in corso processi di

riqualificazione attraverso :

- la creazione di sistemi di mobilità dolce locali e di area .

- l’identificazione delle condizioni derivanti dal processo di conformazione paesaggistica .



L'obiettivo di tale variante è: 

collegato agli obbiettivi del POC

Obiettivo generale OG3

Pianificare ed attuare  le previsioni quinquennali dimensionate sulla base del quadro previsionale strategico per i cinque anni

successivi alla loro approvazione.

Azioni correlate si attuano con :

A7- Rigenerazione urbana

Ai sensi dell'art.95 comma 3 lettera b) l'A.C. attiverà una linea di lavoro atta a favorire gli interventi di rigenerazione urbana di

cui all’articolo 125.

Gli interventi di rigenerazione urbana sono interventi volti a riqualificare il contesto urbano attraverso un insieme sistematico di

opere consistenti in:

a) riorganizzazione del patrimonio edilizio esistente;

b) riqualificazione delle aree degradate;

c) riorganizzazione funzionale delle aree dismesse;

d) recupero e riqualificazione degli edifici di grandi dimensioni o complessi edilizi dismessi;

e) riqualificazione delle connessioni con il contesto urbano.

A9 – Piani Attuativi, Progetti Unitari convenzionati, nuova edificazione

La ricognizione e la verifica delle attuazioni a valenza quinquennaleLa ricognizione e la verifica delle attuazioni a valenza quinquennale, approvate con il monitoraggio ai sensi dell'ex art.55 L.R.

1/2005 si rende necessaria per valutare la risposta del territorio e provvedere ad una nuova pianificazione quinquennale sullapianificazione quinquennale sulla

base del quadro previsionale strategicobase del quadro previsionale strategico attuale.

Questa linea di lavoro dovrà essere di supporto alla individuazione delle previsioni di cui all'art.95 comma 3 lettera a) c) e d),

ovvero:

a) gli interventi che, in ragione della loro complessità e rilevanza, si attuano mediante i piani attuativi di cui al titolo V, capo II;

c) i progetti unitari convenzionati di cui all’articolo 121;

d) gli interventi di nuova edificazione consentiti all’interno del perimetro del territorio urbanizzato, diversi da quelli di cui alle

lettere a), b) e c);

Il Servizio Urbanistica ad oggi ha affrontato questa tematica ed effettuato una relazione sullo stato di attuazione del

Regolamento Urbanistico vigente, che si può leggere nel dettaglio all'allegato di riferimento nel presente avvio.

CARATTERISTICHE DELLA VARIANTE  

La variante proposta si colloca negli obbiettivi sopraenunciati e sviluppati  e definiti con il piano operativo Comunale.  

La pianificazione dell'area dovra relazionarsi quindi con i nuovi assetti prefigurati con l'azione di riordino e riqualificazione

delle aree esterne dell'area produttiva .  

Le modifiche proposte non comportano effetti negativi in ordine alle attuali previsioni del  Piano Operativo  le modifiche

confermano l'impostazione generale degli strumenti urbanistici comunali generali , non comportando pertanto effetti negativi in

ordine alle attuali previsioni . 

La variante si configura come modifica alla disciplina di Comparto e  non incide in maniera significativa sulle caratteristiche

fondamentali e sugli obbiettivi della pianificazione sviluppata con la vigente scheda Norma 3PP UTOE 33.

Le modifiche da apportare non hanno effetti in merito alle componenti ambientali e paesaggistiche del territorio, fermo

restando che:

In riferimento art. 21, Disciplina di Piano, dell'Atto di integrazione del piano di indirizzo territoriale (PIT) con valenza di

piano paesaggistico, ai sensi dell'articolo 19 della legge regionale 10 novembre 2014, n. 65 (Norme per il governo del

territorio), D.C.R. 27 marzo 2015, n.37 pubblicata sul B.U.R.T. il 20.05.2015, si dovrà procedere all'atto di avvio del

procedimento di conformazione o adeguamento degli atti di pianificazione.

Ne deriva pertanto che la presente Variante non comporta impatti significativi sull'Ambiente e quindi, possa procedere nel suo

percorso  secondo quanto disposto  dall'articolo 5 comma 3-ter la Legge Regionale  25 febbraio 2016 n. 17 “Nuove

disposizioni in materia di valutazione ambientale strategica (VAS), di valutazione di impatto ambientale (VIA), di

autorizzazione integrata ambientale (AIA) e di autorizzazione unica ambientale (AUA) in attuazione della l.r. 22/2015.

Modifiche alla l.r. 10/2010 e alla l.r. 65/2014”. 

San Giuliano Terme, 06 maggio 2021                          Il Funzionario (P.O.)

Responsabile del Procedimento

      Architetto Monica Luperi


