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1 - PREMESSA 
 

Il presente Piano Attuativo ai sensi dell’art 107 della L.R. 65/2014 è stato redatto in variante 

alla Scheda di Comparto CAS06 contenuta nell’Allegato 2 "Schede dei comparti di 

Trasformazione" del Regolamento Urbanistico, ma in conformità alle indicazioni dell’art. 59 

ricalcandone le previsioni ed implementando con ulteriori specifiche urbanistiche. 

Il Piano si inserisce all’interno del Perimetro del Territorio Urbanizzato, così come definito 

dallo strumento vigente, nella zona di S. Antonino e prevedere l’estensione della superficie 

territoriale del comparto  prevista dal RU vigente senza andare ad incidere sui principali 

parametri edilizi originariamente previsti mantenendo invariato il dimensionamento  

complessivo. E’ previsto il solo incremento del numero delle unità abitative e la rimozione 

della destinazione commerciale. 

L’ampliamento dell’aria edificabile da 3000mq a 9400mq permette di realizzare un 

insediamento di minor densità, favorendo la possibilità di realizzare tipologie edilizie di tipo 

unifamiliare o bifamiliare tipiche del contesto ed in grado di fornire una maggior qualità 

dell’insediamento residenziale.  

Tipologie come le palazzine plurifamiliari o le villette a schiera, più facilmente realizzabili 

con l’attuale impostazione delle Scheda della CAS 06 non sembrano riscontrare gli 

interessi del mercato, viste le numerose proposte nelle agenzie immobiliari, mentre si 

presuppone che la realizzazione di singoli interventi da parti di attuatori indipendenti possa 

andare più facilmente incontro alle esigenze commerciali che vedono una committenza 

storicamente e antropologicamente legata alla tipologia dell’abitazione autonoma. 

La previsione di realizzazione dell’intervento a stralci e per singoli lotti permette 

sicuramente una più facile gestione ed attuazione dell’intero intervento, anche in 

considerazione del complesso momento che il mercato immobiliare sta attraversando. 

Sul piano edilizio il progetto si identifica prima di tutto nello sforzo interpretativo dello stato 

attuale, valutando le effettive risorse e potenzialità che il luogo manifesta, individuando le 

regole architettoniche del contesto circostante, con le quali sono state poste le basi per la 

progettazione degli edifici facenti parte il Piano senza andare ad inserire elementi che 

possano essere in contrasto con il contesto su cui esso si inserisce. 

Il Piano fornisce tipologie edilizie di varie dimensioni che possano andare incontro ad una 

clientela con diverse esigenze, inoltre l’impostazione delle norme specifiche consente 

adeguati margini di personalizzazione dei vari fabbricati, pur cercando di mantenere una 

linea comune che garantisca uniformità all’intervento in generale. 
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2 - ANALISI DELLO STATO ATTUALE DEI LUOGHI  
 

2.1 - La posizione e le caratteristiche territoriali 

L’area oggetto d’intervento è ubicata nella parte residenziale posta a nord/ovest del centro 

di Castiglion Fiorentino. 

Si tratta di un’area pianeggiante attualmente incolta priva di alberature o altri elementi 

caratterizzanti. E’ delimitata da via San Antonino, da via Aldo Moro, da un complesso 

residenziale composto da alcuni fabbricati plurifamiliari disposti ad U e altre porzioni di 

terreno per le quali il vigente Regolamento Urbanistico ha previsto una nuova zona di 

espansione identificata dalla Scheda di Comparto CAS05.  

La zona ha perso ormai da molti anni i caratteri di ruralità e fa parte della principale zona di 

espansione residenziale prevista dai vari strumenti urbanistici degli ultimi anni, infatti negli 

ultimi trent’anni numerosi interventi di espansione hanno interessato i terreni posti in questa 

zona, in particolare quelli posti ai margini di via San Antonino. 

 
Ortofoto - estratto da Google Maps 

 

Unica eccezione alla destinazione residenziale è rappresentato dallo stabilimento 

industriale del Pastificio Fabianelli posto di fronte all’area in oggetto. 
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L’area è prossima a strutture commerciale di piccola o media distribuzione oltre ad altri 

servizi compatibili con la residenza. Poco più a sud è posta una zona artigianale. 

Da un analisi del sistema insediativo presente nella zona emerge che la tipologia edilizia 

più rilevante è composta da fabbricati indipendenti unifamiliari o bifamiliari oltre a piccoli 

condomini di 4/5 unità abitative. 

 

2.2 - Inquadramento Urbanistico 

Il vigente Piano Strutturale nella zona non individua particolari Ambiti di Tutela o altri Vincoli 

Sovraordinati ma inserisce la zona all’interno degli Ambiti della Crescita degli Insediamenti 

Prevalentemente Residenziali (Art. 3.2.1.3 delle NTA del PS) 

 

 
Estratto PS - tavola B05-OVEST Il sistema funzionale insediativo 

 

Come suggerisce il nome sono zone destinate alla crescita degli insediamenti residenziali, 

come previsto dal presente Piano Attuativo, per il quale il PS indica direttive e prescrizioni 

per la redazione dei successivi livelli di pianificazione. In particolare il PS per i nuovi 

processi di crescita richiede che vengano garantite  
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 adeguate prestazioni per la sicurezza e vivibilità degli insediamenti, con particolare 

riferimento al traffico veicolare ed alla difesa dell’inquinamento acustico; la possibilità di 

utilizzo pedonale dei vari centri ed il collegamento ciclabile di quelli di pianura; 

 spazi collettivi, del verde pubblico e delle altre attrezzature e servizi come luoghi 

centrali dello sviluppo e non marginali e centrifughi; 

 la dotazione di adeguati parcheggi sia di tipo privato che pubblico 

 

 
Estratto del PIT con valenza di Piano Paesaggistico della Regione Toscana 

 

Il PIT con valenza di Piano Paesaggistico della Regione Toscana non individua nella zona 

in oggetto vincoli ai sensi degli art. 136 e 142 del D.Lgs. 42/2004 o altri beni architettonici 

tutelati ai sensi della Parte II del suddetto D.Lgs. 

La Carta della Rete Ecologica abbinata al PIT, rappresenta l’area come Area Urbanizzata e 

non indica aree critiche o altri elementi funzionali alla rete ecologica. 

Dall’analisi del SITA della Regione Toscana non sono state rappresentate Aree Protette e 

siti Natura 2000. 

L’attuale Regolamento Urbanistico prevede nella zona un Area di Trasformazione ai sensi 

dell’art. 59, denominata CAS06 e interamente ubicata nella porzione sud dell’area in 

oggetto, per un estensione di circa 1/3 della medesima. 
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Estratto RU approvato - tavola C01a Castiglion Fiorentino 

 

Il comparto previsto comprende una fascia di verde privato (VP) lungo via San Antonino, 

una fascia di verde pubblico attrezzato (VPb) per l’estensione lungo via Aldo Moro e la 

parte residua destinata a nuova edificazione residenziale o commerciale, per un massimo 

1000mq di s.u.l., 8 unità abitative ed altezza max di 7,50ml. Per maggiori dettagli si 

rimanda alla scheda dell’Area CAS06 in allegato. 

Nei terreni non compresi nel comparto della CAS06 il Regolamento Urbanistico ha previsto 

una destinazione a verde privato (VP). 

 

2.3 - Inquadramento Geologico, Idraulico e Sismico 

Dall’analisi degli elaborati a supporto dei strumenti urbanistici vigenti, nell’area è stata 

indicata una Pericolosità Geologica media G2 che corrisponde ad una situazione in cui 

dalla valutazione degli elementi risulta una bassa propensione al dissesto, una Pericolosità 

Idraulica media I2 poiché nella zona non risultano fenomeni di alluvionamento o ristagno 

dell’acqua e una Pericolosità Sismica elevata S3 che corrisponde a zone stabili suscettibili 

di amplificazioni locali. 

Come indicato nella scheda del comparto e come valutato dalla Relazione Geologico 

Tecnica di Fattibilità allegata alla presente, sono state indicate le seguenti classi di 

fattibilità. 

Geologica FG2 che prevede normali vincoli a livello di progetto esecutivo. 

Idraulica FI2 poiché non esistono limitazioni di tipo idraulico, viene comunque suggerito di 

realizzare adeguate opere superficiali per una corretta regimazione delle acque 

meteoriche. 
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Sisimica FS3 che prevede la realizzazione di una campagna d’indagini geofisiche e 

geotecniche che definisca spessori, geometrie e velocità sismiche dei litotipi sepolti al fine 

di valutare l’entità del contrasto di rigidità sismica dei terreni tra coperture e bedrock 

sismico. 

Per estratti cartografici ed ulteriori approfondimenti si rimanda alla già citata Relazione 

Geologico Tecnica di Fattibilità allegata. 

 

2.4 - Inquadramento acustico 

Il Piano di Classificazione Acustica del 2005 approvato dal Comune di Castiglion Fiorentino 

in occasione del Piano Strutturale indica nella zona una Classe IV - Aree di intensa attività 

umana, mentre per lo stabilimento industriale posto nell’altro lato di via San Antonino 

(Pastificio Fabbianelli) la Classe V - Aree prevalentemente industriali 

 

 Estratto Tav 1/b - Piano di classificazione acustica 

 

2.5 - Lo stato di fatto dell’area esistente 

Il lotto di forma piuttosto regolare si sviluppa su un terreno sufficientemente livellato e con 

una leggera pendenza verso via San Antonino.  

L’area in quota per gran parte di via Aldo Mordo, si solleva rispetto all’ultima parte della 

medesima e per tutta via San Antonino, andando a formare una scarpata con un dislivello 

medio di circa 1,50ml. 
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Ad est dei terreni in oggetto si trova un complesso residenziale costruito negli ultimi 20 anni 

e composto da alcuni fabbricati plurifamiliari disposti ad U per il quale il Regolamento 

Urbanistico ha previsto un area TR0. 

A nord l’area confina con porzioni di terreno per le quali il vigente Regolamento Urbanistico 

ha previsto una nuova zona di espansione identificata dalla Scheda di Comparto CAS05 

che comprende la realizzazione di una strada pubblica a confine con presente Piano 

Attuativo. 

L’accessibilità dell’area allo stato attuale è garantita mediante un varco posto nel limite est 

della porzione prospiciente via S. Antonino e due varchi ben distanziati lungo via Aldo 

Moro. 

Per quanto riguarda i servizi l’area in oggetto è servita o facilmente collegabile con tutte le 

reti necessarie all’urbanizzazione.  

Le fognature delle acque nere e di quelle piovane sono poste lungo via Aldo Moro 

costeggiando il lotto andando a raccordarsi con la linea principale al centro di via San 

Antonino. 

La rete elettrica, l’acquedotto comunale, il metanodotto e la rete telefonica corrono sotto via 

San Antonino. 

In riferimento alla rete elettrica gli elaborati del vigente Regolamento Urbanistico indicano 

nell’estremità est del lotto un elettrodotto non riscontrato nello stato dei luoghi come si può 

evincere anche dalla Documentazione Fotografica allegata. Pertanto il vincolo di 

edificabilità ai sensi dell’art. 35 delle NTA del Regolamento Urbanistico è da ritenersi 

decaduto. 
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3 - LA VARIANTE AL RU 
 

Il Piano Attuativo proposto prevede una contestuale variante al Regolamento Urbanistico ai 

sensi dell’art. 107 della L.R. 65/2014 in quanto è prevista una modifica del perimetro 

dell’Area di Trasformazione CAS06. 

Nello specifico è prevista l’estensione dell’Area di Trasformazione anche alla zona 

attualmente destinata a verde privato costeggiando l’Area CAS05, il complesso 

residenziale posto ad est e via Aldo Moro. 

La nuova Area CAS06 - VARIATA sarà così delimitata da via San Antonino, via Aldo Modo, 

dalla zona TR0 del complesso residenziale esistente e l’Area CAS05.  

All’interno il nuovo comparto è interamente destinato ad edificazione fatto salva una fascia 

di 10ml posta lungo via Aldo Moro che si riduce a 5ml su via San Antonino. 

 

 
Estratto cartografico CAS06 - VARIATA proposta 

 

La nuova scheda CAS06 - VARIATA oltre a correggere l’errata fascia di tutela per 

l’elettrodotto non esistente, non va ad incidere su principali parametri previsti 

originariamente dal RU per la zona in oggetto, essa modifica solo il numero delle unità 

abitative che da 8 viene portato a 10, non prevede più la possibilità di fare locali 

commerciali e va a modificare le limitazioni sul numero e posizione dei accessi. Infatti la 

nuova scheda ammette la possibilità di recuperare e/o riadeguare i due accessi lungo via 

Aldo Moro.   

 



 

9 9

Riepilogo dei principali parametri della scheda vigente e di quella proposta in variante. 

 ORIGINALE VARIATA 

Modalità di intervento Piano Attuativo Piano Attuativo 

N. unità abitative 8 10 

Destinazione 
Residenziale e 

Commerciale a PT 
Residenziale 

SUL 1000mq 1000mq 

RC 40% 40% 

N. Piani 2 2 

H massima 7,5ml 7,5ml 

ERS 20% facoltativo 20% facoltativo 

Accesso al comparto Solo da via S. Antonino 
Da via San Antonino 

e via Aldo Moro 

 

Per maggiori dettagli si rimanda alla scheda dell’Area CAS06 e dell’Area CAS06 - 

VARIATA in allegato. 
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4 - PROPRIETA’ E INQUDRAMENTO CATASTALE 
 

I terreni compresi nel comparto sono identificati al Catasto Terreni del Comune di 

Castiglion Fiorentino al foglio 23 dalle particelle 1044, 2151 e 2252. 

 

 

estratto mappa catastale - foglio 23 

Le particelle 1044 e 2152 sono intestate esclusivamente al proponente, il sig Aldo Pagani, 

mentre la particella 2151 dove non sono previste opere o modifiche rispetto alla stato 

autorizzato è intestata alla Provincia di Arezzo. 

Per ulteriori informazioni si rimanda agli allegati catastali. 
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5 - AREE DI PUBBLICA UTILITA’  
 

Nella redazione del progetto di Piano sono state individuate delle aree di pubblica utilità 

che il proponente si impegna a cedere gratuitamente all’Amministrazione Comunale. 

Nello specifico dette aree sono rappresentate da una porzione di terreno posta a nord del 

comparto dove l’attuale Regolamento Urbanistico prevede la realizzazione di una strada 

pubblica e da una fascia nella parte sud corrispondente all’attuale marciapiede su via San 

Antonino. 

Tempi e modalità di cessione delle suddette aree è demandata all’atto di convenzione. 

Il piano prevede la realizzazione di opere di urbanizzazione primaria interne al comparto 

rappresentate dalla viabilità interna, parcheggi pubblici completi di verde, illuminazione e 

reti per l’allaccio ai servizi. Anche per dette aree è prevista la cessione al comune, che 

potrà avvenire a stralci, in tempi e modi da definire nella convenzione.  

In aggiunta alle opere di urbanizzazione e alle citate aree di pubblica utilità è prevista la 

realizzazione di una pista ciclabile lungo via Aldo Moro da cedere all’Amministrazione 

Comunale, come suggerito dal PS e già citato al paragrafo 2.2. 
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6 - IL PROGETTO  
 

Il progetto dell’Area trasformata a seguito di variante prevede la realizzazione di un 

complesso residenziale composto da 10 lotti indipendenti disposti su 3 assi più o meno 

paralleli a via San Antonino. 

 
Sistemazione dell’area di progetto 

 
6.1 - L’insediamento residenziale 

Per ogni lotto è prevista una villetta unifamiliarie di metrature diverse, per le quali sono 

state predisposte 5 tipologie indicative e non vincolanti.  

Tutte le tipologie, come illustrate nelle tavole 10a/10b/10c, prevedono un piano terra a 

quote sfalzate. Una parte in quota con il resede destinata a cucina/soggiorno ed una parte 

rialzata di 1,40ml destinata a soggiorno nelle tipologie più  grandi e camera in quelle più 

piccole. Il progetto di Piano in base al rilievo dello stato attuale definisce le quote di imposta 

del piano terra e del piano rialzato. 
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Al fine di dare uniformità ai fronti stradali dell’intervento, l’impostazione di parte del fronte 

stradale a quota rialzata è vincolante. 

Nei fabbricati più grandi il piano superiore è destinata al reparto notte, mentre in tutti gli 

edifici è prevista la realizzazione di un piano seminterrato in corrispondenza della parte 

rialzata. La realizzazione di altri locali totalmente interrati è demandata ai progetti esecutivi 

dei singoli lotti.  

Per ogni fabbricato è prevista la realizzazione di un autorimessa pertinenziale in quota con 

il resede al fine di individuare parcheggi per la sosta stanziale in conformità alle previsioni 

del Titolo VI delle NTA del Regolamento Urbanistico che indica per ogni lotto 3,3mq di 

parcheggio ogni 10mq di S.u.l. con un minimo di 2 posti auto, da posizionarsi anche 

all’esterno nelle tipologie più piccole.   

Non è ammessa la realizzazione di rampe carrabili ai locali interrati o seminterrati 

escludendo così la possibilità di realizzare autorimesse nel sottosuolo.  

Il progetto dei nuovi fabbricati sarà realizzato in conformità alle tipologie edilizie riconoscibili 

all’interno del contesto limitrofo, propendendo una articolazione volumetrica e una 

composizione architettonica che rispecchi il più possibile le forme tradizionali.  

Le finiture degli edifici saranno realizzate in riferimento alle indicazioni delle NTA del 

presente Piano e dovranno rispettare il più possibile i materiali e pose rispettose della 

tradizione locale.  

Sono comunque ammessi e previsti tutti gli interventi migliorativi legati al benessere delle 

abitazioni, come cappotti, impianti solari, serre solari, biomasse, recupero acque o altre 

tecnologie che contribuiscano alla riduzione dell’impatto energetico e consumo di risorse, 

fino anche alla realizzazione di abitazioni off-grid. 

 

6.2 - Viabilità interna, parcheggi e pista ciclabile 

Ogni nuovo lotto sarà servito da una viabilità interna composta da due tratti principali 

perpendicolari a via Aldo Moro ed allineati ai nuovi fabbricati.  

Queste due nuove strade interne saranno raccordate con la strada principale  recuperando 

i due accessi esistenti. Il tratto più a sud sarà realizzato in corrispondenza del varco più 

prossimo alla rotonda (fatto salvo limitati aggiustamenti) mentre per il tratto più a nord sarà 

necessario uno spostamento verso il basso dell’attuale accesso. 

I due tratti principali della viabilità interna saranno collegati tra di se da un tratto ortogonale 

ai due e parallelo a via Aldo Moro. E inoltre prevista la realizzazione di un spazio allargato 

per inversione ad U al termine del tratto più a sud. 



 

14 14

Tutta la viabilità interna sarà asfaltata, dotata di marciapiede laterale sistemato con 

calcestruzzo architettonico, illuminazione pubblica e fognatura per le acque piovane. 

Lungo la viabilità interna saranno posizionati i parcheggi pubblici in adempimento ai 

standard del D.M. 1444/68 e ss.mm.ii. e dal Titolo VI delle NTA del Regolamento 

Urbanistico. In particolare è prevista la realizzazione di due aree parcheggio lungo i tratti 

ortogonali a via Aldo Moro.  

Al fine di adempiere ai standard verdi previsti dal D.M. 1444/68 e ss.mm.ii. è prevista la 

realizzazione di un area di verde pubblico di circa 200mq, inoltre tutte le aree parcheggio 

saranno alberate e sistemate con sottofondo drenante. 

Lungo via Aldo Moro e nel raccordo con via S. Antonino adiacente al marciapiede 

esistente, vista l’intensità del traffico che interessa questo tratto di strada provinciale, è 

prevista la realizzazione di una pista ciclabile pubblica e di libero accesso che possa fornire 

un adeguata infrastruttura per questo tipo di mobilità anche in ottica dei prossimi sviluppi 

dell’area.  

 

6.3 - Gli allacci alle reti 

Ogni lotto sarà dotato di allaccio a tutte le reti di servizio, fognatura, acquedotto, elettricità, 

dati (telecom) e metanodotto.  

Il collegamento dei lotti alle reti esistenti che passano per via San Antonino e via Aldo Moro 

sarà realizzato mediante una nuova rete di distribuzione posata nel sotto suolo della 

viabilità interna come rappresentato nelle tavole 8 e 9. Le fognature saranno realizzate in 

due linee separate una per le acque nere di scarico dei fabbricati ed una per le acque 

piovane dove saranno allacciati i fabbricati e le caditoie stradali. 

 

6.4 - Le sistemazioni pertinenziali 

Il progetto del Piano non trascura le sistemazioni dei verdi privati, infatti per ogni lotto oltre 

al Rapporto di Copertura (RC max 40%) è stata individuata un area massima da occupare 

con il sedime del fabbricato destinando il resto della superficie alle sistemazioni 

pertinenziali come indicato dalle NTA del presente Piano.  

Il comparto individua una fascia di Verde Privato (VP) lungo via Aldo Moro e via San 

Antonino in cui è fatto obbligo la realizzazione di una fascia arbustiva di mitigazione.  

Per la realizzazione della suddetta fascia VP e per le sistemazioni verdi dei lotti è previsto 

l’uso di essenze autoctone o che ormai sono entrate a far parte della tradizione. 
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6.5 - Le recinzioni 

Al fine di dare un aspetto uniforme ai fronti stradali il Piano prevede mediante indicazioni 

nelle norme e nei elaborati grafici elementi che portino all’unificazione delle recinzioni lungo 

strada. 

Lungo la viabilità interna, lungo il fronte nord del comparto dove dal Regolamento 

Urbanistico è prevista la realizzazione di una nuova strada e lungo via Aldo Moro è prevista 

la realizzazioni di una recinzione formata da un muro di base intonacato o a faccivista su 

cui sarà installata una ringhiera metallica a spartiti semplici.  

Al fine di non standardizzare completamente l’intero intervento è lasciata facoltà al primo 

attuatore di ciscun fronte la scelta della finitura da utilizzare per il muro di base purché 

conforme alle Norme del presente Piano, agli allineamenti già esistenti o rappresentati 

negli elaborati grafici allegati e venga mantenuto su tutti i fronti strada che compongono il 

lotto. 

La realizzazione degli accessi carrabili, pedonali e dei vani per alloggiamento contatori 

utenze è subordinata al rispetto degli schemi rappresentati nella tavola 11. 

Lungo via San Antonino la recinzione del lotto sarà posta nella sommità della scarpata ed 

al fine ridurre l’impatto visivo questa sarà costituita da un cordolo di base e rete metallica a 

cui sarà affiancata in aderenza schermatura verde. Unica eccezione potrà essere 

rappresentata dal lotto 7 che potrà essere dotato di recinzione similare a quella utilizzata 

per il fronte su via Aldo Moro. 

Nel lato est del comparto, rivolto verso il complesso residenziale esistente, al fine di 

garantire un libero accesso per interventi di manutenzione o di emergenza la recinzione 

sarà posata a monte dell’argine del fosso. 

In merito alle recinzioni di delimitazione tra i vari lotti queste saranno formate da cordolo in 

cemento su cui sarà installata rete metallica in corrispondenza della linea di confine. 
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7 - ATTUAZIONE e VARIANTI 
 

7.1- Modalità di intervento 

A seguito di convenzione con l’Amministrazione Comunale per la cessione gratuita delle 

aree ritenute di interesse pubblico e della viabilità interna, l’attuazione del presente Piano è 

subordinato a rilascio di Permesso di Costruire ai sensi dell’art. 134 della LR 64/2015, sia 

per la realizzazione delle opere di urbanizzazione che dei singoli interventi sui lotti.  

 

7.2 - Varianti al Piano Attuativo 

Fatto salvo redazione di nuovo Piano Attuativo in variante al presente, potranno essere 

previste particolari varianti ai sensi dell’art. 112 della LR 64/2015 da attuarsi mediante atto 

unico, che non comportino aumento della SUL o dei volumi degli edifici, non modifichino il 

perimetro del piano e non comportino riduzione complessiva degli standard previsti.  

 

 


