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RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA 

 

 

La presente relazione tecnica illustrativa è elaborata a supporto del Piano 

Attuativo ubicato in località Montecchio, nel Comune di Castiglion Fiorentino 

(AR), redatto ai sensi della L.R. 65/2014 capo II sezione III art.115 e delle NTA 

del Regolamento Urbanistico Comunale titolo IV art.59.  

Oggetto della presente riguarda la definizione del Piano per la realizzazione di un 

unico fabbricato abitativo da inserire nel lotto, con le relative opere di 

urbanizzazione, come richiesto dalla normativa. 

 

 

1. INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

L’area in oggetto è ubicata in località Montecchio e fa parte dei sottosistemi 

della pianura lungo il tracciato della Strada Regionale 71, identificata tra gli 

ambiti destinati alla crescita degli insediamenti residenziali (come definito 

dall’art. 3.2.1.3 delle norme del Piano Strutturale). Catastalmente ricade nelle 

particelle 841-843-847-848 e parte della 849 del Foglio 56. 

 

 

2. INQUADRAMENTO URBANISTICO 

La cartografia di inquadramento urbanistico è restituita sulla tavola “C01d 

Capoluogo quadrante SUD” e riportata anche sulla scheda di comparto dell’area 

di trasformazione MON02.  

 

 

3. OBIETTIVI DEL PIANO ATTUATIVO 

Il presente Strumento Attuativo consente la lottizzazione dell’area mediante la 

realizzazione di un unico fabbricato abitativo, condizionato alla contestuale o 

preventiva realizzazione del tratto di strada lungo la ferrovia, a servizio delle 

aziende limitrofe e dell’abitato delle Carbonaie. 

L’intervento interessa un’area individuata all’interno del R.U. esclusa da vincoli di 

tutele paesistiche di alcun genere. 

Il progetto consiste nella realizzazione di un fabbricato unifamiliare che si 

sviluppa su due piani fuori terra, più seminterrato. La sistemazione dell’area 

circostante a resede del fabbricato, delimitato da muri e recinzione. La 

realizzazione delle opere di urbanizzazione come previsto dalla scheda di 



comparto, che saranno realizzate a scomputo degli oneri di urbanizzazione 

dovuti. 

Tale intervento consentirà un migliore utilizzo dell’area, sia da parte del 

proprietario del fondo sia di chi potrà usufruire della nuova viabilità. 

 

 

4. STATO DI FATTO E PARAMETRI URBANISTICI DELL’INTERVENTO 

Il comparto di trasformazione è denominato come MON02 e fa parte dell’ambito 

periurbano di Montecchio. L’area è priva di qualunque tipo di costruzione e 

consente la realizzazione di un unico immobile mono o bi-familiare dalla SUL di 

180mq, Rapporto di Copertura 30%, n° 2 piano fuori terra e di altezza massima 

6.50m.  

La normativa urbanistica di rifermento della zona è riportata nelle NTA al titolo 

IV articolo 59. 

Nello specifico è da tenere in considerazione anche il titolo VII Appendice n.1 

(Glossario de parametri edilizi ed urbanistici) per gli indici e modalità di verifica 

dei parametri edilizi. 

L’attuazione del progetto è affidato a intervento diretto rispettando tutte le 

norme riportate all’interno del presente piano attuativo. 

Si fa presente che in sede di progettazione definitiva il progetto potrà variare, 

di sagoma, nelle caratteristiche estetiche e nelle sistemazioni esterne, 

modifiche che non costituiranno variante al piano, ma comunque rimarrà sempre 

obbligatorio il rispetto delle NTA del R.U. 

 

 

5. SCELTE DI PROGETTO E  DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO 

Nel progetto di lottizzazione si è scelto di realizzare un unico edificio destinato 

ad abitazione unifamiliare e ad eccezione della parte riservata alla viabilità, di 

destinare il restante terreno a resede del fabbricato. 

La strada sarà realizzata con le stesse caratteristiche di quella vicinale del 

Toppo alla quale si raccorderà. Verrà eseguito lo scavo ai lati per realizzare i 

fossi di scolo delle acque piovane, lo sbancamento del piano stradale e la 

successiva posa in opera di ghiaia e stabilizzato che verrà rullato e compattato in 

modo da renderla carrabile. Il tratto di strada che si collega a nord verso la 

parte asfaltata, sarà ricoperta di asfalto per i primi 20m, per dare continuità 

alla stessa e per non portare detriti dalla strada bianca.  

Entrambe le banchine laterali saranno in materiale arido e stabilizzato lungo 

tutto il tratto da realizzare.  

Il resto del lotto sarà destinato a resede del fabbricato e sistemato come tale, 

con recinzioni e muretti perimetrali, con accesso privato verso la nuova strada.  



Il progetto del fabbricato abitativo da realizzare (a seguito del rilascio dello 

specifico titolo autorizzativo), si sviluppa su tre livelli: il piano seminterrato 

destinato a garage e cantine, il piano terra nella zona giorno con cucina, studio, 

ripostiglio, soggiorno e nella zona notte con due camere e il bagno, il primo piano 

con la camera matrimoniale e un bagno.  

Il progetto dell’abitazione non è da considerarsi definitivo ma potrebbe subire 

modifiche, che se effettuate nel rispetto delle NTA del comparto di 

trasformazione, non comporterebbe variante al Piano Attuativo. 

 

 

6. NTA DI COMPARTO 

Per le NTA si fa riferimento a quelle già preseti nel territorio circostante aventi 

le stesse caratteristiche  individuabili tra i brani di territorio urbanizzato in 

genere sviluppatisi lungo le direttrici principali del sistema infrastrutturale come 

appendici del tessuto insediativo del capoluogo o delle frazioni. Sono 

caratterizzati dalla prevalenza della funzione residenziale e dalla posizione al 

margine della città, nonché dalla carenza di attrezzature e servizi, in quanto 

spesso tali realtà gravitano intorno al sistema insediativi del capoluogo e delle 

frazioni. 

INTERVENTI AMMESSI: 

Sui tessuti di cui al presente articolo sono consentiti interventi di: 

- manutenzione ordinaria; 

- manutenzione straordinaria; 

- restauro e risanamento conservativo; 

- ristrutturazione edilizia conservativa; 

- ristrutturazione edilizia ricostruttiva; 

- interventi pertinenziali; 

- ristrutturazione urbanistica. 

Per interventi eccedenti la ristrutturazione edilizia conservativa dovrà essere 

assicurato il rispetto dei seguenti parametri urbanistici: 

a. Rc max: 30%; 

c. Superficie permeabile di pertinenza non inferiore al 30%; 

d. altezza massima 2 piani e comunque non superiore a 6,5 m. 

Per i tessuti di cui al presente articolo sono altresì consentiti, nel rispetto delle 

condizioni di cui al precedente comma, gli interventi di seguito riportati: 

- modifica dei prospetti; 

- apertura di nuove terrazze o balconi, con esclusione delle terrazze a tasca, 

qualora compatibile con lo spartito della facciata; 

- realizzazione di cantine, volumi tecnici e vani interrati; 

- frazionamento delle unita abitative esistenti. 



All'interno del lotto rimasto libero è consentita la realizzazione di interventi di 

completamento del tessuto esistente che non potranno comportare la 

realizzazione di nuovi edifici residenziali staccati ma solo ampliamento di quello 

esistente, attraverso intervento diretto convenzionato, nel rispetto delle stesse 

condizioni: 

- Rc max: 30% 

- Superficie permeabile di pertinenza non inferiore al 30%. 

- Sul non superiore a 180 mq; 

- altezza massima 2 piani, oltre piano interrato o seminterrato, comunque non 

superiore a  6.50 m. 

I quantitativi relativi alla nuova costruzione, come pure alle addizioni volumetriche 

sono computati ai fini del dimensionamento relativo all'ambito territoriale di 

appartenenza, di cui all'appendice 2 titolo VIII nelle NTA del Regolamento 

Urbanistico Comunale. 

All’interno dei tessuti di completamento e riorganizzazione sono escluse le 

seguenti destinazioni d’uso: 

a. produttivo (industriale – artigianale), comprensivo dell’attività commerciale 

all’ingrosso e relativi depositi, con esclusione delle attività artigianali compatibili 

con la residenza; 

b. commerciale relativo a medie strutture di vendita; 

c. commerciale della grande distribuzione. 
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ESTRATTO DI PIANO STRUTTURALE 
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SCHEDA DI COMPARTO 
 

  







 

 


