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OGGETTO: REGGELLO, Località Donnini – Pieve a Pitiana 
Intervento: Variante puntuale al R.U. per l’attuazione del piano di recupero “PdR-5 – Pieve a Pitiana” 
Proponente: PJ s.r.l. 
Procedimento: Verifica di assoggettabilità a V.A.S.  
Trasmissione parere 
 
In riferimento al procedimento in oggetto, vista la nota prot. 342712 del 07/08/2014, si esprimono le seguenti 
considerazioni. 
Si ricorda che il P.T.C.P. è stato approvato con deliberazione del C.P. n.1/2013, pubblicato su BURT n.11/2013. 
Da un’analisi del documento preliminare  si evidenzia che il progetto riguarda: 
il recupero di un complesso architettonico, posto in località Pieve a Pitiana con accesso dalla strada provinciale di collegamento con 
Reggello. Il complesso è costituito da un edificio principale, due annessi agricoli e da un fabbricato ex fornace, localizzati 
rispettivamente sul lato destro e sinistro di una strada vicinale. 
I propositi dichiarati dal proponente sono quelli di riqualificare ambientalmente il sito attraverso la differenziazione dei 
volumi incongrui e la demolizione delle superfetazioni addossate ai fabbricati originari. Si intende recuperare quindi gli edifici 
esistenti, con l’inserimento di un nuovo edificato ed il recupero dell’area ex fornace. 
 
rispetto alla Carta dello Statuto del territorio del PTCP ( Tavola n.27 ) l’intervento ricade in: 

- “Aree del territorio aperto”, disciplinato ai sensi dell’ art.7 delle N.A. del PTC “Tutela del territorio aperto”; 
- Aree di rispetto intorno ai monumenti storico-artistici APS 143 “Pieve di S.Pietro a Pitiana” disciplinate ai 
sensi dell’art.12 del PTC “Aree di protezione storico ambientale” ed invariante strutturale ai sensi dell’art.1 
quater delle N.A. dello stesso PTC.).
-  “Strada provinciale n.86 Reggello-Donnini-Tosi”(esistente), disciplinato ai sensi dell’art.30 delle N.A. “Strade 

di rilievo sovra comunale”. 
 
Inoltre, da un esame della “Carta della vulnerabilità degli acquiferi all’inquinamento” risulta che l’area su cui 

insiste l’intervento  ricade in zone a alta vulnerabilità.  
 
Si rileva che gli elementi contenuti nel documento preliminare non sono sufficienti (la documentazione 
presentata non prevede foto inserimenti ed elaborati grafici in grado di chiarire il grado d’inserimento) per 
esprimere un parere esaustivo; ci si riserva per tanto di esprimerci in modo più dettagliato nelle successive fasi del 
procedimento. 
Si ricorda comunque la particolare sensibilità dell’area di intervento in quanto area di protezione storico 
ambientale. 
Ai fini della coerenza con il PTC si richiamano i seguenti aspetti, contenuti nello Statuto del Territorio e nelle 
relative Norme di attuazione, da osservarsi anche nelle successive fasi del procedimento: 
 
 
 
 



 

 
1) Si pone l’attenzione su quanto segue: 

Prescrizioni e direttive di riferimento sono contenuto nel Titolo II - “Il Territorio aperto”, dello Statuto del 
Territorio, in particolare i cap.2.1 “Le strategie ambientali per il territorio aperto” e cap.2.2 “La tutela del 
paesaggio e le aree protette”. 

La perimetrazione del “Territorio aperto” è strettamente correlata alla definizione del margine urbano degli 
insediamenti ed è finalizzata: 

-ad impedire ulteriore consumo di suolo agricolo e ad incentivare la riqualificazione delle frange di 
transizione città-campagna; 
-ad impedire la saldatura degli insediamenti e la conseguente saturazione dei varchi residui, da riservare 
prioritariamente ai corridoi di connessione alla rete ecologica provinciale; 
-alla conservazione ed alla valorizzazione del carattere policentrico e reticolare degli insediamenti; 
-alla salvaguardia del territorio rurale, storicamente connotato da molteplici complesse funzioni. 

Le parti di territorio ricadenti nelle “Aree di protezione storico ambientale” debbono conformarsi alle 
seguenti prescrizioni: 

- divieto di nuove costruzioni stabili o provvisorie di qualsiasi tipo[..]; 
- divieto di utilizzazione dei terreni a scopo di deposito se non connesso a operazioni di carattere 
transitorio; 
- possibilità di realizzare impianti tecnologici per la pubblica utilità e manufatti agricoli di cui sia dimostrata 
la necessità di programmi aziendali e di cui non sia possibile la localizzazione esterna dell’area; 
- possibilità di ampliare gli edifici, in misura non superiore al 10% della volumetria esistente, e qualora 
ammissibili devono: 
- evitare impatti visivi contrastanti e rispettare le regole tradizionali di insediamento, nonché il rapporto 
con il contesto ambientale, con gli insediamenti esistenti, con il sistema degli accessi e con gli spazi liberi di 
pertinenza;  
non comportare alterazioni delle caratteristiche morfologiche, strutturali e tipologiche degli insediamenti di 
interesse storico-culturale; 
- consentire le sistemazioni esterne degli spazi liberi di pertinenza solo quando non pregiudicano l’integrità 
e la leggibilità della struttura insediativa storica, né alterano la trama della viabilità fondativa. 

 

2)  Si invita inoltre a tenere conto nella redazione degli elaborati anche dei seguenti documenti del PTCP: 
- Atlante delle Invarianti Strutturali APS 143 - “Pieve di S. Pietro a Pitiana”. 
- Monografia – 2a. Sistemi Territoriali di Firenze – Valdarno Superiore Fiorentino; 
- Appendici alle Norme: 

3.a) Indirizzi, criteri e parametri per l’applicazione coordinata delle norme relative al territorio rurale di cui al 
titolo IV capo III della LRT 1/2005; 
3.b) Criteri per la sostenibilità degli interventi e per l’inserimento degli impianti a fonti rinnovabili nel 
territorio aperto e negli insediamenti; 
3.c) Disposizioni relative ai profili ambientali. 

 
In riferimento all’intervento in oggetto, con la presente si porta a conoscenza la possibilità di problematiche di 
viabilità di competenza provinciale da approfondire, attraverso il coinvolgimento degli Uffici competenti in 
materia. La Provincia eventualmente integrerà successivamente la presente nota con ulteriori considerazioni di 
merito, che potranno essere recepite nelle successive fasi del procedimento urbanistico. 
 
Si ricorda che il presente contributo è rivolto allo strumento/atto urbanistico comunale e seppur anticipi 
eventuali problematiche di carattere ambientale, non sostituisce tuttavia autorizzazioni, pareri o N.O. di 
competenza dell’Amministrazione Provinciale. 
Distinti saluti 
 
   Il Funzionario Tecnico             P.O. Pianificazione Territoriale e Valutazioni Ambientali 
    Arch. Gianni Nesi                                                                                      Arch. Davide Cardi                                               



 

 
 
 

 
 
 
 

 
 

Estratto dalla tavola n.27 dello Statuto del territorio del PTC 

Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del T.U. 445/2000 e del D.Lgs 82/2005 e rispettive norme collegate, il quale sostituisce il 

documento cartaceo e la firma autografa 








