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RELAZIONE MOTIVATA PER LA PROCEDURA DI VERIFICA DI
ASSOGGETTABILITA A VAS SEMPLIFICATA DELLA
VARIANTE n. 8.QUATER AL R.U.

1. PREMESSA

La presente Relazione motivata & redatta ai sensi della L.R. 10/2010 in quanto riferita ad una
variante semplificata al vigente Regolamento Urbanistico (RU) che rientra nella casistica di cui all’art.
5, comma 3ter della L.R. 10/2010 e, pertanto, da assoggettare a Verifica di assoggettabilita a VAS
semplificata.

Il Regolamento Urbanistico del Comune di Sansepolcro, adottato con D.C.C. 62 del 31/05/2014, &
stato sottoposto a procedura di VAS, conclusa con il provvedimento emanato dalla Autorita
competente per la VAS, Pf/VAS 01 del 15/04/2016, contenente il parere favorevole di
compatibilita ambientale con prescrizioni, poi recepite nella versione definitiva degli elaborati
del R.U., sottoposto al Consiglio Comunale per la definitiva approvazione in data 25/05/2016.

2. MOTIVAZIONI DELLA VARIANTE

La presente variante € uno degli esiti dell’attivita di monitoraggio effettuata per valutare
I’efficacia della disciplina del vigente RU, dal 2016 ad oggi, nell’ambito della quale sono state
evidenziate criticita poi superate con varianti da considerare di mera “manutenzione” dello
strumento operativo.

Con particolare riferimento alle zone produttive di completamento si sono rese evidenti
alcune incoerenze tra obiettivi e disciplina di piano laddove, nell’esame di alcuni progetti
presentati per la realizzazione di addizione volumetrica ad edifici produttivi esistenti,
I’applicazione dei criteri per la quantificazione della potenzialita edificatoria del vigente
strumento operativo ha comportato I'annullamento dei potenzialita edificatorie consentite
invece dalla previgente disciplina.

Nella previgente disciplina infatti la potenzialita edificatoria era computata in riferimento al
“Volume virtuale” cosi definito nel Regolamento edilizio:

“VOLUME VIRTUALE DEL FABBRICATO

1. E il volume virtuale da considerare ai fini della verifica dell’indice, della determinazione degli oneri
concessori, degli spazi per parcheggi e di ogni altra verifica che il presente Regolamento, le N.T.A. del
P.R.G. od altre norme vigenti prescrivano con riferimento al volume della costruzione. Esso é dato
dalla somma dei prodotti delle singole superfici utili lorde (S.U.L.) per le altezze virtuali (Hv) relative
alle diverse destinazioni d’uso come di seguito specificate :

a) superfici ad uso artigianale/industriale in zona urbanistica Hv= ml. 5,00
“D” di cui al vigente P.R.G.

b) superfici ad uso artigianale/industriale in zona urbanistica Hv= ml. 3,50 (fino ad wun
diversa da “D” di cui al vigente P.R.G. massimo di ml. 4,50)

c) superfici ad uso commerciale Hv= ml. 3,50 (fino ad un
massimo di ml. 4,50)

d) superfici ad uso commerciale per commercio all'ingrosso Hv= ml. 5,00
oppure grandi strutture ai sensi del decreto legislativo 31
marzo 1998, n. 112 (esercizi commerciali di superficie supe-
riore a mq. 2.500).

e) superfici ad uso direzionale Hv= ml. 3,50 (fino ad un
massimo di ml. 4,50)”

Per effetto di tale disciplina i volumi effettivamente presenti degli edifici gia costruiti e
spesso superiore a quello “virtuale” o convenzionale in quanto spesso si € in presenza di edifici
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monopiano con altezze considerevoli e superiori ai 5 mt. dovute ad esigenze produttive
specifiche, che erano state oggetto di considerazione nell’ambito della previgente disciplina .

Nel vigente RU il parametro utilizzato per il computo del volume in tutte le zone

urbanistiche, e quindi anche nelle aree produttive, & diventato invece il Volume (V) di cui al
Regolamento 64/R/2013 cosi definito:
“Si definisce “volume” (V) dell’edificio la cubatura ricavata moltiplicando la superficie utile lorda (Sul)
complessiva dei singoli piani per I'altezza interna netta (Hin) di ciascun piano o locale. Negli edifici con
copertura inclinata I'altezza interna netta (Hin) minima del piano sottostante la copertura da
utilizzarsi per il calcolo della media ponderale delle altezze rilevate o previste dal progetto, é
determinata con riferimento all’intersezione tra il piano di imposta dell’orditura secondaria della
copertura medesima e il filo esterno della parete perimetrale”

L'applicazione di tale nuovo criterio ha fortemente penalizzato gli interventi di
completamento e di saturazione dell’indice di fabbricabilita fondiario previsto, che e
comunqgue rimasto invariato nel RU rispetto al previgente PRG.

In molti casi applicando il parametro Volume (V) come sopra definito non & piu possibile
nessun intervento di addizione volumetrica che invece sarebbe stato consentito
precedentemente con I'applicazione del concetto di “altezza virtuale”.

Poiché invece e volonta della Amministrazione comunale agevolare il piu possibile il

soddisfacimento di esigenze di potenziamento di attivita economiche esistenti che manifestano
la volonta di potenziarsi laddove sono gia insediate e tenuto conto che tale volonta &
perfettamente coerente con le finalita enunciate nell’art. 124 della L.R. 65 che dispone che:
“Al fine di incentivare interventi di riutilizzo e recupero degli edifici a destinazione d’uso
industriale o artigianale e di ridurre il consumo di suolo, sugli edifici a destinazione d’uso
industriale o artigianale, ricadenti in aree con destinazione d’uso produttiva, sono ammessi
interventi di addizione volumetrica e di sostituzione edilizia per i quali i comuni stabiliscono
incrementi massimi della superficie utile lorda a titolo di premialita. Tali incrementi assicurano
il rispetto dell’articolo 41 sexies della legge 17 agosto 1942, n. 1150 (Legge urbanistica). In ogni
caso I'edificazione complessiva garantisce un adeguato rapporto tra le superfici coperte e gli
spazi liberi nel lotto di pertinenza...”, attraverso la presente variante si intende superare il
regime vigente delle aree individuate dal RU come “Tessuti produttivi o commerciali di
completamento” modificando la relativa disciplina di cui all’art. 47bis delle N.T.A. del RU; cio al
fine di reintrodurre, per tali parti del territorio urbanizzato, il concetto di “altezza virtuale” e
dare un maggiore respiro nell’applicazione dell’indice di edificabilita fondiaria che rimane
immutato.

Le definizioni di “altezza virtuale” e di “volume virtuale” introdotte nella norma modificata
dalla presente variante sono quelle riportate nel Regolamento 64/R/2013 che, ai sensi dell’art.
5 del vigente RU, continua ad essere il riferimento per la definizione dei parametri urbanistici
ed edilizi anche per la presente variante parziale al piano operativo.

Cio & conforme all’attuale quadro normativo in quanto I’art. 65 del Regolamento 39/R/2018,
che ha recentemente innovato il previgente 64/R/2013, dispone che “I parametri e le
definizioni contenute negli strumenti comunali di pianificazione territoriale ed urbanistica
vigenti alla data di approvazione del nuovo regolamento edilizio comunale, continuano ad
applicarsi fino all’adeguamento degli strumenti medesimi alle disposizioni di cui alla Lr.
65/2014”; inoltre , ai sensi del comma 2 del medesimo articolo 65, solo le “varianti generali”
agli strumenti comunali di pianificazione territoriale ed urbanistica vigenti, e quindi non
varianti parziali come quella in oggetto, sono obbligatoriamente da adeguare alle disposizioni
del Regolamento 39/R/2018.

E comunque da evidenziare che la scelta di non adeguarsi a tale nuovo regolamento non &
da riferirsi ad una modifica delle definizioni di “altezza virtuale” e di “volume virtuale”, che
rimangono invariate, ma ad un implicito obbligo, ravvisabile nel nuovo regolamento, di
utilizzare il volume edificabile (o edificato) (VE) (che corrisponderebbe al volume (V) del
vigente RU), quale parametro di riferimento per l'indice di edificabilita territoriale (IT), per

Pag.2a4



Relazione per verifica di assoggettabilita a VAS
Comune di Sansepolcro
Variante n. 8.TER al R.U.

I'indice di edificabilita fondiaria (IF) che, quindi, imporrebbe per raggiungere lo scopo
perseguito con la presente variante, modifiche piu consistenti riferite agli indici di
fabbricabilita; tale obbligo non si riscontra invece nel Regolamento 64/R/2013 che, pertanto,
consente di mantenere gli attuali indici di edificabilita agendo solo sui parametri per
computarli.

3. RISPONDENZA DELLA PRESENTE VARIANTE ALL’ART. 5 COMMA 3ter DELLA L.R. 10/10

La presente variante si configura come variante normativa parziale del RU, ovvero della
disciplina relativa ai “Tessuti produttivi o commerciali di completamento” di cui all’art. 47bis,
comma 7, delle sue N.T.A., la cui versione attuale é:

“Al fine della individuazione delle capacita edificatorie del lotto urbanistico di riferimento,
quale individuato dal regolamento 64/R/2013, le consistenze legittime esistenti devono
essere detratte dalle quantita conseguenti all'indice di cui al precedente comma 6”.

Inoltre il vigente articolo 16 delle NTA del RU dispone che |'applicazione della percentuale
massima di volume del 20% sia riferita al volume (V) dell'edificio preesistente in qualunque
zona urbanistica.

La versione modificata del citato art. 47bis, comma 7, delle sue N.T.A. proposta con la
seguente variante é la seguente:

“Fino all’ladeguamento del Piano Strutturale e del Piano operativo alla L.R. 65/2014 e al
Regolamento approvato con D.P.G.R. 39/R/2018, al fine del computo delle capacita
edificatorie del lotto urbanistico di riferimento, quale individuato dal regolamento
64/R/2013, le consistenze legittime esistenti devono essere detratte dalle quantita
conseguenti all'indice di cui al precedente comma 6 applicando i seqguenti parametri specifici:

- Altezza virtuale: misura convenzionale di 3,5 metri da applicare alle destinazioni
commerciale all’ingrosso, depositi, industriale e artigianale;

- Volume virtuale: cubatura ricavata moltiplicando la superficie coperta dell’edificio per
I’altezza virtuale di cui sopra.

Tale modalita di calcolo é definita nel rispetto delle finalita di cui all’art. 124, comma 1,
della L.R. 65/2014, ovvero per consentire che, sia gli interventi di recupero del patrimonio
edilizio esistente che quelli di addizione volumetrica e completamento nelle aree produttive
individuate come “Tessuti produttivi o commerciali di completamento”, si realizzino con il
minor il consumo di suolo.”

L’art. 5, comma 3ter, della L.R. 10/2010 prevede che “Nei casi di varianti formali, di
carattere redazionale o che comunque non comportino modifiche alla disciplina di piano gia
sottoposto a VAS, l'autorita procedente puo chiedere all'autorita competente una procedura di
verifica di assoggettabilita semplificata al fine di verificare che tali varianti non comportino
impatti sull'ambiente. A tal fine [|'autorita procedente presenta una relazione motivata
all'autorita competente, la quale si esprime con provvedimento motivato di esclusione o di
assoggettabilita a VAS entro trenta giorni dal ricevimento della relazione stessa”

La presente variante normativa non si configura come variante generale ma come modifica
normativa parziale in quanto riferita ai soli “Tessuti produttivi o commerciali di
completamento”, tutti ricadenti all’interno del perimetro del territorio urbanizzato sia ai sensi
dell’art. 224 della L.R. 65/2014 che dell’art. 4 della L.R. 65/2014, in quanto tali tessuti ricadono
anche nel perimetro del “centro abitato” del vigente RU, che corrisponde alla definizione di
perimetro del territorio urbanizzato della legge regionale sul governo del territorio non in
regime transitorio. La presente variante € quindi inquadrabile come variante “semplificata” al
RU ai sensi dell’art. 30 della L.R. 65/2014.

Si tratta inoltre di variante formale e di carattere redazionale al RU che non comporta
modifiche sostanziali alla disciplina di piano gia sottoposto a VAS, anche perché non incide
negli indici edificatori, nel dimensionamento e nel carico urbanistico delle trasformazioni
consentite.
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Le modifiche normative introdotte con la presente variante risultano coerenti e, comunque
non in contrasto, con la disciplina di tutela delle invarianti strutturali e dei vincoli interessati e
sono, pertanto, anche conformi agli strumenti della pianificazione territoriale sovraordinati
(Piano Paesaggistico della Regione Toscana e Piano Territoriale di Coordinamento della

Provincia di Arezzo).
Si ritiene quindi che esistano le condizioni per la non assoggettabilita a V.A.S. della presente

variante.

Sansepolcro, 14/11/2018 Il progettista: Arch. Maria Luisa Sogli
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