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1 Introduzione alla richiesta di variante Urbanistica 

 

 

L’oggetto di richiesta di variante urbanistica proposta interessa un’area a verde posta 

all’interno di via di Carraia, loc. Carraia nel comune di Capannori (LU) di piena proprietà della 

Holding Immobiliare s.r.l. rappresentata presso l’Agenzia delle Entrate –Ufficio Provinciale di 

Lucca-Territorio-Catasto Fabbricati del Comune di Capannori- sul foglio di mappa n. 79 con il 

mappale n. 800 un lotto di terreno inedificato di circa mq 11500 a destinazione Aree a verde 

pubblico attrezzato nel R.U. comunale vigente. 

Sul terreno di proprietà della Holding Immobiliare srl insiste un fabbricato condonato posto su 

un appezzamento di terreno ricadente in ‘Area a verde privato’ Art. 33 delle NTA del vigente 

R.U. La restante proprietà è adibita a ‘Verde pubblico attrezzato’ Art. 30 delle NTA. Detto 

manufatto si trova su fondo intercluso a causa della presenza di altro fabbricato della stessa 

proprietà. La proposta di variante, successivamente descritta, rappresenta la possibilità meno 

invasiva per l’accesso al suddetto fondo. Il terreno disciplinato in Art. 30, ad oggi si trova in una 

condizione di impossibilità di pieno utilizzo da parte della proprietà, in quanto con possibilità di 

soggetto ad esproprio. A riguardo furono presentate due osservazioni durante il periodo di 

adozione del nuovo R.U. del comune di Capannori ma non furono prese in considerazione. 

La ditta Holding Immobiliare srl in data 24/10/2018, protocollo n. 71604, in data 19 Gennaio 

2019 protocollo n. 4496, in data 24 Gennaio 2019 protocollo n. 5538, ha presentato al 

protocollo comunale proposta di bozza di convenzione prevista nelle N.T.A. del R.U. vigente, 

studio di fattibilità relativo alla realizzazione di un percorso pedonale protetto sulla via di 

Carraia, tra il parcheggio pubblico e la scuola elementare di Carraia, relazione tecnica 

descrittiva delle opere da realizzare, computo metrico estimativo di massima e capitolato dei 

lavori e forniture suddiviso in 14 elaborati. 

La proposta all’amministrazione comunale comprendeva: 

-la cessione di porzione di terreno così come identificato nelle planimetrie consegnate; 

-la cessione di un piccolo fabbricato; 

-la realizzazione del progetto definitivo ed esecutivo di area a verde pubblico attrezzato con 

all’interno una porzione di viabilità carrabile a d uso pubblico; 
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-la fornitura dei materiali edili, impianti elettrici e idraulici, elementi botanici, giostra e giochi 

pubblici, allaccio  e usa gratuito dell’acquedotto privato per l’irrigazione dell’area e quanto altro 

necessario per la realizzazione dell’area a verde pubblico attrezzato così come da progetto 

esecutivo; 

- Realizzazione di tutte le opere edili e non come da progetto esecutivo; 

- La realizzazione del percorso pedonale protetto come da progetto definitivo ed esecutivo tra il 

parcheggio pubblico e la scuola primaria di Carraia; 

- Forniture per realizzazione del percorso pedonale protetto in progetto; 

-la  cessione delle opere realizzate sull’area a verde pubblico e sulla via di Carraia tra il 

parcheggio  pubblico e la scuola primaria di Carraia; 

-La consegna di fidejussione bancaria o assicurativa  a favore del Comune di Capannori pari al 

costo di tutte le opere come definite nel progetto esecutivo da realizzare sull’area a verde 

pubblico e sulla via di Carraia, da attivare in caso di inerzia del privato al fine della realizzazione 

delle suddette opere. 

La ditta Holding Immobiliare srl richiedeva all’amministrazione comunale l’impegno a: 

-Acquisire al patrimonio pubblico la porzione dell’area ceduta con destinazione art. 30:  area 

verde pubblico attrezzato nelle NTA del RU vigente. 

-Approvare il progetto definitivo ed esecutivo di area verde pubblico attrezzato con all’interno 

una porzione di viabilità carrabile ad uso pubblico; 

-Approvare il progetto definitivo/esecutivo del percorso pedonale protetto sulla via di Carraia 

tra il parcheggio pubblico e la scuola primaria di Carraia; 

-cedere la servitù di passo carrabile tra il parcheggio pubblico e il verde privato attraverso la 

porzione di viabilità carrabile a d uso pubblico; 

- adottare e successivamente approvare la variante urbanistica ai sensi dell’art. 34 L.R.T 

65/2014 per consentire la porzione di viabilità carrabile ad uso pubblico su area a verde 

pubblico attrezzato attraverso l’introduzione di nuova scheda normativa; 

-acquisire al patrimonio pubblico le opere realizzate sull’area ceduta al comune di Capannori 

con destinazione verde pubblico attrezzato con all’interno una porzione di viabilità carrabile ad 

uso pubblico e le infrastrutture e opere edili realizzate sul percorso pedonale protetto sulla via 

di Carraia tra il parcheggio pubblico e la scuola primaria di Carraia; 
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-cedere al privato richiedente l’accesso la gestione e manutenzione dell’impianto di acquedotto 

privato ubicato nel piccolo fabbricato oggetto di cessione che insiste sul terreno senza oneri per 

l’amministrazione comunale; 

Ritenendo indispensabile redigere e successivamente stipulare apposita convenzione che 

stabilisca le modalità di gestione, garantendo la permanenza dell’interesse pubblico e l’efficacia 

del servizio svolto nel rispetto di quanto previsto all’art. 30 del R.U. vigente. 

Come delibera di Giunta Comunale n.27 del 31 Gennaio 2019, approvazione di ipotesi 

progettuale suddetta, prendendo atto della necessità espresse, conveniamo che sia 

necessaria variante urbanistica affidando incarico agli uffici competenti di avviare la 

necessaria procedura.  

 

2 Verifica di assoggettibilità alla Vas 

 
 Per l’intervento in progetto è proposta l’esclusione dal processo di VAS ai sensi ai sensi dell’art. 

6 L.R. 10/2010 comma 1 bis in quanto la variante richiesta è mediante approvazione del 

progetto (art. 34) di un’opera pubblica o di pubblica utilità.   

 

3 Quadro Normativo procedurale 

 

L’intervento in oggetto, data la sua specificità, può configurarsi come ‘Varianti semplificate’ 

mediante approvazione del progetto e seguire l’iter previsto normativamente all’art. 34 della 

l.r.65/2014 ‘Variante mediante approvazione del progetto’: 

- Approvazione del progetto di opera pubblica o di pubblica utilità e contestuale 

adozione della variante urbanistica; 

- Pubblicazione del relativo avviso sul BURT e rende accessibili gli atti in via telematica, 

dandone contestuale comunicazione alla Regione, alla provincia o alla città 

Metropolitana; 

- Gli interessati possono presentare osservazioni nei trenta giorni successivi alla 

pubblicazione. 
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- Sulle osservazioni si pronuncia l’amministrazione competente adeguando gli atti ove 

necessario; 

- Qualora non vi siano pervenute osservazioni, la variante diventa efficace a seguito della 

pubblicazione sul BURT dell’avviso che ne dà atto. 

 

4 Obiettivo della Variante Semplificata 

 

Ottenere la conformità urbanistica del progetto dell’opera pubblica e relativa convenzione che 

consentirà di: 

-Acquisire al patrimonio pubblico la porzione dell’area ceduta con destinazione art. 30:  area 

verde pubblico attrezzato nelle NTA del RU vigente. 

-Approvare il progetto definitivo ed esecutivo di area verde pubblico attrezzato con all’interno 

una porzione di viabilità carrabile ad uso pubblico; 

-Approvare il progetto definitivo/esecutivo del percorso pedonale protetto sulla via di Carraia 

tra il parcheggio pubblico e la scuola primaria di Carraia; 

-cedere la servitù di passo carrabile tra il parcheggio pubblico e il verde privato attraverso la 

porzione di viabilità carrabile a d uso pubblico; 

-acquisire al patrimonio pubblico le opere realizzate sull’area ceduta al comune di Capannori 

con destinazione verde pubblico attrezzato con all’interno una porzione di viabilità carrabile ad 

uso pubblico e le infrastrutture e opere edili realizzate sul percorso pedonale protetto sulla via 

di Carraia tra il parcheggio pubblico e la scuola primaria di Carraia; 

-cedere al privato richiedente l’accesso la gestione e manutenzione dell’impianto di acquedotto 

privato ubicato nel piccolo fabbricato oggetto di cessione che insiste sul terreno senza oneri per 

l’amministrazione comunale; 

- permettere all’amministrazione di poter eseguire interventi di manutenzione con mezzi 

meccanici e motorizzati adeguati per accedere al locale tecnico contente impianto idraulico 

meccanizzati cedendo strada carrabile accessibile dal pubblico parcheggio.   
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5 Descrizione dell’area 

 

L’area a verde in oggetto è inedificata e attualmente viene descritta nel vigente regolamento 

urbanistico del comune di Capannori come Art. 30 Verde Pubblico Attrezzato di 1117 mq dal 

quale è possibile accedere dal pubblico parcheggio posto a sud del terreno in oggetto. Confina a 

sud con il pubblico parcheggio, a est con il compendio immobiliare censito come art 16 Edifici di 

valore storico-architettonico, a nord e a ovest con altro appezzamenti di terreno inedificati 

censito anch’esso in art. 30 Verde Pubblico attrezzato. Sull’area insiste piccolo manufatto 

adibito a locale tecnico per pompe di acqua posto a nord ovest della porzione del terreno 

oggetto di convenzione. 

 

 

 

 

Aereofotogrammetria della zona di intervento 
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Foto del sito 

 

 

Foto del sito. 
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6 Descrizione dell’area oggetto della variante semplificata 

 

 

Il progetto prevede la suddivisione dell’area inedificata di proprietà privata inscritta nell’art. 30 

del R.U. vigente del comune di Capannori in tre nuove aree: 

- Area a verde attrezzato di 700 mq circa dove verrà realizzato parco giochi per bambini 

corredato da arredi ludici per esterni muniti di pavimentazione in gomma antitrauma, al 

quale si accede mediante percorsi pedonali in asfalto colorato completi di cordoli e 

zanelle per la raccolta di acque piovane. L’area sarà munita di illuminazione mediante la 

fornitura e l’installazione di tre pali illuminati per arredo urbano con relativo impianto 

elettrico interrato, 5 panchine, 3 tavoli da esterni con relative sedute, sistema di 

irrigazione, n.4 alberi di Tiglio, n.8 arbusti ornamentali da giardino, 65 ml si siepe. 

- Strada carrabile di 35 ml di lunghezza per una sezione stradale di ml 3.50 per una 

superficie di circa 154 mq parallela al fianco ovest dei fabbricati privati, asfaltata in 

asfalto colorato per accesso sia all’area a verde privato posta dietro il compendio 

immobiliare che  al terreno posto a nord disciplinato ad area a verde pubblico e oggetto 

di possibile esproprio da parte dell’amministrazione comunale e al percorso di 

collegamento per eseguire manutenzione mediante mezzi tecnici appropriati al 

manufatto adibito ad locale tecnico  per impianto idraulico meccanizzato. 

- Collegamento pedonale di 30 ml di lunghezza e di 1 ml di sezione in asfalto colorato 

posto sul fianco est alla strada carrabile per accesso alle aree a verde privato. 

- Area a verde privato della superficie di 212.84 mq richiesta a ovest al compendio 

immobiliare di proprietà privata e il lato est del percorso pedonale asfaltato di 

pertinenza alle unità immobiliari e area di accesso all’area a verde pubblico posta a 

nord. 
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Estratto dalla tavola n. 7 del R.U. vigente del comune di Capannori 
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7 Proposta di modifica a Variante della Tav n.7 de R.U. vigente del comune di Capannori. 

 

                                        

Estratto dalla Tav. n. 7 del  R.U. Vigente attuale. (vedasi tav. allegata). 

 

Proposta di richiesta di variante della Tav. n. 7 del  R.U. (vedasi tav. allegata) 
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8 Analisi urbanistica Quadro Conoscitivo. 

Regolamento Urbanistico-Quadro conoscitivo-Vincoli Paesaggistici per Decreto 
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Regolamento Urbanistico-Quadro conoscitivo-Vincoli Paesaggistici per Legge 
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Regolamento Urbanistico-Quadro conoscitivo-Vincoli di natura ambientale. 
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Regolamento Urbanistico-Quadro conoscitivo-Stato di Utilizzo delle Aree Produttive. 
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Regolamento Urbanistico-Quadro conoscitivo-Sistemi insediativi. 
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Regolamento Urbanistico-Q.c.-Analisi della qualità urbana delle opere di urbanizzazione. 
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Regolamento Urbanistico-Q.c.-Analisi Qualità urbana-Mobilità. 
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Regolamento Urbanistico-Q.c.-Carta della Pericolosità Geomorfologica B3. 
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Regolamento Urbanistico-Q.c.-Carta della Pericolosità Idraulica B4. 
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9 Tabella di riepilogo sugli standard 

 

 

 

 

 

 

Lucca, Marzo 2019                                                                                                il Tecnico 

                                                                                                                          Arch. Riccardo Ricci 


