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Titolo I - DISPOSIZIONI GENERALI   

Art. 1 Contenuti del Regolamento urbanistico 

1. Il Regolamento urbanistico disciplina l’attività edilizia ed urbanistica sull’intero ter-
ritorio comunale, stabilendo le regole e le azioni per la tutela, la riqualificazione e la 
valorizzazione del patrimonio insediativo e territoriale. A tale scopo specifica e con-
ferisce efficacia operativa ai contenuti statutari del piano strutturale e ad una parte 
significativa delle strategie in esso contenute, nel rispetto dei principi di sviluppo so-
stenibile desumibili dalle norme vigenti in materia di governo del territorio. 

2. Il Regolamento urbanistico contiene:  
- la disciplina per la gestione degli insediamenti esistenti, 
- la disciplina delle trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edi-

lizi del territorio. 
3. La disciplina per la gestione degli insediamenti esistenti individua e definisce: 

- il perimetro aggiornato dei centri abitati, quale delimitazione continua compren-
dente tutte le aree edificate e i lotti interclusi; 

- la disciplina dell’utilizzazione, del recupero e della riqualificazione del patrimo-
nio urbanistico ed edilizio esistente, compresa la tutela e valorizzazione degli e-
difici e dei manufatti di valore storico e artistico; 

- l’individuazione delle aree per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria, 
nel rispetto dei parametri definiti dal piano strutturale e con riferimento agli 
standard urbanistici minimi imposti dalle vigenti norme statali e regionali in ma-
teria di governo del territorio; 

- le aree, gli ambiti o i singoli edifici sui quali perseguire prioritariamente la riqua-
lificazione insediativa; 

- le aree all’interno del perimetro dei centri abitati nelle quali è consentita 
l’edificazione di completamento; 

- l’individuazione del patrimonio edilizio esistente sul quale sono consentiti inter-
venti di ampliamento; 

- la disciplina del territorio rurale, nel rispetto delle vigenti norme regionali in ma-
teria. 

4. La disciplina delle trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi 
del territorio individua e definisce: 
- gli interventi di addizione agli insediamenti esistenti consentiti anche all’esterno 

del perimetro dei centri abitati; 
- gli ambiti interessati da interventi di riorganizzazione del tessuto urbanistico; 
- gli interventi che, in ragione della loro complessità e rilevanza, presuppongono 

la preventiva approvazione dei piani attuativi di cui all’art. 11 o dei piani unitari 
di massima di cui all’art. 13; 

- il coordinamento con la pianificazione comunale di settore, anche mediante 
l’individuazione delle relative aree interessate o destinate; 
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- la disciplina della perequazione urbanistica, riferita a specifiche aree di trasfor-
mazione e/o di riqualificazione degli assetti insediativi; 

- la mappa dell’accessibilità urbana; 
- le infrastrutture da realizzare e le aree ad esse destinate; 
- i beni sottoposti a vincolo ai fini espropriativi, ai sensi delle vigenti disposizioni 

statali e regionali in materia di espropriazione per pubblica utilità. 

Art. 2  Elaborati del Regolamento urbanistico comunale  

1. Il Regolamento urbanistico del Comune di Campi Bisenzio è costituito dai seguenti 
elaborati:  
A) relazione generale con rapporto di valutazione integrata;  
B) norme tecniche di attuazione;  
C) indagine di compatibilità e fattibilità geologico-idraulica (tavv. 1-28) in scala 

1:2.000, relazione tecnica, schede e tav. n° 29 in scala 1:10.000;  
D) definizione dell’uso della struttura fisica del territorio (tavv. 1-28) in scala 

1:2.000;  
E) quadro d’unione in scala 1:5.000;  
F) schede valutative delle singole u.t.o.e. (unità territoriali organiche elementari) in 

riferimento al b.a.l. (nn. 1-8);  
G) mappa dell’accessibilità urbana e definizione delle reti in scala 1:5.000; 
H) perimetro dei centri abitati e delle aree edificate o previste come edificabili.  

2. Tutti gli elaborati sono definiti sia in formato cartaceo sia digitale. 

Art. 3  Regolamento urbanistico in rapporto allo stato conoscitivo del piano 
strutturale  

1. Il Regolamento urbanistico tiene in considerazione l’intera elaborazione conoscitiva 
contenuta nel piano strutturale. Per alcuni argomenti progettuali, grafici e normativi, 
esso tiene in considerazione:  
a) gli elementi desunti dalla storia del territorio, assunti come riferimento per la di-

sciplina degli interventi sul patrimonio edilizio esistente sottoposto a tutela, ri-
cadente all’interno dei perimetri dei centri storici, nelle zone di completamento 
urbano e nel territorio aperto; per la tutela di elementi di “arredo urbano” quali 
edicole, tabernacoli, nonché di elementi strutturali della morfologia del territorio 
quali fossi, canali e strade, come elementi documentali del territorio;  

b)  le conoscenze acquisite sul territorio aperto in riferimento al verde, alle aree di 
maggior pregio ambientale, ai livelli di naturalità delle singole aree, agli alberi 
monumentali;  

c)  le conoscenze acquisite in riferimento alle caratteristiche sensoriali dei singoli 
luoghi e conseguentemente alle tutele e/o alle volontà espresse nello Statuto dei 
Luoghi;  

d)  le definizioni contenute sulla mobilità e quindi sulle caratteristiche tipologiche 
delle strutture che ne possano garantire l’efficacia;  
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e)  le considerazioni contenute sui livelli di inquinamento dell’aria e conseguente-
mente le azioni propositive da attivare per contenere i fenomeni di inquinamento 
dell’aria e del territorio;  

f)  le conoscenze acquisite in materia di consumi energetici e le politiche da attivare 
per il contenimento complessivo dei consumi, anche con l’uso delle fonti rinno-
vabili;  

g)  le conoscenze relative agli aspetti geologici ed idraulici del territorio con le con-
seguenti definizioni per la realizzazione di opere idrauliche, anche con priorità 
rispetto all’edificazione delle nuove aree;  

h)  gli aspetti produttivi, industriali e artigianali, presenti nel territorio; le necessità 
di ampliamento funzionale e di innovazione tecnologica anche finalizzate 
all’incremento dell’occupazione;  

i)  gli aspetti della struttura commerciale esistente nel territorio, le necessità di in-
novazione, di accessibilità e di sosta, di riqualificazione complessiva della strut-
tura di vendita. 

Art. 4 Regolamento urbanistico in rapporto ai contenuti progettuali del piano 
strutturale  

1. Le soluzioni progettuali, le norme e le prescrizioni del Regolamento urbanistico sot-
tostanno a quanto definito nel piano strutturale; in caso di discordanza tra i due ela-
borati urbanistici prevale la normativa di quest’ultimo, e conseguentemente il Rego-
lamento urbanistico dovrà conformarsi ad esso con specifica variante. Per la zoniz-
zazione delle singole aree, non essendo vincolante quella del piano strutturale, pre-
vale la zonizzazione del Regolamento urbanistico.  

2. In particolare:  
a) in riferimento all’elaborato grafico n.13.7.b, il Regolamento urbanistico defini-

sce nel dettaglio le soluzioni relative alla grande viabilità e alle altre infrastruttu-
re di livello comunale e sovracomunale, i perimetri dei centri storici e dei centri 
abitati, delle aree edificabili, residenziali e produttive, delle aree agricole, di 
quelle naturalistiche protette di interesse locale (ANPIL), i perimetri dei SIC, le 
aree destinate agli standard urbanistici, adottando soluzioni di zonizzazione che 
possono essere anche diverse dalla generica delimitazione delle aree del piano 
strutturale;   

b) in riferimento alla normativa del piano strutturale, il Regolamento urbanistico 
definisce nel dettaglio le volontà e gli indirizzi nel perseguire lo sviluppo soste-
nibile, così come definiti nell’ambito dei sistemi e sottosistemi;  

c) in riferimento allo Statuto dei Luoghi il Regolamento urbanistico definisce l’ 
obbligatorietà, per tutti gli interventi di trasformazione del territorio, di fare e-
spressamente riferimento alle specifiche u.t.o.e. e, perciò, alle invarianti struttu-
rali definite;  

d) per gli interventi ricadenti nel sottosistema insediativo degli ambiti strategici, re-
sidenziali e produttivi, il Regolamento urbanistico definisce l’obbligo della veri-
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fica e dell’eventuale aggiornamento del B.A.L. (bilancio ambientale locale) di 
cui all’elaborato F).  

Art. 5 Piani di Settore in rapporto al piano strutturale e al Regolamento urbani-
stico  

1. Sono da considerare piani di settore:  
- il piano urbano del traffico (P.U.T.);  
- il piano dei tempi e degli orari (P.T.O.);  
- il piano del rumore (P.R.); 
-    il piano energetico comunale (P.E.C.);  
- il piano della distribuzione e localizzazione delle funzioni (P.D.L.F.);  
- il piano di protezione civile (P.P.C.); 
così come elencati all’art. 3 della normativa del piano strutturale medesimo, salvo 
altri definiti da nuove leggi nazionali e regionali.  

2. L’elaborazione dei suddetti piani deve necessariamente fare riferimento allo stato 
conoscitivo contenuto nel piano strutturale e potrà in ogni caso provocarne 
l’aggiornamento, qualora se ne rendesse necessario, in attuazione dell’art. 42 della 
normativa del piano strutturale medesimo.  

3. Per la redazione dei piani di Settore occorre tenere di riferimento le direttive, pre-
scrizioni ed indirizzi contenuti nel piano strutturale, nonché il disegno urbanistico 
definito negli elaborati cartografici del Regolamento urbanistico. Qualora vi fosse la 
necessità di modificare quest’ultimo, la proposta di modifica dovrà essere contenuta 
all’interno del provvedimento di adozione del piano di Settore, dimostrandone la co-
erenza, e attivando le procedure specifiche per la varianti del Regolamento.  

4. Il Consiglio comunale, nell’adottare il piano di settore, adotta contestualmente la va-
riante al Regolamento urbanistico.  

5. L’approvazione del piano di Settore deve inoltre contenere gli elementi di valutazio-
ne di cui alle linee guida per il bilancio ambientale locale allegato allo Statuto dei 
luoghi del piano strutturale.   

Art. 6 Condizioni per l’edificabilità 

1. Le previsioni di edificabilità dei suoli contenute nel Regolamento urbanistico e nelle 
presenti Norme conferiscono concreto titolo di edificabilità alle sole le aree che sia-
no dotate delle opere di urbanizzazione primaria secondo quanto disposto dall'art. 12 
del D.P.R 380/2001 e dall’art. 77 della L.R. 1/2005. 

2. La limitazione di cui al comma 1 non si applica quando il richiedente s’impegni, 
mediante apposita Convenzione o Atto Unilaterale d’obbligo, ad eseguire diretta-
mente le opere di urbanizzazione mancanti, contemporaneamente alla realizzazione 
delle opere di interesse privato, con le modalità e le garanzie stabilite dal Comune, ai 
sensi delle vigenti disposizioni di legge ed in attuazione delle previsioni del Rego-
lamento urbanistico 
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3. Per le aree di espansione, o comunque sottoposte dalle presenti norme alla procedura 
competitiva e comparativa di cui all’art. 10, il concreto esercizio del titolo di edifi-
cabilità è inoltre subordinato alla partecipazione alla medesima ed al suo favorevole 
esito.  

4. La stessa procedura è prescritta per gli interventi, anche diretti, che prevedano nuove 
attività commerciali eccedenti i limiti dell’esercizio di vicinato. 

5. La limitazione di cui al comma 3 non si applica alle aree di proprietà comunale pre-
viste come edificabili che sono attuabili anche in assenza della procedura competiti-
va e comparativa di cui all’art. 10, fermo restando quanto disposto dai commi 1 e 2. 

Art. 7 Validità del Regolamento urbanistico comunale  

1. Il Regolamento urbanistico è valido a tempo indeterminato, fatte salve le decadenze 
di cui all’art. 55, commi 5 e 6, della L.R. 1/2005. 

2. La disciplina delle trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi 
del territorio, di cui all’art. 55, comma 1, lettera “b”, della L.R. 1/2005, è dimensio-
nata per i cinque anni successivi all’approvazione del Regolamento urbanistico. In 
particolare, sono dimensionate su tale periodo temporale le seguenti previsioni: 
- le addizioni al tessuto insediativo di cui agli artt. 128, 129 e 130; 
-  gli altri interventi di addizione degli insediamenti esistenti comunque consentiti 

all’esterno del centro abitato di cui all’art. 40; 
- gli altri interventi che, in ragione della loro complessità e rilevanza, siano co-

munque subordinati ad una delle forme di piano attuativo previste dalla presenti 
norme; 

- le aree per le attrezzature di interesse generale di cui al Titolo VI, Capo III, limi-
tatamente a quelle in progetto; 

-  le aree per le nuove sedi stradali o per l’ampliamento di quelle esistenti, per le 
piazze e per i percorsi ciclopedonali di cui al Titolo IV, Capo I, limitatamente a 
quelle in progetto. 

3. Le previsioni di cui al comma precedente, ed i conseguenti vincoli preordinati alla 
espropriazione, perdono efficacia nel caso in cui, alla scadenza del quinquennio 
dall’approvazione del Regolamento urbanistico, non siano stati approvati i relativi 
piani attuativi, Progetti Unitari o progetti esecutivi.  

4. Ove il Regolamento urbanistico preveda l’attuazione mediante piani attuativi di ini-
ziativa privata, comunque denominati, la perdita di efficacia dei vincoli preordinati 
all’espropriazione si verifica allorché entro cinque anni non sia stata stipulata la rela-
tiva convenzione, ovvero i proponenti non abbiano formato un valido atto unilaterale 
d’obbligo a favore del Comune.  

5. I termini temporali per la decadenza di cui ai commi precedenti decorrono 
dall’entrata in vigore del provvedimento che ha introdotto il vincolo preordinato 
all’esproprio o le altre previsioni di cui al comma 2. A tali fini non rilevano le even-
tuali varianti che non abbiano modificato la natura della previsione previgente. 
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Art. 8 Aree non pianificate 

1. Le aree non pianificate sono quelle per le quali sia intervenuta la decadenza della di-
sciplina pianificatoria, di cui al precedente art. 7. 

2. A dette aree si applicano le disposizioni di cui all’art. 63 della L.R. 1/2005, e pertan-
to: 
a) se esterne al perimetro aggiornato dei centri abitati di cui all’art. 40, sono con-

sentiti esclusivamente gli interventi previsti dalle presenti norme per le zone a 
prevalente funzione agricola di cui all’art. 154; 

b) se interne al perimetro di cui all’art. 40, sono consentiti esclusivamente gli inter-
venti di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e di risanamento con-
servativo senza mutamento delle destinazioni d’uso. 

3. Sono fatte salve le norme a tutela del suolo, dell’ambiente, dell’igiene, della sicurez-
za dei cittadini, del patrimonio storico, artistico e culturale. 
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TITOLO II - ATTUAZIONE DEL REGOLAMENTO URBANISTICO  

Capo I – Modalità di attuazione  

Art. 9 Modalità di attuazione del Regolamento urbanistico 

1. Le previsioni del Regolamento urbanistico, in funzione della loro natura ed entità, si 
attuano mediante: 
- la procedura competitiva e comparativa di cui all’art. 10; 
- i piani attuativi di cui all’art. 11 e i piani di massima unitari di cui all’art. 13;  
- i progetti di opere pubbliche di cui al d.lgs. 163/2006 ed al d.P.R. 554/1999;  
- gli interventi diretti di cui all’art. 16. 

2. E’ inoltre facoltà del Comune prevedere l’attuazione di particolari trasformazioni 
mediante: 
- i programmi complessi di riqualificazione insediativa di cui all’art. 14;  
- i piani complessi d’intervento di cui all’art. 15. 

3. Tutti gli interventi, quale che sia la loro forma di attuazione, devono rispettare le de-
stinazioni e le prescrizioni contenute negli elaborati grafici e nelle norme di attua-
zione del Regolamento urbanistico. 

4. I progetti degli interventi tramite i quali si attua il Regolamento urbanistico, quale 
che sia la loro forma, dovranno contenere:  
a) una fedele descrizione delle volontà progettuali in riferimento alla qualità archi-

tettonica;  
b) il puntuale riferimento allo stato conoscitivo del piano strutturale per la zona di 

intervento;   
c) uno specifico riferimento allo Statuto dei Luoghi per la singola u.t.o.e. dove ri-

cade l’intervento;  
d) la conformità al Regolamento urbanistico (da specificare anche in riferimento 

all’estratto cartografico e normativo allegati all’istanza progettuale);  
e) la conformità al piano di zonizzazione e riduzione dell’inquinamento acustico 

(legge 447/95);  
f) le soluzioni adottate per ottenere la certificazione ambientale degli edifici, sia 

con riferimento ai parametri definiti negli artt 26 lettera c) e 27 delle norme tec-
niche di attuazione del piano strutturale, sia con riferimento agli altri parametri 
contenuti nel Regolamento edilizio;  

g) ogni altro documento o elaborato previsto dalla vigente normativa nazionale, re-
gionale o comunale in relazione al titolo abilitativo richiesto.  

Art. 10 Procedura competitiva e comparativa 

1. E’ facoltà del Comune, per tutto il periodo di validità del Regolamento urbanistico, 
avviare le procedure competitive e comparative di cui al presente articolo al fine di 
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procedere all’attuazione delle aree di espansione residenziale nonché delle altre aree 
od interventi per i quali le presenti norme prescrivano tale tipo di procedura.  

2. La procedura competitiva e comparativa è finalizzata da un lato ad assicurare la ri-
spondenza quantitativa delle nuove urbanizzazioni alle prescrizioni della program-
mazione urbanistica comunale e dall’altro a far sì che esse partecipino 
all’introduzione sul territorio di elevati livelli di qualità, nella più ampia accezione 
del termine, che costituiscono la prevalente contropartita pubblica per il consumo di 
suolo che esse comportano. 

3. La procedura competitiva e comparativa consiste in: 
a) un avviso pubblico (bando) con il quale il Comune individua gli obiettivi da 

conseguire, dettagliando e specificando le aree ed i soggetti ammessi alla parte-
cipazione, le quantità massima di edificabilità attuabili e la loro destinazione, i 
parametri quantitativi e qualitativi che dovranno contraddistinguere le proposte, i 
criteri da utilizzare per la valutazione delle singole proposte ed ogni altro ele-
mento necessario per assicurare la certezza e la trasparenza della procedura; 

b) nell’elaborazione, da parte dei soggetti privati interessati, di proposte di attua-
zione del Regolamento urbanistico per le aree ammesse, strutturate in modo tale 
da conseguire livelli di qualità complessiva non inferiori a quelle stabilite nel 
bando; 

c) nella valutazione delle proposte da parte di una commissione giudicatrice, in 
conformità ai criteri stabiliti dalle presenti norme e dal bando; 

d) nella compilazione di una graduatoria di merito, che ordini le proposte pervenute 
in funzione dei livelli di qualità complessiva che sono suscettibili di introdurre 
nel territorio; 

e) nella selezione delle proposte che risultano accolte, procedendo secondo la gra-
duatoria di merito, fino ad esaurimento della quota di edificabilità prevista dal 
bando. 

4. Conclusa la procedura competitiva e comparativa, le aree selezionate sono ammesse 
alla fase di pianificazione di dettaglio, in conformità alle previsioni del Regolamento 
urbanistico ed ai contenuti delle proposte avanzate. 

5. La procedura competitiva e comparativa sarà disciplinata da un apposito regolamen-
to, approvato dal Consiglio comunale.  Fino all’approvazione del regolamento di cui 
sopra, la procedura competitiva e comparativa è disciplinata dalle norme di cui al 
Capo II del presente Titolo. 

Art. 11 Piani attuativi  

1. I piani attuativi costituiscono strumenti urbanistici di dettaglio di attuazione del Re-
golamento urbanistico e sono obbligatori nelle zone e nei casi prescritti dalle presen-
ti norme. 

2. Ciascun piano attuativo può avere, in rapporto agli interventi previsti, i contenuti e 
l’efficacia di uno o più dei piani o programmi di cui al titolo V, capo IV, sezione II, 
della L.R. 1/2005, ed in particolare di: 
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a) piani particolareggiati di iniziativa pubblica (P.P.) di cui all’art. 13 della L. 
1150/1942; 

b) piani di lottizzazione (P.d.L.) di cui all’art. 28 della L. 1150/1942 ed all’art. 70 
della L.R. 1/2005; 

c) piani per l’edilizia economica e popolare (P.E.E.P) di cui alla L. 167/1962 ed 
all’art. 71 della L.R. 1/2005; 

d) piani per gli insediamenti produttivi (P.I.P.) di cui all’art. 27 della L. 865/1971 
ed all’art. 72 della L.R. 1/2005; 

e) piani di recupero del patrimonio edilizio (P.d.R.) di cui all’art. 28 della L. 
457/1978 ed all’art. 73 della L.R. 1/2005; 

f) programma aziendale di cui all’art. 42 della L.R. 1/2005, nei casi di cui all’art. 
148, comma 3, delle presenti norme; 

g) ogni altro strumento di iniziativa pubblica o privata che abbia valore di piano at-
tuativo ai sensi e per gli effetti della legislazione nazionale e regionale vigente in 
materia. 

3. I piani attuativi possono essere di iniziativa pubblica o privata. L’iniziativa privata è 
ammessa nei casi di cui alle lettere “b”, “e” ed “f” del comma precedente nonché nei 
diversi casi in cui le presenti norme la prevedano espressamente. L’iniziativa pub-
blica è ammessa per tutti i tipi di piano attuativo.  

4. La progettazione attuativa è soggetta alle seguenti prescrizioni: 
a) le eventuali soluzioni progettuali di massima riportate sulle tavole del Regola-

mento urbanistico per la sistemazione delle aree ed il posizionamento degli edi-
fici hanno valore indicativo e rappresentano il minimo livello di qualità urbana 
da conseguire con la trasformazione; in sede di progettazione attuativa esse sono 
modificabili, senza che ciò comporti variante al Regolamento urbanistico, per 
conseguire maggiori livelli qualità complessiva degli insediamenti in coerenza 
con le disposizioni del regolamento regionale 2/R/2007;  

b) le scelte relative all’altezza degli edifici ed alla loro articolazione planivolume-
trica dovranno essere finalizzate ad un’armonica definizione della skyline (linea 
all’orizzonte), anche con riferimento ai coni ottici sull’edificato esistente, di tali 
scelte dovrà essere data adeguata motivazione e dimostrazione in sede di proget-
tazione attuativa; 

c) la dotazione di aree pubbliche per verde e parcheggi indicata nelle tavole grafi-
che del Regolamento urbanistico costituisce minimo inderogabile; la soluzione 
progettuale di massima ivi indicata ha invece carattere indicativo ed è suscettibi-
le, senza che ciò comporti variante al Regolamento urbanistico, di modifiche in 
sede di progettazione attuativa al fine di conseguire maggiori livelli qualità 
complessiva degli insediamenti in coerenza con le disposizioni del regolamento 
regionale 2/R/2007. Gli spazi a verde pubblico, e le aree scoperte in genere, do-
vranno essere progettati in modo da costituire nuovi spazi di forte aggregazione 
sociale quali, ad esempio, le piazze.  

d) nella progettazione devono essere rispettati i criteri dello sviluppo sostenibile, in 
coerenza con le disposizioni per la tutela e la valorizzazione degli insediamenti 
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di cui al Regolamento Regionale 2/R/2007 nonché con le altre disposizioni re-
gionali e comunali comunque applicabili all’intervento; nel progetto dev’essere 
data esauriente dimostrazione, sia a livello di grafici sia di relazione, del rispetto 
di dette prescrizioni. 

5. I piani attuativi sono approvati dal Comune con le procedure di cui all’art. 69 della 
L.R. 1/2005 e sono, di norma, estesi all’intero perimetro individuato sulle tavole del 
Regolamento urbanistico. 

6. Il perimetro individuato sulle tavole del Regolamento urbanistico ha carattere pre-
scrittivo ma è suscettibile di rettifiche ed aggiustamenti in sede di piano attuativo 
ogniqualvolta esso cada in prossimità, ma non coincida esattamente con gli elementi 
materiali del territorio assunti per la sua definizione (quali ad esempio strade, confini 
catastali e di proprietà, recinzioni, fossati, manufatti esistenti, ecc.). Le eventuali ret-
tifiche ed aggiustamenti che, in funzione della scala di maggior dettaglio, il Comune 
riconosca necessari per ricondurre il perimetro in corrispondenza a detti riferimenti, 
non costituiscono variante al Regolamento urbanistico. 

7. E’ facoltà del Comune ammettere piani attuativi estesi non all’intero perimetro indi-
cato sulle tavole del Regolamento urbanistico ma a porzioni organiche e significati-
ve del medesimo, quando accerti che la trasformazione ivi prevista consegue co-
munque livelli di elevata qualità urbanistica e non compromette il conseguimento di 
analoghi livelli nella porzione residua.  

8. Ove ricorrano le condizioni di cui comma precedente, l’attuazione parziale può esse-
re consentita nel rispetto delle seguenti ulteriori prescrizioni: 
- l’area interessata non può essere inferiore alla metà di quella compresa nel peri-

metro individuato sulle tavole del Regolamento urbanistico; 
- attuazioni parziali estese ad oltre il 90% delle aree comprese nel perimetro indi-

viduato sulle tavole del Regolamento urbanistico sono ammissibili solo quando i 
proprietari delle porzioni residue abbiano espressamente rinunciato ad aderire al 
piano attuativo e le porzioni medesime non risultino utili alla definizione urbani-
stica dell’area ad al suo corretto assetto infrastrutturale; 

- in ogni caso la realizzazione parziale del piano attuativo dovrà assicurare la fun-
zionalità dal punto di vista idraulico e la corretta regimazione delle acque super-
ficiali dell’intera area interessata. 

9. Sugli edifici esistenti all’interno dei perimetri soggetti a piano attuativo, fino 
all’approvazione del medesimo, non sono ammessi interventi eccedenti la ristruttu-
razione edilizia.  

Art. 11 bis Consorzi per la realizzazione di piani attuativi 

1. Nei casi in cui è ammessa l’iniziativa privata, i proprietari che rappresentano la mag-
gioranza assoluta del valore dei beni compresi nel piano attuativo, calcolata in base 
all’imponibile catastale, hanno titolo a costituire il consorzio per la presentazione al 
Comune della proposta di piano e del relativo schema di convenzione, giusto quanto 
disposto dall’art. 66 della L.R. 1/2005.  
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2. Il Comune invita i proprietari non aderenti al consorzio ad aderire al piano ed alla 
convenzione, assegnando un temine non inferiore a sessanta giorni. Decorso inutil-
mente il termine assegnato, il Comune procede a diffidare gli stessi, assegnando un 
ulteriore termine non inferiore a trenta giorni.  

3. Decorso senza esito il termine di cui al comma precedente, gli immobili dei proprie-
tari non aderenti al consorzio rientrano tra i beni soggetti ad espropriazione secondo 
quanto disposto all’articolo 66, comma 3 della L.R. 1/2005. 

4. Qualora sia attivata la procedura di cui ai commi precedenti, non si applica quanto 
previsto dall’art. 11, commi 6 e 7, ed il piano attuativo dev’essere esteso all’intero 
perimetro previsto sulle tavole del Regolamento urbanistico. 

5. E’ fatta salva, in ogni caso, la facoltà dell’Amministrazione comunale di procedere 
all’esproprio secondo quanto previsto dalle norme statali vigenti in materia di com-
parti edificatori.  

Art. 12 Elaborati dei piani attuativi 

1. Fatte salve le ulteriori prescrizioni del Regolamento edilizio, i piani attuativi do-
vranno essere costituiti, di norma, dai seguenti elaborati: 
a) planimetria di zona in scala 1:2000; 
b) estratto di P.R.G. in scala 1:2000; 
c) estratto di mappa catastale o tipo di frazionamento aggiornato allo stato attuale 

delle proprietà; 
d) elenco delle particelle, loro consistenza, nome dei proprietari, estesi all’intera a-

rea d’intervento; 
e) planimetria, in scala 1:200 o 1:500, che illustri lo stato di fatto e di diritto 

dell’area oggetto di intervento; 
f) documentazione fotografica dei luoghi e delle preesistenze; 
g) rilievo strumentale del terreno, in scala 1:200, con quote altimetriche; 
h) calcolo analitico della superficie territoriale d’intervento, con indicazione sia del 

suo valore totale sia, ove diverso, di quello delle aree di proprietà dei proponen-
ti; 

i) rilievo delle unità edilizie esistenti, con particolare riferimento a quelle di valore 
storico o ambientale, per le quali dovrà essere presentata una relazione storico 
architettonica; 

l) le indagini idrauliche e geologico-tecniche di cui al Regolamento regionale 26/R 
del 27 aprile 2007; 

m) progetto planivolumetrico, con una relazione e con elaborati in scala 1:200 o 
1:500, che illustri: 
- gli edifici esistenti che si intendono conservare; 
- i nuovi corpi di fabbrica, con indicazione di piante, profili, sezioni, tipi edilizi 

e destinazioni d’uso delle volumetrie da edificare; 
- le superfici fondiarie di pertinenza di ciascun fabbricato, le relative sistema-

zioni esterne, i servizi; 
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- gli impianti tecnologici, puntuali ed a rete, esistenti e da realizzare; 
- gli eventuali interventi da realizzare per la risoluzione delle problematiche i-

drauliche connesse all’intervento; 
- gli spazi per parcheggi privati, pertinenziali o meno, nonché i criteri adottati 

per il loro dimensionamento; 
- le opere di urbanizzazione primaria e secondaria da realizzare, incluse even-

tuali opere di regimazione idraulica;  
- le eventuali ulteriori aree da cedere al Comune per attrezzature od altri usi. 

n) simulazione dell’inserimento dell’intervento, sotto il profilo urbanistico ed am-
bientale, mediante plastico o modellazioni tridimensionali informatizzate; 

o) relazione estimativa che contenga le specifiche di capitolato, le quantità ed i 
prezzi unitari, analitici e totali delle opere e delle aree da cedere e da realizzare 
con l’intervento; 

p) norme tecniche di attuazione; 
q) schema di convenzione, che disciplini i termini e le modalità d’attuazione 

dell’intervento. 
2. Quando la consistenza volumetrica delle trasformazioni previste (nuove costruzioni, 

sostituzioni edilizie o ristrutturazioni urbanistiche) ecceda mc 5.000, i piani attuativi 
dovranno inoltre contenere la verifica del bilancio ambientale locale di cui all’art. 
156 delle presenti norme.  

3. Le convenzioni prescritte per i piani attuativi di iniziativa privata devono prevedere: 
a) la cessione gratuita, entro termini prestabiliti, delle aree necessarie per le opere 

di urbanizzazione primaria, nonché cessione gratuita delle aree necessarie per le 
opere di urbanizzazione secondaria, nella misura indicata dalle presenti norme; 

b) l’assunzione a carico del proprietario degli oneri relativi a tutte le opere di urba-
nizzazione primaria inerenti il piano attuativo, nonché l’assunzione degli oneri 
per la costruzione delle opere di urbanizzazione secondaria nella misura indicata 
dalle presenti norme; 

c) i termini di ultimazione delle successive fasi di intervento previste dal program-
ma di attuazione allegato al piano; 

d) l’impegno da parte della proprietà alla manutenzione delle opere di urbanizza-
zione sino a quando tali opere non siano consegnate all’Amministrazione comu-
nale in base alla convenzione stessa; 

e) congrue garanzie finanziarie per l’adempimento degli obblighi derivanti dalla 
convenzione. 

4. La convenzione, da trascriversi a cura e spese dei richiedenti, dev’essere approvata, 
insieme al progetto del piano attuativo, con deliberazione consiliare nei modi e for-
me di legge, ai fini del rilascio del prescritto titolo abilitativo. 

5. Nel caso di piani di recupero la documentazione di cui al comma 3 dovrà essere in-
tegrata con i seguenti documenti: 
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a) relazione contenente la descrizione storica, fisica, sociale e patrimoniale degli 
immobili assoggettati al piano nonché delle caratteristiche e delle cause del de-
grado; 

b) l’individuazione di eventuali interventi di rilevante e preminente interesse pub-
blico; 

c) l’individuazione e numerazione delle unità minime di intervento; 
d) perizia geologica e progetto di massima degli interventi di consolidamento (nel 

caso di degrado ambientale per presenza di fenomeni di dissesto idrogeologico). 

Art. 13 Piano di massima unitario  

1. Nelle tavole del Regolamento urbanistico sono riportare con apposita perimetrazione 
le porzioni di territorio nelle quali l’attuazione delle previsioni edificatorie è subor-
dinata all’approvazione del piano di massima unitario (PMU) di cui al presente arti-
colo, speciale forma di piano attuativo con i contenuti e l’efficacia dei piani di lottiz-
zazione di cui all’art. 70 della L.R. 1/2005, che costituisce declinazione operativa 
della indicazione strategica del “progetto d’insieme” di cui all’art. 26 del piano strut-
turale. 

2. Il piano di massima unitario, oltre agli elaborati di un ordinario piano attuativo, do-
vrà sempre contenere:  
a) i pareri preliminari degli Enti competenti per le reti interessate, compresa 

l’indicazione degli importi dei contributi da versare ai medesimi; 
b) il plastico planivolumetrico, o altro elaborato di analoghi contenuti esplicativi, 

anche su supporto informatico;  
c) la verifica del bilancio ambientale locale, di cui all’art. 156 delle presenti norme.  

3. Ove prescritto dalle presenti norme, la presentazione del PMU è subordinata al favo-
revole esito della procedura competitiva e comparativa di cui all’art. 10. 

4. Nei casi di cui al comma precedente, il PMU è redatto in conformità sia alle previ-
sioni del Regolamento urbanistico sia ai contenuti del bando di cui all’art. 19 nonchè 
agli impegni previsti nelle proposte selezionate in esito al bando medesimo. In parti-
colare deve contenere: 
a) l’inequivoca indicazione della volumetria da edificare, con l’esatta definizione 

delle funzioni da collocare nell’area e la loro quantità, fermo restando che le 
medesime debbono risultare conformi sia al Regolamento urbanistico sia alla 
proposta avanzata;  

b) l’esatta definizione tecnica degli impegni previsti dalla proposta, con particolare 
riferimento: 
- alle aree da cedere gratuitamente al Comune e alla realizzazione di opere di 

urbanizzazione e infrastrutturazione o, comunque, di pubblica utilità;  
- alle eventuali risposte al fabbisogno di residenza sociale;  
- ai processi da attivare al fine di conseguire la qualità architettonica dello spa-

zio costruito;  



 
 

14

- alla sostenibilità della trasformazione, con specifico riferimento allo strumen-
to del bilancio ambientale locale; 

- ad ogni altro parametro qualitativo o quantitativo prescritto dal Regolamento 
urbanistico o che, comunque, abbia costituito elemento di valutazione della 
proposta in occasione del bando. 

5. Per tutto quanto non previsto dal presente articolo, ai PMU si applicano le norme 
generali per i piani attuativi di cui all’art. 11. In particolare, il PMU è approvato con 
le procedure di cui all’art. 69 della L.R. 1/2005.  

Art. 14 Programmi complessi di riqualificazione insediativa 

1. I programmi complessi di riqualificazione insediativa costituiscono strumenti di pro-
grammazione attuativa assimilati a piani attuativi e sono finalizzati al recupero e alla 
riqualificazione degli insediamenti esistenti, anche attraverso interventi di nuova e-
dificazione. Tali programmi, puntando sulla qualità delle prestazioni del sistema in-
sediativo, si caratterizzano per una pluralità di funzioni, di tipologie d’intervento e di 
operatori, con il coinvolgimento di risorse pubbliche e private. 

2. I programmi complessi di riqualificazione insediativa sono localizzati all’interno de-
gli ambiti di cui all’articolo 55, comma 2, lettera i) della L.R. 1/2005. 

3. I programmi di riqualificazione insediativa comprendono in particolare: 
a) programmi integrati di intervento di cui all’articolo 16 della legge 17 febbraio 

1992, n. 179 (Norme per l’edilizia residenziale pubblica); 
b) programmi di recupero urbano di cui all’articolo 11 del decreto legge 5 ottobre 

1993, n. 398 (Disposizioni per l’accelerazione degli investimenti a sostegno 
dell’occupazione e per la semplificazione dei procedimenti in materia edilizia), 
convertito nella legge 4 dicembre 1993, n. 493; 

c) i contratti di quartiere ed ogni altro programma di riqualificazione insediativa 
comunque denominato, individuato ai sensi della legge statale. 

4. Ai sensi dell’art. 74, comma 4, della L.R. 1/2005, i programmi complessi di riquali-
ficazione insediativa contengono: 
a) uno studio di fattibilità degli interventi, con particolare riferimento ai tempi di 

cantierabilità; 
b) il progetto preliminare degli interventi pubblici e privati che il soggetto propo-

nente, diverso dall’amministrazione comunale, si dichiara disposto a realizzare; 
c) la valutazione degli effetti sui sistemi insediativo, ambientale, paesaggistico, del-

la mobilità, sociale ed economico, che la realizzazione degli interventi proposti 
comportano; 

d) i termini d’inizio ed ultimazione dei lavori, nonché l’individuazione dei beni 
soggetti ad espropriazione ai sensi dell’articolo 66 della L.R. 1/2005. 

5. I programmi complessi di riqualificazione insediativa sono, di norma, costituiti dagli 
elaborati necessari ad esplicitare i contenuti di cui al comma precedente e ad indiriz-
zare e disciplinare la loro attuazione sia mediante interventi diretti sia tramite suc-
cessivi e distinti piani attuativi. 
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6. Per le parti che prevedono l’attuazione tramite intervento diretto, il programma di 
riqualificazione insediativa assume il livello di definizione progettuale proprio di un 
piano attuativo. 

7. In ogni caso il programma di riqualificazione insediativa contiene gli elementi e le 
prescrizioni idonee a garantire l’organica e coerente attuazione delle sue previsioni, 
quale che sia la forma di attuazione delle medesime. 

Art. 15 Piani complessi d’intervento 

1. Ai sensi degli artt. 56 e 57 della L.R. 1/2005, il Comune può adottare il piano com-
plesso per le trasformazioni del territorio che, in conformità al piano strutturale, ri-
chiedano l’esecuzione programmata e contestuale di interventi pubblici e privati. 

2. Il piano complesso d’intervento individua e definisce: 
a) le risorse del territorio utilizzate; 
b) la valutazione integrata e il monitoraggio degli effetti del governo del territorio, 

ai sensi del Regolamento urbanistico; 
c) la fattibilità economico finanziaria delle trasformazioni in esso previste, con par-

ticolare riferimento alla programmazione delle risorse finanziarie del Comune; 
d) le aree e gli ambiti sui quali operare la riqualificazione insediativa; 
e) la disciplina della perequazione di cui all’articolo 39; 
f) i beni eventualmente da espropriare; 
g) gli impegni giuridicamente vincolanti che dovranno essere assunti dai soggetti 

privati che intendono partecipare alla realizzazione del piano. 
3. Il piano complesso di intervento si avvale della valutazione integrata. 
4. L’efficacia del piano complesso d’intervento: 

a) è limitata alla permanenza in carica della Giunta comunale che l’ha promosso e 
si intende prorogata non oltre diciotto mesi dall’entrata in carica della nuova 
Giunta comunale, salvo diversa determinazione del Comune; 

b) cessa se, entro il termine di cui alla lettera a), non siano stati richiesti i permessi 
di costruire, ovvero non siano stati approvati i conseguenti progetti esecutivi del-
le opere pubbliche o i relativi piani attuativi in esso previsti; 

c) nel caso in cui siano consentiti piani d’iniziativa privata, la perdita di efficacia si 
produce se non sia stata stipulata, entro il termine di cui alla lettera a), la relativa 
convenzione, ovvero i proponenti non abbiano formato un valido atto unilaterale 
d’obbligo a favore del Comune. 

5. Al piano complesso d’intervento contenente gli elaborati di cui agli artt. 12 e 13 si 
applicano le norme concernenti i piani attuativi di cui all’art. 11. Qualora il piano 
complesso d’intervento non contenga detti elaborati, ai sensi dell’art. 57, comma 2, 
della L.R. 1/2005, si applicano gli articoli 16 e 17 della stessa legge. 

6. Il piano complesso d’intervento integra il Regolamento urbanistico con efficacia li-
mitata al periodo della propria validità. 
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Art. 16 Intervento diretto 

1. In tutte le zone del territorio comunale dove non sia prescritta una delle forme di at-
tuazione di cui agli articoli precedenti, il Regolamento urbanistico si attua per inter-
vento diretto, secondo le disposizioni e le procedure di cui al Titolo IV, Capo II, del-
la L.R. 1/2005. 

2. Nelle zone in cui l’attuazione del Regolamento urbanistico è sottoposta ad uno dei 
piani di cui agli artt. 11 e 13, una volta completata la procedura relativa allo stru-
mento urbanistico di dettaglio, il piano si attua per intervento diretto, secondo quan-
to previsto nella relativa convenzione. 

3. Gli elaborati necessari per i progetti relativi ad interventi diretti (permesso di co-
struire o denuncia di inizio attività) sono stabiliti dal Regolamento Edilizio comuna-
le. 

Art. 17 Progetti di opere pubbliche 

1. Per i progetti di opere pubbliche si applicano le disposizioni di cui al d.lgs. 12 aprile 
2006, n. 163, “Codice dei contratti pubblici relativi a lavori, servizi e forniture in at-
tuazione delle direttive 2004/17/CE e 2004/18/CED” ed al D.P.R. 21 dicembre 1999, 
n. 554, “Regolamento di attuazione della legge quadro in materia di lavori pubblici 
11 febbraio 1994, n. 109, e successive modificazioni”. 

Art. 18 Disposizioni speciali per le attività commerciali 

1. La realizzazione di nuove attività commerciali eccedenti le dimensioni dell’esercizio 
di vicinato (mq 250) è subordinata, in ogni caso, alla partecipazione alla procedura 
competitiva e comparativa di cui all’art. 10 ed al suo favorevole esito. 

2. In assenza di tali requisiti, l’ammissibilità di nuove edificazioni od ampliamenti ad 
uso commerciale al dettaglio deve intendersi limitata agli esercizi di vicinato. 

Capo II – Procedura competitiva e comparativa 

Art. 19 Bando per la procedura competitiva e comparativa 

1. Ciascuna procedura competitiva e comparativa è preceduta da un atto di indirizzo 
approvato dal Consiglio comunale che precisa gli obiettivi pubblici da privilegiare 
nell’occasione nonché le relative priorità e, conseguentemente, fornisce indicazioni 
sui parametri di valutazione da adottare e sui relativi pesi, nel rispetto di quanto sta-
bilito all’art. 20. 

2. Il bando per l’avvio della procedura competitiva e comparativa deve sempre conte-
nere i seguenti elementi minimi: 
a. Nome, indirizzo, numero di fax e indirizzo elettronico del Responsabile del Pro-

cedimento e dell’eventuale Ufficio di Segreteria presso il quale possono essere 
richiesti i documenti complementari; 

b. Soggetti ammessi alla partecipazione; 
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c. Termine ultimo entro il quale le proposte debbono pervenire al Responsabile del 
Procedimento; 

d. Cause di esclusione; 
e. Numero e tipo degli elaborati richiesti, con precisazione di quelli indispensabili 

nonché delle eventuali professionalità che debbono partecipare alla loro redazio-
ne; 

f. Modalità per la presentazione delle proposte; 
g. Identificazione delle aree la cui disponibilità è requisito indispensabile alla par-

tecipazione nonché delle diverse aree che, pur non essendo indispensabili, sono 
ammesse alla partecipazione; 

h. Modalità con cui dimostrare la conformità delle proposte agli strumenti comuna-
li nonché alle attese del Comune che originano il bando; 

i. Indicazione della quantità massima di edificabilità assegnabile con la procedura 
e la sua eventuale ripartizione per destinazione; 

j. Indicazione dei parametri qualitativi e quantitativi che saranno oggetto di valuta-
zione nonché gli eventuali valori minimi ammessi per ciascuno di essi; 

l. Criteri per la valutazione delle proposte, con precisazione del peso da attribuire a 
ciascuno di essi; 

m. Composizione della commissione giudicatrice e modalità del suo funzionamen-
to; 

n. Indicazione del carattere vincolante o meno delle valutazioni della commissione 
giudicatrice e degli eventuali casi in cui le determinazioni finali del Comune 
possono motivatamente discostarsene ed in quale misura, 

o. Criteri per la determinazione dell’importo delle garanzie fideiussorie da prestare 
nel caso la proposta risulti accolta. 

3. Il bando stabilisce un punteggio complessivo minimo sotto il quale le proposte non 
sono considerate valide. 

4. Il bando dev’essere pubblicato all’albo pretorio e, per estratto, su almeno due dei 
principali quotidiani a maggiore diffusione nella Toscana. Il bando deve inoltre esse-
re disponibile, in libera visione, sul sito Internet del Comune. 

5. Eventuali rettifiche ed integrazioni del bando devono rispettare le stesse modalità di 
pubblicazione previste per il bando originario, così come le eventuali proroghe dei 
termini temporali inizialmente previsti. Quando rettifica od integrazioni riguardino 
aspetti sostanziali del bando, quali i criteri di valutazione delle proposte od altri ele-
menti suscettibili di incidere sull’esito sostanziale delle procedura, i termini tempo-
rali previsti dal bando decorrono nuovamente per intero ed è data facoltà a coloro 
che hanno già depositato la proposta di integrarla, rettificarla o sostituirla. 

Art. 20 Parametri di valutazione e relativi pesi 

1. Il bando stabilisce i parametri per la valutazione delle proposte, distinguendo tra 
quelli di carattere qualitativo e quelli di carattere quantitativo. 
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2. Per ciascuno di essi il bando prescrive un indice convenzionale (peso), il quale rap-
presenta il valore che, in quel momento, il Comune attribuisce all’uno o all’altro dei 
possibili elementi di valutazione. La somma dei pesi attribuiti ai singoli parametri di 
valutazione dev’essere sempre pari a cento. 

3. I parametri di carattere qualitativo ed i relativi pesi di riferimento sono: 
a) qualità urbanistica (rappresentata dalla qualità dell’impianto urbano 

proposto e dalle relazioni tra il medesimo e la struttura della città 
nella quale si inserisce, o con la quale si relaziona) ................................  10 punti 

b) qualità infrastrutturale (rappresentata dalla qualità ed efficienza 
delle infrastrutture che si propone di realizzare a servizio dell’area 
medesima e dell’intorno) ........................................................................... 10 punti 

c) qualità degli spazi pubblici (rappresentata dalla qualità e dalla loca-
lizzazione degli spazi pubblici di cui la proposta prevede la realiz-
zazione e delle loro relazioni con il tessuto nel quale si inseriscono) ......... 5 punti 

d) qualità architettonica (rappresentata dalla qualità del processo pro-
posto per la progettazione degli edifici e/o degli spazi aperti) .................. 10 punti 

e) ecosostenibilità delle costruzioni (rappresentata dal livello di ade-
guamento agli indirizzi in materia di edilizia ecosostenibile di cui 
all’art. 48) .................................................................................................... 5 punti 

f) qualità sociale (rappresentata dal livello di rispondenza alle attese 
di laboratori di partecipazione o di altre forme di coinvolgimento 
della popolazione nel processo di trasformazione della città) ..................... 5 punti 

g) qualità ambientale (rappresentata dal livello di sostenibilità 
ambientale complessivo della proposta così come risultante dalla 
verifica del bilancio ambientale locale di cui all’art. 156) ........................ 10 punti 

4. I parametri di carattere quantitativo ed i relativi pesi sono: 
a) quantità di aree pubbliche da destinare agli standard urbanistici di 

cui al Titolo VI, Capo III, che la proposta prevede di realizzare in 
eccedenza rispetto alla dotazione minima prescritta dal Regolamen-
to urbanistico ..............................................................................................  5 punti 

b) quantità di aree che la proposta prevede di cedere al Comune per 
futuri utilizzi diversi da quelli di cui alla lettera precedente ....................  10 punti 

c) quantità di volumetria privata che la proposta prevede in riduzione 
rispetto ai valori massimi ammissibili secondo le presenti norme, in 
relazione alle zone urbanistiche interessate..............................................  10 punti 

d) quantità di alloggi, espressa in termini di superficie utile (SU), che 
la proposta prevede di destinare alla residenza sociale come defini-
ta all’art. 49 bis, comma 1 ........................................................................  10 punti 

e) offerta economica in denaro che il proponente si impegna a ricono-
scere al Comune oltre agli oneri di urbanizzazione di cui all’art. 
119 della L.R. 1/2005 ................................................................................ 10 punti 

5. Ciascun bando contiene, di norma, tutti i parametri di cui ai commi precedenti. 
L’eventuale omissione di uno o più parametri dev’essere adeguatamente motivata 
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con riferimento agli obiettivi che si intendono conseguire. Con l’atto d’indirizzo di 
cui all’art. 19, comma 1, il Consiglio comunale può introdurre un ulteriore parame-
tro di valutazione, che tenga conto di necessità contingenti e non previste dalle pre-
senti norme, stabilendone la natura, i contenuti ed il peso di riferimento, in ogni caso 
compreso tra un minimo di 5 ed un massimo di 15 punti. 

6. In nessun caso il bando potrà contenere meno di quattro dei parametri qualitativi di 
cui al comma 3 o meno di tre dei parametri quantitativi di cui al comma 4. Il peso 
complessivo dei parametri qualitativi non potrà mai risultare inferiore al 50% del to-
tale. 

7. I pesi dei singoli parametri possono essere rettificati dal Comune, in dipendenza del-
le condizioni del momento e degli obiettivi che intende perseguire con lo specifico 
bando, nei limiti di uno scostamento massimo del 50% rispetto ai pesi di riferimento 
indicati ai commi precedenti. Ove il bando ometta uno o più parametri, il loro peso 
dev’essere ridistribuito proporzionalmente a quello di riferimento, in modo tale che 
la somma dei pesi risulti sempre cento. 

8. Per ciascun parametro quantitativo il bando precisa il valore minimo di riferimento, 
da utilizzarsi per la valutazione delle proposte secondo quando stabilito all’art. 26. 

Art. 21 Soggetti ammessi alla procedura 

1. Possono partecipare alla procedura i soggetti che: 
a) siano proprietari di aree comprese negli ambiti precisati dal bando, ovvero che 

siano in possesso di idoneo titolo che attesti la disponibilità delle medesime sia 
alla data del bando sia per i dodici mesi successivi; 

b) s’impegnino a prestare idonea polizza fideiussoria, determinata con i criteri sta-
biliti nel bando, a garanzia dell’offerta avanzata e degli impegni che conseguen-
temente si obbligano ad assumere in caso di selezione; 

c) non si trovino nelle cause di esclusione di cui all’art. 22. 
2. E’ ammessa la partecipazione di soggetti singoli e di soggetti riuniti in associazione 

temporanea d’impresa. Nel caso di associazioni temporanee, i requisiti di cui alle 
lettere “a” e “b” del comma precedente possono essere posseduti da un solo associa-
to. 

3.  I soggetti, singoli o riuniti in associazione temporanea, per essere ammessi alla pro-
cedura devono: 
-  rappresentare la maggioranza assoluta dei diritti edificatori dei beni compresi nel 

perimetro del comparto così come rappresentato nella cartografia del Regola-
mento urbanistico; ai fini di tale verifica si applicano i criteri perequativi di cui 
all’art. 39; 

- rappresentare la maggioranza assoluta del valore dei beni compresi nel stesso 
perimetro, calcolata in base all’imponibile catastale. 

4. Ove i proponenti non siano titolari della totalità dei diritti relativi ai beni compresi 
nel comparto, possono comunque proporne la completa attuazione impegnandosi ad 
attivare, ove necessario, il consorzio forzoso di cui all’art. 11 bis. 
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Art. 22 Esclusioni 

1. Sono esclusi dalla procedura competitiva e comparativa i soggetti singoli cui, per di-
sposizione di legge, sia preclusa la possibilità di contrattare con la pubblica ammini-
strazione. 

2. L’esclusione di cui al comma precedente opera nei confronti delle associazioni tem-
poranee solo quando detta possibilità sia preclusa a tutti i soggetti riuniti in associa-
zione temporanea. 

Art. 23  Incompatibilità 

1. Si trovano in condizione d’incompatibilità, e quindi non possono partecipare alla 
procedura:  
a) i membri della commissione giudicatrice, i loro coniugi e i loro parenti e affini 

fino al 3° grado compreso; 
b) i datori di lavoro dei membri della commissione giudicatrice, i dipendenti dei 

medesimi o comunque coloro che con essi abbiano rapporto di lavoro o collabo-
razione continuativo e notorio; 

c) il responsabile del procedimento ed i soggetti che abbiano partecipato alla stesu-
ra del bando. 

2. Ove il bando richieda un determinato livello di progettazione e sia pertanto richiesto 
l’intervento di soggetti abilitati alla progettazione, le condizioni d’incompatibilità di 
cui al comma precedente valgono anche per questi ultimi. 

Art. 24 Commissione giudicatrice 

1. La commissione giudicatrice è nominata dal Comune ed è composta da un numero 
di membri non inferiore a tre e non superiore a cinque, esperti negli specifici settori 
cui si riferiscono i parametri di valutazione previsti dal bando. 

2. La commissione è presieduta di norma da un dirigente del Comune e, in caso di 
mancanza in organico, da un funzionario incaricato di funzioni apicali, nominato 
dalla Giunta comunale. 

3. I commissari sono scelti, con criterio di rotazione, tra gli appartenenti alle seguenti 
categorie: 
a) professionisti con almeno dieci anni di iscrizione nei rispettivi albi professionali, 

selezionati tra rose di candidati fornite dagli ordini professionali; 
b) professori universitari di ruolo, selezionati tra una rosa di candidati fornita dalle 

Facoltà di Architettura o di Ingegneria; 
c) dirigenti o funzionari in servizio organico presso il Comune o presso gli uffici 

della Provincia di Firenze o della Regione Toscana che abbiano attinenza con gli 
specifici settori cui si riferiscono i parametri di valutazione previsti dal bando. 

4. Sono esclusi da incarichi di commissario coloro che, in qualità di membri delle com-
missioni giudicatrici, abbiano concorso, con dolo o colpa grave accertati in sede 
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giurisdizionale con sentenza non sospesa, all'approvazione di atti dichiarati illegitti-
mi. 

5. La nomina dei commissari deve avvenire prima della pubblicazione del bando, e la 
sua composizione deve risultare dal bando medesimo. 

6. In caso di rinnovo della procedura a seguito di annullamento dei risultati o dell'e-
sclusione di taluno dei concorrenti, è riconvocata la medesima commissione. 

Art. 25 Presentazione delle proposte 

1. Le proposte sono presentate al Comune con le modalità e nei termini temporali pre-
visti dal bando.  

2. Le proposte pervenute sono conservate a cura del responsabile del procedimento e 
non possono essere divulgate, o comunque rese pubbliche, fino alla conclusione del-
la procedura. 

Art. 26 Valutazione delle proposte 

1. Scaduto il termine per la consegna delle proposte, il responsabile del procedimento 
redige l’elenco dei concorrenti e, nei termini previsti dal bando, convoca la commis-
sione giudicatrice. 

2. Qualora il responsabile del procedimento individui motivi che possano costituire 
causa di esclusione di uno o più concorrenti, né dà comunicazione alla commissione 
giudicatrice al momento dell’insediamento della medesima. La commissione decide-
rà in merito nel corso della prima seduta, e comunque prima di procedere a qualsiasi 
altra operazione. 

3. Preliminarmente alle valutazioni, la commissione accerta quali proposte siano am-
messe alla procedura e quali invece debbano esserne escluse, in quanto non confor-
mi al bando. 

4. Gli elementi di valutazione cui dovrà attenersi la commissione ed il loro peso nel 
giudizio complessivo su ciascuna saranno esclusivamente quelli previsti da bando. 

5. I punteggi per i parametri di carattere qualitativo sono attribuiti come segue:  
- ogni commissario attribuisce discrezionalmente ad ogni singola proposta e per 

ogni parametro di valutazione qualitativa un voto compreso tra 1 e 10, in funzio-
ne del livello di qualità specifica; 

- per ciascuna proposta e per ogni parametro di valutazione qualitativa si determi-
na poi la media dei punteggi attribuiti dai singoli commissari; 

- la media così ottenuta è poi moltiplicata per il peso del parametro considerato 
così come prescritto dal bando, ottenendo l’indice di qualità della proposta per il 
parametro ricorrente;  

- sommando gli indici di qualità relativi a ciascun parametro si ottiene un numero 
che esprime il ritorno in termini qualitativi della proposta considerata. 

6. I punteggi per i parametri di carattere quantitativo sono attribuiti mediante la 
seguente formula: 
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Ci = 10 (Pi – Pmin) / Pmin 
dove: 
- Pmin è il valore minimo di riferimento stabilito dal bando per il parametro quanti-

tativo ricorrente; 
- Pi è il valore offerto dalla proposta per lo stesso parametro quantitativo. 
Una volta determinati i coefficienti calcolati come sopra descritto, il punteggio è as-
segnato moltiplicando il coefficiente ottenuto per ciascun elemento di valutazione 
quantitativa per il peso dell’elemento medesimo. 
Il metodo si applicherà anche nel caso in cui i parametri offerti siano inferiori a quel-
li previsti dal bando e si sia pertanto in presenza di proposte in ribasso; in tale caso il 
conseguente punteggio negativo andrà a ridurre il punteggio complessivo da attribui-
re alla proposta.  
Sommando i punteggi ottenuti per ciascun parametro si ottiene un numero che e-
sprime il ritorno in termini quantitativi della proposta considerata. 

7. La somma dei punteggi che esprimono rispettivamente il ritorno in termini qualitati-
vi ed il ritorno in termini quantitativi della proposta considerata costituisce il pun-
teggio finale della proposta medesima. 

8. I punteggi finali sono di norma espressi con numeri interi, arrotondando all’intero 
più vicino. In casi particolari, ove ritenga necessario evidenziare piccole differenze 
tra un’offerta e l’altra, la commissione può decidere di esprimere il punteggio finale 
con due cifre decimali. 

9. La graduatoria finale è stilata in base al punteggio finale ottenuto da ciascuna propo-
sta ed è resa pubblica mediante pubblicazione all’Albo Pretorio e sul sito Internet del 
Comune. 

Art. 27 Attuazione degli interventi 

1. Le proposte selezionate risultano ammesse all’attuazione secondo l’ordine nel quale 
sono classificate nella graduatoria finale e fino all’esaurimento della potenzialità e-
dificatoria complessiva posta a bando.  

2. E’ esclusa la prima proposta la cui consistenza edificatoria, sommata a quella delle 
proposte che la precedono nella graduatoria, ecceda quella complessivamente previ-
sta dal bando. 

3. Entro trenta giorni dalla pubblicazione dei risultati il Comune comunica agli interes-
sati l’avvenuta selezione, specificando le eventuali condizioni e prescrizioni cui do-
vrà conformarsi la fase attuativa della proposta, senza che ne siano alterati gli equi-
libri complessivi. Con la stessa comunicazione invita inoltre i soggetti selezionati a 
depositare le garanzie fideiussorie previste dal bando, assegnando loro un termine 
temporale compreso fra trenta giorni e sessanta giorni. La mancata presentazione 
della garanzia entro i termini assegnati comporta l’esclusione dalla graduatoria e la 
decadenza dai diritti che ne conseguono. 



 
 

23

4. In caso di esclusione di una proposta per il mancato deposito della garanzia, è facol-
tà del Comune ammettere la prima in graduatoria tra le proposte che eccedevano la 
potenzialità edificatoria complessiva posta a bando, sempre che sia rispettato quanto 
prescritto al comma 2. 

5. Una volta depositate le garanzie richieste, il Comune invita i soggetti ammessi a pre-
sentare il PMU relativo alla proposta selezionata, se del caso conformato alle condi-
zioni e prescrizioni già comunicate dal Comune, entro un termine temporale congruo 
e proporzionato alla complessità ed estensione del piano medesimo. 

6. I singoli PMU sono approvati con le procedure di cui all’art. 69 della L.R. 1/2005. 

Capo III – Disciplina delle destinazioni d’uso 

Art. 28 Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni 

1. Il Comune, entro diciotto mesi dall'approvazione del Regolamento urbanistico, 
provvederà nei modi di cui all’art. 69 della L.R. 1/2005 all’approvazione della disci-
plina della distribuzione e localizzazione delle funzioni, avente il contenuto e 
l’efficacia di cui all’art. 58 della stessa legge. 

2. Ove alla data di approvazione di detta disciplina il Comune non sia tenuto a dotarsi 
del piano d’indirizzo e di regolazione degli orari di cui all’art. 3 della legge regiona-
le 22 luglio 1998, n. 38, la disciplina di cui al comma precedente è integrata con di-
sposizioni relative all’organizzazione dell’accessibilità ai servizi socio-sanitari, sco-
lastici e per il tempo libero, al fine di rendere il più possibile congruenti tempi, orari 
e localizzazioni delle singole strutture. 

3. Nelle more dell’adempimento di cui al comma 1, in materia di funzioni si applicano 
le disposizioni transitorie di cui agli articoli da 29 a 37  del presente Capo, le quali 
regolano in via transitoria i mutamenti delle destinazioni d’uso degli immobili, ivi 
comprese le aree di pertinenza degli edifici esistenti ed i terreni inedificati. 

Art. 29 Destinazioni d’uso 

1. In conformità alle disposizioni dell’art. 59 della L.R. 1/2005, le destinazioni d’uso 
sono distinte nelle seguenti categorie: 
a) residenziale; 
b) produttiva; 
c) commerciale; 
d) turistico-ricettiva; 
e) direzionale; 
f) di servizio; 
g) commerciale all’ingrosso e depositi; 
h) agricola e funzioni connesse ai sensi di legge. 

2. Ai fini delle presenti norme le categorie di destinazioni d’uso di cui alle lettere “b” e 
“c” sono inoltre articolate nelle seguenti sub-categorie: 
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b) produttiva: 
b.1 industriale ed artigianale produttiva; 
b.2 artigianale complementare alla residenza. 

c) commerciale: 
c.1 attività commerciali al dettaglio; 
c.2  attività commerciali atipiche; 
c.3  pubblici esercizi. 

3. Il passaggio dall’una all’altra delle categorie di cui ai commi precedenti costituisce 
mutamento di destinazione d’uso ai sensi delle lettere “c” ed “e” dell'art. 58 della 
L.R. 1/2005. 

4. Si ha mutamento di destinazione d’uso rilevante ai fini delle presenti norme quando 
sia variata l’utilizzazione di un’unità immobiliare in modo tale da interessare oltre il 
35% della sua superficie utile (SU) o comunque oltre mq 30, anche con più interven-
ti successivi. 

5. La destinazione d’uso da considerarsi ai fini del comma precedente è quella risultan-
te da atti pubblici, ovvero da atti in possesso della pubblica amministrazione, formati 
in data anteriore al 19/07/2007. In mancanza di tali atti si assume la destinazione ca-
tastale quale risulta alla data di entrata in vigore della L.R. 39/94 (01/06/1994). 

6. La destinazione d’uso dei suoli e dei fabbricati dev’essere indicata in tutti i progetti, 
sia di intervento edilizio diretto sia di intervento urbanistico preventivo.  

Art. 30 Destinazione d’uso residenziale 

1. Rientrano nella categoria di destinazione d’uso residenziale le abitazioni di qualsiasi 
tipo e natura (residenze permanenti, residenze temporanee, collegi, convitti, conventi 
e simili), ivi comprese quelle utilizzate in modo promiscuo quando la prevalente su-
perficie dell’unità sia adibita ad uso abitativo. 

2. E’ fatta eccezione per edifici rurali ad uso abitativo, i quali si considerano a tutti gli 
effetti ad uso agricolo. 

3. Si considerano residenziali le strutture ricettive extra-alberghiere con le caratteristi-
che della civile abitazione di cui al Titolo II, Capo II, Sezione III della L.R. 42/2000. 

 Art. 31 Destinazione d’uso produttiva 

1. Rientrano nella categoria di destinazione d’uso produttiva le attività finalizzate alla 
produzione di beni o servizi oppure alla riparazione o trasformazione di beni o mate-
riali (industrie e laboratori artigiani, corrieri ed aziende di autotrasporto, magazzini 
di imprese edili, officine e carrozzerie, laboratori di riparazione e simili).  

2. Le unità adibite alle attività di cui al comma precedente si considerano produttive 
nella loro interezza anche quando comprendano spazi destinati alla commercializza-
zione dei beni prodotti nell’azienda, uffici, alloggi di servizio ed altre attività stret-
tamente connesse con quella produttiva e ad essa finalizzate. 
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3. Costituiscono un particolare caso di attività produttiva le attività artigianali comple-
mentari alla residenza, e cioè quelle piccole attività che offrono servizi, lavorazioni 
od assistenze finalizzate a dare risposta ad esigenze dell’utenza diffusa e che si 
caratterizzano per l’elevato grado d’integrazione e compatibilità con la residenza 
(quali laboratori artistici e botteghe artigiane, servizi alla persona, servizi di 
riparazione, ecc.). 

Art. 32 Destinazione d’uso commerciale 

1. Rientrano nella categoria di destinazione d’uso commerciale le attività comunque 
finalizzate alla rivendita al dettaglio di beni o servizi. Ai fini delle presenti norme le 
attività commerciali si distinguono in: 
a) attività commerciali al dettaglio; 
b) attività commerciali atipiche; 
c) pubblici esercizi. 

2. Sono attività commerciali al dettaglio quelle svolte da chiunque professionalmente 
acquista merci in nome e per conto proprio e le rivende, su aree private in sede fissa 
o mediante altre forme di distribuzione, direttamente al consumatore finale. Le atti-
vità commerciali al dettaglio, in funzione della loro superficie di vendita, si distin-
guono in: 
a) esercizi di vicinato, con superficie di vendita fino a 250 mq;  
b) medie strutture, con superficie di vendita oltre mq 250 e fino a mq 2.500;  
c) grandi strutture, con superficie di vendita oltre mq 2.500. 
Sono centri commerciali le medie o grandi strutture di vendita costituite da più eser-
cizi commerciali, di qualsiasi tipo e superficie, inseriti in una struttura a destinazione 
specifica e che usufruiscono d’infrastrutture comuni e di spazi di servizio gestiti uni-
tariamente. La superficie di vendita di un centro commerciale è quella risultante dal-
la somma delle superfici di vendita degli esercizi di commercio al dettaglio in esso 
presenti. Non costituiscono centro commerciale una pluralità di esercizi di commer-
cio al dettaglio che, seppur contigui, risultino fra di loro funzionalmente autonomi e 
siano dotati ciascuno di proprio accesso esclusivo dalla pubblica via, o da altri spazi 
pubblici a cielo aperto. 

3. Sono attività commerciali atipiche quelle particolari attività commerciali al dettaglio 
che necessitano di grandi superfici per esposizione dei prodotti o che, per quanto di-
sposto dall’art. 21 della L.R. 28/2005, sono esercitabili nella stessa sede unitamente 
ad attività commerciali all’ingrosso. Sono inoltre attività commerciali atipiche le at-
tività commerciali specializzate nella vendita esclusiva di merci ingombranti ed a 
consegna differita. 

4. Sono pubblici esercizi le attività di somministrazione di alimenti e bevande e cioè 
quelle particolari attività commerciali nelle quali la vendita è finalizzata al consumo 
sul posto. Vi rientrano tutti i casi in cui gli acquirenti consumano i prodotti nei locali 
dell’esercizio, appositamente attrezzati e gestiti per la funzionalità del medesimo, 
ovvero in una superficie aperta al pubblico, adiacente o pertinente al locale (ristoran-
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ti, trattorie, pizzerie, tavole calde, bar, caffè, pasticcerie, gelaterie, birrerie, paninote-
che, enoteche e simili). 

Art. 33 Destinazione d’uso turistico ricettiva 

1. Rientrano nella categoria di destinazione d’uso turistico-ricettiva le attività ricettive 
gestite per la produzione e l’offerta al pubblico di servizi per l’ospitalità di cui alla 
L.R. 42/2000, e cioè: alberghi (come definiti all’art. 26 della legge), residenze turi-
stico – alberghiere (come definite all’art. 27 della legge), dipendenze (come definite 
all’art. 28 della legge), campeggi (come definiti all’art. 29 della legge), villaggi turi-
stici (come definiti all’art. 30 della legge), aree di sosta (come definite all’art. 31 
della legge), parchi di vacanza (come definiti all’art. 32 della legge), case per ferie e 
rifugi escursionistici (come definiti all’art. 47 della legge), ostelli per la gioventù 
(come definiti all’art. 48 della legge), rifugi alpini (come definiti all’art. 49 della 
legge), bivacchi fissi (come definiti all’art. 50 della legge), residence (come definiti 
all’art. 62 della legge). 

2. Non rientrano nella destinazione d’uso turistico-ricettiva le strutture ricettive extra 
alberghiere con le caratteristiche della civile abitazione di cui al Titolo II, Capo II, 
Sezione III della L.R. 42/2000, e cioè: esercizi di affittacamere (come definiti all’art. 
55 della legge), case e appartamenti per vacanze (come definite all’art. 56 della leg-
ge), residenze d’epoca (come definite all’art. 58 della legge). 

Art. 34 Destinazione d’uso direzionale 

1. Rientrano nella categoria di destinazione d’uso direzionale le attività finalizzate alla 
direzione, organizzazione e gestione di enti o imprese fornitrici di servizi diversi da 
quelli commerciali, nonché alla fornitura di servizi intellettuali o comunque libero 
professionali (sedi di banche o assicurazioni o simili, uffici in genere, studi profes-
sionali, ecc.). 

2. Le unità adibite alle attività di cui al comma precedente, anche se utilizzate in modo 
promiscuo, si considerano direzionali nella loro interezza quando occupano la preva-
lente superficie dell’unità immobiliare.  

Art. 35 Destinazione d’uso servizi 

1. Rientrano nella categoria di destinazione d’uso servizi le attività e le attrezzature 
pubbliche di qualsiasi tipo e natura nonché le attività private che offrano servizi o at-
trezzature che comunque rivestono interesse pubblico, ivi comprese le attrezzature 
ricreative e per il tempo libero. 

Art. 36 Destinazione d’uso commerciale all’ingrosso e depositi 

1. Rientrano nella categoria di destinazione d’uso commerciale all’ingrosso e depositi 
le attività di commercio all’ingrosso e quelle di magazzino o deposito. 
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2. Sono attività commerciali all’ingrosso quelle svolte da chiunque professionalmente 
acquista merci in nome e per conto proprio e le rivende ad altri commercianti, 
all’ingrosso o al dettaglio, o ad utilizzatori professionali, o ad altri utilizzatori in 
grande. 

3. Sono attività di magazzino o deposito quelle finalizzate in via prevalente od esclusi-
va al mero stoccaggio di materiali o beni finiti, senza che nella stessa unità si effet-
tuino apprezzabili lavorazioni o trasformazioni dei medesimi o loro commercializza-
zione. 

Art. 37 Destinazione d’uso agricola 

1. Rientrano nella categoria di destinazione d’uso agricola le attività finalizzate allo 
sfruttamento razionale e organizzato della capacità produttiva del suolo sia per la 
coltivazione di specie vegetali sia per finalità di allevamento.  

2. Sono comprese nella stessa categoria di destinazione d’uso anche le attività che, 
seppur non direttamente riconducibili al comma precedente, siano strettamente con-
nesse con la produzione agricola e la conservazione del territorio rurale, ivi compre-
se l’agriturismo e l’acquacoltura. 

Art. 38 Edifici destinati ad usi diversi da quelli ammessi 

1. In tutto il territorio comunale, gli edifici esistenti destinati a funzioni diverse da 
quelle ammesse nella zona urbanistica ricorrente non possono essere interessati da 
interventi eccedenti il risanamento conservativo fino a quando permanga la destina-
zione d’uso in contrasto con il Regolamento urbanistico. 

2. Ove il progetto preveda la contestuale variazione di destinazione d’uso, conforman-
dola a quelle ammesse, sono consentiti tutti gli interventi previsti dalle presenti nor-
me per la zona urbanistica ricorrente. 

Capo IV – Norme di carattere generale 

Art. 39 Perequazione urbanistica  

1. In attuazione dell’art. 60 della L.R. 1/2005, il Regolamento urbanistico prevede la 
perequazione urbanistica come strumento di equa distribuzione dei benefici e degli 
oneri derivanti dagli interventi di trasformazione degli assetti insediativi, infrastrut-
turali ed edilizi del territorio comunale. 

2. Sono soggetti alla disciplina della perequazione urbanistica: 
a) gli interventi di trasformazione degli assetti insediativi di cui agli artt. 128, 129 e 

130; 
b) gli interventi di gestione degli insediamenti esistenti, limitatamente agli 

interventi di ricucitura ad uso prevalentemente residenziale di cui all’art. 117 ed 
alle zone BR di cui all’art. 119; 
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c) qualsiasi altro intervento per il quale la perequazione sia prescritta dalle presenti 
norme. 

3. In detti ambiti i diritti edificatori e gli oneri ed obblighi di cui al comma 1 sono ri-
partiti percentualmente tra i proprietari, secondo i seguenti criteri: 
a) quanto al 35%, in proporzione alla superficie del terreno di proprietà rispetto alla 

superficie territoriale interessata dalla trasformazione; 
b) quanto al 65%, in proporzione alla rendita catastale dei beni di proprietà rispetto 

al totale delle rendite di tutti i beni compresi nel perimetro dell’area interessata 
dalla trasformazione; 

c) ove alcune aree siano interessate da vincoli derivanti da norme sovraordinate al 
Regolamento urbanistico i quali ne dispongano l’inedificabilità, la superficie dei 
terreni interessati da tali vincoli, ai fini della determinazione della percentuale di 
cui alla lettera “a”, si computa al 50% di quella reale; 

d) le rendite degli edifici esistenti sono computate ai fini delle determinazione della 
percentuale di cui alla lettera “b” solo quando ne sia prevista la demolizione o la 
cessione al Comune; in caso di demolizione o cessione parziale la loro rendita si 
computa proporzionalmente alla parte da demolire o da cedere. 

E’ facoltà degli interessati aventi titolo accordarsi su quote percentuali diverse da 
quelle derivanti dall’applicazione dei criteri perequativi di cui sopra. 

4. Negli ambiti di cui al comma 2, salvo diverso accordo tra gli aventi titolo, sono ri-
partiti nella stessa misura proporzionale: 
a) i quantitativi di superficie utile lorda relativi alle singole funzioni previste 

nell’ambito soggetto a perequazione; 
b) gli oneri economici per realizzare le opere di urbanizzazione e gli interventi di 

interesse pubblico che il Regolamento urbanistico o il piano complesso di inter-
vento prescrivano come condizione obbligatoria per la trasformazione degli as-
setti insediativi nell’ambito soggetto a perequazione; 

c) gli oneri relativi alla cessione gratuita al Comune di aree a destinazione pubblica 
quali sedi stradali, verde pubblico, parcheggi pubblici, attrezzature pubbliche o 
d’interesse pubblico; 

d) gli obblighi relativi alle eventuali quote obbligatorie di edilizia residenziale con 
finalità sociali; 

e) gli eventuali ulteriori benefici pubblici che il Regolamento urbanistico, o il piano 
complesso di intervento, prescrivano come condizione obbligatoria per la tra-
sformazione degli assetti insediativi nell’ambito soggetto a perequazione. 

5. La realizzazione degli interventi previsti nell’ambito soggetto a perequazione urba-
nistica presuppone la redazione di un piano di ricomposizione fondiaria compren-
dente le permute o cessioni immobiliari tra tutti i soggetti aventi titolo, definito sulla 
base del progetto di dettaglio riferito all’intero ambito.  

6. Il rilascio o l’efficacia dei titoli abilitativi è subordinata alla sottoscrizione di atti con 
i quali sono effettuate le permute o le cessioni immobiliari tra i soggetti aventi titolo, 
in applicazione dei criteri perequativi di cui al comma 3. 
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Art. 40 Perimetro dei centri abitati  

1. In apposita cartografia 1:10.000 il Regolamento urbanistico riporta, ai sensi e per gli 
effetti dell’art. 55 della L.R. 1/2005, il perimetro aggiornato dei centri abitati, inteso 
come delimitazione continua che comprende tutte le aree edificate e i lotti interclusi. 

2. A tale perimetrazione vanno riferite le disposizioni di cui agli artt 55, 58, 63, 79, 80 
e 124 della L.R. 1/2005 nonché le conseguenti disposizioni regolamentari che siano 
formulate con riferimento al perimetro aggiornato dei centri abitati. 

Art. 40 bis Perimetro delle aree edificate o previste come edificabili  

1. Nella stessa cartografia 1:10.000 di cui all’articolo precedente il Regolamento urba-
nistico riporta, in coerenza con le previsioni del piano strutturale, il perimetro delle 
aree edificate o previste come edificabili. 

2. A tale perimetro vanno riferite le indicazioni di valenza progettuale di cui all’art. 9 
delle N.T.A. del piano strutturale.  

Art. 41 Distanza fra i fabbricati  

1.  In tutto il territorio comunale la distanza minima tra una parete finestrata e le pareti 
di edifici frontistanti è stabilita in ml 10,00. E’ fatta eccezione per i centri storici di 
cui all’art. 110 (zona omogenea “A”), nei quali si applicano le disposizioni di cui 
all’art. 9, punto 1, del D.M. 1444/1968. 

2. Nelle zone di addizione dei tessuti insediativi, sono prescritte le maggiori distanze 
minime stabilite dagli artt. 128 e 129. 

3.  Per distanza tra i fabbricati si intende la lunghezza del minimo segmento congiun-
gente la proiezione sul piano orizzontale della costruzione e l’analoga proiezione 
dell’edificio antistante. Ai fini della distanza tra edifici non si considerano elementi 
architettonici e decorativi, aggetti di gronda, terrazze a sbalzo ed altri simili elementi 
aggettanti. In caso di aggetti superiori a ml 1,60 la porzione eccedente tale valore è 
considerata ai fini della determinazione della distanza dal confine. 

4. Non si considerano finestrate le pareti dell’edificio (o della porzione di edificio) in-
teressato dal progetto che presentano solo aperture relative a locali accessori (vani 
scala, servizi igienici, corridoi, ripostigli e simili) per i quali non sia prescritto alcun 
rapporto aeroilluminante, e che pertanto potrebbero essere privi di finestre senza al-
cuna conseguenza di carattere igienico sanitario.  

5. Nel caso di pareti con andamento non rettilineo e/o che presentino sfalsamenti tra 
una parte e l’altra, le singole porzioni si considerano, ai fini della verifica della di-
stanza tra edifici, come due distinte pareti a condizione che tra di esse vi sia uno 
sfalsamento di almeno ml 1,00. In caso di sfalsamenti minori si considerano 
un’unica parete. 

6. In caso di edifici con andamento irregolare in altezza, la verifica della distanza tra 
edifici può essere condotta per ciascun livello, considerando la proiezione sul piano 
orizzontale delle sole porzioni di edificio soprastanti il piano considerato. 
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7. Quando le pareti che si fronteggiano sono entrambe non finestrate, tra le medesime è 
prescritta una distanza non inferiore all’altezza dell’edificio più basso, con un mini-
mo assoluto di ml 6,00. 

8. Le distanze minime tra fabbricati tra i quali siano interposte strade destinate al traffi-
co dei veicoli (con esclusione della viabilità a fondo cieco al servizio di singoli edi-
fici o di insediamenti) debbono corrispondere alla larghezza della sede stradale 
maggiorata di: 
- ml 5,00 per lato, per strade di larghezza inferiore a ml 7. 
- ml 7,50 per lato, per strade di larghezza compresa tra ml 7 e ml 15; 
- ml 10,00 per lato, per strade di larghezza superiore a ml 15. 
Qualora le distanze tra fabbricati, come sopra computate, risultino inferiori all'al-
tezza del fabbricato più alto, le distanze stesse sono maggiorate fino a raggiungere 
detta misura. Nelle strade a fondo cieco, la distanza minima da rispettare è prescritta 
dall’Ufficio comunale preposto.  

9. Ai soli fini del rispetto della distanza minima tra edifici non si considerano le picco-
le costruzioni con altezza media interna inferiore a ml 2,70 ed altezza massima e-
sterna non superiore a ml 3,00 (alle quali si applicano invece le distanze minime da 
confini e strade). 

10. Gli edifici esistenti alla data del 2/12/2004 che si trovino a distanze inferiori a quella 
minima prescritta sono tenuti ad adeguarsi alla medesima in caso di interventi di so-
stituzione edilizia.  In tutti gli altri tipi di intervento sul patrimonio edilizio esistente 
è consentito il mantenimento delle distanze preesistenti, fermo restando che non è 
mai ammessa la loro riduzione, se inferiori al minimo prescritto. 

11. Le distanze minime di cui al presente articolo possono essere ridotte solo ove ciò sia 
espressamente previsto da disposizioni con forza di legge.  In particolare, per quanto 
attiene alle disposizioni di cui all’art. 11 del d.lgs. 115/2008, le distanze minime tra 
edifici possono essere ridotte nei limiti ivi previsti, a condizione che ricorrano tutte 
le condizioni ivi specificate e ferme restando le limitazioni di cui al comma 5 dello                             
dello stesso articolo 11. 

Art. 42 Distanza dai confini  

1.  In tutto il territorio comunale, al fine di ripartire equamente tra le due proprietà con-
finanti l’onere di assicurare il rispetto della distanza minima prescritta tra fabbricati, 
la distanza minima degli edifici dai confini di proprietà è stabilita in ml 5,00.  

2. Nelle zone di addizione dei tessuti insediativi, la distanza minima dai confini di pro-
prietà è elevata alla metà della distanza minima prescritta tra edifici. 

3. Potranno essere consentite distanze inferiori solo in caso di esplicito accordo tra i 
proprietari confinanti, risultante da atto pubblico, in base al quale sia comunque as-
sicurato il rispetto della distanza minima prescritta tra gli edifici interessati in fun-
zione della presenza o meno di finestre nelle pareti frontistanti. 
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4.  Per distanza di un fabbricato dal confine si intende la lunghezza del minimo segmen-
to congiungente la proiezione sul piano orizzontale della costruzione ed il confine di 
proprietà. Ai fini della distanza dai confini non si considerano elementi architettonici 
e decorativi, aggetti di gronda e terrazze a sbalzo scoperte. In caso di aggetti supe-
riori a ml 1,60 la porzione eccedente tale valore è considerata ai fini della determi-
nazione della distanza dal confine. 

5. Fatto salvo quanto prescritto per le distanze dalle strade, compresa la viabilità pedo-
nale e ciclabile, le disposizioni di cui ai commi precedenti si applicano anche nei 
confronti dei confini delle aree pubbliche esistenti nonché delle aree destinate, per 
nuova previsione del Regolamento urbanistico, a divenire pubbliche, quand’anche di 
proprietà privata al momento del progetto. 

6.  Gli edifici esistenti alla data del 2/12/2004 che si trovino a distanze inferiori a quella 
minima prescritta sono tenuti ad adeguarsi alla medesima in caso di interventi di so-
stituzione edilizia.  In tutti gli altri tipi di intervento sul patrimonio edilizio esistente 
è consentito il mantenimento delle distanze preesistenti, fermo restando che non è 
mai ammessa la loro riduzione. 

7. Le norme di cui ai commi precedenti non precludono l’edificazione in aderenza al 
confine nel caso di: 
a) costruzioni da realizzarsi a ridosso di edifici già esistenti sul confine di pro-

prietà (con appoggio sul muro reso comune ai sensi dell’art. 874 c.c. e con edifi-
cazione in aderenza al medesimo ai sensi dell’art. 877 c.c.);  

b) costruzioni da realizzarsi sul confine di proprietà in forza della libertà di scelta 
del primo edificante (principio della prevenzione), quando ciò non comporti so-
stanziali limitazioni alla possibilità edificatoria del lotto contiguo; dette limita-
zioni si intendono sempre sussistenti quando l’area contigua sia pubblica o de-
stinata a divenire pubblica, ragion per cui la presente disposizione non si applica 
a tali casi, per i quali resta fermo quanto disposto dal comma 5. 

Art. 43 Distanza dalla strada  

1.  Per distanza di un edificio dalla strada si intende la lunghezza del minimo segmento 
congiungente la proiezione sul piano orizzontale della costruzione e: 
- il confine stradale, come definito all’art. 3 del d.lgs. 30 aprile 1992 n. 285, al di 

fuori dei centri abitati; 
- il filo retromarciapiede, nei centri abitati. 

2. Ai fini della distanza dalle strade non si considerano elementi architettonici e deco-
rativi, aggetti di gronda e terrazze a sbalzo scoperte. In caso di aggetti superiori a ml 
1,60 la porzione eccedente tale valore è considerata ai fini della determinazione della 
distanza dalla strada. 

3. Il confine stradale si considera non nella sua attuale consistenza, ma in quella previ-
sta nelle tavole del Regolamento urbanistico.  

4. Fuori dai centri abitati, per i nuovi edifici, ampliamenti e ricostruzioni le distanze da 
osservarsi dalle strade, salvo distanze maggiori imposte dal Regolamento urbanisti-
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co, sono quelle previste dal nuovo codice della strada in funzione del tipo di strada 
ricorrente. 

5. Entro il perimetro dei centri abitati la distanza dal bordo stradale non può essere in-
feriore a ml 5,00. Sono fatte salve le maggiori distanze prescritte dalle presenti nor-
me in determinate zone, nonché le distanza minime tra edifici di cui all’art. 41. 

6. E’ facoltà del Comune imporre che la distanza minima di cui al comma precedente 
sia aumentata al fine di rispondere a particolari esigenze di organizzazione della 
mobilità o di tutela degli allineanti prevalenti dell’edificato preesistente. E’ inoltre 
facoltà del Comune concedere deroghe alla stessa distanza minima, ammettendo va-
lori inferiori, quando adeguati studi e verifiche progettuali accertino la compatibilità 
della costruzione, da un lato, con la sicurezza della circolazione, e dall’altro con 
l’esigenza di un equilibrato inserimento nel contesto. 

7. Sono sempre ammesse distanze inferiori a quella di cui al comma 5 nel caso in cui il 
Regolamento urbanistico prescriva determinati allineamenti ovvero i medesimi siano 
espressamente previsti da piani attuativi. L’allineamento su una strada si intende 
conseguito quando riguardi almeno il 70% del fronte dell’edificio prospiciente la 
strada medesima.  

8. Le distanze minime di cui al presente articolo possono essere ridotte solo ove ciò sia 
espressamente previsto da disposizioni con forza di legge.  In particolare per quanto 
attiene alle disposizioni di cui all’art. 11 del d.lgs. 115/2008, le distanze minime a 
protezione del nastro stradale possono essere ridotte nei limiti ivi previsti, a condi-
zione che ricorrano tutte le condizioni ivi specificate e ferme restando le limitazioni 
di cui al comma 5 dello stesso articolo 11. 

9. Sono fatte salve, in ogni caso, le disposizioni in materia di costruzioni in zona sismi-
ca.  

Art. 44 Spazi per parcheggi privati pertinenziali 

1. Gli spazi da destinare a parcheggi privati a servizio degli edifici di nuova costruzio-
ne, o risultanti da interventi di sostituzione edilizia o di ristrutturazione urbanistica, 
devono avere superficie non inferiore a quella prescritta dall’art. 41-sexies della l. 
1150/’42 come sostituito dal 2° comma dell’art. 2 della l. 122/’89 (un metro quadra-
to ogni 10 metri cubi di costruzione). Nel caso di edifici che comprendano unità di 
superficie utile superiore a mq 250 destinate ad uso direzionale o di pubblico eserci-
zio, la quota di parcheggi privati ad esse relativa è maggiorata del 30%. Sono fatti 
salvi i casi in cui normative specifiche richiedano superfici superiori. 

2. Il volume da considerarsi per la determinazione della minima superficie per par-
cheggi privati è quello definito all’art. 66 delle presenti norme. 

3. La dotazione minima di spazi per parcheggio può essere conseguita sia mediante po-
sti auto scoperti sia mediante autorimesse coperte, singole o collettive. 

4. Nel computo della superficie destinata a parcheggi devono essere considerati: 



 
 

33

a) gli stalli, e cioè gli spazi effettivamente destinati alla sosta degli autoveicoli (sia 
nella forma di posto auto sia di box o autorimessa singola);  

b) le corsie di distribuzione, le rampe di distribuzione interne alle autorimesse, le 
aree di manovra e gli altri spazi direttamente connessi con la funzione di par-
cheggio fino alla concorrenza di una superficie pari a 1,4 volte quella degli stalli.  

Sono invece escluse dal computo le strade che conducono al parcheggio, le eventuali 
rampe di accesso esterne alle autorimesse, ogni altro spazio che non abbia diretta at-
tinenza con la funzione di parcheggio, anche quando indispensabile per accedere al 
medesimo, nonché gli spazi che pur avendo diretta attinenza con la funzione di par-
cheggio eccedano il limite indicato alla lettera a). 

5. Le autorimesse da realizzarsi al piano terra dei fabbricati (o nei piani interrati, limi-
tatamente a quanto consentito all’art. 2 delle N.T.A. del piano strutturale) e/o nelle 
aree di pertinenza degli stessi, sono escluse dal computo dei valori urbanistici nei 
limiti di cui all’art. 65, comma 1, lettera g. L’eccedenza è computata come volume e 
superficie coperta a tutti gli effetti.  

6. Le autorimesse multipiano sono ammissibili solo nelle zone D5, nei limiti del rap-
porto di copertura previsto dal Regolamento urbanistico e fermo restando quanto di-
sposto dal comma precedente. Il rilascio del relativo permesso di costruire è subor-
dinato alla stipula di una convenzione che garantisca l’uso a parcheggio della co-
struzione a tempo indeterminato. 

7. A prescindere dalla superficie destinata alla sosta degli autoveicoli, devono essere 
garantiti, in ogni caso, almeno un posto auto per gli alloggi con superficie utile fino 
a mq 70 ed almeno due posti auto per gli alloggi con superficie utile superiore.  

8. Ciascun posto auto (sia all’aperto sia al coperto, sia  singolo sia collettivo) deve ave-
re dimensioni non inferiori a: 
-  ml 2,20 di larghezza e ml 5,00 di lunghezza, se orientato parallelamente alla cor-

sia di accesso e manovra; 
-  ml 2,50 di larghezza e ml 5,00 di lunghezza, se diversamente orientato. 

9. Le pavimentazioni degli spazi di sosta scoperti devono essere realizzate con materia-
le drenante, limitando alle sole corsie di manovra le superfici impermeabili. E’ fatta 
eccezione per casi particolari, nei quali potranno essere ammessi maggiori livelli di 
impermeabilizzazione superficiale previa documentata dimostrazione delle ragioni 
tecniche od ambientali che motivano la scelta, nonché delle soluzioni tecniche alter-
native che si adottano per compensare la ridotta permeabilità. 

Art. 44 bis Spazi per parcheggi privati per la sosta di relazione 

1. La realizzazione di parcheggi privati per la sosta di relazione è prescritta in tutto il 
territorio comunale ogniqualvolta l’intervento preveda l’apertura di nuove attività  
commerciali o l’ampliamento della superficie di vendita di attività commerciali esi-
stenti. 
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2. Oltre agli spazi per parcheggio di cui all’art. 44 (sosta stanziale), tali intereventi do-
vranno soddisfare alla seguente ulteriore dotazione di parcheggi privati rivolta 
all’uso del pubblico che le frequenta (sosta di relazione):  
a) per gli esercizi di vicinato: mq 1,00 di parcheggio per ogni mq di superficie di 

vendita;  
b) per le medie strutture di vendita: mq 1,50 di parcheggio per ogni mq di superfi-

cie di vendita;  
c) per le grandi strutture di vendita: mq 2,00 di parcheggio per ogni mq di superfi-

cie di vendita. 
3. I parcheggi per la sosta di relazione possono essere ubicati nell’area di pertinenza 

della struttura di vendita oppure in aree o edifici adiacenti, a condizione che siano 
posti ad una distanza adeguata per garantire il rapido collegamento pedonale.  

4. La dotazione minima di spazi per sosta di relazione non è richiesta per gli esercizi di 
vicinato già autorizzati alla data del 2/12/2004, anche quando siano interessati da in-
terventi che ne modifichino la superficie di vendita fino al valore massimo di mq 
250. E’ inoltre fatta eccezione per eventuali nuovi esercizi di vicinato da localizzare 
in edifici ricadenti nel perimetro dei centri storici.  

5. Per tutto quanto non previsto nel presente articolo, ai parcheggi di relazione si appli-
cano le norme generali in materia di parcheggi di cui all’art. 44. 

Art. 45 Contenimento dell’impermeabilizzazione superficiale  

1. Sull’intero territorio comunale gli interventi edilizi comunque comportanti incre-
mento di superficie coperta (SC) oppure relativi alla realizzazione di sistemazioni e-
sterne, parcheggi, viabilità, rilevati e simili, dovranno evitare ulteriore impermeabi-
lizzazione superficiale del suolo. A tal fine sono prescritti: 
- il mantenimento di una quota di superficie permeabile non inferiore al 25% della 

superficie fondiaria; 
- modalità costruttive e materiali di rivestimento di piazzali e parcheggi di tipolo-

gia idonea a consentire l’infiltrazione delle acque meteoriche nel sottosuolo; 
- opere di autocontenimento, quando non sia verificata l’efficienza delle reti idro-

logiche naturali o artificiali di recapito delle acque del lotto interessato 
dall’intervento. 

2. I nuovi spazi pubblici destinati a piazzali, parcheggi e viabilità ciclopedonale, devono 
essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzio-
ne, anche temporanea, delle acque. Sono consentite deroghe a tale disposizione solo 
per comprovati motivi di sicurezza o di tutela dei beni culturali e paesaggistici. 

3. Il convogliamento diretto delle acque piovane in fognatura o in corsi d’acqua super-
ficiali dev’essere evitato quando è possibile dirigere le acque in aree adiacenti con 
superficie permeabile, a condizione che non si determinino danni conseguenti a ri-
stagno e/o che non sussistano rischi di inquinamento del suolo e del sottosuolo. 
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Art. 46 Messa a dimora di alberature di alto fusto  

1. Tutti gli interventi di nuova costruzione, sostituzione edilizia o ristrutturazione urba-
nistica devono prevedere la messa a dimora, nelle aree private, di alberi di alto fusto, 
come definiti all’art. 892 del Codice Civile, nella misura minima di uno ogni mq 100 
di superficie fondiaria. 

2. Le norme relative alle singole zone stabiliscono quando detto obbligo sia esteso an-
che ad altri tipi di intervento oppure quando sia prescritta la messa a dimora di un 
maggior numero di alberi di alto fusto. 

3. Ove il rispetto delle prescrizioni di cui ai commi precedenti risulti particolarmente 
difficoltoso o confligga con specifiche esigenze funzionali dell’attività da insediare, 
è facoltà del Comune consentire che la messa a dimora degli alberi avvenga in aree 
contermini, anche di proprietà pubblica, quando non risultino alberate a sufficienza. 

4. Nel caso di interventi soggetti a piano attuativo, la messa a dimora degli alberi può 
essere prevista nelle aree destinate a verde pubblico di standard. In tal caso il nume-
ro di alberi da mettere a dimora è maggiorato del 30% rispetto alla dotazione mini-
ma risultante dall’applicazione dei criteri di cui al comma 1 (al fine di tener conto 
del patrimonio arboreo che sarebbe comunque stato impiantato al fine di connotare 
l’area come verde pubblico), fermo restando che la loro concentrazione deve rima-
nere compatibile con la normale fruizione dell’area da parte dell’utenza e con le esi-
genze di un ottimale accrescimento delle piante. 

5. Qualora nessuna delle soluzioni di cui ai commi precedenti risulti ragionevolmente 
praticabile, per oggettive limitazioni dell’area o dell’attività, il Comune può consen-
tire che il mancato assolvimento dell’obbligo sia compensato con la corresponsione 
di un’indennità pari ad € 1.000,00 per ogni albero non messo a dimora, da far con-
fluire in apposito fondo destinato all’implementazione del patrimonio arboreo della 
città.  

6. Non si tiene conto delle disposizioni quantitative di cui ai commi precedenti nel caso 
in cui il progetto, sia nel caso di intervento diretto sia di piano attuativo, è corredato 
da uno specifico progetto delle aree verdi, redatto da tecnico abilitato a tale tipo di 
progettazione, che, anche mediante la messa a dimora di elementi vegetali di diverso 
tipo (alberi di alto fusto, altre essenze arboree o arbustive, siepature e simili) sia ri-
conosciuto idoneo a garantire prestazioni non inferiori in termini paesaggistico am-
bientali, di contributo depurativo, di schermatura delle costruzioni e di equilibrato 
rapporto tra edifici ed aree alberate. 

Art. 46 bis Protezione della riservatezza dei locali residenziali 

1. Il Regolamento urbanistico tutela la riservatezza dei locali di abitazione e, per tutti 
gli interventi di nuova costruzione, sostituzione edilizia o ristrutturazione urbanisti-
ca, prescrive soluzioni progettuali che limitino l’introspezione o altre improprie rela-
zioni visive comunque suscettibili di limitare la libera fruibilità degli alloggi o di lo-
ro parti. 

2. A tal fine si applicano le seguenti disposizioni: 
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- nel caso di alloggi direttamente prospettanti su spazi comuni o di uso pubblico, il 
parapetto delle finestre, o la soglia delle porte finestre, deve risultare ad 
un’altezza non inferiore a ml 1,80 rispetto alla quota di calpestio dello spazio 
comune o di uso pubblico; 

- non è prescritto alcun rialzamento quando tra la facciata e gli spazi comuni o di 
uso pubblico sia interposta un’area privata ad uso esclusivo dell’alloggio di pro-
fondità pari ad almeno ml 3,00. 

3. Potranno essere ammesse soluzioni alternative che garantiscano livelli di riservatez-
za non inferiori a quelli risultanti dall’applicazione delle disposizioni di cui al com-
ma precedente e che, in ogni caso, limitino l’introspezione e garantiscano un suffi-
ciente livello di riservatezza degli alloggi. 

4. Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi sul patrimonio 
edilizio esistente diversi da quelli di cui al comma 1 quando comportino mutamento 
di destinazione da altri usi ad uso residenziale. 

Art. 47 Tolleranze di costruzione 

1. Nell’esecuzione di opere ed interventi urbanistico-edilizi di qualsiasi tipo sono am-
messe le seguenti tolleranze di costruzione rispetto alle misure nominali previste dal 
progetto allegato al titolo abilitativo: 
- per lunghezze fino a ml 2,00 ± 2% 
- per lunghezze superiori a ml 2,00 e fino a ml 6,00 ± 1% 
- per lunghezze superiori a ml 6,00 ± 0,5% 
- per altezze fino a ml 5,00 ± 1% 
- per altezze superiori a ml 5,00 ± 0,5% 

2. Le tolleranze di costruzione non si applicano alle distanze fra i fabbricati, dalle stra-
de, dai confini ed alle misure minime in materia di sicurezza, accessibilità e igiene, 
per le quali la specifica normativa non ammette tolleranze di costruzione. 

3. Per le parti che risultassero prive di esplicita quotatura nel progetto allegato al titolo 
abilitativo, sempre che non sia possibile desumere la quota mancante in via analitica, 
è ammessa una tolleranza di ± cm 10 rispetto alla lettura rilevata sul supporto carta-
ceo in scala 1:100, nel rispetto degli allineamenti grafici e della congruenza del di-
segno. 

Art. 48 Incentivi per la qualità edilizia sostenibile 

1. Il Regolamento urbanistico favorisce ed incentiva una qualità edilizia sostenibile ai 
sensi dell’articolo 37, comma 2, lettera “f”, della L.R. 1/2005 e pertanto persegue 
l’utilizzazione di materiali, tecnologie e requisiti delle costruzioni che assicurino il 
benessere fisico delle persone, la salubrità degli immobili e del territorio, il conteni-
mento energetico, il rispetto dei requisiti di fruibilità, accessibilità e sicurezza per 
ogni tipo di utente estesa al complesso degli insediamenti. 

2. A tal fine si fa riferimento:  
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a) al vigente Regolamento comunale per la Certificazione Ambientale ed i Premi 
Edificatori; 

b) alle istruzioni tecniche regionali denominate “Linee guida per la valutazione del-
la qualità energetica ambientale degli edifici in Toscana”, emanate ai sensi 
dell’art. 37, comma 3, della L.R. 1/2005, approvate con D.G.R. n. 322 del 
28.02.2005 e successivamente modificate con D.G.R. n. 218 del 03.04.2006, li-
mitatamente a quanto non previsto nel regolamento comunale di cui alla lettera 
“a”. 

3. Ad avvenuta emanazione del Regolamento di cui all’art 23 della L.R. 24 febbraio 
2005, n. 39, le relative disposizioni in materia di certificazione energetica degli edi-
fici integrano automaticamente il regolamento comunale di cui al comma preceden-
te. 

4. Gli interventi che, compatibilmente con i caratteri storici ed architettonici degli edi-
fici e dei luoghi, si conformino alle specifiche di edilizia sostenibile di cui al comma 
2 beneficiano di incentivi di carattere urbanistico, ai sensi dell’art. 146, comma 3, 
della L.R. 1/2005, consistenti nella possibilità di incrementare, fino ad un massimo 
del 5%, la superficie utile lorda ammissibile secondo le disposizioni delle presenti 
norme. Detta possibilità non preclude al Comune di disporre, con separato provve-
dimento, gli ulteriori incentivi di carattere economico di cui all’art. 146, comma 1, 
della L.R. 1/2005. 

5. Gli incentivi di cui al comma precedente non si applicano agli interventi soggetti alle 
procedure competitive e comparative di cui all’art. 10, per le quali la rispondenza ai 
requisiti di ecoefficienza di cui al presente articolo costituisce specifico elemento 
qualitativo che concorre alla valutazione delle proposte avanzate a seguito del ban-
do. Sono fatte salve le modalità di misurazione specificate all’art. 65, comma 2. 

Art. 49 Incentivi per l’innovazione tecnologica dei processi produttivi 

1. Il Regolamento urbanistico privilegia la localizzazione di nuove unità insediative per 
attività produttive collegate funzionalmente alla ricerca ed all’innovazione tecnolo-
gica dei processi produttivi. 

2. A tal fine prevede incentivi urbanistici per gli interventi relativi ad attività produttive 
di tipo manifatturiero che privilegino funzioni idonee ad assicurare la durevole per-
manenza territoriale di tali attività produttive ovvero, in alternativa, di attività atti-
nenti alla ricerca, alla formazione e alla innovazione tecnologica e imprenditoriale.  

3. La disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni di cui all’art. 28, 
comma 1, individuerà gli ambiti territoriali in cui le attività produttive possono bene-
ficiare degli incentivi di cui al comma precedente, l’esatta entità dei medesimi e gli 
adempimenti cui sono subordinati, le funzioni produttive escluse dal beneficio non-
ché ogni altro elemento utile da dare piena attuazione al principio di cui al comma 1. 

4. Nelle more di tale disciplina, il Regolamento urbanistico persegue i fini di cui com-
ma 1 consentendo, ogni qualvolta espressamente previsto dalla presenti norme, am-
pliamenti una tantum degli edifici produttivi esistenti, nella misura massima del 10% 
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della superficie utile lorda e del 5% della superficie coperta esistenti, quando detti 
ampliamenti siano finalizzati a migliorare la dotazione di attività collegate funzio-
nalmente alla ricerca ed all’innovazione tecnologica.  

5. Detta finalità dev’essere adeguatamente documentata e motivata, corredando il pro-
getto con uno specifico studio che dimostri la necessità di tali spazi e documenti le 
politiche che l’azienda intende mettere in atto per conseguire gli obiettivi di cui pre-
sente articolo. 

6. I locali costruiti o ampliati in forza degli incentivi urbanistici di cui ai commi 3 e 4 
rimangono vincolati agli usi ed alle funzioni dichiarate per un periodo non inferiore 
a dieci anni. 

Art. 49 bis Incentivi per la residenza sociale 

1. Ai fini delle presenti norme si considera di residenza sociale qualsiasi intervento edi-
lizio che risulti finalizzato: 
a) alla realizzazione di alloggi di edilizia residenziale pubblica; 
b)  alla realizzazione di alloggi sociali, come definiti all’art. 1 del Decreto Ministe-

riale 22/04/2008; 
c) a pratiche di affitto convenzionato e cioè ad un processo con il quale l’operatore 

realizza alloggi, anche diversi da quelli di cui alla lettera “a”, e li mette a dispo-
sizione di soggetti indicati dal Comune con corresponsione di un canone conte-
nuto e predeterminato; 

c) a pratiche di vendita convenzionata e cioè ad un processo con il quale 
l’operatore realizza alloggi e li vende a soggetti indicati dal Comune con corre-
sponsione di un prezzo contenuto e predeterminato; 

d) a pratiche di autocostruzione assistita e cioè ad un processo di produzione della 
costruzione nel quale i futuri proprietari realizzano materialmente le proprie abi-
tazioni all’interno di un gruppo organizzato; 

e) a pratiche anche diverse da quelle indicate alle lettere “c”, “d” ed “e” ma suscet-
tibili di offrire risposte altrettanto efficaci alle esigenze abitative delle fasce so-
ciali più deboli. 

2. Al fine di agevolare la realizzazione di residenza sociale, il Regolamento urbanistico 
prevede i seguenti incentivi: 
- negli interventi di sostituzione edilizia e ristrutturazione urbanistica da eseguirsi 

nelle zone in cui sia ammessa la funzione residenziale, è consentita una maggio-
re edificabilità pari alla metà della superficie utile lorda destinata a residenza so-
ciale, fino ad un massimo del 25% del valore ammesso dalle norme di zona;  

- negli interventi di nuova costruzione, ad esclusione di quelli di cui al comma 4, è 
consentita una maggiore edificabilità pari alla metà della superficie utile lorda 
destinata a residenza sociale, fino ad un massimo del 25% del valore ammesso 
dalle norme di zona. 



 
 

39

3. Gli incentivi di cui al comma precedente si applicano con riferimento ai soli parame-
tri della superficie utile lorda e del volume, fermo restando quanto disposto dalle 
presenti norme in relazione agli altri parametri edilizi ed urbanistici. 

4. Gli incentivi di cui al comma 2 non si applicano, in nessun caso, agli interventi da 
eseguirsi nelle aree o perimetri assoggettati alla procedura competitiva e comparati-
va di cui all’art. 10 in quanto la presenza di residenza sociale costituisce autonomo 
parametro di valutazione delle proposte che vi partecipano, giusto quanto disposto 
dall’art. 20. 

5. Le diverse pratiche di cui al comma 1, lettera “e”, sono disciplinate da un apposito 
Regolamento, approvato dal Consiglio comunale, che esplicita i criteri per la loro 
valutazione ed ammissibilità e può prevedere forme anche alternative di sostegno al-
la residenza sociale, ivi comprese la cessione di aree e diritti edificatori al Comune, 
la monetizzazione di alcuni obblighi, la durata temporale degli impegni assunti ed 
altre modalità applicative idonee a garantire una risposta ampia, articolata e flessibi-
le al tema della residenza sociale. 

Art. 50 Analisi storico-critica  

1. Le presenti norme prescrivono in quali casi i progetti degli interventi sul patrimonio 
edilizio esistente debbono essere necessariamente corredati da una analisi storico-
critica dell’edificio.  

2. I contenuti di detta analisi dovranno essere, di norma, i seguenti : 
a) notizie storiche sull’edificio, con gli eventuali riferimenti bibliografici, se del ca-

so integrati dalle opportune indagini tipologico-stilistiche; 
b) analisi dell’evoluzione architettonica ed edilizia della costruzione nonché del 

suo uso, con individuazione delle principali fasi di crescita o di modificazione 
dell’immobile, corredata, qualora occorra, da idonei schemi esplicativi; 

c) analisi dello stato attuale con individuazione: 
- della natura degli elementi costitutivi dell’edificio e del loro valore storico-

artistico, tipologico-documentario o architettonico-ambientale, con particolare 
riferimento alla classificazione dell’edificio; 

- degli elementi di particolare pregio storico-artistico, anche quando di caratte-
re non strettamente edilizio; 

- degli eventuali ampliamenti non storicizzati nonché delle alterazioni e le mo-
difiche estranee all’impianto originario non coerente con l’organismo edilizio 
originario; 

e) esposizione delle motivazioni e del fine ultimo dell’intervento progettato, con il-
lustrazione dei criteri di intervento e dimostrazione della sua coerenza con le ri-
sultanze dell’analisi svolta; 

f) esposizione dettagliata degli accorgimenti progettuali e/o tecnico-costruttivi a-
dottati per conservare e valorizzare gli elementi di pregio o comunque da tutela-
re. 
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3. Nel caso di edifici classificati diversamente da “A” e “B”, i contenuti della analisi 
storico-critica potranno essere ristretti ai soli valori tutelati dal tipo di classificazione 
ricorrente, come meglio specificato nelle norme relative.  

4. In tutti i casi nei quali sia prescritta dalla presenti norme, l’analisi storico-critica è 
elaborato obbligatorio per la valutazione del progetto e per la sua conformità al Re-
golamento urbanistico. La mancanza della medesima, o la carenza dei suoi contenu-
ti, comportano la sospensione della procedura ai sensi dell’art. 82, comma 3, della 
L.R. 1/2005. 

Capo V - Categorie di intervento urbanistico-edilizio 

Art. 51 Interventi sul patrimonio edilizio esistente  

1. Gli interventi sul patrimonio edilizio esistente sono definiti dall’art. 79, comma 2, 
della L.R. 1/2005 e si distinguono nelle seguenti categorie: 
a) manutenzione ordinaria; 
b) manutenzione straordinaria; 
c) restauro e risanamento conservativo; 
d) ristrutturazione edilizia; 
e) sostituzione edilizia; 
f) ristrutturazione urbanistica. 

2. Ai fini delle presenti norme, l’ammissibilità di una di dette categorie di intervento 
comporta l’ammissibilità di quelle che la precedono secondo l’elencazione di cui al 
comma precedente. 

Art. 52 Manutenzione ordinaria  

1. Sono di manutenzione ordinaria gli interventi che riguardano le opere di riparazione, 
rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici, mantenendone inalterata la 
tipologia, e quelle necessarie a integrare o mantenere in efficienza gli impianti 
tecnologici esistenti, ivi comprese quelle necessarie alla installazione di nuovi 
impianti accessori se effettuate senza opere edilizie. 

2. Gli interventi di manutenzione ordinaria non possono comunque comportare modifi-
che o alterazioni agli elementi architettonici o decorativi degli edifici. 

Art. 53 Manutenzione straordinaria 

1. Sono di manutenzione straordinaria gli interventi che riguardano le opere e le modi-
fiche necessarie per rinnovare e sostituire le parti anche strutturali degli edifici, non-
ché per realizzare ed integrare i servizi igienico - sanitari e tecnologici, a condizione 
che siano rispettate le seguenti limitazioni: 
- non comportino aumento del numero delle unità immobiliari;  
- non alterino i volumi e le superfici delle singole unità immobiliari; 
- non comportino modifica della destinazione d'uso; 
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- non comportino alterazione del carattere architettonico e decorativo dell'edificio; 
- non si configurino come un insieme sistematico di opere finalizzato alla conser-

vazione o alla trasformazione dell’intero organismo edilizio. 
2. Ferme restando le limitazioni di cui al comma precedente, sono opere di manuten-

zione straordinaria:  
a) il rifacimento di intonaci, infissi, recinzioni, manti di copertura, rivestimenti o 

zoccolature o pavimentazioni esterne, quando comportino modificazione dei ma-
teriali esistenti e/o delle coloriture; 

b) le opere edilizie per la realizzazione, la modifica o il rifacimento di volumi tec-
nici;  

c) la realizzazione, la modifica od il rifacimento di impianti igienico sanitari o tec-
nologici, quando ecceda i limiti già indicati per la manutenzione ordinaria;  

d) la realizzazione di chiusure, aperture ed altre modifiche alle partizioni murarie 
interne all'unità immobiliare;  

e) gli interventi di consolidamento strutturale, sia in fondazione sia in elevazione;  
f) il consolidamento o la sostituzione delle strutture orizzontali e di copertura, fer-

ma restando la quota di imposta delle medesime e sempre che non comportino 
incremento di superficie utile lorda o modifica alla sagoma dell'edificio; 

g) le piccole modifiche dei prospetti, anche con apertura o chiusura di porte, fine-
stre od altri vani, nell'ambito delle singole unità immobiliari;  

h) la realizzazione di vespai, scannafossi e simili; 
i) le piccole modifiche alle coperture, al fine di consentire la formazione o la modi-

fica di volumi tecnici; 
j) le opere già indicate come di manutenzione ordinaria quando comportino modi-

fiche o alterazioni agli elementi architettonici o decorativi degli edifici.  

Art. 54 Restauro 

1. Sono di restauro gli interventi rivolti a conservare un organismo edilizio di valore 
storico-architettonico o ambientale e ad assicurarne la funzionalità mediante un in-
sieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strut-
turali dell’organismo stesso, ne consentano destinazioni d’uso con essa compatibili. 

2. Oltre alle opere già indicate come di manutenzione straordinaria, il tipo di intervento 
comprende:  
a) la conservazione o il ripristino dell'impianto architettonico, distributivo o orga-

nizzativo storicizzato;  
b) la ricostituzione o il ripristino di parti dell'edificio alterate, trasformate o rimaste 

inagibili rispetto all'impianto originario;  
c) la ricostruzione filologica di parti dell'edificio crollate o demolite;  
d) la conservazione o il ripristino degli spazi aperti di diretta pertinenza;  
e) il consolidamento e la conservazione degli elementi strutturali originari, ammet-

tendosi la loro sostituzione solo nel caso in cui sia dimostrata l'effettiva impossi-
bilità di recuperarli;  



 
 

42

f) la eliminazione delle superfetazioni riconosciute, attraverso l’analisi storico-
critica, come parti incongrue rispetto all'impianto originario ed agli ampliamenti 
organici del medesimo.  

3. Quando ne sia adeguatamente dimostrata la compatibilità con i caratteri storico-
architettonici dell'edificio, rientrano inoltre nel tipo di intervento:  
g) l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti necessari alle esigenze 

dell'uso (a tal fine si considerano accessori gli elementi il cui inserimento non 
comporta incremento della superficie utile lorda e dei quali sia dimostrata la ne-
cessità alle esigenze dell'uso);  

h) il mutamento di destinazione d'uso; 
i) la utilizzazione di spazi sottotetto esistenti, anche con consolidamento e/o sosti-

tuzione delle strutture orizzontali con tecnologie conformi alle caratteristiche 
storico-architettoniche dell'organismo edilizio e ferma restando la quota di im-
posta delle medesime; 

l) le modifiche dei prospetti, o delle coperture, finalizzate al ripristino dei caratteri 
architettonici o tipologici dell’edificio, o comunque con essi compatibili;  

m) le opere che comportano variazione del numero delle unità immobiliari.  
4. I progetti di restauro dovranno essere accompagnati dall’analisi storico-critica di cui 

all’art. 50 che dovrà dare dimostrazione della compatibilità dell'intervento con i ca-
ratteri storico-architettonici dell'edificio.  

5. L'intervento di restauro non può, di norma, comportare incremento di superficie utile 
lorda, fatti salvi i casi di cui alle lettere “a”, “b” e “c” del comma 2 quando adegua-
tamente motivati dall’analisi storico-critica. 

6. Per gli edifici sottoposti a specifica tutela quali beni culturali ai sensi della Parte II 
del d.lgs. 22 gennaio 2004 n. 42, l’autorizzazione rilasciata dalla competente Soprin-
tendenza ai sensi dell’art. 22 attesta la compatibilità dell’intervento con i caratteri 
architettonici dell’edificio e con i suoi valori storico-artistici e lo qualifica pertanto 
come restauro. Ai fini della sua conformità al Regolamento urbanistico, e quindi del-
la sua ammissibilità, deve comunque essere accertata la sua rispondenza alle presenti 
norme per quanto attiene le trasformazioni non materiali dell’edificio. 

Art. 55 Risanamento conservativo  

1. Sono di risanamento conservativo gli interventi sistematici, eseguiti nel rispetto de-
gli elementi tipologici, formali e strutturali dell’organismo edilizio, volti a consegui-
re l’adeguamento funzionale degli edifici, ancorché recenti. 

2. Oltre alle opere già indicate come di manutenzione straordinaria, il tipo di intervento 
comprende:  
a) la conservazione o il ripristino dell'impianto architettonico, distributivo o orga-

nizzativo storicizzato;  
b) la ricostituzione o il ripristino di parti dell'edificio alterate, trasformate o rimaste 

inagibili rispetto all'impianto originario;  
c) la conservazione o il ripristino degli spazi aperti di diretta pertinenza;  
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d) il consolidamento, la conservazione e l'eventuale sostituzione degli elementi 
strutturali degradati;  

e) la eliminazione delle superfetazioni riconosciute, attraverso l’analisi storico-
critica, come parti incongrue rispetto all'impianto originario ed agli ampliamenti 
organici del medesimo.  

3. Quando ne sia adeguatamente dimostrata la compatibilità con i caratteri storici archi-
tettonici dell'edificio, rientrano inoltre nel tipo di intervento le opere di cui al comma 
3 dell’articolo 54.  

4. L'intervento di risanamento conservativo non può, di norma, comportare incremento 
di superficie utile lorda, fatti salvi i casi di cui alle lettere “a” e “b” del comma 2. 

5. I progetti di restauro e di risanamento conservativo dovranno essere accompagnati 
dall’analisi storico-critica di cui all’art. 50 che dovrà dare dimostrazione della com-
patibilità dell'intervento con i caratteri storico-architettonici dell'edificio.  

Art. 56 Ristrutturazione edilizia 

1. Sono interventi di ristrutturazione edilizia quelli rivolti a trasformare gli organismi 
edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organi-
smo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente; tali interventi comprendono il 
ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell’edificio, l’eliminazione, 
la modifica e l’inserimento di nuovi elementi ed impianti. 

2. L’intervento di ristrutturazione edilizia comprende altresì: 
a) le demolizioni con fedele ricostruzione degli edifici, intendendo per fedele rico-

struzione quella realizzata con materiali conformi alle indicazioni delle presenti 
norme nonché nella stessa collocazione e con lo stesso ingombro planivolume-
trico, fatte salve esclusivamente le innovazioni necessarie per l’adeguamento al-
la normativa antisismica; 

b) la demolizione di volumi secondari, facenti parte di un medesimo organismo 
edilizio, e la loro ricostruzione nella stessa quantità, o in quantità inferiore, an-
che in diversa collocazione sul lotto di pertinenza; 

c) le addizioni funzionali di nuovi elementi agli organismi edilizi esistenti, ivi com-
prese le pertinenze come definite all’art. 61, fermo restando che le addizioni 
debbono rispettare i limiti dimensionali previsti dalle presenti norme e che 
l’eventuale rialzamento del sottotetto al fine di renderlo abitabile non può com-
portare la formazione di nuove unità immobiliari. 

3. Le addizioni funzionali ammesse con gli interventi di ristrutturazione edilizia non 
sono computate ai fini dell’applicazione degli indici IF ed RC quando siano finaliz-
zate a realizzare: 
a) servizi igienici in ampliamento della volumetria esistente fino ad un massimo di 

mq 10 di superficie utile lorda per ciascuna unità immobiliare o, ove superiore, 
fino al 5% della superficie utile lorda preesistente; 

b) volumi tecnici, nei limiti di cui all’art. 85; 
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c) autorimesse legate da vincolo pertinenziale ad unità immobiliari esistenti 
all’interno del perimetro del centro abitato, nei limiti di cui all’art. 44; 

d) rialzamento dei locali sottotetto, nei limiti di cui all’art. 81. 
4. Sono inoltre ammesse le addizioni funzionali che prevedano il rialzamento degli edi-

fici con contestuale rialzamento del calpestio del piano terra a quota +30 cm dal pia-
no stradale; ciò al fine di consentire il risanamento di locali più bassi e dare in tal 
modo soluzione a  problematiche connesse con il rischio idraulico.  

Art. 57 Sostituzione edilizia 

1. Sono interventi di sostituzione edilizia quelli che comportano demolizione e rico-
struzione di volumi esistenti non assimilabile alla ristrutturazione edilizia, e quindi 
anche con diversa articolazione, collocazione e destinazione d’uso, ma senza alcun 
intervento sulle opere d’urbanizzazione. 

2. Gli interventi di sostituzione edilizia comprendono, in genere, ogni intervento sul 
patrimonio edilizio esistente che ecceda la ristrutturazione edilizia ma che non com-
porti modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale. 

Art. 58 Ristrutturazione urbanistica 

1. Sono interventi di ristrutturazione urbanistica quelli rivolti a sostituire l’esistente 
tessuto urbanistico-edilizio con altro diverso mediante un insieme sistematico di in-
terventi edilizi anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della 
rete stradale.  

2. Gli interventi di ristrutturazione urbanistica sono sempre soggetti alla preventiva ap-
provazione di un piano attuativo. 

Art. 59 Demolizione senza ricostruzione 

1. Sono interventi di demolizione senza ricostruzione quelli rivolti alla rimozione fisica 
di edifici o manufatti senza che la loro potenzialità edificatoria possa essere comun-
que riutilizzata. 

2. La demolizione senza ricostruzione è ammessa su tutti gli edifici ad eccezione di 
quelli classificati “A”, “B” ed “R”, fermo restando che sui medesimi sono consentite 
l’eliminazione di superfetazioni e le altre puntuali demolizioni rientranti 
nell’intervento di restauro e di risanamento conservativo di cui agli artt. 54 e 55.  

Art. 60 Nuova edificazione  

1. Sono interventi di nuova edificazione quelli che comportano la realizzazione su aree 
inedificate di edifici o manufatti comunque abitabili od agibili. 

2. Sono inoltre assimilati a nuova edificazione gli interventi che comportano amplia-
mento o sopraelevazione di edifici esistenti oltre i limiti indicati per la ristrutturazio-
ne edilizia. 
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3. Sono comunque da considerarsi interventi di nuova edificazione: 
a) la costruzione di manufatti edilizi fuori terra o interrati, ovvero l'ampliamento di 

quelli esistenti all'esterno della sagoma esistente, fatte salve le addizioni funzio-
nali rientranti nei limiti dell’intervento di ristrutturazione edilizia; 

b) gli interventi che, anche quando qualificabili come pertinenza, eccedano i limiti 
cui all’art. 61; 

c) gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria realizzati da soggetti di-
versi dal Comune; 

d) la realizzazione di infrastrutture e di impianti, anche per pubblici servizi, che 
comporti la trasformazione in via permanente di suolo inedificato; 

e) l’installazione di manufatti leggeri, anche prefabbricati, e di strutture di qualsiasi 
genere, quali roulotte, camper, case mobili, imbarcazioni e simili, che siano uti-
lizzati come abitazioni, ambienti di lavoro, oppure come depositi, magazzini e 
simili, e che non siano diretti a soddisfare esigenze meramente temporanee; 

f) la realizzazione di depositi di merci o di materiali, la realizzazione di impianti 
per attività produttive all'aperto ove comportino l'esecuzione di lavori cui conse-
gua la trasformazione permanente del suolo inedificato. 

Art. 61 Pertinenze 

1. Sono pertinenze i manufatti che, pur conservando una propria individualità ed auto-
nomia, sono posti in un durevole rapporto di subordinazione con edifici preesistenti, 
al fine di renderne più agevole e funzionale l'uso ed in modo tale da essere posti a lo-
ro servizio durevole o ad ornamento dei medesimi. 

2. Le pertinenze sono sempre poste all’interno del medesimo lotto dell’edificio princi-
pale e presentano dimensioni modeste e ridotte rispetto al fabbricato cui ineriscono.  

3. A prescindere dalla loro ammissibilità secondo quanto disposto dalla presenti norme, 
non si considerano pertinenze, ma bensì nuove costruzioni, gli interventi la cui su-
perficie utile lorda ecceda il 20% di quella dell’edificio principale. 

4. Non si computano, ai fini degli ampliamenti e delle addizioni funzionali ammesse 
dalle presenti norme, le piccole pertinenze costituite da manufatti in legno sempli-
cemente appoggiati al terreno nelle aree a corredo di edifici esistenti e da utilizzarsi 
ad esclusivo servizio dei medesimi. Detti manufatti sono consentiti esclusivamente 
nelle aree di pertinenza di edifici per i quali le presenti norme ammettano almeno in-
terventi di ristrutturazione edilizia, e la loro ammissibilità è subordinata al rispetto di 
tutte le seguenti condizioni: 
- non possono avere superficie utile lorda superiore a mq 9 o altezza media supe-

riore a ml 2,50; 
- non possono essere dotati di allacci idrici, scarichi, impianti di riscaldamento o 

condizionamento o altri apprestamenti impiantistici in contrasto con il loro carat-
tere precario; 
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- dei medesimi non è consentito alcun diverso uso e la loro consistenza non può 
essere riutilizzata negli interventi edilizi che prevedano il recupero o il trasferi-
mento di volumetrie; 

- dev’essere assicurato il rispetto delle distanze minime di cui agli art. 41, 42 e 43. 

Capo VI - Parametri urbanistici e di assetto insediativo 

Art. 62 Parametri urbanistici ed edilizi 

1. Ai fini dell’attuazione del Regolamento urbanistico, nonché dell’applicazione delle 
altre norme che regolano l’attività edilizia, valgono le definizioni di cui al presente 
capo. 

2. Eventuali diverse definizioni, introdotte da leggi nazionali o regionali, troveranno 
applicazione solo ove la legge ne disponga espressamente la prevalenza.  

3.  I parametri urbanistici preordinati a definire la potenzialità edificatoria di un’area 
sono sempre comprensivi delle eventuali costruzioni esistenti sul lotto e pertanto la 
consistenza di queste ultime deve sempre essere computata, salvo che se ne preveda 
la demolizione. 

4. Ai piani attuativi già convenzionati alla data del 19/07/2007 continuano ad applicarsi 
le definizioni dei parametri urbanistici e le modalità di calcolo previste nella relativa 
convenzione o, in difetto, dallo strumento urbanistico vigente al momento della loro 
approvazione. 

Art. 63 Superficie Territoriale (ST) 

1. Per superficie territoriale si intende la superficie compresa nella perimetrazioni indi-
cate nelle tavole grafiche 1:2000, quali che siano le zone urbanistiche ivi contenute, 
per la cui attuazione è prescritto il PMU di cui all’art. 13 o, comunque, una delle al-
tre forme di piano attuativo previste dalle presenti norme.  

2. Alla superficie territoriale si applica l’indice di fabbricabilità territoriale (IT). Alle 
eventuali porzioni ricadenti nelle fasce di rispetto, si applicano i particolari metodi di 
calcolo di cui all’art. 87, comma 5. 

Art. 64 Superficie Fondiaria (SF) 

1. Per superficie fondiaria si intende la superficie che risulta dalla superficie territoriale 
al netto delle superfici per opere di urbanizzazione primaria e secondaria, delle aree 
pubbliche o di uso pubblico, delle eventuali aree di compensazione per il rischio i-
draulico, nonché di ogni altra area che non sia destinata a rimanere di pertinenza del-
la costruzione. La superficie fondiaria deve risultare continua, senza interruzioni do-
vute alla presenza di aree sia pubbliche sia di altri soggetti privati. 

2. Alla superficie fondiaria si applica l’indice di fabbricabilità fondiario (IF). Alle e-
ventuali porzioni ricadenti nelle fasce di rispetto si applicano i particolari metodi di 
calcolo di cui all’art. 87, comma 5. 
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3. La consistenza delle costruzioni esistenti o autorizzate dovrà essere dedotta dalla po-
tenzialità edificatoria derivante dall’applicazione dell’indice IF all’area di pertinen-
za, in modo tale che la volumetria complessiva del lotto rimanga comunque entro gli 
indici previsti per la zona urbanistica ricorrente. 

4. Non è ammesso il trasferimento di indici di fabbricabilità da una superficie fondiaria 
all’altra, seppur contigua. 

5. Ai fini della applicazione dell’indice IF e dell’indice RC, devono escludersi dalla 
superficie fondiaria: 
- le aree utilizzate a scopo edificatorio successivamente alla data del 2/12/2004, 

nel senso che una stessa superficie fondiaria, o porzione delle medesima, non 
può essere utilizzata più di una volta per la verifica dei parametri urbanistici 
previsti dal Regolamento urbanistico; 

- le aree precedentemente di pertinenza di altre costruzioni e che ne siano state se-
parate successivamente alla data del 2/12/2004 (a tal fine si fa riferimento agli 
atti in possesso del Comune o, in difetto, alla situazione catastale come risultante 
a detta data, precisandosi come sia sufficiente qualsiasi atto che attesti il frazio-
namento, quand’anche non ancora formalmente recepito in atti, o diversamente 
trattato al catasto fabbricati ed al catasto terreni). 

Art. 65 Superficie utile lorda (SUL) 

1. Per superficie utile lorda si intende la somma della superficie di tutti i piani (fuori 
terra, seminterrati ed interrati) misurata al lordo degli elementi verticali della costru-
zione (murature perimetrali e di partizione interna, scale, ascensori, ecc.) con esclu-
sione:  
a) dei porticati e logge asserviti ad uso pubblico; 
b) dei porticati e logge ad uso privato, limitatamente ad una superficie complessi-

vamente non superiore al 25% della superficie utile lorda di progetto; 
c) dei balconi a sbalzo e delle terrazze scoperte; 
d) delle pensiline aggettanti con sporgenze fino a ml 4,50, dei locali per volumi 

tecnici e dei dispositivi tecnici ad essi assimilabili; 
e) delle parti comuni destinate all'ingresso ed alla distribuzione negli edifici costi-

tuiti da più unità immobiliari, quali, a mero titolo esemplificativo, androni di in-
gresso, pozzi scala condominiali, ascensori, passerelle, ballatoi, corselli e simili 
(fermo restando che gli stessi elementi costituiscono superficie utile lorda quan-
do interni a singole unità immobiliari); 

f) delle scale esterne che non proseguano oltre il primo piano; 
g) delle autorimesse singole o collettive, fino alla concorrenza della dotazione mi-

nima di spazi per parcheggi prescritta dall’art. 44, maggiorata del 20%; 
h) dei piani sottotetto, limitatamente alle loro porzioni con altezza libera interna in-

feriore a ml 2,20; 
i) dei soppalchi, ed in genere dei locali interpiano, limitatamente alle loro porzioni 

con altezza libera interna inferiore a ml 2,20; 
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l) dei cavedi, chiostrine e simili; 
m) dei porticati ad uso privato, anche oltre la percentuale di cui alla lettera “b”, che 

siano realizzati al piano terreno o seminterrato al fine di conseguire il livello di 
protezione idrogeologica prescritto dalle N.T.A. del P.R.G. per i soprastanti lo-
cali di abitazione permanente. 

2. Sono altresì esclusi dal calcolo della superficie utile lorda, al fine di favorire 
l’ecoefficienza delle costruzioni:  
a) lo spessore delle murature esterne per la parte eccedente cm 30 e fino a cm 55; 
b) i sistemi bioclimatici (pareti ventilate, rivestimenti a cappotto, serre solari, ecc.) 

capaci di migliorare le condizioni ambientali e ridurre i consumi energetici, nel 
rispetto dei requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici definiti dalle 
vigenti norme in materia di edilizia sostenibile, anche oltre il limite di cm 55 di 
cui alla lettera precedente; 

c) lo spessore delle murature interne di separazione tra zone riscaldate e parti co-
muni, per la parte eccedente cm 30 e fino a cm 55; 

d)  negli edifici esistenti, non è altresì considerato nella SUL l’aumento di spessore 
necessario al raggiungimento della misura minima di cm 30, fermo restando 
quanto al precedente punto b). 

3. Le parti della costruzione da considerare ai fini della SUL sono sempre comprensive 
delle murature perimetrali esterne nonché dello spessore delle murature interne che 
li separino dalle parti comuni, nei limiti degli spessori di cui al comma precedente. 

4. Ove il presente articolo disponga l’esclusione di una o più parti della costruzione in 
funzione della altezza libera dei locali, questa si intende riferita agli elementi oriz-
zontali strutturali (dal pavimento all’intradosso del solaio o della copertura), senza 
considerare controsoffitti od altri elementi non strutturali che riducano l’altezza ap-
parente dei locali. 

Art. 66 Volume (V) 

1. Per volume di un fabbricato si intende il volume convenzionale risultante dalla 
sommatoria del prodotto delle superfici utili lorde dei singoli piani, o dei singoli 
corpi di fabbrica, per un’altezza virtuale che, a prescindere dall’altezza reale dei sin-
goli piani o corpi di fabbrica, è stabilita dalle presenti norme nel valore fisso di ml 
3,00. 

2. Il volume calcolato come prescritto al comma precedente è quello da considerare ai 
fini della determinazione degli oneri concessori, degli spazi per parcheggi e di ogni 
altra verifica che le presenti norme, od altre norme vigenti, prescrivano con riferi-
mento al volume della costruzione. 

Art. 67 Indice di fabbricabilità territoriale (IT) 

1. L’indice di fabbricabilità territoriale esprime, in metri cubi, la massima quantità di 
volume costruibile per ogni metro quadrato di superficie territoriale.  
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2. Esso si applica alle aree nelle quali l’intervento edilizio è subordinato all’approva-
zione di una delle forme di piano attuativo previste dalle presenti norme ed il cui pe-
rimetro è rappresentato nelle tavole del Regolamento urbanistico.  

Art. 68 Indice di fabbricabilità fondiaria (IF) 

1. L’indice di fabbricabilità fondiario esprime, in metri cubi, la massima quantità di vo-
lume costruibile per ogni metro quadrato di superficie fondiaria così come definita 
all’art. 64.  

Art. 69 Area coperta (AC) 

1. Per area coperta di un edificio si intende la proiezione sul piano orizzontale del mas-
simo ingombro della costruzione fuori terra, con la sola esclusione degli elementi ar-
chitettonici e decorativi in rilievo rispetto al filo della facciata, degli aggetti di gron-
da, delle terrazze a sbalzo e delle pensiline che non debbano computarsi ai fini della 
SUL, secondo quanto stabilito all’art. 65. 

Art. 70 Rapporto di copertura (RC) 

1. Per rapporto di copertura (RC) si intende il rapporto, espresso in percentuale, tra 
l’area coperta (AC) dei fabbricati e la superficie fondiaria (SF).  

Art. 71 Area permeabile (AP) 

1. Per area permeabile si intende la superficie non pavimentata e non impegnata da co-
struzioni, fuori o dentro terra, che consente l’assorbimento delle acque meteoriche 
da parte del terreno.  

2. Il valore minimo dell’area permeabile è stabilito come percentuale (RP) rispetto alla 
superficie fondiaria (SF).  

3. In caso di ricorso a particolari materiali che consentano la parziale permeabilità delle 
pavimentazioni esterne, il loro contributo ai fini del rispetto della quantità minima di 
area permeabile potrà essere considerato previa attendibile dimostrazione della per-
centuale di permeabilità del prodotto rispetto a quella del terreno non pavimentato.  

4. In caso di documentata impossibilità di prevedere sufficiente superficie permeabile, 
può essere ammessa la realizzazione di vasche di prima pioggia idonee a contenere 
sufficienti quantità di acqua piovana per poi rilasciarla in modo controllato. 
L’eventuale vasca di prima pioggia dev’essere in grado di trattenere acque pluviali 
in misura non inferiore a mc 0,025 per ogni metro quadrato di superficie non perme-
abile del lotto.  

Art. 72 Rapporto di permeabilità (RP) 

1. Per rapporto di permeabilità (RP) si intende il rapporto minimo, espresso in percen-
tuale, tra l’area permeabile (AP) e la superficie fondiaria (SF).  
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2. Il rapporto di permeabilità non può mai essere inferiore al 25% della superficie fon-
diaria.  

Art. 73 Altezza degli edifici (H) 

1. L'altezza di un edificio (H) è determinata dalla maggiore tra le altezze dei suoi di-
versi fronti. 

2. L'altezza di ciascun fronte del fabbricato si misura tra le seguenti quote di riferimen-
to: 
a) in alto: la linea di intersezione tra la facciata e l’intradosso della copertura, piana 

od inclinata (intendendosi come intradosso il piano di imposta di strutture mono-
litiche quali solette o solai oppure il piano di imposta dell’orditura minuta nel 
caso di strutture composte quali quelle in legno o assimilabili). Per i fabbricati 
produttivi l'altezza sarà determinata con riferimento al piano di posa della strut-
tura principale; 

b) in basso: la quota del marciapiede esistente (nelle aree urbanizzate), o la quota a 
tal fine prevista dal piano attuativo (nelle aree di nuovo impianto), oppure la mi-
nima quota del piano di campagna in aderenza al perimetro dell’edificio (in tutti 
gli altri casi). 

3. Ogniqualvolta il progetto risulti soggetto alle disposizioni in materia di protezione 
degli edifici dai fenomeni idraulici, il riferimento in basso per la determinazione del-
l'altezza si assume corrispondente alla quota di sicurezza ricorrente per la zona (cm 
50 sopra la quota del battente idraulico) a condizione che lo spazio sottostante, fatti 
salvi gli accessi ai piani superiori, sia riconducibile nella sua interezza ad una o più 
delle seguenti condizioni: 
a) sia destinato a parcheggio, in condizioni di sicurezza idraulica; 
b) sia costituito da vespaio, gattaiolato od altra soluzione costruttiva che renda tale 

spazio chiuso non suscettibile di utilizzo da parte delle persone; 
c) sia costituito da porticati di cui all’art. 65, comma 1, lettera “m”. 

4. Ai fini della valutazione dell’altezza di ciascun fronte non sono conteggiati:  
a) i parapetti su coperture piane praticabili di altezza non superiore a ml 1,50;  
b) i muri tagliafuoco, ove prescritti dalle norme vigenti;  
c) i volumi tecnici, gli impianti e gli apparati tecnologici. 

5. Nel caso in cui la parte superiore della costruzione sia arretrata rispetto alla facciata 
principale, l'altezza del fronte interessato sarà ottenuta : 
a) nel caso di coperture inclinate: prolungando l'andamento della falda più elevata 

fino ad intersecare il piano verticale della facciata;  
b) nel caso di coperture piane: tracciando una linea ideale con pendenza del 30% 

che muovendo dal punto più avanzato della parte sommitale della costruzione 
giunge ad intersecare il piano verticale della facciata.  

6. Di norma, il Regolamento urbanistico prevede, per ciascuna zona urbanistica, 
l’altezza massima ammessa. Negli interventi di ristrutturazione edilizia che interes-
sino edifici ricadenti in zone urbanistiche nelle quali non è prescritta una determina-
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ta altezza massima, l’eventuale variazione dell’altezza dovrà garantire il rispetto dei 
caratteri tipologici, formali e architettonici del contesto.  

7. L’altezza degli edifici, oltre ad essere regolata dalla misura massima prevista, è vin-
colata alle disposizioni che regolano i distacchi degli edifici tra loro e dalla strada su 
cui prospettano, in base alle presenti norme ed alle altre disposizioni vigenti.  

8. L’altezza massima dell’edificio calcolata come prescritto dal presente articolo può 
essere ridotta solo ove ciò sia espressamente previsto da disposizioni con forza di 
legge.  In particolare per quanto attiene le disposizioni di cui all’art. 11 del d.lgs. 
115/2008, non si considerano nel calcolo i maggiori spessori dei solai intermedi e di 
quello di copertura, nei limiti ivi previsti, a condizione che ricorrano tutte le condi-
zioni ivi specificate e ferme restando in ogni caso le limitazioni di cui al comma 5 
dello stesso articolo 11. 

Capo VII - Ulteriori parametri e prescrizioni di carattere generale 

Art. 74 Superficie utile netta (SU) 

1. Per superficie utile netta (SU) si intende la superficie di pavimento delle singole uni-
tà immobiliari misurata come prescritto dall’art. 3 del D.M. 10 maggio 1977, n. 801, 
e cioè al netto di murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di porte e finestre, di e-
ventuali scale interne, di logge e di balconi, esclusi i solai locali destinati a servizi ed 
accessori. 

Art. 75 Superficie accessoria (SNR) 

1. Per superficie accessoria (SNR) si intende il totale delle superfici destinate a servizi 
e accessori, misurata come prescritto dall’art. 3 del D.M. 10 maggio 1977, n. 801, e 
cioè al netto di murature, pilastri, tramezzi, sguinci e vani di porte e finestre. Sono 
superfici per servizi ed accessori: 
a) cantinole, soffitte, locali motore ascensore, cabine idriche, lavatoi comuni, cen-

trali termiche, ed altri locali a stretto servizio delle residenze; 
b) autorimesse singole o collettive; 
c) androni di ingresso o porticati liberi; 
d) logge e balconi. 

Art. 76 Superficie complessiva (SC).  

1. Per superficie complessiva (SC) si intende la superficie convenzionale di cui all’art. 
2 del D.M. 10 maggio 1977, n. 801, e cioè la sommatoria della superficie utile abita-
bile SU e del 60% delle superfici non residenziali SNR (SC=SU+60%SNR) 

Art. 77 Superfici degli alloggi 

1. All’interno del perimetro dei centri abitati le unità immobiliari ad uso residenziale 
devono avere, di norma, una superficie utile (SU) non inferiore a mq 45,00. Possono 
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essere ammesse unità immobiliari di superficie inferiore, fino ad un minimo assoluto 
di mq 30,00, a condizione che la superficie media delle unità immobiliari ad uso re-
sidenziale previste dal progetto risulti non inferiore a mq 45,00. 

2. All’esterno del perimetro dei centri abitati le unità immobiliari ad uso residenziale 
devono avere, di norma, una superficie utile (SU) non inferiore a mq 60,00. Possono 
essere ammesse unità immobiliari di superficie inferiore, fino ad un minimo assoluto 
di mq 45,00, a condizione che la superficie media delle unità immobiliari ad uso re-
sidenziale previste dal progetto risulti non inferiore a mq 60,00. 

Art. 78 Superficie di vendita 

1. La superficie di vendita di un esercizio commerciale è l’area destinata alla vendita, 
compresa quella occupata da banchi, scaffalature e simili. Non costituisce superficie 
di vendita quella destinata a magazzini, depositi, locali di lavorazione, uffici, servizi, 
vetrine e spazi collocati oltre le casse. 

2. Per gli esercizi commerciali atipici, nei quali non vi è distinzione tra l’area destinata 
alla vendita e quella destinata alla mera esposizione dei prodotti, la superficie di 
vendita si considera pari al 30% della somma delle aree destinate alla vendita ed 
all’esposizione dei prodotti, escludendo i soli magazzini, depositi, locali di lavora-
zione, uffici e servizi. 

3. Per i pubblici esercizi la superficie di vendita si considera pari al 50% della somma 
delle aree aperte al pubblico e nelle quali l’utente entra in relazione con l’attività 
svolta. 

4. La superficie di vendita è misurata come disposto dal D.M. 10 maggio 1977 n. 801 e 
cioè al netto di murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di porte e finestre, di even-
tuali scale interne, di logge e di balconi.  

Art. 79 Superficie di trasformazione morfologica 

1. La superficie di trasformazione morfologica è la somma delle superfici comunque 
necessarie alla funzionalità di un edificio, anche se non materialmente occupate da 
costruzioni.  

2. Oltre all’ingombro planimetrico degli edifici e manufatti, ivi comprese le pertinenze, 
essa comprende pertanto le superfici necessarie agli accessi pedonali e carrabili, ai 
parcheggi, alla collocazione degli impianti tecnologici, ecc., restando escluse le sole 
superfici non pavimentate che potrebbero non essere a corredo della costruzione 
senza che ciò comporti impedimento alla sua realizzazione ed alla sua funzionalità. 

3. Nel caso di interventi che non comportino realizzazione di nuove volumetrie, le 
limitazioni poste dalle presenti norme alla superficie di trasformazione morfologica 
non precludono l’esecuzione di opere di manutenzione o di sistemazione di aree 
scoperte che, alla data del 2/12/2004, risultavano già trasformate dal punto di vista 
morfologico.  
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Art. 80 Tipo edilizio 

1. Per tipo edilizio si intende lo schema del fabbricato con il numero dei piani, i punti 
scala, le fondamentali destinazioni d’uso ai vari piani e dell’area di pertinenza, non-
ché la soluzione architettonica dei prospetti.  

Art. 81 Sottotetti  

1. Il rialzamento del sottotetto non è ammesso negli edifici classificati “A” e “B” ed in 
quelli ricadenti  all’interno dei perimetri dei centri storici. 

2. In tutti gli altri casi il rialzamento è ammesso, nel contesto di interventi di ristruttu-
razione edilizia, nei seguenti limiti: 
a) l’altezza minima non deve risultare superiore a ml 1,35; 
b)  l’altezza massima non deve risultare superiore a ml 2,70; 
c) la pendenza non deve risultare inferiore al 25% né superiore al 35%. 

3. Nel caso di sottotetti esistenti che presentino altezza minima superiore a ml 1,50 ed 
altezza massima superiore a ml 2,50, i limiti di cui alle lettere “a” e “b” del comma 
precedente sono elevati rispettivamente a ml 2,00 e ml 3,50. Restano fermi i limiti di 
pendenza di cui alla lettera “c”. 

4. In nessun caso il rialzamento del sottotetto può portare alla formazione di nuove uni-
tà immobiliari.   

5. E’ possibile avvalersi della facoltà di cui ai commi precedenti una sola volta. Sono 
esclusi da tale possibilità gli edifici nei quali sia già stato eseguito un qualsiasi tipo 
di rialzamento dopo la data del 2/12/2004. 

6. E’ ammessa la contestuale esecuzione del rialzamento, nei limiti prescritti, e 
l’abbassamento del solaio di calpestio del sottotetto. 

7. La demolizione dei controsoffitti non è ammissibile negli edifici classificati “A” e 
“B”, salvo che non ne sia dimostrata l’estraneità all’impianto edilizio originario e 
l’assenza di valore tipologico e documentario.  

8. L’altezza da considerare ai fini del rispetto delle condizioni di cui ai commi 2 e 3 è 
quella che intercorre tra il pavimento finito e l’intradosso della copertura inclinata 
(intendendosi come tale la faccia inferiore di strutture monolitiche, quali solette o 
solai, oppure quella dell’orditura minuta, nel caso di strutture composte quali quelle 
in legno o assimilabili). 

Art. 82 Terrazze a sbalzo   

1. Le terrazze a sbalzo non sono ammesse sugli edifici ricadenti nei centri storici di cui 
all’art. 110 ed in quelli classificati negli Elenchi di cui all’art. 111. 

Art. 83 Terrazze a tasca   

1. Le terrazze a tasca non sono ammesse negli edifici classificati “A” e “B” ed in quelli 
ricadenti  all’interno dei perimetri dei centri storici di cui all’art. 110. 
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2. In tutti gli altri casi le terrazze a tasca sono ammissibili a condizione che i locali sot-
totetti da cui hanno accesso presentino altezza media non inferiore a mt. 2,40.   

Art. 84 Logge e balconi  

1. La chiusura, anche con semplici vetri, di logge e balconi è ammissibile solo 
nell’ambito della trasformazione unitaria dei prospetti interessati e nel rispetto dei 
parametri urbanistici previsti dal Regolamento urbanistico per la zona ricorrente, 
salvo che il relativo volume sia legittimo o, comunque, legittimato a seguito di istan-
za di condono edilizio.  

2. Le logge devono presentare uno o più lati aperti per uno sviluppo non inferiore ad un 
quarto del perimetro complessivo. In difetto di tale caratteristica le logge sono con-
siderate, a tutti gli effetti, locali chiusi. 

Art. 85 Volumi tecnici e tecnologici  

1. I volumi tecnici sono le parti della costruzione, compresi i relativi spazi di accesso, 
strettamente necessari a contenere quelle parti degli impianti tecnici che, per esigen-
ze di funzionalità degli impianti stessi, non trovano luogo entro la sagoma 
dell’edificio. Devono pertanto qualificarsi come volumi tecnici : 
a) le cabine elettriche ed i locali caldaia;  
b) gli impianti per il trattamento ed il condizionamento dell’aria ed i relativi locali; 
c) gli impianti per il trattamento ed il deposito delle acque idrosanitarie ed i relativi 

locali; 
d) gli extracorsa degli ascensori ed i relativi locali macchine; 
e) gli apparati tecnici per la sicurezza e l’igiene nonché quelli per lo smaltimento 

dei fumi quali comignoli e ciminiere; 
f) lo spazio necessario per l’accantonamento o accatastamento dei rifiuti urbani; 
g) i serbatoi idrici;  
h) le canne fumarie e di ventilazione nonché le ciminiere; 
i) i vani scala al di sopra delle linee di gronda e gli abbaini con dimensioni interne 

tali da definire una superficie non superiore a mq 1,00, misurata in proiezione 
orizzontale;  

j) le scale esterne, a servizio di qualsiasi piano, quando abbiano carattere di sicu-
rezza e siano finalizzate a garantire l’evacuazione dell’edificio in caso di emer-
genza; 

k) i gattaiolati, gli scannafossi, i cavedi impiantistici; 
l) tutti gli altri impianti tecnologici e le opere che a tali categorie sono comunque 

assimilabili. 
2. I volumi tecnici non sono computati ai fini della superficie coperta fino alla concor-

renza di una superficie pari all’1,5% della superficie fondiaria. Essi devono essere 
progettati e realizzati in modo architettonicamente e morfologicamente armonizzato 
al resto dell’edificio e/o del tessuto edilizio circostante.  
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3. Non si considerano volumi tecnici i locali che, nonostante siano qualificati come ta-
li, presentino dimensioni palesemente eccedenti rispetto a quelle strettamente neces-
sarie o caratteristiche costruttive che non trovano giustificazione nella specificità 
della loro funzione.  
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TITOLO III - DISPOSIZIONI IN MATERIA GEOLOGICA, GEOTECNICA E 
DI RISCHIO IDRAULICO 

Art. 86 Fattibilità geologica ed idraulica delle previsioni di piano  

1. Per la fattibilità geologica ed idraulica si fa riferimento all’elaborato “C” del presen-
te regolamento.  

2. Le classi di fattibilità sono così suddivise: 
a) classe 1 – fattibilità senza particolari limitazioni 
b) classe 2 – fattibilità con normali vincoli da precisare a livello di progetto 
c) classe 3 – fattibilità condizionata  
d) classe 4 – fattibilità limitata.  

3. La fattibilità degli interventi è articolata nel modo seguente:  
a) Previsioni analizzate singolarmente  

Per gli interventi di nuova previsione, significativi sotto il profilo dell’aumento 
del carico urbanistico, sono state redatte delle specifiche schede di fattibilità nel-
le quali sono riassunte tutte le caratteristiche geologiche, idrogeologiche ed idro-
logico idrauliche del sito e si dettano le condizioni di fattibilità dell’intervento in 
previsione. Le schede redatte presentano una classe di fattibilità 3 poiché nessu-
na previsione è esente nello specifico da problematiche geologiche, geotecniche 
ed idrologico idrauliche per quanto espresso nella relazione e nelle cartografie 
del supporto geologico tecnico allegate al piano strutturale. Nessuna previsione 
analizzata presenta una fattibilità 4, poiché l’indagine preliminare effettuata ha 
eliminato tutte le previsioni non risolvibili in tempi medio – brevi. Le previsioni 
delle nuove aree edificabili sottoposte a PMU, ubicate a sud di via San Giusto, a 
parte opere infrastrutturali pubbliche e i recuperi urbanistici della “Tintoria 
Sant’Angelo” e “Ausonia”, nonché del centro polifunzionale di San Donnino, 
date le oggettive condizioni di pericolosità idraulica, legate alla presenza 
dell’Arno e quindi connesse alla realizzazione di opere di mitigazione del rischio 
idraulico da parte dell’Autorità di Bacino del Fiume Arno, potranno essere inse-
rite in un successivo Regolamento urbanistico.  La fattibilità di alcuni interventi 
è subordinata alla necessaria contestuale realizzazione delle opere idrauliche di 
cui alla carta 10.15 del piano strutturale.  

b) Fattibilità degli altri interventi consentiti sotto il profilo urbanistico  
Gli interventi edilizi di qualsiasi tipo ricadenti in zona di pericolosità 4 (idrogeo-
logica od idraulica) non risultano fattibili se non nei casi e nelle modalità 
riportate nell’abaco della fattibilità allegato.   

4. Per la casistica della fattibilità dei vari interventi si rimanda all’allegato abaco.  
5. Per le schede di fattibilità vedi l’appendice che forma parte integrante delle presenti 

NTA. 
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Abaco della fattibilità degli interventi in funzione della pericolosità idraulica e dei vincoli idraulici presenti 
 

Pericolosità 3a e 3b Pericolosità 4 

 

L’area non 
ricade in am-

bito B, in 
P.I.3 (Aut. 

Bac.) o area 
sensibile del 

PTCP 

L’area ricade 
in ambito B o 
area sensibi-
le del PTCP

L’area rica-
de in P.I.3 
(Aut. Bac.) 

Aree destinate 
ad interventi 

strutturali 
dell’Autorità di 
Bacino e dei 
Consorzi I-

draulici per la 
mitigazione 
del rischio 

Aree ricadenti 
in fasce di 

rispetto fluvia-
li: ambito A1 e 
fascia 10 me-
tri da acque 
pubbliche 

(R.D. 
523/1904 e 
R.D.368/04) 

Aree rica-
denti in P.I.4 

(Aut. 
Bac.) 

Trasformazioni 
morfologiche 
(edifici, par-

cheggi, strade, 
etc.) con super-
ficie < 200 mq 

3 
La fattibilità 
è legata alla 

messa in 
sicurezza 

centennale 

Trasformazioni 
morfologiche 
(edifici, par-

cheggi, strade, 
etc.) con super-
ficie > 200 mq 

3  
La fattibilità è 

legata alla 
messa in si-
curezza cen-

tennale 

3  
La fattibilità 
è legata alla 

messa in 
sicurezza 

duecenten-
nale 

3 
La fattibilità 
è legata alla 

messa in 
sicurezza 

duecenten-
nale 

4 
Per qualun-

que intervento 
dovrà essere 
preventiva-

mente ottenu-
to il parere 
favorevole 

dell’Autorità 
competente 

4 
Per qualun-

que intervento 
dovrà essere 
preventiva-

mente ottenu-
to il parere 
favorevole 

dell’Ente com-
petente alla 

tratta di corso 
idraulico inte-

ressato 

4 
Sono con-
sentiti gli 
interventi 
previsti 

all’art. 6 del-
le Norme 

del PAI con 
le modalità 
in esso con-

tenute 

 
Per ogni intervento la messa in sicurezza non dovrà aumentare il rischio idraulico nelle aree contermini. 

 

6. In tutti i casi sopra evidenziati, laddove è richiesta la messa in sicurezza puntuale, 
cioè con sottrazione di volumi alla laminazione naturale, la sicurezza idraulica dovrà 
essere conseguita nei confronti dell’inondazione attesa (centennale o duecentennale 
secondo i casi) prevedendo un franco di 50 centimetri; tale franco è ridotto fino a 10 
cm nell’area compresa tra il Torrente Bisenzio ed il Fosso Reale.  

7. Il calcolo della compensazione degli eventuali volumi sottratti alla laminazione na-
turale di un fenomeno alluvionale dev’essere effettuato sino alla quota del battente 
idraulico.  

8. Relativamente alle aree di autocontenimento (aree ACx tav. 10-15 piano strutturale) 
si dovranno rispettare le volumetrie definite nel piano strutturale e realizzare le con-
nessioni con il reticolo idraulico esistente. In particolare per il fosso di guardia del 
“ring”, attualmente previsto in più porzioni, si dovrà prevedere un collegamento i-
draulico tra queste e l’area AC4. Per quanto riguarda la fattibilità da un punto di vi-
sta idraulico del recupero del patrimonio edilizio esistente nel caso che l’intervento 
ricada in aree soggette a rischio idraulico per gli studi del piano strutturale o ai sensi 
della norma 6 del piano Stralcio di messa in sicurezza idraulica dell’Autorità di Ba-
cino del Fiume Arno, la fattibilità è legata alla messa in opera di una serie di precau-
zioni ed accorgimenti finalizzati alla riduzione del rischio idraulico. Ove possibile si 
prescrive la non realizzazione di nuove unità abitative ad esclusivo sviluppo orizzon-
tale al PT, attuando invece la suddivisione verticale dell’edificio al fine di avere co-
munque una via di fuga. Ad eccezione della raccomandazione di cui sopra, non vi 
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sono limitazioni agli interventi sul patrimonio edilizio esistente, salvo quanto defini-
to dai piani sovracomunali e dalle leggi nazionali e regionali.  

9. L’impiantistica dovrà essere immergibile o posta a quota di sicurezza idraulica, gli 
ascensori dovranno avere il comando automatico che in caso di piena impedisca 
l’arresto dello stesso al piano terra, i bandoni dei garage dovranno aprirsi anche in 
caso di presenza di un battente d’acqua all’esterno, per permettere la fuga 
dall’interno. 

10. In attuazione dell’art. 2 del piano strutturale, in tutto il territorio comunale non pos-
sono essere realizzati interrati. In riferimento ai volumi interrati esistenti si prescrive 
il non ampliamento del volume, della superficie utile, della superficie non residen-
ziale.  

11. In tutto il territorio comunale ricadente nelle fasce di rispetto fluviali, negli ambiti B, 
nelle aree sensibili del PTCP e nelle zone con PI3 (e 4) PI4 del PAI è vietato rialzare 
il piano di campagna, le cui quote sono definite nella cartografia numerica del Rego-
lamento urbanistico. Sono ammesse deroghe per gli interventi finalizzati alla regi-
mazione idraulica, previo parere dell’Ente competente, o per gli interventi a fini edi-
ficatori, e/o per la realizzazione di aree pubbliche qualora siano contestualmente rea-
lizzate le relative casse di compensazione idraulica, se necessarie.  

12. Per la fattibilità degli interventi ricadenti in pericolosità geologica 3a si dovrà proce-
dere in sede di progettazione edilizia ad un’estesa campagna geognostica per la defi-
nizione delle caratteristiche stratigrafiche del terreno; nella pericolosità geologica 
3b, a causa della possibile presenza di consistenti riporti, la campagna geognostica 
dovrà essere particolarmente mirata alla conoscenza della geometria e delle caratte-
ristiche dei riporti.  

13. Per la fattibilità degli interventi ricadenti in pericolosità idrogeologica 3b si avranno 
due casi: la pericolosità idrogeologica 3b deriva dalla presenza di un‘area da bonifi-
care oppure deriva dall’area di rispetto dei pozzi ad uso acquedottistico; nel primo 
caso si dovrà procedere alla bonifica dell’area secondo la specifica normativa regio-
nale; nel secondo caso dovranno essere prese opportune misure di salvaguardia della 
falda, in particolar modo per quanto riguarda la tenuta del sistema fognario, al fine 
di evitare dispersioni, salvo esclusioni previste dalla normativa vigente.  

14. Per le aree di completamento di cui alle u.t.o.e. 6, 7 e 8 gli interventi sono 
subordinati, inoltre, alla verifica di funzionalità del piano di protezione civile.  

15. Le istanze edilizie che prefigurano interventi nelle aree previste in sicurezza idrauli-
ca in lunghissimo tempo (colore viola nella tav. 10-19 del piano strutturale) e com-
portano una trasformazione morfologica superiore a 500 mq sono da rinviare a suc-
cessivo Regolamento urbanistico, ad esclusione dei recuperi urbanistici della “Tinto-
ria di Sant’Angelo” e della “Ausonia” nonché della nuova previsione del centro poli-
funzionale di San Donnino.  

16. Gli interventi di cui sopra non potranno essere estesi a porzioni di particella catastale 
esistenti al 2/12/2004.  
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TITOLO IV - INFRASTRUTTURE DELLA MOBILITA' E SERVIZI 

Capo I – Attrezzature per la mobilità 

Art. 87 Grande viabilità di tipo “ABC”  

1. Sono le aree, appositamente indicate nella cartografia 1:2.000 di progetto, destinate 
a strade di grande comunicazione; esse comprendono i corpi stradali, le pertinenze 
nonché gli accessori, destinati ad assicurare i collegamenti di livello sovracomunale. 
Tali aree sono soggette ad esproprio da parte degli Enti preposti alla realizzazione 
dell’opera. 

2. Nella cartografia sono indicate quelle esistenti con i relativi adeguamenti e quelle di 
nuova previsione; per entrambe sono definite le relative fasce di rispetto. 

3. Gli adeguamenti e le modifiche delle strade, compresi all’interno delle fasce di ri-
spetto, non necessitano di alcuna variante al Regolamento urbanistico; il progetto 
dovrà essere corredato di un idoneo studio di impatto paesistico e di contenimento 
acustico, con eventuali conseguenze previsionali tecniche ed economiche.  

4. Ferme restando le limitazioni previste per gli immobili sottoposti a specifica classi-
ficazione, sugli edifici esistenti nelle fasce di rispetto sono consentiti interventi fino 
alla ristrutturazione edilizia, salvo parere degli Enti competenti.    

5. Fatti salvi i casi particolari previsti dalle presenti norme, le aree comprese nelle fa-
sce di rispetto sono inedificabili ma conservano la destinazione urbanistica indicata 
nella cartografia del Regolamento urbanistico. Esse, qualora la zona ricorrente risulti 
edificabile, producono però una potenzialità edificatoria ridotta ad un decimo di 
quella nominale e gli indici IF, IT e RC si applicano alla loro superficie congiunta-
mente al coefficiente correttivo 0,10. La potenzialità edificatoria che ne risulta è uti-
lizzabile solo sulla porzione dello stesso lotto esterna alla fascia di rispetto, la quale 
può invece essere considerata per quanto attiene i rapporti di permeabilità, gli spazi 
per parcheggi, le distanza dai confini e le altre verifiche di carattere edilizio prescrit-
te dalle presenti norme. 

6. Le fasce di rispetto sono disciplinate dall’art. 102 e, per quanto non espressamente 
riportato, si fa riferimento alle Leggi Nazionali e Regionali in materia. Nella proget-
tazione delle nuove arterie si dovrà fare espresso riferimento agli studi sulla mobilità 
contenuti nel piano strutturale. L’ampliamento delle strutture viarie esistenti e le 
nuove realizzazioni devono essere dotate di idonei sottopassi per garantire il mante-
nimento di corridoi ecologici.  

7. Quando possibile, le strade di tipo ABC devono essere delimitate da essenze vegetali 
(alberi ed arbusti)  la pavimentazione dovrà essere del tipo fonoassorbente, e, ove 
necessario, dovranno essere installati idonei pannelli per il contenimento del rumore.  

8. La caratterizzazione tipologica di nuovi tratti viari verrà definita, eventualmente a 
conferma di quanto indicato nel Regolamento urbanistico, in modo da mantenere la 
percorribilità esistente pedonale e ciclabile del territorio.  
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9. I progetti per la realizzazione di nuovi tratti delle opere di cui al presente articolo 
devono contenere la verifica del b.a.l. di cui all’art. 156.  

Art. 88 Rete ferroviaria e tranviaria  

1. Le aree sono appositamente indicate nella cartografia 1:2.000 di progetto; esse sono 
destinate alle reti, ai servizi, alle attrezzature tecnologiche e agli impianti connessi 
con l’esercizio del traffico ferroviario e tranviario, per le merci e per le persone.  

2. Le aree interessate dalle reti e dalle stazioni sono classificate come zona “F” ai sensi 
del D.M. 1444/1968. Tali aree sono soggette ad esproprio da parte degli Enti prepo-
sti alla realizzazione dell’opera. 

3. Le relative fasce di rispetto si estendono per una distanza di ml 30 dal limite della 
zona di occupazione della rotaia più esterna e sono disciplinate dall’art. 102 e, per 
quanto non espressamente riportato, si fa riferimento alle Leggi Nazionali e Regio-
nali in materia. 

4.  Alle aree ricadenti nelle fasce di rispetto, fatta eccezione per le aree delle stazioni, si 
applicano le disposizioni di cui all’art. 87, comma 5.  

5. Di concerto con le società di realizzazione e/o gestione, nelle stazioni potranno esse-
re ubicate attività di commercio al dettaglio, con superficie di vendita fino a mq 250, 
ambulatori medici ed altri servizi e attrezzature alla persona, strutture per il noleg-
gio, deposito, manutenzione e vendita delle biciclette.  

6. Le strutture edilizie non dovranno in ogni caso superare l’indice di 2,250 mc/mq 
dell’area di sedime della stazione ferroviaria e/o metropolitana; esse possono essere 
poste anche nella fascia di rispetto, concertandone il posizionamento con l’ente ge-
store. Le stazioni ferroviarie e tranviarie devono essere progettate in modo da defini-
re un’alta qualità architettonica, al fine di essere validi esempi caposaldo dell’area 
metropolitana.  

7. I progetti per la realizzazione di nuovi tratti delle opere di cui al presente articolo 
devono contenere la verifica del bilancio ambientale locale di cui all’art. 156.   

Art. 89 Viabilità urbana e territoriale secondaria  

1. Trattasi della viabilità esistente appositamente riportata nell’elenco delle strade pub-
bliche con specifico provvedimento amministrativo; l’elenco si intende automatica-
mente aggiornato con il collaudo tecnico amministrativo delle strade di nuova rea-
lizzazione.  

2. Nei progetti di adeguamento delle strade esistenti si dovrà tenere in forte considera-
zione la presenza di eventuali tabernacoli, icone esistenti anche se non indicati nelle 
tavole di Regolamento urbanistico, appositamente disciplinate dall’art. 126, nonché 
delle siepi presenti ai bordi delle medesime.   

3. Nei progetti di realizzazione delle nuove strade si dovrà tenere in considerazione le 
problematiche di migliore inserimento ambientale e di limitazione del rischio idrau-
lico.  
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4. In sede di progettazione esecutiva possono essere modificate le caratteristiche tecni-
co dimensionali indicate nelle tavole grafiche 1:2.000. Le modifiche si devono ispi-
rare anche ai criteri di diminuzione dell’inquinamento acustico.  

5. Le modifiche di tracciato, ricadenti all’interno delle fasce di rispetto, non necessita-
no di variante al Regolamento urbanistico, e non comportano la modifica della fascia 
di rispetto.   

6. Nella definizione dei progetti di ristrutturazione delle reti esistenti e/o di nuova defi-
nizione, sarà necessario mantenere idonei sottopassi per garantire il transito della 
microfauna, soprattutto nei punti di maggiore caratterizzazione dei corridoi ecologi-
ci. Dovrà inoltre essere garantita la tutela o la messa a dimora di idonee alberature 
segnaletiche, di allineamenti arborei e di siepi, nel pieno rispetto delle tradizioni del-
la pianura fiorentina.  

7. Alle aree ricadenti nelle fasce di rispetto si applicano le disposizioni di cui all’art. 
87, comma 5. 

Art. 90 Viabilità prioritaria, generatrice di sviluppo urbano  

1. Sono le aree definite da alcuni assi urbani specificamente definiti nella cartografia 
1:2.000 di progetto in attuazione di quanto previsto nel piano strutturale. Tale viabi-
lità sarà definita, ove possibile, con apposita illuminazione e alberature di alto fusto, 
rotatorie, attraversamenti pedonali molto caratterizzati, elementi di arredo urbano. I 
parcheggi pubblici laterali saranno definiti in modo da non intralciare lo scorrimento 
delle auto e dovranno essere opportunamente schermati da essenze vegetali. I mar-
ciapiedi laterali avranno una larghezza non inferiore a mt. 1,50 e le piste ciclabili 
una larghezza non inferiore alle norme di legge vigenti in materia.  

2. Viabilità, parcheggi, marciapiedi, piste ciclabili, aree di sosta pedonale, elementi di 
arredo, alberature dovranno costituire un insieme armonico, sapientemente integrati 
in modo da costituire funzionalità e facilitare la pedonalizzazione.  

3. Tali complesse strutture per la mobilità sono generatrici di sviluppo urbano in quan-
to si integrano funzionalmente anche con le attività commerciali ed artigianali che si 
svolgono negli edifici adiacenti; questi ultimi saranno fortemente caratterizzati per 
qualità architettonica.  

4. Gli spazi pubblici e quelli privati dovranno esprimere grande sensorialità di cui alla 
ricerca specifica contenuta nel piano strutturale.  

5. Alle aree ricadenti nelle fasce di rispetto si applicano le disposizioni di cui all’art. 
87, comma 5. 

Art. 91 Illuminazione  

1. L’illuminazione di tutte le strade, incluse le piste ciclabili, ove previste, sarà consi-
derata elemento di arredo urbano e dovrà, quindi, essere realizzata con tipologie di 
pregio. Essa dovrà, inoltre, tener conto della riduzione dell’inquinamento luminoso e 
dei consumi.  
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Art. 92 Strade vicinali e poderali da tutelare.  

1. Sono definite con apposito simbolo nella cartografia 1:2.000 di progetto. Esse defi-
niscono il reticolo di accessibilità alle aree, prevalentemente agricole, e, in parte, 
coincidono con i cardi e decumani dell’antica centuriazione romana. Non possono 
essere alterate sia per il tracciato sia per la tipologia; qualora siano inghiaiate, nello 
stato attuale, non possono essere asfaltate, se non per brevi tratti (max. 20 mt) in vi-
cinanza delle case esistenti e per eventuali esigenze di pubblico interesse.  

2. Eventuali fossi laterali non possono essere intubati né possono diventare ricettori di 
acque reflue. I filari di alberature e di cespugli, eventuali elementi documentali di 
storia del territorio, non possono essere rimossi né alterati.   

3. Qualunque tipo di intervento di manutenzione e di trasformazione è soggetto ad ap-
posita autorizzazione da parte degli uffici comunali.  

4. In alcuni casi esse rappresentano ancora i segni della centuriazione romana e come 
tali vanno mantenute con le caratteristiche dimensionali attuali salvo casi eccezionali 
di particolare esigenza del traffico veicolare.  

5. Nei casi di promiscuità con i percorsi pedonali e ciclabili, questi hanno priorità ri-
spetto a quello carrabile. Esse costituiscono la rete che consente generalmente la 
fruizione delle peculiarità ambientali di pianura. 

Art. 93 Itinerari pedonali e ciclabili  

1. L’itinerario pedonale e ciclabile, ritenuto indispensabile, è definito con apposita gra-
fia nelle tavole 1:2.000 al fine di favorire la fruibilità delle aree urbane e del territo-
rio aperto. Il piano generale della mobilità pedonale e ciclabile nonché i progetti e-
secutivi potranno apportare modifiche ai tracciati indicati, senza rinunciare a garanti-
re l’accessibilità nelle aree pregiate del territorio comunale per le caratteristiche di 
tipo ambientale o altro.   

2. Dovranno avere una larghezza conforme alla normativa vigente, caratterizzati, ove 
possibile, da filari di alberature e cespugli, ed avranno le caratteristiche richieste dal 
Codice della Strada. In adiacenza alle piste ciclabili e pedonali potranno essere col-
locati elementi di arredo e punti di sosta, oltre quelli già definiti nella cartografia.  

3. Qualora i percorsi previsti non godano già di diritto per il passaggio di uso pubblico, 
il Comune potrà istituire la servitù. I percorsi ciclopedonali potranno interessare, a 
carattere promiscuo, alcune strade aperte al traffico veicolare.  

4. Le passerelle sui corsi d’acqua, o per l’attraversamento sopraelevato di strade, sono 
considerate, a tutti gli effetti, facenti parte degli itinerari pedonali e ciclabili e, per-
tanto, anche per tali strutture valgono le norme precedentemente definite.   

5. E’, in ogni caso, fatto obbligo di rispettare le vigenti normative tecniche previste per 
gli attraversamenti dei tratti di strada o corsi d’acqua interessati.  
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Art. 94 Aree di sosta e di servizio per le biciclette  

1. Definite con apposito simbolo nella cartografia 1:2.000 di progetto, dette aree sono 
adiacenti gli itinerari pedonali e ciclabili. Esse sono parificate a quelle di parcheggio 
pubblico e come tali conteggiate in riferimento agli standard urbanistici di cui al DM 
1444/68.  

2. Tali aree sono predisposte al fine di favorire l’interscambio con altri mezzi di tra-
sporto, in tal senso devono essere oggetto di un progetto unitario contenente:  
a) le attrezzature accessorie per il posteggio delle biciclette, anche al coperto;  
b) volumi edilizi finalizzati al ristoro degli utenti, alla riparazione e al noleggio del-

le biciclette, per max mc100, con strutture a carattere amovibile;  
c) eventuali stalli di sosta per il parcheggio pubblico delle auto;  
d) elementi di arredo urbano ed essenze arboree per garantire l’ombreggiamento 

dell’intera area.  
3. I chioschi destinati a ristoro, posizionati nelle aree pubbliche, devono, obbligatoria-

mente essere dotati delle attrezzature sopra indicate, con le dotazioni minime che sa-
ranno stabilite nel piano generale della mobilità pedonale e ciclabile. 

Art. 95 Verde di rispetto  

1. Sono le aree comprese all’interno delle grandi infrastrutture e/o in adiacenza ad esse. 
Tali aree possono essere acquisite unitamente alle opere infrastrutturali. Esse do-
vranno essere sistemate a prato con la messa a dimora di alberature autoctone, come 
previsto nei progetti esecutivi delle infrastrutture. Quali aree di corredo alle infra-
strutture esse potranno essere espropriate in quanto parti integranti delle medesime.  

2. Le aree verdi di rispetto sono espressamente indicate nella cartografia del Regola-
mento urbanistico. Le aree funzionali alle infrastrutture sono precisate nei progetti 
esecutivi delle opere.  

3. Esse possono essere attraversate da piccole strade di accesso ai lotti e/o agli edifici 
adiacenti.  

4. Le aree destinate a verde di rispetto infrastrutturale potranno essere utilizzate per at-
trezzature funzionali alla viabilità.  

5. Altre aree verdi di rispetto sono anche quelle definite intorno ai cimiteri in adiacenza 
ai fiumi e canali idrici, di contorno ad altri servizi a rete; per esse valgono le norme 
definite per le aree verdi adiacenti alle infrastrutture, inoltre devono essere mantenu-
te dai proprietari nel massimo decoro ambientale.  

6. In tutte le aree verdi di rispetto non possono essere collocati volumi a carattere edili-
zio se non amovibili e strettamente funzionali alle strutture da “rispettare”.  
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Capo II – Disposizioni per i servizi e le reti 

Art. 96 Anello dei servizi a rete  

1. La cartografia 1:2.000 definisce un anello di servizi a rete lungo l’intero Ring al fine 
di ottimizzare le forniture di elettricità, acqua, gas e linea telefonica nonché altri ser-
vizi di cablaggio del territorio. Tali servizi dovranno essere collocati fuori dalle cor-
sie veicolari e preferibilmente sotto la pista ciclabile.  

2. Eventuali volumi tecnici necessari per il funzionamento delle reti potranno essere 
collocati all’interno della fascia di rispetto, conformemente alle prescrizioni vigenti 
del Codice della Strada e relativo regolamento di attuazione, in merito alle distanze 
dal confine stradale.  

3. L’anello dei servizi a rete comporta necessariamente la concertazione con le aziende 
erogatrici dei singoli servizi e ne prefigura il coordinamento. Esso potrà essere rea-
lizzato anche in assenza delle piste ciclabili e comportare in tal caso la procedura e-
spropriativa delle aree interessate. 

Art. 97 Impianti per reti di adduzione e di scarico  

1. La cartografia 1:2.000 definisce con apposito simbolo gli impianti esistenti relativi 
al funzionamento dell’acquedotto, le centrali esistenti di trasformazione 
dell’elettricità, le strutture esistenti per la rete telefonica, le centrali di decompres-
sione e distribuzione del metano. Tali aree sono soggette ad esproprio da parte degli 
Enti preposti alla realizzazione dell’opera. 

2. Altri impianti potranno essere necessari per il corretto funzionamento dello sviluppo 
delle comunità campigiane, in tal caso essi dovranno essere collocati nelle aree pub-
bliche esistenti, senza necessità di variante al Regolamento urbanistico; nel caso vi 
fosse la necessità di collocare nuovi impianti fuori dalle aree pubbliche, occorre ap-
posita variante al Regolamento urbanistico, con dichiarazione di pubblica utilità, in-
differibilità ed urgenza, qualora le aziende erogatrici non abbiano già la completa di-
sponibilità delle aree.  

3. Gli impianti per le reti, qualora necessitino di volumi edilizi fuori terra, dovranno es-
sere caratterizzati dalla qualità architettonica.  

4. Altezza, volume e superficie coperta di detti impianti sono legati alle necessità fun-
zionali, nel rispetto dei valori estetici ed ambientali del luogo e delle esigenze di una 
corretta sistemazione urbanistica.  

5. I nuovi impianti devono rispettare la distanza minima di mt.10 da pareti finestrate di 
edifici esistenti.  

6. Le disposizioni di cui ai commi 3, 4 e 5 di applicano anche per le infrastrutture di 
servizio realizzate nelle aree private e non rappresentate graficamente nella cartogra-
fia del Regolamento urbanistico. 
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Art. 98 Impianti per la telefonia cellulare  

1. Gli impianti e le attrezzature relative alle telecomunicazioni, alla telefonia cellulare 
e simili saranno disciplinati da apposito regolamento. 

Art. 99 Area ecologica per la raccolta differenziata dei RSU  

1. Sono le aree indicate nella cartografia con apposito simbolo grafico, destinate alla 
raccolta temporanea dei rifiuti: vegetali, ferrosi, ingombranti, plastiche, vetro, carta e 
cartone, ecc.  

2. Esse dovranno essere opportunamente schermate con siepi e alberature.  
3. Le aree dovranno essere coperte da tettoia in modo da denotare il massimo decoro 

ambientale. Oltre a quelle indicate nella cartografia, potranno essere realizzate ulte-
riori aree ecologiche, senza che ciò comporti variante al Regolamento urbanistico. 
Di massima il posizionamento delle aree ecologiche è nelle vicinanze dei circoli ri-
creativi – culturali – sportivi, al fine di favorirne la gestione e la sorveglianza.  

4. Esse, nelle zone produttive, industriali, commerciali e direzionali, possono essere 
collocate all’interno delle aree private, restando ai privati la concertazione con il 
soggetto che effettua il servizio di raccolta; per garantirne l’ottimale espletamento; 
in tal caso le strutture non sono conteggiate nei rapporti urbanistici della sottozona. 

Art. 100 Elettrodotti, metanodotti e oleodotti  

1. Elettrodotti, metanodotti e oleodotti sono appositamente indicati nella cartografia 
1:2.000. Le distanze dagli elettrodotti esistenti e relative cabine e centrali, per le 
strutture edilizie che prefigurano funzioni con permanenza prolungata di persone, 
devono essere quelle definite dalle leggi nazionali e regionali.  

2. Rispetto all’oleodotto e metanodotto esistenti non sono ammesse nuove costruzioni 
a distanza inferiore di 10 mt. e le costruzioni esistenti non possono avanzare verso le 
condotte di cui sopra a meno di questa distanza salvo parere dell’ente preposto alla 
tutela del vincolo.  

3. Le nuove linee elettriche, i nuovi metanodotti ed oleodotti dovranno rispettare le di-
stanze prescritte, dagli edifici esistenti.  

4. La modifica delle linee esistenti non necessita di adeguamento della cartografica del 
Regolamento urbanistico. Le distanze dalle cabine e centrali devono far riferimento 
alla potenza elettrica di ingresso. Per quanto non definito nel presente articolo si fa 
riferimento alle leggi nazionali e regionali vigenti in materia.   

Art. 101 Area di servizio per la distribuzione carburanti  

1. Le aree di servizio degli impianti stradali per la distribuzione carburanti agli auto-
veicoli sono appositamente indicate nelle tavole 1:2.000 con la definizione “carb”. 
Gli interventi edilizi, necessari per la realizzazione di nuovi impianti o per il trasfe-
rimento, l’ampliamento e la ristrutturazione degli impianti esistenti, dovranno essere 
conformi alle norme dell’apposito “Piano di razionalizzazione ed ammodernamento 
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della rete distributiva comunale”, la cui adozione è obbligatoria in attuazione della 
Legge Regionale Toscana 24.3.2004 n. 19 e del Regolamento Regionale emanato 
con decreto del Presidente della Giunta Regionale Toscana 2.8.2004 n. 42/R.  

2. Tali interventi sono soggetti ai seguenti parametri:  
a) superficie occupata dai manufatti edilizi, escluso pensiline a copertura degli im-

pianti, non superiore al 10% della superficie fondiaria e massimo fino a 250 mq;  
b) edifici ad un piano, altezza massima 4,5 mt ad esclusione delle pensiline che po-

tranno raggiungere un’altezza di 6,50 mt, con distanza dai confini di 5,00 mt;  
c) i volumi esistenti e/o da realizzare sono da considerare come volumi a destina-

zione commerciale (per le attività integrative previste dalla Legge e dal Regola-
mento Regionale sopra citati), con una superficie utile di vendita non inferiore a 
mq 25 e non superiore a mq 250;  

d) i volumi destinati alla manutenzione degli autoveicoli (officina meccanica, auto-
lavaggio, elettrauto, gommista, servizi di lubrificazione ecc.) sono da intendersi 
quali volumi artigianali;  

e) i volumi edilizi per le strutture di servizio alle biciclette, cui all’art. 23, devono 
intendersi aggiuntivi;  

f) i servizi igienici per gli utenti sono da considerare in deroga alla superficie co-
perta;  

g) la progettazione degli annessi agli impianti accessibili all’utenza (servizi igieni-
ci, spazi di vendita ecc.) dovrà tenere conto delle vigenti norme 
sull’abbattimento delle barriere architettoniche.  

3. Ai fini della localizzazione degli impianti stradali di distribuzione carburanti:  
- si fa riferimento alla suddivisione del territorio comunale in quattro zone, come 

previste dall’art. 3 del citato Regolamento Regionale n. 42/R del 2.8.2004;  
- in aggiunta alle aree già previste nella cartografia 1:2.000 potranno essere previ-

ste ulteriori aree, conformemente al citato “Piano di razionalizzazione ed ammo-
dernamento della rete distributiva comunale”, con apposite varianti al presente 
Regolamento urbanistico, senza che ciò richieda la preventiva modifica del pia-
no strutturale.  

4. I nuovi impianti stradali di distribuzione carburanti (compreso l’eventuale trasferi-
mento di sito da localizzazioni attuali nell’ambito del territorio comunale):  
a) non devono essere in contrasto con le risorse ambientali, con i rischi di inquina-

mento delle falde acquifere, con le invarianti strutturali del PTC e dello statuto 
dei luoghi;  

b) non sono ammessi nella zona comunale 1 (centri storici, corrispondenti al terri-
torio di cui all’art. 2, lett. a, del D.M. 2.4.1968 n. 1444), ad eccezione degli e-
ventuali impianti dotati esclusivamente di colonnine per l’alimentazione dei vei-
coli elettrici;  

c) devono corrispondere alla tipologia di cui all’art. 4 del Regolamento Regionale 
sopra citato;  

d) devono avere aree di servizio contornate da alberature di alto fusto;  
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e) devono rispettare la superficie minima e le distanze minime come previste dagli 
art. 5, 6, 7 e dall’allegato A (tabelle 1 e 2) del citato Regolamento Regionale n. 
42/R del 2.4.2004;  

f) devono essere conformi, ai fini della sicurezza stradale, alle vigenti norme e pre-
scrizioni previste dal Codice della Strada (art. 24 del d.lgs. 30.4.1992 n. 285) e 
dal relativo Regolamento di esecuzione (artt. 46, 60, 61, 62 del D.P.R. 
16.12.1992 n. 495).  

5. Gli interventi di modifica, ristrutturazione, potenziamento o adeguamento degli im-
pianti stradali già operanti in ambito comunale sono subordinati alla verifica delle 
condizioni di compatibilità (assoluta e relativa) degli attuali siti di localizzazione, ai 
sensi dell’art. 7 della Legge Regionale n. 19/2004 e degli artt.11 e 12 del Regola-
mento Regionale n. 42/R, sopra citati.  

Capo III - Disciplina delle aree inedificabili 

Art. 102 Aree sottoposte a totale inedificabilità  

1. Sono le aree indicate nelle tavole grafiche per le quali è prevista la completa inedifi-
cabilità, salvo quanto definito dalle specifiche leggi di riferimento.  

2. Esse sono:  
a) Le aree lungo tutti i corsi idrici, esistenti e di progetto, sia quelli compresi 

nell’elenco delle “acque pubbliche” di cui al R.D. 25 luglio 1904, n. 523 ed al 
R.D. 8 maggio 1904, n. 368 sia nell’elenco di cui alla D.C.R. n. 12/2000.  

 Tali aree corrispondono allo spazio comprendente il corso idrico e le due fasce 
della larghezza di ml 10 dal piede esterno dell'argine o, in mancanza, dal ciglio 
di sponda. In esse si applicano le disposizioni dei richiamati provvedimenti 
statali o regionali. Con particolare riferimento alle prescrizioni di cui all’art. 36, 
comma 3, del P.I.T. approvato con D.C.R. 72/2007, non vi sono consentite nuo-
ve edificazioni, manufatti di qualsiasi natura o trasformazioni morfologiche. So-
no fatte salve le eccezioni espressamente disposte dai commi 4 e 5 dello stesso 
articolo. 

 Le strutture precarie ricadenti in dette aree, quando non legittimate, devono esse-
re rimosse. Sugli edifici ivi esistenti sono ammessi interventi fino alla ristruttu-
razione edilizia, con esclusione della modalità esecutive della demolizione e fe-
dele ricostruzione. E’ fatta eccezione per gli edifici classificati “A” o “B”, per i 
quali si applica la disciplina prevista dalle presenti norme per la classificazione 
ricorrente. 

 Per i corsi idrici evidenziati nella cartografia 1:2.000 sono vietate tombature, 
modifiche morfologiche e della vegetazione ripariale se non per motivazioni di 
carattere idraulico e con il consenso degli Enti preposti alla tutela.  

b) Le aree in fascia di rispetto cimiteriale, per una distanza minima di ml 50 dal 
perimetro dell'impianto cimiteriale, secondo quanto previsto dalle norme vigenti 
in materia.  
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 All’interno di tali aree è vietato ogni tipo di nuova costruzione, ad eccezione del-
le strutture per la vendita di fiori, la lavorazione di marmi e di altro materiale 
strettamente funzionale all’attività cimiteriale.  

 Per gli edifici esistenti all’interno di tali aree sono ammessi interventi fino alla 
ristrutturazione edilizia. Sono consentiti interventi di sostituzione edilizia a con-
dizione che il nuovo edificio sia arretrato al di fuori della fascia di rispetto cimi-
teriale. E’ fatta eccezione per gli edifici classificati “A” o “B, per i quali si appli-
ca la disciplina prevista dalle presenti norme per la classificazione ricorrente. 

 Tutte le aree ricadenti in fascia di rispetto cimiteriale, quale che sia la loro desti-
nazione urbanistica ed ivi comprese quelle di pertinenza di edifici esistenti, de-
vono essere caratterizzate da forte presenza vegetazionale ed essere mantenute 
con il decoro ed il rispetto dovuti alla funzione cimiteriale.  

c) Le aree intorno ai pozzi, costituenti la zona di tutela assoluta e la zona di 
rispetto di cui all’art. 94 del d.lgs. 3 aprile 2006, n. 15. 

 La zona di tutela assoluta è costituita dall'area immediatamente circostante le 
captazioni o derivazioni per un raggio di ml 10 dal punto di captazione. Essa è 
sottoposta a vincolo di totale inedificabilità, con il divieto assoluto di costruire 
qualunque tipo di manufatto, anche di tipo precario e temporaneo, che non sia 
strettamente necessario alla funzionalità della rete idrica.   

 Per gli edifici esistenti all’interno di tale zona sono ammessi interventi fino al ri-
sanamento conservativo. Sono consentiti interventi di sostituzione edilizia a 
condizione che il nuovo edificio sia ricostruito al di fuori della zona di tutela as-
soluta. E’ fatta eccezione per gli edifici classificati “A” o “B, per i quali si appli-
ca la disciplina prevista dalle presenti norme per la classificazione ricorrente. 

 La zona di rispetto è costituita dalla porzione di territorio circostante la zona di 
tutela assoluta per un'estensione di 200 metri di raggio rispetto al punto di capta-
zione o di derivazione. Essa è sottoposta a vincoli necessari a tutelare qualitati-
vamente e quantitativamente la risorsa idrica captata così come indicati all’art. 
94 del d.lgs. 15/2006.  

d) Le aree intorno agli impianti con rischio di incidente rilevante di cui al d.lgs. 
334/1999, alla L.R. 30/2000 ed alle altre norme statali e regionali vigenti in ma-
teria. 

 Dette aree sono inedificabili, o con specifiche limitazioni all’edificabilità, nei 
limiti che saranno di volta in volta definiti dalle strutture pubbliche preposte alla 
sorveglianza in base alle connesse verifiche tecniche, con particolare riferimento 
a quelle di cui al D.M. 9 maggio 2001 (Elaborato tecnico "Rischio di Incidenti 
Rilevanti" RIR). In ogni caso, ove l’elaborato tecnico RIR preveda la categoria 
territoriale “F”, di cui all’Allegato al D.M. 9 maggio 2001, non sono ammessi 
manufatti o strutture edilizie in cui sia prevista l'ordinaria presenza di gruppi di 
persone. Possono essere ammesse pertinenze delle abitazioni esistenti che non 
comportino incremento della presenza di persone.  

e) Le aree adiacenti la viabilità, costituenti le fasce di rispetto riportate nelle 
tavole in scala 1:2.000 del Regolamento urbanistico. 
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 All’interno di tali fasce è vietato ogni tipo di nuova costruzione, anche a caratte-
re precario, fatte salve le strutture necessarie alla funzionalità della viabilità. 

 Le fasce di rispetto lungo le Autostrade hanno una profondità: 
- da ml 30 a ml 60 nei tratti compresi all’interno del perimetro delle aree previ-

ste come edificabili di cui all’art. 40 bis; 
- di ml 60 nei tratti ricadenti nelle sottozone E ed F.  

 Sugli edifici ivi esistenti sono ammessi interventi fino alla ristrutturazione edili-
zia, con esclusione di qualsiasi tipo di addizione funzionale nella parte prospi-
ciente il fronte stradale. Sono consentiti interventi di sostituzione edilizia a con-
dizione che l’edificio sia ricostruito al di fuori della fascia di rispetto stradale. E’ 
fatta eccezione per gli edifici classificati “A” o “B, per i quali si applica la disci-
plina prevista dalle presenti norme per la classificazione ricorrente. 

 Sono fatte salve le eventuali deroghe concesse dall’Ente competente.  
f) Le aree adiacenti le linee ferroviarie esistenti e di progetto, per una distanza 

di ml 30 dal limite della zona di occupazione della rotaia più esterna. 
 In dette aree, ai sensi dell’art. 49 del D.P.R. 11 luglio 1980, n. 753, è vietato co-

struire, ricostruire o ampliare edifici o manufatti di qualsiasi specie, ivi compresi 
quelli a carattere precario. Sugli edifici ivi esistenti sono pertanto ammessi inter-
venti fino alla ristrutturazione edilizia, con esclusione di qualsiasi tipo di addi-
zione funzionale e della modalità esecutiva della demolizione e fedele ricostru-
zione. Sono consentiti interventi di sostituzione edilizia a condizione che 
l’edificio sia ricostruito al di fuori della fascia di rispetto ferroviaria. E’ fatta ec-
cezione per gli edifici classificati “A” o “B, per i quali si applica la disciplina 
prevista dalle presenti norme per la classificazione ricorrente. 

 Sono fatte salve le eventuali deroghe concesse dall’Ente competente.  
3. In tutte le aree, salvo quanto definito ai commi precedenti, sottoposte alla completa 

inedificabilità si possono realizzare percorsi per accedere ai fondi interclusi e agli 
edifici esistenti. In dette aree potranno essere realizzati: parcheggi pubblici e privati 
(in eccedenza agli obblighi di legge) a condizione che gli stalli di sosta siano realiz-
zati con pavimentazione filtrante e siano alberati con essenze di alto fusto.  

4. Sono consentiti inoltre: viabilità pubblica, percorsi pedonali e ciclabili, sistemazione 
a verde pubblico e/o privato.  

5. Le suddette opere, lungo i corsi idrici, non devono ostacolare il normale deflusso 
delle acque.  

6. Per strade e ferrovie tali opere dovranno ottenere il preventivo nulla osta dell’Ente di 
competenza.  

7. Per gli edifici esistenti in aree sottoposte a totale inedificabilità, anche costituiti dal 
solo piano terra, in aree prive di capacità edificatoria, nell’ambito degli interventi di 
ristrutturazione edilizia, qualora consentita, è possibile adottare soluzioni con incre-
menti volumetrici, nel caso in cui non siano impediti da specifiche norme di legge. 
Tali volumi devono essere  finalizzati all’adeguamento igienico funzionale nei limiti 
del 10% della volumetria esistente; per gli stessi edifici è possibile, anche conte-
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stualmente, incrementare la volumetria esistente nell’ambito del premio edificatorio 
da assoggettare alla certificazione ambientale. Gli ampliamenti di cui sopra non pos-
sono portare all’incremento della superficie coperta esistente con nuovi corpi edilizi.  

8. Inoltre essi possono essere oggetto di interventi di manutenzione ordinaria e straor-
dinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia anche con in-
cremento delle unità immobiliari e modifica della destinazione d’uso, compresa la 
demolizione e fedele ricostruzione.  

9. Le suddette opere dovranno ottenere il preventivo Nullaosta dell’Ente preposto alla 
tutela del vincolo.  

10. Le aree di rispetto di cui al presente articolo possono essere espropriate dagli Enti di 
competenza.    

11. Fatti salvi i casi particolari previsti dalle presenti norme, le aree comprese nelle fa-
sce di rispetto sono inedificabili ma conservano la destinazione urbanistica indicata 
nella cartografia del Regolamento urbanistico. Esse, qualora la zona ricorrente risulti 
edificabile, producono però una potenzialità edificatoria ridotta ad un decimo di 
quella nominale e gli indici IF, IT e RC si applicano alla loro superficie congiunta-
mente al coefficiente correttivo 0,10. La potenzialità edificatoria che ne risulta è uti-
lizzabile solo sulla porzione dello stesso lotto esterna alla fascia di rispetto, la quale 
può invece essere considerata per quanto attiene i rapporti di permeabilità, gli spazi 
per parcheggi, le distanza dai confini e le altre verifiche di carattere edilizio prescrit-
te dalle presenti norme. 
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TITOLO V - DISCIPLINA DEGLI INSEDIAMENTI ESISTENTI 

Capo I - Classificazione del patrimonio edilizio esistente 

Art. 103 Classi di intervento sul patrimonio edilizio esistente  

1. Gli interventi sul patrimonio edilizio esistente sono ammessi in funzione della classi-
ficazione dei singoli edifici.  

2. Detta classificazione è riportata nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico 
con una lettera (“a”, “b”, “c” e “d”) che individua una delle seguenti classi di inter-
vento: 
a) edifici di rilevante valore storico artistico o ambientale, soggetti a restauro; 
b) edifici di valore tipologico ambientale, soggetti a risanamento conservativo; 
c) edifici soggetti a ristrutturazione edilizia; 
d) edifici che rappresentano elementi di degrado urbano e/o ambientale, soggetti a 

demolizione e ricostruzione; 
e) edifici non classificati. 

Art. 104 Edifici classificati “a”  

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono indicati con lettera “a”, (re-
stauro) gli edifici aventi rilevante valore storico artistico o ambientale, per i quali 
sono ammessi interventi fino al restauro, come definito all’art. 54.  

2. La prescrizione del tipo di intervento si estende anche per le pertinenze, per cui non 
potrà essere aggiunto alcun nuovo volume, anche previa demolizione di manufatti 
esistenti.  

3. Il restauro si estende inoltre all’areale, alle alberature presenti, agli eventuali 
elementi di arredo.  

4. Tali edifici comprendono quelli sottoposti a specifica tutela quali beni culturali, ai 
sensi della Parte II del d.lgs. 22 gennaio 2004 n. 42, nonché quelli che erano definiti 
a restauro “A” negli “Elenchi” e nei piani dei centri storici del PRG del 1988.  

5. Ai sensi dell’art. 79, comma 4, della L.R. 1/2005, gli interventi sugli edifici classifi-
cati “a”, fatta eccezione per la manutenzione ordinaria, sono soggetti al rilascio del 
permesso di costruire.  

Art. 105 Edifici classificati “b”  

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono indicati con lettera “b”, (ri-
sanamento conservativo) gli edifici che, pur non avendo un rilevante valore storico 
intrinseco, sono da sottoporre a tutela in quanto costituiscono esempi di tipologie e-
dilizie con valore ambientale e che documentano un determinato periodo della storia 
urbana.  
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2. Sugli edifici classificati “b” sono ammessi interventi fino al risanamento conservati-
vo, come definito all’art. 55. 

Art. 106 Edifici classificati “c” 

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono indicati con lettera “c”, (ri-
strutturazione edilizia) gli edifici che possono essere oggetto di interventi di ristrut-
turazione edilizia, come definita all’art. 56. 

2. Le addizioni funzionali ammesse nell’ambito dell’intervento di ristrutturazione edi-
lizia non possono mai eccedere i limiti di cui all’art. 56, anche quando conseguite 
con più interventi successivi. A tal fine, nel progetto dovranno essere specificate le 
eventuali addizioni funzionali già conseguite. 

3. Al fine di poter eliminare situazioni di degrado igienico, architettonico, ambientale e 
paesaggistico, potranno essere demoliti i volumi secondari legittimati a seguito di 
condono edilizio e la loro consistenza potrà essere ricostruita fino alla concorrenza 
del 5% della superficie utile lorda del fabbricato oggetto dell’intervento.  

4. Oltre ad introdurvi le trasformazioni proprie della ristrutturazione edilizia, gli inter-
venti potranno consolidare il tipo edilizio con le aggiunte volumetriche consentite 
dalla zona urbanistica in cui ricadono.  

5. Gli eventuali incrementi volumetrici consentiti dalla zona urbanistica potranno por-
tare ad un organismo edilizio distinto da quello esistente, anche per piani, altezza, e 
pianta, ma devono mantenere l’impianto tipologico originario.  

Art. 107 Edifici classificati “d” 

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono indicati con lettera “d” (so-
stituzione edilizia) gli edifici che rappresentano elementi di degrado urbano e/o am-
bientale. 

2. Il Regolamento urbanistico favorisce la demolizione e successiva ricostruzione degli 
edifici incongrui ai fini di un loro migliore inserimento nel contesto urbano e/o am-
bientale. Sugli edifici classificati “d” sono pertanto ammessi interventi fino alla so-
stituzione edilizia, in conformità alle disposizioni delle zone urbanistiche in cui rica-
dono.  

3. Al fine di evitare l’ulteriore consolidamento di episodi urbani di degrado, sugli edi-
fici classificati “d” gli interventi di ristrutturazione edilizia non possono comportare 
la demolizione e fedele ricostruzione né le addizioni funzionali di cui all’art. 56. 

Art. 108 Edifici non classificati 

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono riportati, senza indicazione 
di alcuna lettera, gli edifici che non sono riconducibili ad alcuna delle classi prece-
denti. 

2. Sugli edifici non classificati sono ammessi tutti gli interventi fino alla sostituzione 
edilizia, in conformità alle disposizioni delle zone urbanistiche in cui ricadono. 
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3. Gli interventi ammessi potranno comportare parziale o totale modifica della tipolo-
gia edilizia originaria, ma dovranno essere finalizzati, in ogni caso, a migliorarne 
l’architettura.  

Art. 109 Edifici classificati “R” 

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono indicati con la lettera “R” 
alcuni edifici non compresi nelle zone A o negli “Elenchi” ma che tuttavia sono em-
blematici documenti della storia del territorio o che definiscono un paesaggio urbano 
consolidato e che, in quanto tali, sono meritevoli di mantenimento. 

2. Vi sono ammessi gli interventi di ristrutturazione edilizia di cui all’art. 56, fatta ec-
cezione per quelli che comportano la demolizione dell’edificio esistente, anche 
quando sia finalizzata alla fedele ricostruzione. Le eventuali addizioni funzionali 
non devono compromettere la riconoscibilità dell’impianto tipologico originario. 

3. La tutela operante su detti edifici non si estende alle relative aree di pertinenza.  

Capo II - Disciplina dei tessuti insediativi 

Art. 110 Centri storici (zona A)  

1. Sono le parti del territorio comunale costituite da insediamenti che rivestono caratte-
re storico, artistico, di particolare pregio ambientale e di elevata sensorialità. Esse 
sono individuate con apposito perimetro sulla cartografia del Regolamento urbani-
stico. 

2. I centri storici sono già stati sottoposti a pianificazione di dettaglio, i cui studi cono-
scitivi sono stati di riferimento per l’elaborazione del piano strutturale, e sono di-
chiarati, a tutti gli effetti, zone di recupero ai sensi della L. 457/78.  

3. Gli eventuali piani di recupero, di iniziativa pubblica o privata, dovranno essere 
supportati da adeguata analisi storico critica delle trasformazioni avvenute nel siste-
ma insediativo nonché concertati con il Comune, al fine di garantire benefici pubbli-
ci in termini di qualità degli insediamenti, in coerenza con le disposizioni del Rego-
lamento Regionale 9 febbraio 2007, n. 2/R. A tal fine, i piani di recupero potranno 
anche interessare le aree pubbliche e proporre un disegno urbanistico diverso da 
quello indicato nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico.  

4. Nei centri storici sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso: 
a) residenziale; 
b) produttiva, limitatamente alle attività artigianali complementari alla residenza; 
c) commerciale, con esclusione delle attività commerciali al dettaglio diverse dagli 

esercizi di vicinato; 
d) turistico-ricettiva; 
e) direzionale; 
f) di servizio. 

5. Le destinazioni ammesse sono soggette alle seguenti restrizioni: 
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- gli esercizi di vicinato e le attività artigianali complementari alla residenza sono 
ammesse, di norma, solo al piano terra; eventuali estensioni di dette attività ai 
piani superiori sono ammesse solo previa dimostrazione della loro compatibilità 
con il carattere tipologico degli edifici interessati; 

- al fine di preservare il tipico rapporto tra il fondo commerciale o artigianale e la 
strada urbana, è vietato il cambio di destinazione ad uso residenziale dei locali 
del fondo prospicienti la pubblica via; può essere fatta eccezione per gli accor-
pamenti di singoli locali ad unità residenziali contigue preesistenti quando ciò 
non comporti incremento delle unità abitative; 

- ai piani superiori, ove sussistano i requisiti igienici prescritti, è sempre ammesso 
il mutamento di destinazione da altri usi ad uso residenziale; 

6. Nel perimetro dei centri storici il mutamento della  destinazione d’uso degli immobi-
li, anche in assenza di opere, è soggetto al deposito della DIA di cui all’art. 79 della 
L.R. 1/2005. Sono fatte salve le previsioni contenute nei PIR.   

7. Gli interventi sugli edifici ricadenti nel perimetro dei centri storici sono ammessi in 
funzione della classificazione dei medesimi secondo quanto disposto al Capo I del 
presente Titolo. 

8. Per i manufatti abusivi e legittimati a seguito di condono edilizio è ammessa la sosti-
tuzione edilizia, senza alcun incremento di volume, superficie coperta ed altezza, a 
condizione che sia dimostrata la riqualificazione degli spazi aperti e l’armonico inse-
rimento dei nuovi edifici nel contesto, in coerenza con i caratteri di cui al comma 1. 
Analoga possibilità di intervento è ammessa per i manufatti non graficizzati nelle ta-
vole del Regolamento urbanistico e dei quali si dimostri l’assoluta assenza di valore 
storico e documentario. 

9. Le insegne, le decorazioni, gli infissi e gli elementi di arredo urbano dovranno essere 
realizzate nel rispetto degli elementi architettonici e compositivi degli edifici. In par-
ticolare le insegne pubblicitarie non potranno sporgere dal filo della facciata e, ove 
possibile, compatibilmente con le altezze delle aperture, dovranno essere incassate 
nelle medesime. E’ prescritta la conservazione ed il restauro di insegne, elementi di 
arredo urbano ed allestimenti di esercizi pubblici e commerciali d’interesse storico e 
culturale.  

10. L’adeguamento alle norme di carattere igienico sanitario prescritte dal Regolamento 
Edilizio non è richiesto ogni qualvolta esso risulti in contrasto con le caratteristiche 
architettoniche degli edifici sottoposte a tutela. L’intervento dovrà, in ogni caso, 
comportare un miglioramento rispetto alla situazione esistente.  

11. I centri storici potranno essere soggetti a programmi integrati per la rivitalizzazione 
della rete distributiva (PIR) di cui all’art. 8 del Regolamento Regionale n. 4 del 
26/7/1999. 

12. Il materiale conoscitivo dei centri storici risulta agli atti dell’ufficio urbanistica in 
riferimento sia al piano strutturale sia al Regolamento urbanistico. 
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Art. 111 Areali/edifici inseriti negli elenchi.  

1. Nella cartografia del Regolamento urbanistico sono appositamente perimetrati gli 
edifici/areali con valore storico e documentario già individuati nei precedenti prov-
vedimenti di cui agli “Elenchi” e che rappresentano elementi essenziali della storia 
del territorio. Il relativo materiale conoscitivo è stato di riferimento per 
l’elaborazione del piano strutturale.  

2. Essi sono contrassegnati con la specifica indicazione “El” seguita dalla categoria di 
intervento ammissibile secondo quanto disposto al Capo I del presente Titolo. Dette 
categorie di intervento sono estese anche alle pertinenze perimetrate sulla cartografia 
del Regolamento urbanistico.  

3. Gli areali possono essere recintati con tipologie compatibili con il carattere architet-
tonico degli edifici e con le peculiarità dell’ambiente circostante; al loro interno pos-
sono essere realizzate nuove aree di sosta a condizione che ciò non comporti il taglio 
delle alberature esistenti e la rimozione di eventuali elementi di arredo urbano. Negli 
areali non è consentito realizzare alcun nuovo volume edilizio, anche del tipo tempo-
raneo e/o a carattere movibile. 

4. Per gli interventi sugli edifici classificati si applicano le disposizioni di cui ai commi 
7-8-9-10 dell’art. 110. 

Art. 112 Vincolo di allineamento edilizio  

1. Di norma la distanza dei fabbricati dalle strade urbane dei fabbricati è quella stabilita 
dall’art. 43, tuttavia sulla cartografia del Regolamento urbanistico sono indicati, con 
apposita simbologia, casi particolari nei quali è prescritta una distanza diversa, mag-
giore o minore, al fine di assicurare un effetto urbano non altrimenti possibile.  

2. In caso di piano attuativo, il vincolo di allineamento edilizio assume valore di mera 
indicazione ed è pertanto suscettibile di variazione a seguito di uno specifico appro-
fondimento progettuale che giustifichi la modifica e dimostri come essa assicuri un 
effetto urbano di qualità analoga o superiore. Analoga possibilità è ammessa per gli 
interventi che, seppur diretti, siano preceduti da un progetto d’insieme esteso 
all’intera zona urbanistica interessata dal vincolo di allineamento edilizio e sotto-
scritto da tutte le proprietà interessate. Ove gli interessati si avvalgano di detta pos-
sibilità gli allineamenti previsti dal progetto d’insieme risultano vincolanti per gli in-
terventi diretti relativi alle singole proprietà. 

3. Il vincolo di allineamento edilizio è invece prescrittivo per gli interventi diretti che 
non siano preceduti da una progettazione unitaria secondo quanto previsto del com-
ma precedente. 

Art. 113 Vincolo di facciata  

1. Nella cartografia 1:2.000 è riportato, con apposita simbologia, il vincolo di facciata 
degli edifici prospicienti la strada pubblica e/o percorsi pedonali. Nel caso l’intero 
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immobile esistente sia soggetto a ristrutturazione edilizia, la facciata può essere alte-
rata solo nell’ambito di una riqualificazione architettonica.  

2. Non possono essere modificate le caratteristiche degli infissi, gli elementi decorativi, 
le aperture e coloriture ad esclusione degli interventi di ripristino nell’ambito del re-
stauro conservativo, oppure per adeguamenti a piani settoriali (piano del colore, 
ecc.) e per miglioramento della qualità architettonica.  

3. Nel caso di nuova costruzione, anche previa demolizione dell’esistente, il prospetto 
sulla strada pubblica dovrà essere connotato da alta qualità architettonica.  

4. Le disposizioni di cui ai commi precedenti si applicano alla sola facciata interessata 
dal vincolo, ivi compresa la falda della copertura spiovente verso la facciata mede-
sima.  

Art. 114 Presenza di caratteristiche sensoriali da preservare  

1. Nella cartografia 1:2.000 sono riportati gli elementi simbolici che denotano la pre-
senza nelle aree circostanti di forti caratteristiche sensoriali del luogo.  

2. Gli interventi sul patrimonio edilizio esistente e quelli per realizzare nuove edifica-
zioni dovranno tenere conto di ciò, sulla base dello studio conoscitivo del piano 
strutturale sull’argomento realizzato nelle singole zone del territorio.  

Art. 115 Verde privato vincolato  

1. Sono le aree nelle quali esistono, o sono previsti, giardini o parchi o vivai privati da 
conservare.  

2. In dette aree è vietata ogni nuova costruzione. Esse non concorrono in alcuna misura 
all’edificabilità dei lotti nei quali si trovano né di quelli adiacenti.  

3. Vi è ammessa la realizzazione di serre con superficie coperta non superiore a mq 10  
ed altezza non superiore a ml 2 nonché piccole strutture a carattere precario, viabilità 
di servizio agli edifici, strade interne, vialetti, rampe, piccole aree di sosta con pavi-
mentazione filtrante. Tutte le modificazioni devono essere compatibili con la con-
servazione delle essenze arboree esistenti di cui al quadro conoscitivo del piano 
strutturale. Le aree di sosta non possono essere conteggiate ai fini del 
soddisfacimento della dotazione minima di parcheggi di cui all’art. 44.  

3. Sugli edifici esistenti sono ammessi interventi fino alla ristrutturazione edilizia.  

Art. 116 Zone residenziali da consolidare (zona B)  

1. Sono le aree di completamento residenziale, già urbanizzate e parzialmente edifica-
te. In esse il Regolamento urbanistico si attua per intervento edilizio diretto, fatti 
salvi i casi in cui le presenti norme prescrivano una forma di piano attuativo o la par-
tecipazione alle procedure competitive e comparative di cui all’art. 10. 

2. In dette aree il Regolamento urbanistico privilegia la funzione residenziale e le fun-
zioni con essa compatibili. Vi sono pertanto ammesse le seguenti destinazioni d’uso: 
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- residenziale; 
- commerciale, con esclusione delle attività commerciali al dettaglio diverse dagli 

esercizi di vicinato; 
- produttiva, limitatamente alle attività artigianali compatibili con la residenza; 
- turistico-ricettiva, con esclusione dei residence di cui all’art. 62 della L.R. 

42/2000; 
- direzionale, 
- di servizio. 

3. Nelle aree di completamento residenziale sono ammessi interventi di nuova edifica-
zione o di ampliamento delle costruzioni esistenti nei limiti dei seguenti parametri: 
- indice di fabbricabilità fondiaria IF  mc/mq 2,00 
- altezza massima H mt 13,50 
- rapporto di copertura RC 50% 
- rapporto di permeabilità RP 25% 

4. Nuovi volumi ad uso residenziale, sia relativi a nuove costruzioni sia ad ampliamenti 
degli edifici esistenti, sono ammessi fino alla consistenza complessiva di mc 682 per 
ciascun lotto, considerato nella sua consistenza catastale alla data del 2/12/2004. Ul-
teriori volumetrie ad uso diverso da quello residenziale sono ammesse, nel rispetto 
degli indici di cui al comma precedente, quando l’interessato si impegni, mediante 
specifico atto unilaterale d’obbligo o convenzione, a non mutare destinazione verso 
funzioni residenziali per un periodo di dieci anni dall’ultimazione delle opere. 

5. L’utilizzazione edificatoria del lotto fino al valore massimo di cui al comma prece-
dente esaurisce la sua potenzialità edificatoria ad uso residenziale anche quando 
sfrutti solo parzialmente l’indice IF e pertanto l’area non potrà essere interessata da 
altri interventi che comportino incremento di volume ad uso residenziale per tutto il 
periodo di vigenza del Regolamento urbanistico. La consistenza ammessa può essere 
conseguita anche con più interventi successivi, fermo restando il valore massimo 
consentito. 

6. A partire dal 1/1/2011, le aree di completamento edilizio possono essere ammesse 
alle procedure competitive e comparative di cui all’art. 10 per la loro utilizzazione a 
scopi edificatori oltre i limiti di cui ai commi 4 e 5. Fino a tale data le zone B sono 
ammesse alle stesse procedure solo se le trasformazioni ivi previste riguardino opere 
di urbanizzazione oppure attrezzature pubbliche o comunque di pubblico interesse. 

7. Le nuove edificazioni e le addizioni funzionali devono essere progettate in modo ta-
le da inserirsi armonicamente nel contesto e da non compromettere la percezione 
degli eventuali edifici preesistenti di valore documentario.  

8. Sugli edifici esistenti sono ammessi tutti gli interventi sul patrimonio edilizio esi-
stente previsti dalle presenti norme. E’ fatta eccezione per: 
a) gli edifici classificati “R” per i quali si applicano le disposizioni di cui all’art. 

109; 
b) gli edifici realizzati in attuazione dei piani attuativi, nel cui ambito, al fine di non 

comprometterne il carattere unitario, non sono ammessi interventi di demolizio-
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ne dei fabbricati esistenti; le eventuali addizioni funzionali, nei limiti dell’indice 
IF ammesso, devono conformarsi alle caratteristiche architettoniche preesistenti 
e non comportare la realizzazione di nuovi edifici.  

9. Nel caso di interventi di sostituzione edilizia o di ristrutturazione urbanistica, il vo-
lume ricostruito non può eccedere quello derivante dall’applicazione dell’indice IF 
ammesso, eventuali eccedenze non sono riutilizzabili e devono essere demolite sen-
za alcuna forma di recupero.  

10. Gli interventi di ristrutturazione urbanistica sono ammessi solo previa approvazione 
di apposito piano di recupero del patrimonio edilizio esistente. Analoga procedura è 
prescritta per gli interventi di sostituzione edilizia che interessino una volumetria su-
periore a mc 5.000. Gli interventi di nuova edificazione che prevedano una volume-
tria superiore a mc 3.000, ferma restando la limitazione di cui al comma 4 per la 
quota residenziale, sono soggetti a PMU.  

Art. 117 Interventi di ricucitura ad uso prevalentemente residenziale  

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono perimetrate, all’interno del 
sottosistema funzionale delle aree edificate e trasformabili del piano strutturale, aree 
inedificate di significativa estensione destinate al completamento ed alla ricucitura 
del tessuto insediativo, anche con integrazione della rete stradale e delle opere di ur-
banizzazione.  

2. La perimetrazione comprende una pluralità di zone, sia a destinazione privata sia 
pubblica. Di norma, ma non necessariamente, possono esservi comprese zone resi-
denziali di completamento (zone Bc), zone a prevalente destinazione commerciale e 
direzionale (zone D5), zone per parcheggi pubblici e per verde pubblico, nonché e-
ventuali tratti di viabilità di progetto. 

3. Fatto salvo quanto disposto dal comma 11, all’interno di detti perimetri il Regola-
mento urbanistico si attua mediante la procedura competitiva e comparativa di cui 
all’art. 10. Le proposte avanzate in conformità al bando e, in caso di favorevole esi-
to, il successivo PMU, devono essere estesi all’intera perimetrazione indicata sulle 
tavole grafiche del Regolamento urbanistico.  

4. Le disposizioni del presente articolo costituiscono limiti inderogabili alla possibilità 
di edificazione in dette aree. Il bando di cui all’art. 19 può, motivatamente, privile-
giare la contestuale attuazione di due o più PMU contigui, stabilire ulteriori limita-
zioni o indirizzi, nonché indicare motivate priorità di attuazione, in coerenza con le 
previsioni del piano strutturale e del presente Regolamento.  

5. Nelle aree destinate al completamento ed alla ricucitura del tessuto insediativo il 
Regolamento urbanistico privilegia un equilibrato mix di funzioni, orientato preva-
lentemente alla residenza. Vi sono pertanto ammesse le seguenti destinazioni d’uso: 
- residenziale; 
- commerciale, con esclusione delle attività commerciali al dettaglio diverse dagli 

esercizi di vicinato; 
- produttiva, limitatamente alle attività artigianali compatibili con la residenza; 
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- turistico-ricettiva, con esclusione dei residence di cui all’art. 62 della L.R. 
42/2000; 

- direzionale, 
- di servizio. 

6. All’interno del perimetro del PMU, l’edificabilità complessiva deve rispettare i se-
guenti parametri generali: 
- indice di fabbricabilità territoriale IT  mc/mq 1,00 
- distanza minima tra pareti finestrate di edifici antistanti ml 10,00 

7. Ai fini della ripartizione della volumetria ammessa tra le diverse funzioni si applica-
no le seguenti disposizioni: 
a) nei perimetri in cui le aree edificabili siano costituite solo da zone residenziali 

Bc, la volumetria ad uso residenziale non può eccedere il 90% di quella massima 
risultante dall’applicazione dell’indice IT;  

b) nei perimetri in cui le aree edificabili siano costituite, oltre che da zone residen-
ziali Bc, anche zone terziarie D5, la volumetria ad uso residenziale non può ec-
cedere il 75% di quella massima risultante dall’applicazione dell’indice IT; in ta-
li casi la volumetria ad uso terziario dev’essere collocata in misura prevalente 
nella zona D5; 

c) l’eventuale previsione di volumetrie ad uso residenziale inferiori al massimo 
ammesso consente la realizzazione di maggiori volumetrie ad uso non residen-
ziale fino a saturazione dell’indice IT previsto; viceversa, la previsione di minori 
volumetrie ad uso non residenziale non consente alcuna ulteriore edificazione ad 
uso residenziale; 

d) ove la perimetrazione comprenda altre aree edificabili ad uso pubblico o di inte-
resse pubblico (zone per l’istruzione, zone per attrezzature, ecc.), la relativa su-
perficie non è computata per l’applicazione dell’indice IT e la volumetria ad esse 
pertinente non è considerata per la determinazione dei limiti volumetrici ad uso 
privato di cui alle lettere precedenti (fermo restando il limite volumetrico com-
plessivo di 15.000 mc/ha stabilito dall’art. 26 delle N.T.A. del piano strutturale); 
dette aree contribuiscono comunque alla fattibilità della trasformazione e parte-
cipano quindi alla distribuzione dei benefici e degli oneri che ne derivano in ba-
se ai criteri di perequazione di cui all’art. 39;  

8. Fermo restando quanto disposto ai commi precedenti, le disposizioni relative alle 
singole zone comprese nel perimetro del PMU assumono valore indicativo o pre-
scrittivo come di seguito precisato: 
a) il tracciato della viabilità di progetto ha valore prescrittivo, fermo restando che 

sono sempre ammesse, senza che ciò comporti variante al Regolamento urbani-
stico, le modeste rettifiche che si rendano necessarie in sede di progettazione de-
finitiva ed esecutiva; 

b) le superfici previste nelle tavole grafiche per le aree a standard di cui al D.M. 
1444/1968 o per altri usi pubblici costituiscono un minimo e sono quindi suscet-
tibili di solo aumento; é invece semplicemente indicativa la loro ubicazione e 
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conformazione ed il PMU potrà prevederne la variazione in conformità alle di-
sposizioni di cui all’art. 13, comma 5; 

c) anche quando nelle tavole grafiche non sia indicata alcuna area ad uso pubblico 
è, in ogni caso, prescritta una dotazione complessiva di aree a standard non infe-
riore a quella stabilita dagli artt. 3 e 5 del D.M. 1444/1968, precisandosi inoltre 
che: 
- la dotazione di parcheggi pubblici non può essere inferiore ai minimi di cui 

all’art. 138 delle presenti norme; 
-  la dotazione di di aree a verde pubblico non può essere inferiore ai minimi di 

cui all’art. 3 del D.M. 1444/1968; 
d) la superficie coperta, il rapporto di permeabilità e l’altezza massima degli edifici 

ricadenti nelle zone Bc e D5 sono regolati dalle rispettive norme di zona. 
9. Oltre a rispetto delle disposizioni di cui all’art. 13, il PMU dovrà in ogni caso garan-

tire:  
a) la coerenza con il disegno unitario dell’edificazione circostante, esteso ad un 

raggio di 100 mt dal perimetro esterno dell’area di intervento, adottando il crite-
rio di un’altezza del nuovo fabbricato non superiore all’altezza dell’edificio più 
alto, fermo restando in ogni caso l’altezza massima prescritta;  

b) il contributo, qualora dovuto, per realizzare le opere necessarie all’eventuale 
compensazione idraulica;  

c) lo sviluppo equilibrato della città, in riferimento alla crescita e trasformazione 
delle singole parti, nonché alla sua identità complessiva, nel rispetto degli im-
pianti morfologici consolidati. 

10. Le attività commerciali e produttive consentite non sono ammesse oltre il secondo 
livello fuori terra.  

11. Le limitazioni di cui ai commi 3 e 4 non si applicano ai PMU che non prevedano 
nuove volumetrie ad uso residenziale o strutture commerciali eccedenti i limiti 
dell’esercizio di vicinato. In tali casi è ammessa l’attuazione delle previsioni del Re-
golamento urbanistico anche in assenza della procedura competitiva e comparativa 
di cui all’art. 10 a condizione che l’interessato si impegni, mediante specifico atto 
unilaterale d’obbligo o convenzione, a non mutare destinazione verso funzioni resi-
denziali per un periodo di dieci anni dall’ultimazione delle opere. Restano ferme tut-
te le altre disposizioni del presente articolo. 

Art. 118 Zone residenziali di completamento del tessuto insediativo (zona Bc)  

1. Sono le aree inedificate destinate all’edificazione ad uso prevalentemente residenzia-
le all’interno dei perimetri di cui all’art. 117. 

2. Ferme restando le disposizioni generali stabilite dal richiamato art. 117 per gli inter-
venti di ricucitura del tessuto insediativo a destinazione prevalentemente residenzia-
le, nelle zone BC ivi ricadenti gli edifici devono i rispettare i seguenti parametri in-
tegrativi: 
- altezza massima H ml 13,50 
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- rapporto di copertura RC 40% 
- rapporto di permeabilità RP 25%  

3. In dette aree il Regolamento urbanistico privilegia la funzione residenziale e le fun-
zioni con essa compatibili. Vi sono pertanto ammesse le stesse destinazioni d’uso 
già prescritte per le zone B da consolidare di cui all’art. 116. 

Art. 119 Zone residenziali di ristrutturazione urbanistica (zona Br)  

1. Sono le aree già edificate nelle quali è prevista la sostituzione dell’esistente tessuto 
urbanistico-edilizio con altro diverso mediante un insieme sistematico di interventi 
edilizi che può comportare anche la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati 
e della rete stradale. In esse il Regolamento urbanistico si attua previa approvazione 
di piano di recupero. 

2. In dette aree il Regolamento urbanistico privilegia la funzione residenziale e le fun-
zioni con essa compatibili. Vi sono pertanto ammesse le stesse destinazioni d’uso 
già prescritte per le zone B da consolidare di cui all’art. 116. 

3. Nelle zone Br sono ammessi interventi di ristrutturazione urbanistica nei limiti dei 
seguenti parametri: 
- indice di fabbricabilità fondiaria IF  mc/mq 2,00 
- altezza massima H mt 13,50 
- rapporto di copertura RC 40% 
- rapporto di permeabilità RP 25% 

4. Il volume ricostruito non può eccedere quello derivante dall’applicazione dell’indice 
IF, eventuali eccedenze non sono riutilizzabili e devono essere demolite senza alcu-
na forma di recupero.  

5. La progettazione attuativa è inoltre soggetta alle ulteriori prescrizioni di cui all’art. 
13, comma 5, lettere “b”, “d”, “e”, “f”.  

Art. 120 Zone residenziali del Peep vigente e per la residenza sociale (zona Bp) 

1. Il Regolamento urbanistico recepisce e conferma le previsioni del Peep e pertanto 
l’attività edilizia in detti ambiti rimane regolata dalla disciplina contenuta nei relativi 
atti di pianificazione attuativa.   

2. Ove non diversamente disposto da tale disciplina, sugli edifici esistenti sono ammes-
si tutti gli interventi sul patrimonio edilizio esistente fino alla ristrutturazione edili-
zia. Le addizioni funzionali, le pertinenze e le altre forme di ampliamento riconduci-
bili alla ristrutturazione edilizia sono ammesse solo quando interessino interi edifici. 
Quando non riguardi l’edificio nella sua interezza, l’intervento, a prescindere dalla 
sua qualificazione, non potrà comportare variazioni della sagoma e dell’aspetto este-
riore delle costruzioni. 

3. Gli interventi che comportano modifica della sagoma, quale che sia la loro qualifica-
zione, sono soggetti alle seguenti restrizioni: 
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- devono essere rispettate le disposizioni dell’originario piano attuativo in relazio-
ne ad allineamenti prescrittivi, altezze massime, rapporti di copertura, distanza 
da confini ed edifici, tipologie edilizie; 

- dev’essere assicurata la coerenza architettonica dell’edificio ed il suo corretto 
rapporto con le altre costruzioni realizzate in forza dello stesso piano attuativo. 

4. Nelle zone Bp non ancora attuate si applicano le disposizioni di cui all’art. 117, 
commi 5 e 6. La convenzione stabilisce le modalità con cui l’intervento deve offrire 
risposta alle esigenze di residenza sociale, come definita all’art. 49 bis, in misura 
comunque non inferiore al 25% della superficie utile lorda ammissibile. 

Art. 121 Aree produttive da consolidare (zona D1)  

1. Sono le zone industriali ed artigianali, già urbanizzate e parzialmente edificate, nelle 
quali è ammessa l’edificazione di completamento. 

2. Vi sono ammessi interventi di nuova edificazione o di ampliamento delle costruzioni 
esistenti nei limiti dei seguenti parametri: 
- indice di fabbricabilità fondiaria IF  mc/mq 3,00 
- rapporto di copertura RC 50% 
- altezza massima H mt 12,00 
- rapporto di permeabilità RP 25% 

3. Nelle aree produttive da consolidare sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso: 
- produttiva; 
- di servizio; 
- commerciale, con esclusione delle attività commerciali al dettaglio diverse dagli 

esercizi di vicinato; 
- commerciale all’ingrosso e depositi. 

4. Negli edifici produttivi di consistenza superiore a mq 1000 di superficie utile lorda è 
ammessa la realizzazione di un alloggio per i titolari, gestori o custodi dell’attività. 
L’alloggio ammesso non può avere superficie utile netta superiore a mq 120. 

5. Sugli edifici esistenti sono ammessi tutti gli interventi sul patrimonio edilizio esi-
stente, fatte salve le seguenti limitazioni : 
a) agli edifici classificati “R” si applicano le disposizioni di cui all’art. 109; 
b) negli edifici realizzati in attuazione dei piani attuativi, le eventuali addizioni 

funzionali, nei limiti dell’indice IF ammesso, devono conformarsi alle caratteri-
stiche architettoniche preesistenti e non comportare la realizzazione di nuovi edi-
fici.  

6. Negli interventi di sostituzione edilizia o di ristrutturazione urbanistica, il volume 
ricostruito non può eccedere quello derivante dall’applicazione dei parametri di cui 
al comma 2. Eventuali eccedenze volumetriche dell’edificio esistente non sono riuti-
lizzabili e devono essere demolite senza alcuna forma di recupero.  
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Art. 122 Aree produttive da consolidare all’interno delle volumetrie e superfici co-
perte esistenti (D1a)  

1. Sono specifiche aree produttive (area a nord di San Donnino) per la quali è stata im-
partita specifica prescrizione in sede di conferenza di servizi per l’approvazione del 
piano strutturale.  

2. Vi sono consentite le destinazioni d’uso prescritte per le aree produttive da consoli-
dare di cui all’art. 121. 

3. In dette aree non sono consentite nuove edificazioni. Vi sono ammessi tutti gli inter-
venti sul patrimonio edilizio esistente nei limiti della superficie coperta e del volume 
esistenti.  

4. Gli interventi di sostituzione edilizia e di ristrutturazione urbanistica devono essere 
finalizzati ad un miglioramento ambientale complessivo dell’area. 

Art. 123 Aree per industrie a rischio di incidente rilevante (D3)  

1. Sono particolari aree produttive riservate al deposito di carburanti e combustibili, sia 
liquidi sia gassosi. I depositi possono essere anche pensili, con locali di 
alloggiamento, strutture tecniche e tecnologiche e uffici.  

2. In dette aree il Regolamento urbanistico si attua per intervento diretto nel rispetto dei 
seguenti parametri: 
- rapporto di copertura RC 40% 
- altezza massima H mt 12,00  (escluso impianti tecnici speciali) 
- rapporto di permeabilità RP 25% 

4. Oltre alle attività di deposito e magazzinaggio, vi sono ammesse le attività commer-
ciali all’ingrosso e le attività commerciali al dettaglio limitatamente agli esercizi di 
vicinato.  

5. In tutti i tipi di intervento deve sempre essere assicurato il rispetto delle disposizioni 
in materia di sicurezza e delle altre norme applicabili alle specifiche attività.  

Art. 124 Depositi di materiali a cielo aperto (D4)  

1. Sono le aree deputate ad accogliere speciali attività produttive che necessitano di 
una esigua quantità di volumi chiusi e consistenti quantità di piazzali attrezzati.  

2. Vi sono ammesse le attività di deposito, magazzinaggio e commercio all’ingrosso di 
materiali collegati all’attività edilizia, attività di lavorazione di minerali non metalli-
feri, rimessaggio dei mezzi e dei materiali, preparazione di conglomerati cementizi e 
bituminosi, e simili.  

3. Sono inoltre ammesse attività di commercio all’ingrosso dei materiali per l’edilizia, 
esclusi materiali di finitura ed impianti.  

4. Per ciascuna area di superficie non inferiore a mq 1000 è ammessa la realizzazione 
di:  
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a) un manufatto per uffici e custodia, con annesso servizio igienico dotato di doc-
cia, delle dimensioni non eccedenti mq 25 di superficie utile lorda e con altezza 
massima non superiore a ml 3,50;  

b) un manufatto per magazzino con superficie coperta non superiore al 10% 
dell’area ed altezza massima non superiore a ml 8,00;  

c)  tettoie aperte su tre lati, con superficie coperta non superiore al 15% dell’area e 
ed altezza massima non superiore a ml 6,00.  

5. Non possono essere realizzati locali interrati e seminterrati.  
6. Le costruzioni ammesse dovranno essere mantenute ad una distanza dai confini di 

almeno ml 5,00. Tutti i manufatti dovranno avere il carattere di amovibilità e pertan-
to dovranno essere appoggiati su idonea platea di fondazione e ad essa ancorati tra-
mite semplice bullonatura.  

7. Nelle aree scoperte dovranno essere collocate delle idonee fosse di raccolta, decan-
tazione e depurazione delle acque pluviali, che non dovranno avere alcun collega-
mento con la rete fognaria.  

8. Almeno il 25% dell’area dovrà essere mantenuta permeabile. Nell’area permeabile 
dovranno essere messe a dimora alberature di alto fusto nella misura di almeno tre 
ogni mq 100, oltre che cespugli e siepi per favorire l’abbattimento di eventuali pol-
veri e rumori.  

9. Il rilascio del permesso di costruire è subordinato alla redazione di un progetto unita-
rio esteso all’intera area, con la definizione dei tipi edilizi, coloriture, materiali, re-
cinzioni.  

10. Qualora, ai fini dell’ordinata attuazione delle previsioni del Regolamento urbanisti-
co o del rispetto di norme sovraordinate, sia necessaria l’attuazione congiunta e co-
ordinata di più aree D4 di diversa proprietà o estensione, gli interventi di cui ai 
commi precedenti sono ammissibile previa approvazione di un piano attuativo, di i-
niziativa pubblica o privata, esteso all’intera perimetrazione della zona D4 o, co-
munque, a porzione della medesima di estensione sufficiente a conseguire tali fini. 
In tale eventualità i parametri edificatori stabiliti ai commi precedenti possono essere 
incrementati fino al 10%. 

Art. 125 Alberi monumentali da tutelare (elenco)  

1. Sono gli alberi di cui alla legge regionale n. 60 del 13.08.1998. Nell’ambito delle ri-
cerche conoscitive del piano strutturale essi sono stati verificati, schedati ed ampliati 
di quantità, rispetto al decreto dirigenziale 22 marzo 2002 n° 1983 della Regione 
Toscana.  

2. Essi sono puntualmente definiti nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico in 
quanto sono espressamente sottoposti a tutela. Non possono essere tagliati ed even-
tuali potature dovranno essere preventivamente trattate in una relazione tecnica da 
parte di tecnico abilitato per farne oggetto di istanza asseverativa agli uffici comuna-
li. Eventuali aggiornamenti dei casi già censiti potranno essere definiti con semplice 



 
 

85

delibera di Consiglio comunale, senza che ciò comporti variante al Regolamento ur-
banistico.  

Art. 126 Elementi documentali di storia del territorio  

1. Sono elementi significativi della storia del territorio e delle comunità locali quali ta-
bernacoli, edicole, crocifissi, tratti di strade vicinali e poderali coincidenti con la 
centuriazione romana, fossi campestri, siepi ed altre essenze arboree pregiate.   

2. Essi sono indicati nella cartografia 1:2.000 del Regolamento urbanistico con apposi-
ta simbologia.  

3. Qualunque tipo di intervento edilizio che comunque interessi detti elementi deve ob-
bligatoriamente prevederne il restauro, il consolidamento e la conservazione. 

4. Il progetto delle opere da eseguire su tali elementi documentali dev’essere corredato 
dall’analisi storico critica di cui all’art. 50 ed è soggetto al deposito di DIA ai sensi 
dell’art. 79 della L.R. 1/2005.  

Art. 127 Sito archeologico  

1. Nella cartografia 1:2.000 del Regolamento urbanistico, con apposito simbolo sono 
indicate le aree interessate dalla presenza di reperti archeologici. Le aree non sono 
esattamente perimetrate in quanto tale definizione spetta alla Soprintendenza Arche-
ologica. Ogni trasformazione del territorio è condizionata alla tutela di eventuali rin-
venimenti e scoperte.  

2. Gli organi competenti possono accedere in qualunque momento, previo preavviso 
alla proprietà, nelle aree. Successivamente, per la conservazione di eventuali reperti, 
l’Amministrazione comunale può attivare le procedure di cui al Dlgs 42/2004.  

3. Nelle aree archeologiche ad alta intensità di ritrovamenti non è ammessa la nuova 
edificazione, ad eccezione dei manufatti edilizi funzionali alla piena valorizzazione 
dei ritrovamenti.   
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TITOLO VI - DISCIPLINA DELLE TRASFORMAZIONI DEGLI ASSETTI 
INSEDIATIVI 

Capo I – Interventi di addizione degli assetti insediativi 

Art. 128 Addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente residenziale  

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono perimetrati, all’interno del 
sottosistema funzionale degli ambiti strategici del piano strutturale, gli interventi di 
addizione del tessuto insediativo di carattere prevalentemente residenziale.  

2. La perimetrazione comprende una pluralità di zone, sia a destinazione privata sia 
pubblica. Di norma, ma non necessariamente, vi sono comprese zone residenziali di 
nuova definizione (zone C), zone a prevalente destinazione commerciale e 
direzionale (zone D5), zone per parcheggi pubblici e per verde pubblico, nonché la 
viabilità di progetto. 

3. Fatto salvo quanto disposto dal comma 11, all’interno di detti perimetri il Regola-
mento urbanistico si attua mediante la procedura competitiva e comparativa di cui 
all’art. 10. Le proposte avanzate in conformità al bando e, in caso di favorevole esi-
to, il successivo PMU devono essere estesi all’intera perimetrazione indicata sulle 
tavole grafiche del Regolamento urbanistico. 

4. Le disposizioni del presente articolo costituiscono limiti inderogabili alla possibilità 
di edificazione in dette aree. Il bando di cui all’art. 19 può, motivatamente, privile-
giare la contestuale attuazione di due o più PMU contigui, stabilire ulteriori limita-
zioni o indirizzi nonché indicare motivate priorità di attuazione, in coerenza con le 
previsioni del piano strutturale e del presente Regolamento.  

5. Nelle aree destinate alle addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente re-
sidenziale il Regolamento urbanistico privilegia un equilibrato mix di funzioni, o-
rientato prevalentemente alla residenza ma escludendo qualsiasi possibilità di edifi-
cazione monofunzionale. Vi sono pertanto ammesse le seguenti destinazioni d’uso: 
- residenziale; 
- commerciale, con esclusione delle attività commerciali al dettaglio diverse dagli 

esercizi di vicinato; 
- produttiva, limitatamente alle attività artigianali compatibili con la residenza; 
- turistico-ricettiva, con esclusione dei residence di cui all’art. 62 della L.R. 

42/2000; 
- direzionale, 
- di servizio. 
Eventuali strutture commerciali di media distribuzione sono ammissibili solo nel ri-
spetto delle prescrizioni di cui all’art. 18. Sono in ogni caso escluse le grandi struttu-
re di vendita. 

6. All’interno del perimetro del PMU, l’edificabilità complessiva deve rispettare i se-
guenti parametri generali: 
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- indice di fabbricabilità territoriale IT  mc/mq 1,20 
- distanza minima tra i fabbricati - ml 15,00 quando almeno una parete sia fi-

nestrata e fermo restando che è comunque 
prescritta una distanza non inferiore all'al-
tezza del fabbricato più alto; 

  - ml 6,00 tra pareti non finestrate. 
La distanza minima dalle strade è stabilita in ml 7,50, fatti salvi i casi in cui il Rego-
lamento urbanistico ne indichi una diversa al fine di conseguire specifiche soluzioni 
di allineamento o particolari scenari urbani. 

7. Ogni qualvolta l’intervento preveda volumetrie ad uso residenziale una quota delle 
medesime dev’essere riservata, in ogni caso, alla residenza sociale come definita 
all’art. 49 bis. La superficie utile della residenza sociale deve risultare non inferiore 
al 10% della superficie utile complessivamente prevista ad uso residenziale. Le su-
perfici a residenza sociale in eccedenza rispetto a tale limite minimo costituiscono 
specifico parametro di valutazione delle proposte avanzate in risposta ai bandi di cui 
all’art. 19. 

8. La volumetria ad uso residenziale di interesse privato non può eccedere il 50% del 
volume massimo ammissibile, come risultante dall’applicazione dell’indice IT, de-
dotto della volumetria riservata alla residenza sociale. L’eventuale previsione di vo-
lumetrie ad uso residenziale privato inferiori al massimo ammesso consente la rea-
lizzazione di maggiori volumetrie ad uso non residenziale fino a saturazione 
dell’indice IT previsto. Viceversa, la previsione di minori volumetrie ad uso non re-
sidenziale non consente alcuna maggiore edificazione ad uso residenziale privato. 

9. Fermo restando quanto disposto ai commi precedenti, le disposizioni relative alle 
singole zone comprese nel perimetro del PMU assumono valore indicativo o pre-
scrittivo come di seguito precisato: 
a) il tracciato della viabilità di progetto ha valore prescrittivo, fermo restando che 

sono sempre ammesse, senza che ciò comporti variante al Regolamento urbani-
stico, le modeste rettifiche che si rendano necessarie in sede di progettazione de-
finitiva ed esecutiva; 

b) le superfici previste per le aree a standard di cui al D.M. 1444/1968 o per altri 
usi pubblici costituiscono un minimo e sono quindi suscettibili di solo aumento; 
é invece semplicemente indicativa la loro ubicazione e conformazione ed il 
PMU potrà prevederne la variazione in conformità alle disposizioni di cui all’art. 
13, comma 5; 

c) anche quando nelle tavole grafiche non sia indicata alcuna area ad uso pubblico 
è, in ogni caso, prescritta una dotazione complessiva di aree a standard non infe-
riore a quella stabilita dagli artt. 3 e 5 del D.M. 1444/1968, precisandosi inoltre 
che: 
- la dotazione di parcheggi pubblici non può essere inferiore ai minimi di cui 

all’art. 138 delle presenti norme; 
-  la dotazione di aree a verde pubblico non può essere inferiore ai minimi di cui 

all’art. 3 del D.M. 1444/1968; 
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d) la superficie coperta, il rapporto di permeabilità e l’altezza massima degli edifici 
ricadenti nelle zone C e D5 sono regolati dalle rispettive norme di zona. 

10. Le attività commerciali e produttive consentite non sono ammesse oltre il secondo 
livello fuori terra.  

11. Le limitazioni di cui ai commi 3 e 4 non si applicano ai PMU che non prevedano 
nuove volumetrie ad uso residenziale o strutture commerciali eccedenti i limiti 
dell’esercizio di vicinato. In tali casi è ammessa l’attuazione delle previsioni del Re-
golamento urbanistico anche in assenza della procedura competitiva e comparativa 
di cui all’art. 10 a condizione che l’interessato si impegni, mediante specifico atto 
unilaterale d’obbligo o convenzione, a non mutare destinazione verso funzioni resi-
denziali per un periodo di dieci anni dall’ultimazione delle opere. Restano ferme tut-
te le altre disposizioni del presente articolo. 

Art. 129 Addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente produttivo  

1. Nelle tavole grafiche del Regolamento urbanistico sono perimetrati, all’interno del 
sottosistema funzionale degli insediamenti produttivi del piano strutturale, gli inter-
venti di addizione del tessuto insediativo a carattere prevalentemente produttivo.  

2. La perimetrazione comprende una pluralità di zone, sia a destinazione privata sia 
pubblica. Di norma vi sono comprese zone produttive di nuova definizione (zone 
D2), zone per parcheggi pubblici e per verde pubblico, nonché la viabilità di proget-
to. In alcuni casi vi sono altresì comprese zone a prevalente destinazione 
commerciale e direzionale (zone D5). 

3. All’interno di detti perimetri il Regolamento urbanistico si attua mediante PMU e-
steso all’intero perimetro, nel rispetto dei parametri previsti per le singole zone ur-
banistiche nonché delle seguenti prescrizioni generali: 
a) la distanza minima tra fabbricati è fissata in ml 15,00 quando almeno una parete 

sia finestrata e fermo restando che è comunque prescritta una distanza non infe-
riore all'altezza del fabbricato più alto; tra pareti non finestrate è inoltre prescrit-
ta la distanza minima di ml 6,00; 

b) la distanza minima dalle strade è stabilita in ml 7,50, fatti salvi i casi in cui il 
Regolamento urbanistico ne indichi una diversa al fine di conseguire specifiche 
soluzioni di allineamento o particolari scenari urbani; 

c) il tracciato della viabilità di progetto ha valore prescrittivo ma sono sempre am-
messe, senza che ciò comporti variante al Regolamento urbanistico, le modeste 
rettifiche che si rendano necessarie in sede di progettazione definitiva ed esecu-
tiva; 

d) le superfici previste per le aree a standard di cui al D.M. 1444/1968 o per altri 
usi pubblici costituiscono un minimo e sono quindi suscettibili di solo aumento; 
é invece semplicemente indicativa la loro ubicazione e conformazione ed il 
PMU potrà prevederne la variazione in conformità alle disposizioni di cui all’art. 
13, comma 5; 
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e) anche quando nelle tavole grafiche non sia indicata alcuna area ad uso pubblico 
è, in ogni caso, prescritto il rispetto delle dotazioni minime di cui al D.M. 
1444/1968; 

f) la superficie coperta, il rapporto di permeabilità e l’altezza massima degli edifici 
ricadenti nelle zone D2 e D5 sono regolati dalle rispettive norme di zona. 

Art. 130 Altre addizioni al tessuto insediativo 

1. Sono le parti del territorio comunale destinate a nuovi insediamenti diversi da quelli 
di cui agli artt. 128 e 129.  

2. In dette zone il Regolamento urbanistico si attua mediante PMU esteso all’intero pe-
rimetro graficizzata sulle tavole 1:2000. A tal fine si applicano le disposizioni gene-
rali di cui all’art. 13. 

Capo II – Aree di nuova definizione 

Art. 131 Aree residenziali di nuova definizione (zona C)  

1. Sono le parti del territorio comunale destinate a nuove aree prevalentemente resi-
denziali, all’interno del sottosistema funzionale degli ambiti strategici previsto dal 
piano strutturale.  

2. Ferme restando le disposizioni generali stabilite dall’art. 128 per le addizioni del tes-
suto insediativo a destinazione prevalentemente residenziale, nelle zone C ivi rica-
denti gli edifici devono rispettare i seguenti parametri integrativi: 
- altezza massima H ml 13,50 
- rapporto di copertura RC 40% 

3. La volumetria ad uso residenziale ammessa nell’intero PMU dev’essere prevista in 
misura prevalente (oltre la metà) nella zona C, fermo restando che non può essere la 
sola funzione, tra quelle ammesse, ivi collocata.  

Art. 132 Aree produttive di nuova definizione (zona D2)  

1. Sono le parti del territorio comunale destinate a nuove aree prevalentemente produt-
tive all’interno del sottosistema funzionale delle aree produttive previsto dal piano 
strutturale.  

2. Ferme restando le disposizioni generali stabilite dall’art. 129 per le addizioni del tes-
suto insediativo a destinazione prevalentemente produttiva, nelle zone D2 ivi rica-
denti gli edifici devono rispettare i seguenti parametri integrativi: 
- indice di fabbricabilità fondiaria IF  mc/mq 3,00 
- altezza massima H ml 12,00 
- rapporto di copertura RC 50% 

3. In dette aree sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso:  
- produttiva; 
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- di servizio; 
- commerciale, con esclusione delle attività commerciali al dettaglio diverse dagli 

esercizi di vicinato; 
- commerciale all’ingrosso e depositi. 

4. La ripartizione del volume edificabile tra le varie destinazioni d’uso ammesse è sta-
bilita dal PMU, ammettendosi anche attuazioni monofunzionali ad esclusivo uso 
produttivo. La destinazione produttiva propriamente detta non potrà, di norma, risul-
tare inferiore al 50% della consistenza massima ammessa. 

5. Qualora particolari attività rientranti tra le destinazioni ammesse richiedano, in virtù 
della loro specificità funzionale, concentrazioni edificatorie oltre il rapporto di co-
pertura previsto al comma 3, il Comune può consentire un rapporto di copertura 
maggiore, comunque non superiore al valore massimo ammesso dal piano strutturale 
(60%), a condizione che adeguati approfondimenti progettuali garantiscano la quali-
tà urbanistica delle trasformazioni e compensino il peso di locali concentrazioni vo-
lumetriche con un assetto complessivo dell’urbanizzazione improntato comunque ad 
elevati livelli qualitativi. In ogni caso al maggior rapporto di copertura fondiario de-
ve far riscontro un rapporto di copertura territoriale non superiore al 25% e 
l’equilibrato assetto d’insieme dev’essere garantito dalla preliminare approvazione 
di un piano attuativo esteso all’intera consistenza del comparto. 

Art. 133 Aree a prevalente destinazione terziaria di nuova definizione (D5)  

1. Sono le parti del territorio comunale destinate a nuove aree prevalentemente terzia-
rie. Esse possono essere ubicate in più sottosistemi funzionali del piano strutturale e 
cioè sia nel sottosistema funzionale degli ambiti strategici, sia nel sottosistema fun-
zionale delle aree produttive, che nel sottosistema funzionale delle aree edificate e 
trasformabili.  

Zone D5 ricadenti nel sottosistema funzionale delle aree edificate e trasformabili 
2. Nell’ambito del sottosistema funzionale delle aree edificate e trasformabili le zone 

D5 possono essere comprese in perimetri soggetti a PMU oppure essere attuabili per 
semplice intervento diretto.  

3. In detto sottosistema, ove non sia prescritta alcuna forma di piano attuativo, è am-
messo l’intervento diretto e l’edificazione deve rispettare i seguenti parametri: 
- indice di fabbricabilità fondiaria  IF  mc/mq 3,00 
- altezza massima H ml 21,50 
- rapporto di copertura RC 40% 
- rapporto di permeabilità RP 25% 

4. Le nuove costruzioni realizzate per intervento diretto nelle zone D5 sono tenute al 
rispetto delle disposizioni di cui all’art. 48 senza che ciò comporti l’applicazione de-
gli incentivi ivi previsti. 

5. Qualora la zona D5 sia invece compresa, assieme ad altre zone, nel perimetro di un 
PMU ricadente nel sottosistema funzionale delle aree edificate e trasformabili, si ap-
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plicano, anche per quanto attiene la volumetria realizzabile, le disposizioni generali 
di cui all’art. 117. In tali ambiti l’edificazione nelle zone D5 deve comunque rispet-
tare i limiti di altezza massima, rapporto di copertura e rapporto di permeabilità di 
cui al comma 3. La ripartizione del volume edificabile tra le varie destinazioni d’uso 
ammesse è stabilita dal PMU, ammettendosi anche attuazioni monofunzionali. 

Zone D5 ricadenti nel sottosistema funzionale degli ambiti strategici 
6. Per le zone D5 ricadenti nel sottosistema funzionale degli ambiti strategici si appli-

cano, anche per quanto attiene la volumetria realizzabile, le disposizioni generali di 
cui all’art. 128. In tali ambiti l’edificazione nelle zone D5 deve comunque rispettare 
i limiti di altezza massima, rapporto di copertura e rapporto di permeabilità di cui al 
comma 3.  

7. La ripartizione del volume edificabile tra le varie destinazioni d’uso ammesse è sta-
bilita dal PMU, fermo restando che, di norma, non sono ammesse attuazioni mono-
funzionali. 

Zone D5 ricadenti nel sottosistema funzionale delle aree produttive 
8. Per le zone D5 ricadenti nel sottosistema funzionale delle aree produttive si applica-

no, anche per quanto attiene la volumetria realizzabile, le disposizioni generali di cui 
all’art. 129. In tali ambiti, l’edificazione nelle zone D5 deve comunque rispettare i 
limiti di altezza massima, rapporto di copertura e rapporto di permeabilità di cui al 
comma 3.  

9. La ripartizione del volume edificabile tra le varie destinazioni d’uso ammesse è sta-
bilita dal PMU, ammettendosi anche attuazioni monofunzionali. 

Disposizioni comuni alle zone D5 ricadenti in qualsiasi sottosistema funzionale 
10. Nelle zone D5, ovunque ricadenti, sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso: 

- commerciale, con esclusione delle attività commerciali al dettaglio diverse dagli 
esercizi di vicinato; 

- produttiva, limitatamente alle attività artigianali compatibili con la residenza; 
- turistico-ricettiva, con esclusione dei residence di cui all’art. 62 della L.R. 

42/2000; 
- direzionale, 
- di servizio. 

11. Eventuali strutture commerciali di media distribuzione sono ammissibili solo nel ri-
spetto delle prescrizioni di cui all’art. 18. Sono in ogni caso escluse le grandi struttu-
re di vendita. 

12. Qualora particolari attività rientranti tra le destinazioni ammesse richiedano, in virtù 
della loro specificità funzionale, concentrazioni edificatorie oltre il rapporto di co-
pertura previsto al comma 3, il Comune può consentire un rapporto di copertura 
maggiore, comunque non superiore al valore massimo ammesso dal piano strutturale 
(60%), a condizione che adeguati approfondimenti progettuali garantiscano la quali-
tà urbanistica delle trasformazioni e compensino il peso di locali concentrazioni vo-
lumetriche con un assetto complessivo dell’urbanizzazione improntato comunque ad 
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elevati livelli qualitativi. In ogni caso al maggior rapporto di copertura fondiario de-
ve far riscontro un rapporto di copertura territoriale non superiore al 25% e 
l’equilibrato assetto d’insieme dev’essere garantito dalla preliminare approvazione 
di un piano attuativo esteso all’intera consistenza del comparto. 

Art. 133 bis Aree di nuova definizione soggette a piano complesso d’intervento  

1. Sono parti del territorio comunale nelle quali il Regolamento urbanistico, in confor-
mità al piano strutturale, prevede trasformazioni particolarmente significative e che 
richiedono l’esecuzione programmata e contestuale di interventi pubblici e privati. 
Dette aree sono individuate con apposito perimetro sulle tavole del Regolamento ur-
banistico e sono soggette alla formazione dei piani complessi di intervento di cui 
all’art. 15. 

2. Il Regolamento urbanistico individua tre aree di tale tipo e cioè: 
a) l’area costituita dal PMU 5.1 e dalle aree ad essa contermini sia a nord sia ad 

ovest, sino all’angolo tra Piazza Dante e Via Bencivenni Rucellai, più oltre indi-
cata semplicemente come area PC1; 

b) l’area costituita dai PMU 4.15A e 4.15B in località Le Piaggiole, più oltre indi-
cata semplicemente come area PC2; 

c) l’area costituita dal PMU 4.7 in località Capalle, più oltre indicata semplicemen-
te come area PC3; 

Resta ferma la facoltà del Comune di individuare altre aree nelle quali il piano strut-
turale possa trovare attuazione mediante piano complesso di intervento ai sensi 
dell’art. 57 della L.R. 1/2005. 

3. Nelle tre aree di cui al comma 2 il piano strutturale ed il Regolamento urbanistico 
prevedono trasformazioni importanti sia per quanto attiene le dimensioni degli inter-
venti ivi ammessi, sia per la necessità di una esecuzione programmata e contestuale 
di interventi pubblici e privati, che per i rilevanti benefici pubblici che si attendono 
da tali trasformazioni del territorio. I relativi piani complessi di intervento si atter-
ranno alle disposizioni di cui ai commi seguenti. 

4. Area sottoposta a piano complesso di intervento PC1. 
4.1 L’area PC1 si caratterizza per la posizione centrale nel tessuto insediativo, im-

mediatamente a ridosso del centro storico, e per la presenza di importanti edifici 
e spazi pubblici. Ad essa è affidata la missione di consolidare e rafforzare il 
principale polo di funzioni pubbliche della città, mediante insediamento di ulte-
riori attrezzature amministrative, pubbliche o di interesse pubblico, strettamente 
correlate sia con gli edifici di proprietà comunale presenti nell’area sia con le 
ampie aree a verde pubblico esistenti. In tale contesto sia l’edificazione ad uso 
pubblico sia quella ad uso privato, già prevista dal piano strutturale e dal Rego-
lamento urbanistico, dovrà essere orientata a costruire elementi di ricucitura ur-
bana con i tessuti contigui, a sottolineare la natura di centralità pubblica 
dell’area ed a portare a compimento l’immagine della città con architetture di 
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elevata qualità, oltre che a sostenere, anche economicamente, la complessa ope-
razione di riqualificazione urbana.  

4.2 Il piano complesso di intervento definirà l’assetto urbanistico dell’area PC1 nel  
 rispetto di tali indicazioni e determinerà la concreta edificabilità, sia pubblica 

sia privata, nei seguenti limiti: 
- massima volumetria edificabile ad uso privato: mc 20.000; 
- massima volumetria edificabile ad uso pubblico o di interesse pubblico: mc 

20.000. 
4.3 Per quanto non previsto nel presente articolo, nelle singole zone comprese nel 

perimetro dell’area PC1 il piano complesso d’intervento si atterrà alle disposi-
zioni delle presenti norme per la zona urbanistica ricorrente.  

4.4 Fino all’approvazione del piano complesso di intervento sulle aree ed immobili 
di proprietà privata non sono ammessi interventi eccedenti la ristrutturazione 
edilizia, 

5. Area sottoposta a piano complesso di intervento PC2. 
5.1 L’area PC2 si caratterizza per l’elevato grado di compromissione ambientale 

conseguente l’utilizzo come discarica protratto per decenni e che l’ha portata ad 
essere inserita nell’elenco regionale dei siti da bonificare (sito FI 163). Ad essa 
è affidata la missione di conseguire quel miglioramento significativo delle con-
dizioni ambientali generali e della qualità delle risorse territoriali che il piano 
strutturale prefigura attraverso il suo recupero.  

5.2 Il piano complesso di intervento definirà l’assetto urbanistico dell’area PC2 in 
coerenza con le indicazioni di cui all’art. 27 delle N.T.A. del piano strutturale 
nonché con quelle delle presenti norme. In particolare: 
- dovranno essere eseguite le indagini e le verifiche necessarie ad accertare il 

livello di compromissione dell’area, anche oltre i limiti delle perimetrazioni 
risultanti dal piano regionale dei siti da bonificare; 

- la complessiva riorganizzazione edilizia ed urbanistica dell’area dovrà risulta-
re, da un lato, coerente con la vocazione produttiva dell’area recuperata e, 
dall’altro, compatibile con le caratteristiche naturalistiche ed ambientali del 
luogo ed in particolare con il carattere agricolo delle aree contermini; 

- a tal fine l’intervento edilizio dovrà concentrarsi nelle aree già compromesse 
e le aree che risulteranno non interessate da fenomeni di inquinamento o 
compromissione dovranno mantenere caratteri di naturalità e di raccordo tra il 
nuovo insediamento ed il territorio aperto; 

- ove ciò non risulti possibile per documentate necessità di carattere tecnico 
ambientale connesse con l’opera di bonifica, sarà possibile procedere alla ri-
naturalizzazione delle aree bonificate, mediante adeguate opere di recupero 
ambientale, ed occupare una analoga quantità di area non compromessa; in 
ogni caso l’organizzazione dell’intervento dovrà essere tale che ad opere ul-
timate l’estensione delle aree con caratteri di naturalità (naturali o rinaturaliz-
zate) non risulti inferiore a quella delle aree attualmente non interessate da 
fenomeni di inquinamento o compromissione; 
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- dovranno essere ricostruiti i valori ambientali e  paesistici, nonché la 
continuità biologica dell’habitat, lungo il canale Vingone-Lupo; 

- ove risulti incompatibile con le disposizioni di cui sopra, o con le norme a tu-
tela della salute delle persone, è ammessa la delocalizzazione, parziale o tota-
le, delle aree a standard necessarie o, in subordine, la loro monetizzazione;  

- le strutture edilizie nelle aree per depositi di materiali a cielo aperto dovranno 
essere limitate alle necessità funzionali ed avere caratteristiche di amovibilità. 

5.3 La concreta edificabilità delle diverse zone sarà determinata dal piano comples-
so d’intervento nel rispetto degli indirizzi di cui ai commi precedenti, fermi re-
stando i valori massimi previsti dal Regolamento urbanistico per le singole zone 
urbanistiche ivi comprese. 

5.4 Per quanto non previsto nel presente articolo, nelle singole zone comprese nel 
perimetro dell’area PC2 il piano complesso d’intervento si atterrà alle disposi-
zioni delle presenti norme per la zona urbanistica ricorrente.  

5.5 Fino all’approvazione del piano complesso di intervento sulle aree ed immobili 
di proprietà privata non sono ammessi interventi eccedenti la ristrutturazione 
edilizia. 

6. Area sottoposta a piano complesso di intervento PC3.  
6.1 L’area PC3 si caratterizza per la posizione a ridosso dell’abitato di Capalle e per 

la presenza di significative attrezzature sportive. Ad essa è affidata la missione 
di definire un polo di funzioni pubbliche di interesse locale, sviluppando e po-
tenziando le attrezzature sportive esistenti e realizzando nuove attrezzature pub-
bliche per l’istruzione primaria e per l’infanzia. In tale contesto sia 
l’edificazione ad uso pubblico sia quella ad uso privato, già previste dal piano 
strutturale e dal Regolamento urbanistico, dovranno essere orientate a costruire 
elementi di ricucitura insediativa con i tessuti contigui, a sottolineare la natura 
di centralità pubblica dell’area ed a portare a compimento l’immagine della città 
con architetture di elevata qualità, oltre che a sostenere, anche economicamente, 
la complessa operazione di riqualificazione insediativa.  

6.2 Il piano complesso di intervento definirà l’assetto urbanistico dell’area PC3 nel 
rispetto di tali indicazioni e determinerà la concreta edificabilità, sia pubblica 
sia privata, entro un massimo di mc 70.000 complessivi, fermi restando i se-
guenti limiti: 

- volumetria privata ad uso residenziale: non oltre mc 35.000 
- volumetria privata ad altri usi: non oltre mc 20.000 
- volumetria per attrezzature pubbliche o di interesse pubblico: fino alla concor-

renza della volumetria massima ammessa nell’area PC3. 
6.3 Per quanto non previsto nel presente articolo, nelle singole zone comprese nel 

perimetro dell’area PC3 il piano complesso d’intervento si atterrà alle disposizio-
ni delle presenti norme per la zona urbanistica ricorrente.  

6.4 Fino all’approvazione del piano complesso di intervento sulle aree ed immobili 
di proprietà privata non sono ammessi interventi eccedenti la ristrutturazione 
edilizia. 
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Capo III – Standard urbanistici ed infrastrutture 

Art. 134 Aree per standard e per attrezzature di interesse generale  

1. Sono le aree e/o gli edifici riservati alle attività collettive, a verde pubblico o a par-
cheggi (attrezzature e servizi di interesse urbano) oppure destinati ad attrezzature e 
servizi pubblici di interesse generale (attrezzature e servizi di interesse territoriale), 
sia esistenti sia di progetto.  

2. Dette zone sono individuate nelle planimetrie del Regolamento urbanistico con ap-
posita grafia o perimetrazione e si distinguono in:  
a) Attrezzature e servizi di interesse urbano, che costituiscono la dotazione minima 

inderogabile di cui all’art. 3 del D.M. 1444/1968 e sono costituite da: 
- aree per istruzione prescolastica e dell’obbligo; 
- aree a verde pubblico e per impianti sportivi; 
- aree per servizi di interesse collettivo; 
- aree per parcheggi pubblici. 

b) Attrezzature e servizi di interesse territoriale, che costituiscono, nel loro com-
plesso, la zona omogenea “F” di cui all’art. 2 del D.M. 1444/68. 

3. In tali aree, nel rispetto dei valori ambientali e paesistici, l'edificabilità è determinata 
in relazione alle esigenze funzionali e di compatibilità urbanistica con il contesto, 
ferme restando le eventuali ulteriori limitazioni prescritte dalle presenti norme per le 
singole zone od attrezzature. 

4. Le norme relative alle singole aree stabiliscono quando dette aree sono preordinate 
all’esproprio, da parte del Comune o degli Enti preposti alla realizzazione 
dell’attrezzatura ricorrente.  

Art. 135 Aree per l’istruzione  

1. Sono le aree destinate alle attrezzature per l’istruzione di cui all’art. 3, comma 2, let-
tera “a” del D.M. 1444/1968 (corrispondenti alle attuali scuola dell’infanzia, scuola 
primaria, scuola secondaria di primo grado), alle attrezzature per l’istruzione di cui 
all’art. 4, comma 5, del D.M. 1444/1968 (corrispondente all’attuale scuola seconda-
ria di secondo grado).  

2. Le aree di cui al comma precedente sono soggette ad esproprio da parte degli Enti 
preposti alla realizzazione dell’attrezzatura per l’istruzione ricorrente. E’ fatta ecce-
zione per attrezzature per l’istruzione di proprietà privata esistenti, le quali non sono 
soggette ad esproprio. 

3. Nella redazione dei progetti edilizi dovranno essere rispettate le norme ed i contenuti 
delle leggi specifiche.  
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4. Fermo restando quanto disposto dall’art. 134, comma 3 per le attrezzature realizzate 
dal Comune o dall’Ente competente, quelle realizzate da privati sono tenute al ri-
spetto dei seguenti indici urbanistici:  
If = 3,00 mc/mq; Rc = 50%; H max = 15 ml  

4. Gli edifici esistenti su dette aree, fino a quando non siano adibite alla destinazione 
d’uso prevista, possono essere interessati unicamente da interventi di manutenzione 
ordinaria e straordinaria.  

5. Nel definire la destinazione d’uso specifica dell’area, si terranno in considerazione 
gli elementi conoscitivi contenuti nel piano strutturale in riferimento ai tempi di vita.  

Art. 136 Le aree di verde pubblico attrezzato e impianti sportivi all’aperto  

1. Sono le aree di cui all’art. 3, comma 2, lettera “c” del D.M. 1444/1968 e compren-
dono le aree destinate a parchi, giardini pubblici e gioco, impianti sportivi e funzioni 
assimilabili.  

2. Nei parchi e nei giardini pubblici è consentita l’installazione di panchine, recinzioni, 
serre, chioschi, servizi di ristoro, servizi igienici e costruzioni accessorie funzionali 
alle attività ludiche. Negli impianti sportivi sono consentite le costruzioni accessorie, 
spogliatoi, servizi igienici, tribune, servizi di ristoro.  

3. Le aree di cui al comma 1 sono soggette ad esproprio da parte degli Enti preposti al-
la realizzazione dell’attrezzatura occorrente. E’ ammessa la realizzazione di impianti 
sportivi da parte di privati, previa stipula di apposita convenzione che definisca le 
regole di gestione degli impianti, la durata della gestione privata e, al termine della 
medesima, l’eventuale cessione dell’attrezzatura e dell’area al Comune, i servizi of-
ferti al pubblico, la qualità realizzativa dell’attrezzatura ed ogni altra condizione ne-
cessaria ad assicurare l’interesse pubblico della realizzazione.  

4. Per gli impianti sportivi dovranno essere realizzate parcheggi pubblici nella misura 
di cui all’art. 138. Tali aree dovranno essere interessate dalla messa a dimora di al-
meno 3 alberature di alto fusto ogni 100 mq di superficie a parcheggio. 

5. L’impianto del verde strutturale e complementare, i percorsi, le aree di sosta, i gio-
chi e gli arredi potranno essere oggetto di una specifica progettazione che, individua-
te le funzioni dell’area e tenendo conto delle caratteristiche ambientali, proponga so-
luzioni idonee sotto il profilo biologico, funzionale, estetico e manutentivo.  

6. Nelle aree di verde pubblico dovranno essere definite specifiche zone da riservare 
alla permanenza e al gioco degli animali domestici.  

7. Le aree di verde pubblico attrezzato ed impianti sportivi all’aperto devono essere 
fortemente caratterizzati per le architetture, poiché tali aree rappresentano i caposal-
di dell’area urbana.  

8. Tutti gli interventi edilizi ricadenti nelle suddette aree devono essere caratterizzati 
dalle misure di cui all’art. 48.  
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Art. 137 Aree per attrezzature di interesse comune  

1. Sono le aree di cui all’art. 3, comma 2, lettera “b” del D.M. 1444/1968. Esse sono 
destinate a servizi di interesse collettivo quali attrezzature religiose, culturali, sociali, 
sanitarie, militari, per pubblici servizi, per la protezione civile, per la vigilanza e la 
prevenzione incendi, assistenziali, amministrative e simili 

2. Esse sono di proprietà pubblica o preordinate all'acquisizione, anche mediante e-
sproprio, da parte del Comune o dell’Ente competente alla realizzazione della speci-
fica attrezzatura. E’ fatta eccezione per attrezzature di interesse comune di proprietà 
privata esistenti, le quali non sono soggette ad esproprio. 

3. E’ ammessa la realizzazione di attrezzature di interesse comune da parte di privati, 
previa stipula di apposita convenzione che definisca le regole di gestione degli im-
pianti, la durata della gestione privata e, al termine della medesima, l’eventuale ces-
sione dell’attrezzatura e dell’area al Comune o all’Ente competente, i servizi offerti 
al pubblico, la qualità realizzativa dell’attrezzatura ed ogni altra condizione necessa-
ria ad assicurare l’interesse pubblico della realizzazione.  

4. Fermo restando quanto disposto dall’art. 134, comma 3, per le attrezzature realizzate 
al Comune o dall’Ente competente, quelle realizzate da privati sono tenute al rispetto 
dei seguenti indici urbanistici:  
If = 3mc/mq; Rc = 50%; H max = 15 ml  

5. Gli edifici esistenti su dette aree, fino a quando non siano adibiti alla destinazione 
d’uso prevista, possono essere interessati unicamente da interventi di manutenzione 
ordinaria e straordinaria.  

Art. 138 Parcheggi pubblici  

1. Sono le aree di cui all’art. 3, comma 2, lettera “d” del D.M. 1444/1968 e sono identi-
ficate nella cartografia del Regolamento urbanistico con il simbolo “P”. I relativi pe-
rimetri e collocazioni hanno carattere indicativo e potranno essere rettificati in sede 
di progettazione definitiva ed esecutiva, al fine di conseguire il loro migliore inseri-
mento nel territorio in funzione dello stato dei luoghi, senza che ciò comporti varian-
te al Regolamento urbanistico. 

2. In tali aree il Regolamento urbanistico si attua per intervento edilizio diretto, nel ri-
spetto delle norme statali e regionali vigenti in materia.  

3. I parcheggi pubblici sono, di norma, realizzati a raso. Non sono ammessi nel sotto-
suolo mentre potranno essere realizzati in strutture multipiano fuori terra a condizio-
ne che non occupino più del 50% dell’area.  

4. Nella realizzazione di parcheggi a raso dev’essere riservata una superficie minima al 
10% dell'area per sistemazioni a verde alberato. Detta dotazione minima è elevata al 
20% per parcheggi di estensione complessiva superiore a mq 2500. 

5. Le pavimentazioni degli spazi di sosta devono essere realizzate con materiale dre-
nante, limitando alle sole corsie di manovra le superfici impermeabili. E’ fatta ecce-
zione per casi particolari, nei quali potranno essere ammessi maggiori livelli di im-
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permeabilizzazione superficiale previa documentata dimostrazione delle ragioni tec-
niche od ambientali che motivano la scelta.  

6. Le aree per parcheggi pubblici sono soggette ad esproprio da parte del Comune, il 
quale poi provvede alla loro realizzazione direttamente o mediante affidamento a 
privati. L’eventuale affidamento a privati è retto da apposita convenzione che defini-
sce le regole di gestione dei parcheggi, la durata della gestione privata e, al termine 
della medesima, l’eventuale cessione dell’attrezzatura e dell’area al Comune, la qua-
lità realizzativa dell’attrezzatura ed ogni altra condizione necessaria ad assicurare 
l’interesse pubblico della realizzazione. Nel rispetto di tali condizioni, la convenzio-
ne può riservare ad uso privato una quota parte dei posti auto, in misura comunque 
inferiore al 50% del totale. 

7. La dotazione di parcheggi pubblici è costituita, in linea generale, dalle aree di cui al 
comma 1. Quando, per le previsioni grafiche del Regolamento urbanistico, risulti i-
nevitabile che l’accesso agli edifici privati avvenga attraverso le aree destinate a 
parcheggi pubblici, lo spazio riservato a tale funzione dev’essere connotato chiara-
mente come una piazzetta od altro spazio pubblico di aggregazione. La superficie in 
tal modo sottratta al concreto utilizzo di parcheggio dev’essere recuperata nelle aree 
contermini, anche con altra destinazione urbanistica. La relativa rettifica, se prevista 
nel PMU o in altra forma di piano attuativo, non comporta variante al Regolamento 
urbanistico. 

8. All’interno dei perimetri assoggettati a PMU è sempre richiesta la seguente dotazio-
ne minima di parcheggi pubblici: 
a) mq 3 per ogni 100 mc di volumetria edificabile residenziale; 
b) mq 27 per ogni 100 mc di volumetria edificabile da destinare a cinema, teatro, 

edifici sportivi ed attività assimilabili; 
c) mq 20 per ogni 100 mc di volumetria edificabile da destinare a ospedale, casa di 

cura, scuola, ambulatori medici, istituti previdenziali ed attività assimilabili; 
d) mq 0,10 per ogni mq di superficie scoperta (sportiva o altro). 
Qualora nelle tavole grafiche sia indicata una quantità superiore, questa costituisce 
la dotazione minima ammessa. Ove sia indicata una quantità inferiore, o non sia in-
dicata alcuna area a parcheggio, la dotazione di cui sopra costituisce la dotazione 
minima richiesta.  

9. Le prescrizioni di cui ai commi precedenti non limitano l’applicabilità delle disposi-
zioni di cui all’art. 3 del D.M. 1444/1968, la cui dotazione minima di parcheggi 
dev’essere assicurata in ogni tipo di piano attuativo, fatta eccezione per i piani di re-
cupero e, nei casi in cui assumano tale valenza, per i programmi aziendali di cui 
all’art. 42 della L.R. 1/2005. 

Art. 139 Attrezzature metropolitane (zone F)  

1. Sono le parti del territorio destinate ad attrezzature ed impianti di interesse generale 
espressamente rappresentate nella cartografia 1:2.000 di progetto. Vi sono ammesse 
attrezzature di livello sovracomunale quali: palazzetti dello sport ed altri impianti 
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sportivi di livello metropolitano, piscine, centri culturali e direzionali di livello so-
vracomunale, interporto, attrezzature universitarie, canili rifugio, strutture per con-
vegnistica, centri sociosanitari ed altre analoghe attrezzature di interesse generale a 
livello metropolitano.  

2. Esse sono di proprietà pubblica o preordinate all'acquisizione, anche mediante e-
sproprio, da parte del Comune o dell’Ente competente alla realizzazione della speci-
fica attrezzatura. E’ fatta eccezione per attrezzature metropolitane di proprietà priva-
ta esistenti, le quali non sono soggette ad esproprio. 

3. E’ ammessa la realizzazione di attrezzature metropolitane da parte di privati, previa 
stipula di apposita convenzione che definisca le regole di gestione dell’attrezzatura, 
la durata della gestione privata e, al termine della medesima, l’eventuale cessione 
dell’attrezzatura e dell’area al Comune o all’Ente competente, i servizi offerti al 
pubblico, la qualità realizzativa dell’attrezzatura ed ogni altra condizione necessaria 
ad assicurare l’interesse pubblico della realizzazione.  

4. I centri direzionali di livello sovracomunale posti in adiacenza alla grande viabilità, 
di progetto e/o esistenti, possono essere trasformati e oggetto di nuova edificazione 
con strutture di servizio, ambulatori, centri di primo soccorso, impianti per 
l’interscambio, attrezzature tecnologiche, uffici direzionali, strutture ricettive ed aree 
per la distribuzione carburanti.  

5. Fermo restando quanto disposto dall’art. 134, comma 3 per le attrezzature metropoli-
tane realizzate dal Comune o dall’Ente competente, quelle realizzate da privati sono 
tenute al rispetto dei seguenti indici urbanistici: 
 If = 3mc/mq; Rc = 40%; H max 15 ml  

6. Gli edifici esistenti su dette aree, fino a quando non siano adibiti alla destinazione 
d’uso prevista, possono essere interessati unicamente da interventi di manutenzione 
ordinaria e straordinaria.  

7. Nelle zone “F” adiacenti i corsi idrici potrà essere svolta l’attività della pastorizia, 
per la quale potranno essere realizzate le strutture di cui all’art. 155, comma 3, pur-
ché non in contrasto con le leggi vigenti in materia di rispetto idraulico.  

Art. 140 Orti urbani (zona F)  

1. All’interno delle zone agricole e in parte anche all’interno del perimetro dei centri 
abitati sono perimetrate nella cartografia 1:2.000 le aree ove è possibile esercitare 
l’attività della coltivazione degli orti amatoriali. Nelle suddette aree perimetrate è 
possibile realizzare:  un box prefabbricato delle dimensioni massime di 5 mt x 4 mt, 
con superficie coperta di 20 mq; esso dovrà essere del tipo prefabbricato, non metal-
lico, amovibile, di altezza interna non superiore a ml 2,5; adiacente il fabbricato po-
trà essere collocato anche un pergolato delle medesime dimensioni e privo di alcun 
tipo di copertura, se non elementi a carattere vegetale. Entrambi di colore non in 
contrasto con l’ambiente circostante.  

2. Eventuali contenitori d’acqua dovranno essere coperti e armonizzati con l’ambiente.  
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3. Le aree perimetrate dovranno essere oggetto di una progettazione unitaria al fine di 
poter evidenziare l’armonia delle soluzioni adottate, soprattutto in riferimento ai fos-
si per lo smaltimento delle acque piovane. I progetti unitari potranno essere 
presentati dai proprietari titolari di almeno il 51% dell’area perimetrata nella 
cartografia del Regolamento urbanistico.  

4. La superficie minima dell’orto urbano, per usufruire di questa norma dovrà essere di 
mq 250.  

5. Le recinzioni dovranno essere definite con rete a maglia sciolta collocate a distanza 
di cm 5 dal piano di campagna opportunamente mascherate con essenze vegetali, 
siepi, alberature, ecc.  

6. Oltre ai manufatti precari di cui sopra sono ammesse le serre temporanee e le serre 
con copertura stagionale di cui articolo 151, comma 8. 

7. L’Amministrazione comunale potrà attivare iniziative in merito agli orti a carattere 
sociale, anche con il ricorso all’acquisizione delle aree ed all’assegnazione in diritto 
di superficie delle medesime, con la stipula di apposite convenzioni.  

8. Gli edifici esistenti possono essere oggetto di ristrutturazione edilizia, qualora non 
vincolati a restauro “a” e “b”, e nelle aree pertinenziali possono essere ubicati i par-
cheggi in attuazione della legge n. 122/89.  
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TITOLO VI – DISPOSIZIONI PER L’AMBIENTE 

Art. 141 Corsi idrici  

1. Nella cartografia 1:2000 sono evidenziati con apposita simbologia, i corsi idrici pre-
valenti che attraversano il territorio comunale.  

2. Per tutti i corsi idrici di cui al comma precedente sono stabilite fasce di rispetto della 
larghezza di ml 10 dal piede esterno dell'argine o, in mancanza, dal ciglio di sponda, 
nell’ambito delle quali si applica la speciale disciplina di cui all’art. 102, comma 2, 
lettera “a”.  

3. Le arginature dei corsi idrici devono essere permanentemente percorribili dalle per-
sone.  

4. I corsi idrici di nuova definizione dovranno rispettare le intenzioni progettuali del 
Regolamento urbanistico ma, nell’ambito dei progetti esecutivi, potranno avere ca-
ratteristiche dimensionali e di tracciato anche diverse da quanto definito nella carto-
grafia di Regolamento urbanistico senza che ciò comporti variante al medesimo, 
purché la nuova soluzione rientri nei limiti delle fasce di rispetto. La progettazione 
sui corsi idrici esistenti e/o di nuova definizione dovrà contenere le specifiche argo-
mentazioni di carattere idraulico ma anche quelle di valenza naturalistica, al fine di 
non peggiorare il b.a.l. delle u.t.o.e. nelle quali ricadono i singoli tratti dei corsi idri-
ci interessati.  

Art. 142 Casse di espansione e compensazione idraulica.  

1. Nella cartografia 1:2.000 sono evidenziate con apposita simbologia le casse di e-
spansione idraulica che, in parte definiscono una destinazione urbanistica specifica 
ed in parte si sovrappongono alla destinazione urbanistica di zona (prevalentemente 
agricola).  

2. Esse indicano aree per il contenimento del rischio idraulico in quanto finalizzate alla 
laminazione delle portate di piena dei corsi d’acqua.  

3. Gli studi specifici per la realizzazione delle casse evidenzieranno la funzionalità per 
l’eliminazione dei fenomeni di esondazione per gli eventi di piena con i tempi di ri-
torno necessari.  

4. Gli argini delle casse devono essere realizzati in modo da garantire la percorrenza 
delle sponde.  

5. Le casse di espansione contenute nei piani dell’Autorità di Bacino dell’Arno e dei 
Consorzi di Bonifica sono riportate indicativamente nella cartografia 1:2.000.  

6. Gli edifici esistenti, qualora non espropriati dagli Enti autorizzati, ricadenti 
all’interno delle aree da destinare a cassa di espansione idraulica o vincolate per tali 
opere, possono essere assoggettate a interventi di manutenzione ordinaria e straordi-
naria, ristrutturazione edilizia con modifica della destinazione d’uso ma senza in-
cremento delle unità immobiliari.  
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7. I laghetti palustri possono essere coltivati e modificati (anche nelle loro arginature) 
ripristinati e gestiti a condizione che non si crei alcun danno alla fauna presente nella 
zona, in tal senso i progetti presentati per la modifica delle arginature esistenti do-
vranno essere accompagnati da apposita relazione di uno specialista (agronomo, bio-
logo, forestale ecc) per evidenziare la irrilevanza delle opere da realizzare rispetto 
alle risorse naturali dell’area o la eventuale messa in opera di misure di compensa-
zione e di nuove aree umide tali da garantire habitat idonei all’avifauna di ampiezza 
e qualità superiori allo stato attuale.  

8. Tali laghetti possono in tal senso essere estesi e ridimensionati, funzionalmente alle 
necessità della loro coltivazione.  

9. Il perimetro delle aree di compensazione idraulica è indicativo e sarà più esattamen-
te definito in fase di progettazione esecutiva dell’opera. Tali bacini fanno riferimen-
to alle celle idrauliche per le quali compensano l’edificazione di completamento.  

Art. 143 Aree da bonificare  

1. Il piano strutturale contiene la ricerca conoscitiva sui siti da bonificare.  
2. Nella cartografia 1:2000 del Regolamento urbanistico sono individuate le aree da as-

soggettare a bonifica, al fine di evidenziare che anche l’utilizzo delle medesime è 
possibile solo ed esclusivamente in conformità a quanto previsto nell’atto di certifi-
cazione, di avvenuta messa in sicurezza o bonifica, rilasciato dalla Provincia ai sensi 
della Legge Regionale 25/98 e della deliberazione CRT n° 384/99.  

3. Le aree da assoggettare a bonifica, salvo se altre indicate dalla Provincia, sono:  
1)  ex Ausonia – San Donnino, Via Trento  
2)  ex tintoria Magni – Sant’Angelo a Lecore, Via Mammoli  
3)  ex Fornaci Le Piaggiole – Via Tosca Fiesoli  
4)  ex Metalpul – Il Gorinello, Via del Castellaccio  
5)  ex Tintoria Firenze – Via Salvador Allende  
6)  ex Stilmarmi – Via Ombrone  
7)  Agip Petroli –Bisenzio Est – Nodo A1/A11.  

Art. 144 Area Naturalistica Protetta di Interesse Locale (ANPIL)  

1. La cartografia 1:2.000 del Regolamento urbanistico contiene n° 3 Aree con ipotesi di 
perimetrazione ANPIL di cui una (Focognano) parzialmente già definita e ricono-
sciuta come tale.  

2. Le aree ANPIL possono essere in tutto o in parte espropriate dagli Enti autorizzati o 
rimanere di proprietà privata.  

3. Per gli edifici ricadenti all’interno delle aree ANPIL possono essere attuati interventi 
di manutenzione ordinaria e straordinaria, ristrutturazione edilizia esclusa la demoli-
zione e fedele ricostruzione, con modifica della destinazione d’uso e incremento del-
le unità immobiliari.   
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4. Ad esclusione degli edifici vincolati a restauro “a” e “b” essi potranno essere oggetto 
di incremento volumetrico del 5% rispetto alla volumetria esistente, a seguito del 
conseguimento della certificazione ambientale degli edifici.  

5. I manufatti edilizi secondari, legittimi e/o legittimati dai condoni edilizi possono es-
sere demoliti e ricostruiti a pari volume e superficie coperta, a condizione che non se 
ne modifichi la destinazione d’uso e si migliori l’aspetto ambientale complessivo 
dell’area, nelle quali essi ricadono.  

6. Nelle zone umide possono essere realizzati movimenti di terra per costruire o modi-
ficare argini e dune, al fine di creare nuovi laghetti palustri e modificare quelli esi-
stenti, la cui superficie non può essere ridotta se non per casi particolari, adeguata-
mente documentati ed espressamente autorizzati dal Comune. I lavori di modifica 
delle zone umide esistenti dovranno essere eseguiti al di fuori del periodo di nidifi-
cazione e quindi non nei mesi da aprile a luglio. 

7. Le alberature esistenti, i filari, le siepi e gli altri elementi di naturalità, rilevati nella 
ricerca conoscitiva del piano strutturale sul territorio aperto o nei successivi studi 
scientifici, non devono essere asportati o danneggiati. Qualunque intervento possa 
modificare i luoghi dev’essere espressamente autorizzato dal Comune.  

8. I progetti per l’istituzione formale dell’ANPIL, con relativo regolamento, definiran-
no la compatibilità della caccia e di altre attività oggi presenti nelle aree.  

9. Nelle ANPIL istituite, il Comune può autorizzare la realizzazione di nuove costru-
zioni destinate esclusivamente alla gestione e fruizione dell’area protetta, nella misu-
ra strettamente indispensabile a tali fini. 

Art. 145 Parchi pubblici urbani e territoriali.  

1. Sono aree indicate con apposita grafia nelle tavole 1:2.000 del Regolamento urbani-
stico per le quali potranno essere attivate le procedure per essere acquisite al patri-
monio pubblico.  

2. Esse sono lungo i corsi idrici, all’interno dei perimetri delle ANPIL, in adiacenza ai 
centri abitati e nei corridoi ambientali.  

3. A differenza delle aree di verde pubblico attrezzato (art. 49) di cui alla lettera “c” del 
DM 1444/68, queste aree sono finalizzate al mantenimento e/o incremento della 
biodiversità, non limitata alla singola u.t.o.e. nella quali esse ricadono.  

4. Per la realizzazione di queste aree dovrà essere redatta una progettazione specifica 
delle opere a verde strutturale e complementare, i percorsi, le aree di sosta, gli even-
tuali giochi e gli arredi tenendo conto delle caratteristiche ambientali e fornendo so-
luzioni idonee, sotto il profilo biologico, funzionale, estetico e manutentivo.  

5. Eventuali edifici esistenti, ricadenti in tali aree, possono esser soggetti ad interventi 
di manutenzione ordinaria e straordinaria, nonché alla ristrutturazione edilizia, con 
la possibilità di incremento delle unità immobiliari e modifica della destinazione 
d’uso che di massima dovrà essere residenziale. Ad esclusione degli edifici “a” e “b” 
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essi potranno essere incrementati del 5% rispetto alla volumetria esistente a seguito 
del conseguimento della certificazione ambientale degli edifici.  

6. Qualora necessario, tali edifici potranno essere espropriati per destinazioni di pub-
blica utilità.  

7. All’interno delle aree destinate a parchi pubblici urbani (perché all’interno del peri-
metro dei centri abitati) o territoriali (perché esterni ad essi) non sono consentite 
nuove edificazioni ad esclusione dei manufatti necessari alla fruibilità pubblica delle 
aree.  

8. Qualora si rendesse necessaria la modifica della destinazione pubblica dell’area, con 
altre destinazioni di cui al cap. VII – Standard urbanistici, ciò non costituisce varian-
te al Regolamento urbanistico ma ai fini della variante dovrà essere fatta la verifica 
del soddisfacimento dello standard di cui al 5° comma, art. 4 del DM 1444/68, nella 
specifica u.t.o.e..  

Art. 146 Perimetro del Sito di Interesse Comunitario (SIC)  

1. La cartografia 1:2.000 del Regolamento urbanistico riporta con apposita grafia i pe-
rimetri di vaste aree definite Siti di Interesse Comunitario (SIC) e Siti di Interesse 
Regionale (SIR).  

2. All’interno dei suddetti perimetri vi sono particolari condizioni naturalistiche tali da 
favorire habitat idonei per la fauna migratoria. In tal senso le istituzioni che sovrin-
tendono alla caccia regoleranno quest’ultima in modo da non arrecare danni ad una 
grande risorsa ambientale dell’intera area metropolitana fiorentina.  

3. Qualsiasi operazione di alterazione dei laghi, compreso il disseccamento, sarà 
definita con apposito regolamento.  
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TITOLO VII - DISCIPLINA DEL TERRITORIO RURALE 

Capo I – Disposizioni generali 

Art. 147 Zone con esclusiva o prevalente destinazione agricola 

1. Nell’ambito del territorio rurale il Regolamento urbanistico individua le zone con 
esclusiva o prevalente funzione agricola e cioè quelle individuate come tali in consi-
derazione del sistema aziendale agricolo esistente, della capacità produttiva del suo-
lo, delle limitazioni di ordine fisico, della presenza di infrastrutture agricole di rile-
vante interesse, della vulnerabilità delle risorse nonché della caratterizzazione socia-
le ed economica del territorio.  

2. Le zone con esclusiva o prevalente funzione agricola costituiscono le zone E di cui 
al D.M. 1444/68 e su di esse si applicano le disposizioni del Titolo IV, Capo III, del-
la L.R. 1/2005 e del relativo Regolamento emanato con D.P.G.R. 9 febbraio 2007, n. 
5/R. 

Art. 148 Programma aziendale 

1. Il programma aziendale di cui all’art. 42 della L.R. 1/2005 specifica gli obiettivi e-
conomici e strutturali che l’azienda intende conseguire, descrive la situazione attuale 
e individua gli interventi agronomici nonché gli interventi ambientali, gli interventi 
edilizi, le fasi ed i tempi di realizzazione, verificando preventivamente la conformità 
con la strumentazione urbanistica e regolamentare comunale.  

2. L’approvazione del programma aziendale costituisce condizione essenziale per la 
formazione dei titoli abilitativi relativi a: 
- la realizzazione degli edifici rurali ad uso abitativo di cui all’art. 151, comma 3; 
- la realizzazione degli annessi rurali di cui all’art. 151, comma 4;  
- la realizzazione degli annessi rurali di cui all’art. 151, comma 5;  
- interventi di ristrutturazione urbanistica su edifici a destinazione agricola;  
- interventi sugli edifici rurali ad uso abitativo che comportino ampliamenti (o tra-

sferimenti di volumetrie) superiori a mq 50 di superficie utile lorda; 
- interventi sugli edifici rurali ad uso diverso da quello abitativo che comportino 

ampliamenti (o trasferimenti di volumetrie) superiori al 10% della superficie uti-
le lorda esistente o, comunque, oltre mq 75 di superficie utile lorda; 

- mutamento della destinazione d’uso agricola degli edifici che fanno parte di a-
ziende agricole che mantengono in produzioni superfici fondiarie superiori a 
quelle minime prescritte. 

3. Il programma aziendale assume valore di piano attuativo, ai sensi e per gli effetti 
della L.R. 1/2005, nel caso in cui preveda: 
- la realizzazione degli edifici rurali ad uso abitativo di cui all’art. 151, comma 3; 
- qualsiasi altra nuova costruzione, o ampliamento, di consistenza superiore a mq 

150 di superficie utile lorda: 
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- interventi di ristrutturazione urbanistica. 
In tali casi la documentazione prescritta per il programma aziendale è integrata dagli 
elaborati planivolumetrici, dalle norme di attuazione e dagli altri elaborati richiesti 
per gli ordinari piani attuativi. 

4. Il programma aziendale ha una durata ventennale, salvo un maggior termine stabilito 
dal Comune. 

5. Il programma aziendale può essere modificato, su richiesta dell’imprenditore agrico-
lo, a scadenze annuali. Può, inoltre, essere modificato in ogni tempo per adeguarlo ai 
programmi comunitari, statali o regionali, ovvero per cause di forza maggiore regio-
nali. 

6. La realizzazione del programma aziendale è garantita da un’apposita convenzione, o 
da un atto d’obbligo unilaterale, da registrare e trascrivere a spese del richiedente e a 
cura del Comune. La convenzione, o l’atto unilaterale d’obbligo, in particolare con-
tengono l’impegno dell’imprenditore agricolo: 
a) ad effettuare gli interventi previsti dal programma, in relazione ai quali è richie-

sta la realizzazione di nuovi edifici rurali o di interventi sul patrimonio esistente 
eccedenti la ristrutturazione edilizia; 

b) a non modificare la destinazione d’uso agricola degli edifici esistenti o recupera-
ti necessari allo svolgimento dell’attività agricola e di quelle connesse per il pe-
riodo di validità del programma; 

c) a non modificare la destinazione d’uso agricola dei nuovi edifici rurali, per al-
meno venti anni dalla loro ultimazione; 

d) a non alienare separatamente dagli edifici rurali le superfici fondiarie alla cui ca-
pacità produttiva gli stessi sono riferiti; 

e) a realizzare gli interventi di sistemazione ambientale delle pertinenze degli edifi-
ci eventualmente non più utilizzabili a fini agricoli, così come individuate dalle 
convenzioni o dagli atti d’obbligo; 

f) a prestare idonee garanzie per la realizzazione degli interventi previsti e per la 
rimozione degli annessi ai sensi dell’articolo 41, comma 9, della L.R. 1/2005; 

g) ad assoggettarsi, in caso d’inadempimento, alle penali previste nella convenzio-
ne o nell’atto d’obbligo; in ogni caso le penali non devono essere inferiori al 
maggior valore determinato dalla inadempienza. 

7. L’impegno di cui alla lettera “c” del comma precedente non può essere modificato 
con le eventuali variazioni del programma di cui al comma 5. 

8. Il programma aziendale, fino a diversa disposizione del piano territoriale di coordi-
namento della provincia, contiene i seguenti dati: 
a) una descrizione della situazione attuale dell’azienda; 
b) una descrizione degli interventi programmati per lo svolgimento delle attività 

agricole e delle attività connesse nonché degli altri interventi previsti per la tute-
la e la valorizzazione ambientale; 
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c) una descrizione dettagliata degli interventi edilizi necessari per migliorare le 
condizioni di vita e di lavoro dell’imprenditore agricolo nonché per il potenzia-
mento delle strutture produttive; 

d) l’individuazione degli edifici esistenti e di quelli da realizzare con specificazione 
delle relative superfici fondiarie collegate; 

e) l’individuazione degli edifici presenti nell’azienda ritenuti non più necessari e 
coerenti con le finalità economiche e strutturali descritte dal programma; 

f) la verifica di conformità con la vigente strumentazione urbanistica e regolamen-
tare del Comune; 

g) la valutazione degli effetti sulle risorse ambientali e sul paesaggio; 
h) l’indicazione dei tempi e delle fasi di realizzazione del programma stesso; 
il tutto con le specificazioni ed i contenuti di cui all’art. 9, commi da 6 a 11, del Re-
golamento emanato con D.P.G.R. 9 febbraio 2007 n. 5/R. 

Art. 149 Superfici fondiarie minime 

1. Le superfici fondiarie minime da mantenere in produzione necessarie per consentire 
la costruzione di nuovi edifici rurali ad uso abitativo o di nuovi annessi agricoli sono 
quelle prescritte dall’art. 2, comma 1, del Regolamento Regionale 9 febbraio 2007, 
n. 5/R.  

2. Per i fondi agricoli con terreni di diverso ordinamento colturale, la superficie fondia-
ria minima si intende raggiunta quando risulti maggiore o uguale ad uno la somma 
dei quozienti ottenuti dividendo le superfici dei terreni di ciascuna qualità colturale 
per le relative superfici fondiarie minime. 

3. Dal computo delle superfici dei fondi sono in ogni caso escluse le aree improduttive 
quali argini, incolti, resedi di fabbricati e simili. Le superfici destinate a prato o pra-
to-pascolo sono da computarsi solo nel caso in cui l'annesso sia destinato in via prin-
cipale al ricovero del bestiame, ivi compreso quello equino. 

4. Per la dimostrazione dell'utilizzo produttivo dei terreni, fatte salve le verifiche d'uf-
ficio, si assume a riferimento il classamento catastale risultante alla data dell’istanza. 
In caso esso non risulti aggiornato il richiedente può produrre perizia asseverata da 
professionista abilitato che attesti la coltura in atto. 

Art. 150 Interventi di sistemazione ambientale 

1. La previsione e progettazione di interventi di tutela e valorizzazione ambientale co-
stituisce contenuto obbligatorio del programma aziendale; la loro mancanza compor-
ta la mancata approvazione del medesimo.  

2. L'ordinaria manutenzione ambientale è obbligatoria e come tale non può essere con-
siderata intervento di miglioramento. Non sono parimenti considerati di migliora-
mento gli interventi che risultano obbligatori secondo le normative vigenti in materia 
di prevenzione dagli incendi, di difesa idrogeologica, di tutela della fauna e della flo-
ra. 
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3. Gli interventi di sistemazione ambientale, correlati al mutamento della destinazione 
d’uso agricola di edifici ricadenti nel territorio rurale, nelle aree di pertinenza di cui 
all’articolo 45, comma 2 della L.R. 1/2005, devono garantire un assetto dei luoghi 
paragonabile a quello ottenibile con l’attività agricola, ivi compresa la tutela e valo-
rizzazione delle risorse ambientali esistenti. Gli interventi sulle aree di pertinenza 
degli edifici medesimi, individuate ai sensi della L.R. 1/2005, devono garantire il 
mantenimento delle sistemazioni idraulico-agrarie, della vegetazione arborea ed ar-
bustiva e della viabilità minore, nonché la tutela dei manufatti di rilevanza paesaggi-
stica, storica o testimoniale e delle alberature segnaletiche, di confine e arredo esi-
stenti. 

4. L’obbligo di interventi di sistemazione ambientale è esteso a tutti i fondi che, anche 
in assenza di programma aziendale, richiedono la costruzione degli annessi rurali di 
cui ai commi 4 e 5 dell’art. 151. 

5. Lo stesso obbligo sussiste per tutti gli interventi che conseguono il mutamento di de-
stinazione di edifici ad uso agricolo senza necessità di preventiva approvazione del 
programma aziendale. Essi devono garantire un assetto dei luoghi paragonabile a 
quello ottenibile con l’attività agricola, ivi compresa la tutela e valorizzazione delle 
risorse ambientali esistenti, e pertanto devono prevedere il mantenimento delle si-
stemazioni idraulico-agrarie, della vegetazione arborea ed arbustiva e della viabilità 
minore di matrice storica, nonché la tutela dei manufatti di rilevanza paesaggistica 
ed il recupero degli elementi di cultura materiale presenti (cippi, recinzioni, fontane, 
muri in pietra e simili). 

6. Le opere di miglioramento devono essere esaurientemente descritte e quantificate in 
apposita relazione agronomico-paesaggistica. 

Art. 151 Nuove costruzioni nelle zone con esclusiva o prevalente funzione agricola 

1. Fatte salve le restrizioni disposte dalle presenti norme per le singole sottozone, nelle 
zone con esclusiva o prevalente funzione agricola nuove costruzioni sono ammesse 
esclusivamente per l’uso agricolo, con le modalità e le procedure di cui all’art. 41 
della L.R. 1/2005 ed al Regolamento emanato con D.P.G.R. 9 febbraio 2007 n. 5/R. 

2. In tutte le sottozone valgono inoltre le ulteriori prescrizioni di cui al presente articolo 
in funzione del tipo di costruzione. 

3. I nuovi edifici rurali ad uso abitativo di cui all’art. 41, comma 3, della L.R. 1/2005 
ed all’art. 3 del Regolamento, ove ammessi, debbono rispondere alle seguenti pre-
scrizioni:  
- la dimensione delle costruzioni non può eccedere quella strettamente necessaria 

a soddisfare le documentate necessità dell’azienda agricola così come risultanti 
dal programma aziendale di cui all’art. 42 della L.R. 1/2005, fermo restando che 
non sono comunque ammessi nuovi edifici rurali ad uso abitativo con superficie 
utile lorda superiore a mq 150; 
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- i materiali e gli elementi tipologici devono risultare coerenti con le tradizioni ar-
chitettoniche ed orientati allo sviluppo della bioedilizia ed al perseguimento del 
risparmio energetico; 

- debbono essere localizzati in coerenza con i caratteri del territorio e dei paesag-
gi, con particolare riferimento alle prescrizioni di tutela relative alla sottozona di 
in cui ricadono. 

4. I nuovi annessi agricoli di cui all’art. 41, comma 4, della L.R. 1/2005 ed all’art. 4 del 
Regolamento, ove ammessi, debbono rispondere alle seguenti prescrizioni:  
- la dimensione delle costruzioni non può eccedere quella strettamente necessaria 

a soddisfare le documentate necessità dell’azienda agricola così come risultanti 
dal programma aziendale di cui all’art. 42 della L.R. 1/2005; 

- debbono essere localizzati in coerenza con i caratteri del territorio e dei paesag-
gi, con particolare riferimento alle prescrizioni di tutela relative alla sottozona di 
in cui ricadono; 

- i materiali e gli elementi tipologici debbono risultare confacenti ad un corretto 
inserimento paesaggistico e ambientale degli edifici, privilegiando criteri di edi-
lizia sostenibile e fabbricati in legno, compatibilmente con le esigenze produtti-
ve aziendali; 

5. I nuovi annessi agricoli di cui all’art. 41, comma 7, della L.R. 1/2005 ed all’art. 5 del 
Regolamento, ove ammessi, debbono rispondere alle seguenti prescrizioni:  
- la dimensione dell’annesso, pur non richiedendo il rispetto delle superfici fon-

diarie minime di cui all’art. 2 del Regolamento, dev’essere commisurata alle di-
mensioni dell’attività dell’azienda agricola ed adeguatamente motivata con rife-
rimento alle specifiche necessità della medesima, nel rispetto delle vigenti nor-
mative; 

- debbono essere localizzati in coerenza con i caratteri del territorio e dei paesag-
gi, con particolare riferimento alle prescrizioni di tutela relative alla sottozona di 
in cui ricadono; 

- i materiali e gli elementi tipologici debbono risultare confacenti ad un corretto 
inserimento paesaggistico e ambientale degli edifici, privilegiando criteri di edi-
lizia sostenibile e costruzioni in legno, compatibilmente con le esigenze produt-
tive aziendali. 

6. I nuovi annessi e manufatti necessari per l’agricoltura amatoriale di cui all’art. 41, 
comma 5, della L.R. 1/2005 ed all’art. 6 del Regolamento, ove ammessi, debbono ri-
spondere alle seguenti prescrizioni:  
- l’installazione di tali annessi o manufatti è consentita solo qualora la superficie 

agraria utilizzabile sia superiore a mq 6.000; 
- la dimensione non può eccedere una superficie utile lorda di mq 25 ed un’altezza 

massima di ml 2,50; è ammessa una dimensione superiore, fino ad una superficie 
utile lorda massima di mq 40 (sempre con un’altezza non superiore a ml 2,50), 
qualora la superficie agraria utilizzabile sia superiore a mq 10.000; 

- su ciascun fondo è ammessa una sola costruzione; ove esista un altro annesso o 
manufatto compatibile con le prescrizioni delle presenti norme è consentito il 
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suo ampliamento sino alle dimensioni massime ammesse; ove esso risulti incon-
gruo con il contesto paesaggistico ed ambientale o, comunque, con le prescrizio-
ni delle presenti norme, la realizzazione del nuovo annesso o manufatto è subor-
dinata alla sua rimozione;  

- i materiali e gli elementi tipologici debbono risultare confacenti ad un corretto 
inserimento paesaggistico e ambientale, privilegiando criteri di edilizia sosteni-
bile e costruzioni in legno; in ogni caso le costruzioni dovranno essere adegua-
tamente schermate mediante cortine arboree esistenti o con la creazione di quinte 
arboree con piantagioni di essenze autoctone o naturalizzate; 

- l'intervento non dovrà comportare la realizzazione di nuova viabilità, se non per 
modesti tratti di raccordo; 

- l’installazione di tali annessi o manufatti è riservata alle aziende agricole che 
non hanno le superfici fondiarie minime per la costruzione di annessi agricoli 
nonché a coloro che, seppur non imprenditori agricoltori professionali, praticano 
l’agricoltura amatoriale; 

- l’installazione è subordinata alla sottoscrizione di un atto unilaterale d’obbligo, 
corredato da idonea garanzia fidejussoria, con il quale il richiedente si impegna 
alla rimozione del manufatto al cessare dell’attività agricola o in caso di trasfe-
rimento di proprietà anche parziale del fondo. 

7. I manufatti precari di cui all’art. 41, comma 8, della L.R. 1/2005 ed all’art. 7 del Re-
golamento, ove ammessi, debbono rispondere alle seguenti prescrizioni:  
- sono ammessi quando la superficie agraria utilizzabile sia superiore a mq 3.000 

e per periodi non superiori a tre anni, eventualmente reiterabile una sola volta 
per ulteriori tre anni; 

- la dimensione non può eccedere una superficie utile lorda di mq 9 ed un’altezza 
massima di ml 2,50;  

- devono essere semplicemente appoggiati a terra e le opere di ancoraggio neces-
sarie all’installazione non devono comportare alcuna modificazione morfologica 
dello stato dei luoghi; 

- devono essere realizzati in legno o con altri materiali leggeri comunque idonei 
ad un corretto inserimento paesaggistico e ambientale; 

- l'intervento non dovrà comportare la realizzazione di nuova viabilità, se non per 
modesti tratti di raccordo; 

- l’installazione è subordinata alla sottoscrizione di un atto unilaterale d’obbligo, 
corredato da idonea garanzia fidejussoria, con il quale il richiedente si impegna 
alla rimozione del manufatto secondo quanto disposto dall’art. 7 del Regolamen-
to; 

8. Le serre temporanee e le serre con copertura stagionale di cui articolo 41, comma 8 
della L.R. 1/2005 ed all’art. 8 del Regolamento, ove ammesse, debbono rispondere 
alle seguenti prescrizioni:  
- la loro installazione è consentita solo alle aziende agricole, previa comunicazio-

ne al Comune, e dev’essere riferita alla durata del ciclo produttivo, ancorché su-
periore all’anno; 
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- il materiale utilizzato deve consentire il passaggio della luce; 
- l’altezza massima non dev’essere superiore a 4 metri in gronda e a 7 metri al 

culmine; nel caso di serre con tipologia a tunnel è considerata solo l’altezza del 
culmine; 

- dev’essere rispettata una distanza minima di ml 5 dalle abitazioni esistenti sul 
fondo e di ml 10 da tutte le altre abitazioni (quest’ultima riducibile a ml 5 qualo-
ra la serra non abbia alcuna apertura nel lato prospiciente l’abitazione); 

- dev’essere rispettata una distanza minima di 3 dal confine se l’altezza massima 
al culmine è superiore a metri 5; la stessa distanza minima è ridotta a ml 1 se 
l’altezza massima al culmine è pari o inferiore a ml 5; 

- dev’essere rispettata una distanza minima dalle strade pubbliche secondo quanto 
previsto dal Codice della Strada; 

- nella comunicazione presentata dal titolare dell’azienda agricola debbono essere 
contenute i dati di cui all’art. 8, comma 2, del Regolamento nonché qualsiasi al-
tro elemento utile ad accertare la conformità dell’installazione al complesso 
normativo ad essa applicabile. 

- le serre con requisiti diversi da quelli sopra indicati si considerano annessi agri-
coli e sono soggette alle relative disposizioni. 

9. Gli annessi agricoli costruiti dopo l’entrata in vigore delle disposizioni di cui al Tito-
lo IV, Capo III, della L.R. 1/2005 non possono mutare la destinazione d'uso agricola 
e sono rimossi: 
- al termine della validità del programma aziendale per gli annessi di cui al com-

ma 4; essi non possono mutare la loro natura di annessi e possono essere mante-
nuti in caso di proroga del programma o per l’attuazione di un nuovo program-
ma; 

- in caso di trasferimento di proprietà, anche parziale, del fondo su cui insistono 
per gli annessi di cui ai commi 5 e 6. 

Art. 152 Interventi sugli edifici esistenti con destinazione d’uso agricola 

1. Sugli edifici con destinazione d’uso agricola esistenti nelle zone con esclusiva o 
prevalente funzione agricola sono sempre consentiti interventi di manutenzione or-
dinaria, di manutenzione ordinaria straordinaria, di restauro e risanamento conserva-
tivo nonché gli interventi necessari al superamento delle barriere architettoniche ed 
all’adeguamento degli immobili per le esigenze dei disabili 

2. Fatte salve le limitazioni previste per gli edifici sottoposti alla specifica classifica-
zione di cui all’art. 103  nonché le restrizioni disposte dalle norme relative alle sin-
gole sottozone, sugli edifici con destinazione d’uso agricola sono inoltre ammessi 
interventi di ristrutturazione edilizia e di sostituzione edilizia. Tali interventi non 
possono comportare trasferimento di volumetrie tra i diversi edifici aziendali ecce-
dente una superficie utile lorda di mq 50. 
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3. Sul patrimonio edilizio esistente con destinazione d’uso agricola, previa approvazio-
ne del programma aziendale di miglioramento e fermo restando il rispetto delle su-
perfici fondiarie minime prescritte, sono inoltre consentiti i seguenti interventi: 
- trasferimenti di volumetrie, sostituzioni edilizie ed ampliamenti volumetrici ec-

cedenti quelli ammessi al comma 2; 
- mutamento della destinazione d’uso agricola degli edifici che fanno parte di a-

ziende agricole che mantengono in produzioni superfici fondiarie superiori a 
quelle minime prescritte. 

4. Il mutamento della destinazione d’uso degli edifici ad uso agricolo è ammesso e-
sclusivamente con le modalità e le procedure previste dall’art. 45 della L.R. 1/2005. 

5. Sugli edifici con destinazione d’uso agricola esistenti nelle zone con esclusiva o 
prevalente funzione agricola non sono consentiti interventi di ristrutturazione urba-
nistica. 

Art. 153 Interventi sugli edifici esistenti con destinazione d’uso non agricola 

1. Sugli edifici con destinazione d’uso non agricola esistenti nelle zone con esclusiva o 
prevalente funzione agricola sono sempre consentiti interventi di manutenzione or-
dinaria, di manutenzione straordinaria, di restauro e risanamento conservativo. 

2. Fatte salve le limitazioni previste per gli edifici sottoposti alla specifica classifica-
zione di cui all’art. 103 nonché le restrizioni disposte dalle norme relative alle singo-
le sottozone, sugli edifici con destinazione non agricola sono inoltre ammessi inter-
venti di ristrutturazione edilizia e di sostituzione edilizia. 

3. Sono soggetti alla preventiva approvazione di piano di recupero: 
- gli interventi che comportino mutamento di destinazione da altri usi ad uso resi-

denziale di edifici di consistenza eccedente mc 3.000; 
- gli interventi di sostituzione edilizia di consistenza eccedente mc 2.000. 

4. La realizzazione di autorimesse di pertinenza degli edifici esistenti è ammessa fino 
ad una superficie pari a quella minima prescritta dall’art. 44 maggiorata del 10%. 
Ove l’edificio già disponga di un’autorimessa di dimensioni inferiori, è ammesso il 
suo ampliamento sino al limite sopra indicato. Non è ammesso il mutamento di de-
stinazione d’uso delle autorimesse esistenti se non per la parte eccedente la dotazio-
ne minima prescritta. 

5. I progetti degli interventi di cui commi 2, 3 e 4, devono essere corredati da uno spe-
cifico approfondimento progettuale di carattere paesaggistico, con contenuti quanto 
meno analoghi alla relazione paesaggistica di cui al D.P.C.M. 12/12/2005, che di-
mostri come l’intervento, per collocazione, forma e materiali, non comporti alcun 
pregiudizio per il paesaggio e l’ambiente 

6. Sugli edifici con destinazione d’uso non agricola esistenti nelle zone con esclusiva o 
prevalente funzione agricola non sono consentiti interventi di ristrutturazione urba-
nistica. 
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Capo II – Disciplina delle zone agricole 

Art. 154 Zone agricole a carattere di seminativo  

1. Sono le parti del territorio esterne al tessuto insediativo con prevalente destinazione 
agricola che hanno particolare valenza ambientale, naturalistica, paesaggistica, da 
interpretare in ogni intervento facendo espressamente riferimento allo stato conosci-
tivo del piano strutturale. Esse sono disciplinate dal Titolo IV, Capo III, della L.R. 
1/2005 e dal Regolamento emanato con D.P.G.R. 9 febbraio 2007, n. 5/R.. 

2. Nelle zone con prevalente destinazione agricola sono ammesse le nuove costruzioni 
ad uso agricolo di cui all’art. 151 con le prescrizioni e limitazioni ivi precisate. Non 
sono ammesse nuove edificazioni per altri usi. 

3. Sugli edifici esistenti sono ammessi gli interventi di cui all’art. 152 (per quelli a de-
stinazione agricola) ed all’art. 153 (per quelli a destinazione diversa). 

4. Oltre alle attività di cui all’art. 37, in dette zone sono ammesse attività commerciali 
espositive temporanee per prodotti agricoli, maneggi e centri di ippoterapia, 
attrezzature per la pratica sportiva ed altre analoghe attività che, pur non qualificabili 
come strettamente agricole, presentano elevati livelli di compatibilità con i caratteri 
ambientali e funzionali delle aree. Fatte salve le eccezioni di cui ai commi 5 e 6, per 
tali attività sono ammessi esclusivamente i manufatti precari di cui all’art. 151 
comma 7.  

5. Manufatti precari di dimensioni superiori a quelle indicate al richiamato art. 151 
possono esser ammessi quando a servizio di attività di maneggio, centri di ippotera-
pia e simili. Detta possibilità è subordinata al rispetto delle seguenti ulteriori prescri-
zioni: 
a) gli interventi devono essere completamente reversibili; 
b) il materiale costruttivo ammesso è esclusivamente il legno; 
c) la dimensione del manufatto dev’essere contenuta nei limiti strettamente neces-

sari a soddisfare documentate esigenze funzionali dell’attività; 
d) l’installazione è subordinata all’approvazione di un progetto esteso all’intera 

consistenza dell’area interessata dall’attività e corredato da specifico approfon-
dimento progettuale di carattere paesaggistico con contenuti quanto meno analo-
ghi alla relazione di cui al D.P.C.M. 12/12/2005. 

Il rilascio del titolo abilitante all’esecuzione delle opere è subordinato alla stipula di 
una convenzione con la quale il richiedente deve impegnarsi a non mutare destina-
zione d’uso, a rimuovere la costruzione una volta che sia cessata l’attività che lo ha 
reso necessario o, in alternativa, a cedere al Comune la costruzione e la relativa area 
di pertinenza. La convenzione disciplina inoltre le modalità di accesso del pubblico 
alla struttura e le eventuali agevolazioni riservate al Comune. Il permesso di costrui-
re è rilasciato con espressa menzione delle limitazioni sopra indicate e non da origi-
ne a diritti edificatori comunque riutilizzabili.  

6. Le attrezzature per la pratica sportiva di proprietà privata possono essere ammesse 
quando siano riconosciute di interesse generale in base al tipo di attività sportiva 
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svolta ed alle sue positive ricadute sulla collettività. Per tali attrezzature è facoltà del 
Comune ammettere ampliamenti degli edifici esistenti o la costruzione di nuovi edi-
fici (in entrambi i casi a titolo precario), previa approvazione di un piano attuativo 
integrato da: 
a)  uno specifico studio che dimostri come tali opere perseguano fini di interesse 

generale che il Comune riconosca come tali, con particolare riferimento alla pra-
tica dell’attività motoria e sportiva in forma libera, non convenzionale ed indi-
pendente dal conseguimento di risultati disciplinari e prestazionali diversi da 
quelli attribuibili alle necessità dei singoli utenti; 

b) uno specifico approfondimento progettuale di carattere paesaggistico, con con-
tenuti quanto meno analoghi alla relazione di cui al D.P.C.M. 12/12/2005, che 
dimostri come la trasformazione non comporti pregiudizio per il paesaggio e 
l’ambiente. 

Nella convenzione il richiedente deve impegnarsi a perseguire i fini di interesse ge-
nerale che costituiscono il presupposto dell’opera, a non mutare destinazione d’uso 
al manufatto realizzato od ampliato, a rimuovere la costruzione una volta che sia 
cessata l’attività che lo ha reso necessario o, in alternativa, a cedere al Comune la 
costruzione e la relativa area di pertinenza. La convenzione disciplina inoltre le mo-
dalità di accesso del pubblico alla struttura e le eventuali agevolazioni riservate al 
Comune. Il permesso di costruire è rilasciato con espressa menzione delle limitazio-
ni sopra indicate e non da origine a diritti edificatori comunque riutilizzabili.  

7. La realizzazione di vivai, sia del tipo in contenitore sia in piena terra, è ammessa so-
lo se preceduta dall’approvazione del programma aziendale di cui all’art. 148 inte-
grato da uno specifico studio che ne dimostri la compatibilità territoriale, ambientale 
e paesaggistica.  

8. Nelle zone con prevalente destinazione agricola le recinzioni dovranno essere costi-
tuite da rete a maglia sciolta sorretta da idonei supporti e collocata a distanza di al-
meno cm 5 dal piano di campagna, opportunamente mascherate con elementi 
vegetali quali siepi ed alberature.  

9. Nelle aree a prevalente destinazione agricola comprese all’interno delle casse di e-
spansione idraulica di cui all’art. 142 è vietata la costruzione di qualunque tipo di 
manufatto, l’alterazione dell’assetto morfologico dei terreni e quant’altro possa esse-
re di impedimento al regolare afflusso e deflusso delle acque. L’Amministrazione 
comunale definirà con specifico atto gli indennizzi per la servitù nonché per even-
tuali danni arrecati alle colture in caso di esondazione. Dette aree potranno essere 
espropriate per la realizzazione di arginature, impianti tecnici, accessibilità e 
quant’altro risulti necessario sulla base del progetto esecutivo.  

Art. 155 Zone agricole per l’ortoflorovivaismo e per la pastorizia  

1. Sono le porzioni del territorio rurale, indicate nella cartografia del Regolamento ur-
banistico con apposito simbolo e perimetrazione, dove è possibile praticare 
l’ortoflorovivaismo in coltura protetta e la pastorizia. Esse sono disciplinate dal Ti-
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tolo IV, Capo III, della L.R. 1/2005 e dal Regolamento emanato con D.P.G.R. 9 feb-
braio 2007, n. 5/R.. 

2. Nelle aree destinate all’ortoflorovivaismo sono ammesse nuove costruzioni ad uso 
agricolo limitatamente a quelle di cui all’art. 151, commi 5 e 8,  a condizione che i 
manufatti non costituiscono impatto ambientale rispetto alla linea d’orizzonte del 
territorio dove ricadono.  

3. Nelle aree agricole specificamente destinate alla pastorizia sono ammesse nuove co-
struzioni ad uso agricolo solo quando non esistano altri edifici di sufficiente consi-
stenza e, comunque, limitatamente a quelle di cui all’art. 151, commi 4 e 7. Detta 
possibilità è subordinata al rispetto delle seguenti prescrizioni integrative: 
a) gli interventi devono essere completamente reversibili; 
b) la dimensione del manufatto dev’essere contenuta nei limiti strettamente neces-

sari a soddisfare documentate esigenze funzionali dell’attività; in nessun caso 
sono ammesse costruzioni di altezza superiore a ml 2,50 o superficie coperta su-
periore a mq 100; 

c) l’installazione è subordinata all’approvazione di un progetto esteso all’intera 
consistenza dell’area interessata dall’attività e corredato da specifico approfon-
dimento progettuale di carattere paesaggistico il quale assicuri, in particolare, 
che i manufatti non costituiscano impatto ambientale rispetto alla linea 
d’orizzonte del territorio dove ricadono; 

d) la relativa autorizzazione è rilasciata con espressa menzione del carattere preca-
rio e non dà origine a diritti edificatori comunque riutilizzabili. 

4. In entrambe le zone, le recinzioni dovranno essere costituite da rete a maglia sciolta 
sorretta da idonei supporti e collocata a distanza di almeno cm 5 dal piano di campa-
gna, opportunamente mascherate con elementi vegetali quali siepi ed alberature.  
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TITOLO VIII - NORME FINALI E TRANSITORIE  

Art. 156 Bilancio ambientale locale  

1. Il Regolamento urbanistico è corredato da uno specifico elaborato (Elaborato “F”) 
che esplicita le modalità di verifica del bilancio ambientale locale ed opera una pri-
ma verifica, a scala ampia, degli effetti delle trasformazioni previste su ciascuna 
u.t.o.e. 

2. La scheda valutativa predisposta per tale verifica prende in considerazione i sei si-
stemi individuati dal piano strutturale e riporta, per ciascuno di essi, i fattori di stato, 
di pressione e di sostenibilità. I valori espressi per ciascun fattore determinano il 
giudizio finale relativo a ciascun sistema e, quindi, per l’u.t.o.e. nel suo complesso. 
Le verifiche operate al momento della redazione del Regolamento urbanistico sono 
inoltre corredate, per ciascuna u.t.o.e., di un breve commento che sintetizza i risultati 
della valutazione ed indica, ove opportuno, i margini di miglioramento conseguibili 
sulle risorse significative. 

3. Lo studio del bilancio ambientale locale eseguito per ciascuna u.t.o.e. al momento 
della redazione del Regolamento urbanistico non esaurisce l’approfondimento e la 
verifica degli effetti ambientali delle trasformazioni. Analogo adempimento è infatti 
prescritto, in sede di progettazione attuativa ed alla scala della medesima, per tutte le 
trasformazioni significative ammesse dalle presenti norme. 

4. Sono pertanto soggetti alla verifica del bilancio ambientale locale, sulla base delle 
schede valutative di cui all’Elaborato “F” del Regolamento urbanistico: 
a) gli interventi relativi alla grande e media viabilità di tipo “A”, “B” e “C”, di cui 

all’art. 87; 
b) gli interventi relativi alle linee ferroviarie e tranviarie con relative stazioni, di cui 

all’art. 88; 
c) le addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente residenziale di cui 

all’art. 128;  
d) le addizioni del tessuto insediativo ad uso prevalentemente produttivo di cui 

all’art. 129;  
e) gli interventi di ricucitura del tessuto insediativo ad uso prevalentemente resi-

denziale di cui all’art. 117;  
f) ogni altro intervento soggetto a PMU o per il quale le presenti norme prescriva-

no comunque tale adempimento. 
5. Alla verifica del bilancio ambientale locale si procede nel rispetto delle seguenti pre-

scrizioni:  
a) Per gli interventi ricadenti in u.t.o.e. dove il bilancio ambientale locale ha rileva-

to un “sistema ambientale fragile”, l’intervento dovrà conseguire il miglioramen-
to della situazione ambientale. Il progetto evidenzierà gli specifici indicatori de-
finiti nella scheda sui quali si agisce direttamente e/o indirettamente ed illustrerà 
adeguatamente gli effetti positivi che si intendono raggiungere nonché le azioni 
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da mettere in campo per conseguirli. La scheda valutativa con i nuovi indicatori 
dovrà sempre evidenziare un miglioramento del bilancio ambientale locale. 

b) Per gli interventi ricadenti in u.t.o.e. dove il bilancio ambientale locale ha rileva-
to un “sistema ambientale con trasformazione”, l’intervento dovrà essere ten-
denzialmente finalizzato al miglioramento della situazione ambientale e comun-
que assicurare livelli di qualità non inferiori a quelli in atto. Il progetto eviden-
zierà gli specifici indicatori definiti nella scheda sui quali si agisce direttamente 
e/o indirettamente ed illustrerà adeguatamente le eventuali innovazioni positive 
che si intendono perseguire, nonché le azioni da mettere in campo per conseguir-
le, ovvero le scelte di mitigazione degli effetti della trasformazione al fine di ga-
rantire il mantenimento del livello di qualità complessiva. La scheda valutativa 
con i nuovi indicatori dovrà evidenziare un miglioramento del bilancio ambien-
tale locale o, quanto meno, il mantenimento dei valori precedenti. 

c) Per gli interventi ricadenti in u.t.o.e. dove il bilancio ambientale locale ha rileva-
to un “sistema ambientale ottimale”, l’intervento dovrà essere finalizzato alla 
conservazione degli ottimali livelli di qualità ambientale in atto. Il progetto do-
vrà essere corredato da una relazione specifica che dimostri la salvaguardia del 
sistema ambientale esistente, le eventuali opere di mitigazione necessarie in rife-
rimento all’intervento da realizzare, dimostrando il mantenimento dei gradi di 
giudizio sugli indicatori interessati dall’intervento. La scheda valutativa dovrà 
evidenziare un bilancio ambientale locale che garantisce la salvaguardia degli ot-
timali valori ambientali in atto. 

Art. 156 bis Produzione di energia da fonti rinnovabili 

1. Il Regolamento urbanistico, in coerenza con la L.R. 1/2005 ed ai sensi dell’articolo 
23 del Regolamento Regionale emanato con D.P.G.R. 9 febbraio 2007 n. 2/R, pro-
muove l’utilizzo di fonti di energia rinnovabile, quali la tecnologia fotovoltaica, i-
droelettrica, eolica e quella derivante da biomasse, con particolare riferimento alla 
diffusione del sistema solare termico anche per il patrimonio edilizio esistente. 

2. A tal fine, sull’intero territorio comunale e per gli interventi diversi 
dall’autoconsumo, si applicano le disposizioni di cui ai commi che seguono. 

3. Fatte salve le eccezioni di cui al comma 8, in tutte le zone urbanistiche è ammessa la 
realizzazione di campi solari ed altre analoghe attrezzature, anche private, per la 
produzione di energia da fonti rinnovabili.  

4. I manufatti necessari alla realizzazione degli impianti per la produzione di energia 
da fonti rinnovabili sono considerati volumi tecnici ai sensi dell’art. 85 delle presenti 
norme ed ai medesimi non si applica la restrizione di cui al comma 2, primo periodo, 
dello stesso art. 85. Detti manufatti non sono pertanto mai computati ai fini della de-
terminazione della SUL di cui all’art. 65. 

5. La realizzazione dei manufatti, attrezzature ed impianti è subordinata alla sottoscri-
zione di una convenzione o atto unilaterale d’obbligo, corredati da idonea garanzia 
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fidejussoria, con il quale il richiedente si impegna alla loro rimozione al cessare 
dell’attività di produzione di energia da fonti rinnovabili. 

6. Gli interventi di cui ai commi precedenti sono consentiti previa approvazione di un 
piano attuativo integrato da uno specifico approfondimento progettuale di carattere 
paesaggistico, con contenuti quanto meno analoghi alla relazione di cui al D.P.C.M. 
12/12/2005, che dimostri come la realizzazione dell’attrezzatura o impianto, per col-
locazione, forme e materiali, non comporti alcun pregiudizio per il paesaggio e 
l’ambiente. Gli interventi di mitigazione eventualmente necessari a garantire il ri-
spetto di tale disposizione devono essere eseguiti contestualmente all’opera.  

7. Qualora la realizzazione del campo solare o di altra attrezzatura per la produzione di 
energia da fonti rinnovabili sia prevista in stretta connessione fisica ad un edificio, 
esistente o di nuova costruzione, senza impegnare suolo oltre i limiti della superficie 
coperta ammessa nella zona ricorrente, è consentito l’intervento diretto, ferma re-
stando la necessità dell’approfondimento progettuale di carattere paesaggistico di cui 
al comma precedente. 

8. Le disposizioni di cui ai commi precedenti non si applicano quando la realizzazione 
di campi solari o altre attrezzature per la produzione di energia da fonti rinnovabili 
comporti modifiche dello stato dei luoghi giudicate dal Comune incompatibili con il 
valore paesaggistico ed ambientale dell’area o del contesto, con specifiche norme di 
tutela o con prescrizioni di inedificabilità assoluta a protezione di specifici elementi 
naturali, attrezzature o infrastrutture. I manufatti, attrezzature ed impianti di cui la 
presente articolo si considerano sempre incompatibili  
-  nei centri storici di cui all’art. 110, nei quali sono ammesse le sole installazioni 

necessarie a far fronte al fabbisogno energetico dei singoli edifici, o unità, inte-
ressate dall’intervento nel rispetto dei criteri di tutela stabiliti dalle presenti nor-
me; 

- nelle aree lungo i corsi idrici di cui all’art. 102, comma 2, lettera “a”; 
- nelle fasce di rispetto cimiteriale di cui all’art. 102, comma 2, lettera “b”; 
- nelle aree intorno ai pozzi di cui all’art. 102, comma 2, lettera “c”, limitatamente 

alla zona di tutela assoluta; 
- nella fasce di rispetto stradale di cui all’art. 102, comma 2, lettera “e”, fatte salve 

le eventuali deroghe concesse dall’Ente competente; 
- nella fasce di rispetto delle ferrovie di cui all’art. 102, comma 2, lettera “f”, fatte 

salve le eventuali deroghe concesse dall’Ente competente. 

Art. 157 Limiti allo sviluppo edilizio ed urbanistico   

1. In conformità alle prescrizioni del piano strutturale, il Regolamento urbanistico sta-
bilisce limiti quantitativi allo sviluppo edilizio ed urbanistico nel territorio comuna-
le. Detti limiti e le procedure da utilizzare per garantire il loro rispetto sono discipli-
nati dal presente articolo. 
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Interventi di nuova costruzione soggetti a P.M.U. 
2. Gli interventi di addizione degli insediamenti esistenti di cui all’art. 128 (addizioni a 

carattere prevalentemente residenziale) sono soggetti alle seguenti limitazioni della 
volumetria ad uso residenziale: 
a) fino al 31/12/2010: fino a mc 200.600, dedotti delle quote volumetriche impe-

gnate dai piani Complessi di Intervento che venissero avviati in tale periodo 
temporale; 

b) dal 1/1/2011 e fino alla decadenza del Regolamento urbanistico: fino a mc 
156.000, maggiorati delle eventuali volumetrie residue del periodo precedente e 
dedotti delle quote volumetriche impegnate dai piani Complessi di Intervento 
che venissero avviati in tale periodo temporale. 

3. Gli interventi di ricucitura prevalentemente residenziale degli insediamenti esistenti 
di cui all’art. 117  sono soggetti alle seguenti limitazioni della volumetria ad uso re-
sidenziale: 
a) fino al 31/12/2010: fino a mc 10.000 
b) dal 1/1/2011 e fino alla decadenza del Regolamento urbanistico: fino a mc 

4.000, maggiorati delle eventuali volumetrie residue del periodo precedente. 
4. Gli interventi che prevedono la realizzazione di nuove attività commerciali eccedenti 

i limiti dell’esercizio di vicinato, quale che sia la loro forma di attuazione, sono sog-
getti alle limitazioni della superficie di vendita stabiliti dallo Statuto dei Luoghi del 
piano strutturale.  

5. La ripartizione dei valori complessivi di cui ai commi 2 e 3 tra le singole u.t.o.e. de-
ve rispettare i limiti stabiliti dal piano strutturale per ciascuna di esse all’anno 2010. 
Successivamente a tale data la ripartizione avviene con criterio proporzionale agli 
stessi limiti, ammettendosi scostamenti non oltre il 15% della quantità così ottenuta 
e fermo restando, in ogni caso, il valore complessivo massimo consentito.  

6. La ripartizione nel tempo della concreta attuazione di tali quote di edificabilità avè, 
fatti salvi i casi di cui all’art. 6, comma 5, mediante la procedura competitiva e com-
parativa di cui all’art. 10, che costituisce anche il relativo strumento di controllo di-
mensionale. 

Interventi di nuova costruzione non soggetti a P.M.U. 
7. Gli interventi diretti che prevedono nuove costruzioni nelle zone B di cui all’art. 

116, sono soggetti alle seguenti limitazioni della volumetria ad uso residenziale: 
a) fino al 31/12/2010: fino a mc 45.000, dei quali almeno mc 3.000 riservati ai pic-

coli interventi di volumetria fino a mc 120; 
b) dal 1/1/2011 e fino alla decadenza del Regolamento urbanistico: fino a mc 

5.400, oltre alle eventuali volumetrie residue del periodo precedente. 
E’ facoltà del Comune, ove ne riscontri motivata necessità, di consentire un contenu-
to superamento dei limiti volumetrici di cui al presente comma a condizione che sia 
prevista la contestuale riduzione dei corrispondenti limiti di cui al comma 3 per gli 
interventi di ricucitura prevalentemente residenziale degli insediamenti esistenti, in 
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modo tale che risulti comunque rispettato, in ciascun periodo temporale, il limite vo-
lumetrico complessivamente stabilito per le zone B. 

Interventi sul patrimonio edilizio esistente 
8. Gli interventi di sostituzione edilizia e ristrutturazione urbanistica sono soggetti alle 

seguenti limitazioni della volumetria ad uso residenziale: 
- fino al 31/12/2010: fino a mc 75.000 
- dal 1/1/2011 e fino alla decadenza del Regolamento urbanistico: fino a mc 

15.000, oltre alle eventuali volumetrie residue del periodo precedente. 
9. La ripartizione dei valori complessivi di cui ai commi 7 e 8 tra le singole u.t.o.e. de-

ve rispettare i limiti stabiliti dal piano strutturale per ciascuna di esse all’anno 2010, 
ammettendosi modesti scostamenti, fino alla concorrenza di mc 500 per ciascuna 
u.t.o.e., a condizione che l’eventuale volumetria in esubero sia compensata con ana-
loga riduzione nelle u.t.o.e. contigue. Successivamente a tale data la ripartizione av-
viene con criterio proporzionale agli stessi limiti, ammettendosi scostamenti non ol-
tre il 20% della quantità così ottenuta e fermo restando, in ogni caso, il valore com-
plessivo massimo consentito.  

10. Al fine di assicurare il rispetto dei limiti di cui ai commi 7, 8 e 9, si applicano le spe-
cifiche disposizioni in materia di monitoraggio dello sviluppo edilizio di cui all’art. 
158. 

Art. 158 Monitoraggio dello sviluppo edilizio  

1. Lo sviluppo edilizio ammesso in conformità alle previsioni del Regolamento urbani-
stico è sottoposto a monitoraggio, secondo quanto disposto dal presente articolo, al 
fine di assicurarne la rispondenza ai limiti quantitativi di cui all’art. 157. 

2. Presso i competenti Uffici Comunali è attivato un registro, anche informatico, nel 
quale sono progressivamente annotati: 
a) per gli interventi diretti eccedenti la ristrutturazione edilizia: la zona urbanistica 

interessata, la volumetria autorizzata distinta per destinazione d’uso, il tipo di in-
tervento ricorrente, la superficie di vendita di eventuali medie strutture, oltre agli 
altri dati che l’Ufficio riterrà utili ai fini del monitoraggio; 

b) per gli interventi soggetti a piano di recupero: le zone urbanistiche interessate e 
le relative estensioni, la volumetria autorizzata distinta per destinazione d’uso, i 
tipi di intervento ricorrente, le eventuali aree pubbliche da cedere al Comune, le 
eventuali opere di urbanizzazione da eseguire a carico dei proponenti, la superfi-
cie di vendita di eventuali medie strutture, oltre agli altri dati che l’Ufficio riterrà 
utili ai fini del monitoraggio; 

c) per gli interventi soggetti a PMU o ad una diversa forma di piano attuativo: le 
zone urbanistiche interessate e le relative estensioni, la volumetria autorizzata 
distinta per destinazione d’uso, i tipi di intervento ricorrente, le aree pubbliche 
da cedere al Comune e le opere di urbanizzazione da eseguire a carico dei pro-
ponenti, le superfici di vendita di eventuali medie strutture, i riferimenti del ban-
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do in esito al quale l’intervento si attua, oltre agli altri dati che l’Ufficio riterrà 
utili ai fini del monitoraggio. 

3. Con cadenza periodica, comunque non superiore a sei mesi, gli Uffici Comunali ve-
rificano la progressione dello sviluppo edilizio residenziale, sia in riferimento ai va-
lori assoluti sia alla sua ripartizione per u.t.o.e.. Ove la potenzialità residua risulti in-
feriore al 10% di quella ammessa per il periodo temporale ricorrente o per una de-
terminata u.t.o.e., ne è data notizia al pubblico. Le richieste di permesso di costruire 
giacenti, ove complete di ogni elaborato prescritto e conformi alla disciplina edilizio 
urbanistica ad esse applicabile, proseguono nel loro iter sino all’esaurimento della 
volumetria disponibile. Le istanze eccedenti tale limite rimangono sospese fino a 
quando la loro consistenza non risulti ammessa secondo i criteri di cui all’art. 157. 

Art. 159 Aree non comprese nel Regolamento urbanistico  

1. Sulle tavole grafiche sono identificate, con apposita grafia, le aree che, seppur po-
tenzialmente utilizzabili a scopo edificatorio secondo il piano strutturale, non sono 
state inserite nel presente Regolamento. Dette aree potranno essere interessate da di-
versa previsione urbanistica in occasione di successivi regolamenti urbanistici, 
quando saranno venute meno le ragioni che attualmente ne motivano l’esclusione. 

2. Durante il periodo di vigenza del presente Regolamento urbanistico, in dette aree 
sono ammessi esclusivamente gli interventi consentiti dalla disciplina delle aree non 
pianificate di cui all’art. 8.  

Art. 160 Misure di salvaguardia  

1. L’adozione di strumenti della pianificazione territoriale, di varianti al Regolamento 
urbanistico o di altri atti di governo del territorio, comporta l’applicazione delle mi-
sure di salvaguardia di cui all’art. 61 della L.R. 1/2005 rispetto alla disciplina urba-
nistica previgente. 

2. Per tutto il periodo di applicazione della salvaguardia il Comune sospende ogni de-
terminazione sulle domande di permesso di costruire in contrasto con lo strumento 
della pianificazione territoriale o degli atti di governo del territorio adottati. E’ inol-
tre sospesa l’efficacia delle denunce di inizio di attività per le quali non sia decorso 
il termine dei venti giorni dalla presentazione. 

3. La sospensione di cui al comma precedente opera fino all’efficacia dello strumento 
della pianificazione territoriale o dell’atto di governo del territorio e comunque non 
oltre tre anni dal relativo provvedimento di adozione. 

4. L’entrata in vigore dello strumento della pianificazione territoriale o dell’atto di go-
verno del territorio comporta, ai sensi dell’art. 15, comma 4, del D.P.R. 380/2001, la 
decadenza dei permessi a costruire o delle denunce di inizio attività in contrasto con 
esso, salvo che i relativi lavori siano già iniziati e siano completati entro tre anni dal-
la data di inizio.  
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5. Le varianti ai permessi di costruire relativi ad edifici in corso di costruzione alla data 
di entrata in vigore del Regolamento urbanistico sono valutate: 
- nel caso di varianti non essenziali, come definite all’art. 133 della L.R. 1/2005: 

con riferimento alla normativa urbanistica vigente al momento del rilascio 
dell’originario permesso di costruire; 

- nel caso di varianti essenziali, come definite all’art. 133 della L.R. 1/2005: con 
riferimento alla normativa urbanistica vigente al momento del rilascio del per-
messo di costruire in variante.  

In ogni caso è fatta salva la facoltà del richiedente di optare per l’applicazione della 
normativa urbanistica vigente al momento del rilascio del permesso di costruire in 
variante. 

Art. 161 Poteri di deroga  

1. Ai sensi dell’art. 14 del D.P.R. 380/01, il permesso di costruire in deroga al Regola-
mento urbanistico è rilasciato esclusivamente per edifici ed impianti pubblici o di in-
teresse pubblico. 

2. Il permesso di costruire in deroga al Regolamento urbanistico è rilasciato previa de-
liberazione del Consiglio comunale e nel rispetto delle disposizioni contenute nel 
Codice dei beni culturali e del paesaggio e delle altre normative di settore aventi in-
cidenza sulla disciplina dell’attività edilizia. 

3. Dell’avvio del procedimento è data comunicazione agli interessati, ai sensi 
dell’articolo 7 della legge 7 agosto 1990, n. 241. 

4. La deroga, nel rispetto delle norme igieniche, sanitarie e di sicurezza, può riguardare 
esclusivamente i limiti stabiliti dal Regolamento urbanistico in materia di densità e-
dilizia, di altezza e di distanza tra i fabbricati, fermo restando in ogni caso il rispetto 
delle disposizioni di cui agli articoli 7, 8 e 9 del decreto ministeriale 2 aprile 1968, n. 
1444. 
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APPENDICE 
all’art. 86 delle Norme Tecniche di Attuazione 

 
 

SCHEDA n°: 1.1 TAVOLA n°: 2  LOCALITA’: Il Rosi  
TIPOLOGIA: Area residenziale da consolidare, viabilità, parcheggi, attrezzature di interesse comune, verde 
pubblico attrezzato e verde privato  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito A1 del Torrente Marinella e Rio Torri che interessa la strada e il verde pubblico e 
privato, ambito B del Torrente Marinella e Rio di Torri che interessa il resto dell’area  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area è stata soggetta a fenomeni di allagamento durante il 1992 e in modo 
minore nel 1991 per la rottura degli argini del Torrente Marinella e insufficiente rete di scolo  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’area è in sicurezza rispetto al battente idraulico duecentennale 
del Torrente Bisenzio poiché si trova a quote elevate ma non è in sicurezza riguardo alle esondazioni del Tor-
rente Marinella.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 4 relativamente all’Ambito A1 del Torrente Marinella, classe 3b per il 
resto dell’area dovuto alle esondazioni subite  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: La realizzazione dell’intervento risulta legata alla messa in sicurezza dell’area per cui devono essere 
completate e collaudate le opere sul T. Marinella definite in sede di stesura del PS del Comune di Calenzano 
e ubicate nel suo territorio, come riportato nella convenzione stipulata tra i Comuni di Campi Bisenzio e Ca-
lenzano. Dovranno inoltre essere realizzate le opere di rinforzo della struttura arginale destra del T. Marinella. 
Nella fascia all’interno dell’ambito A1 del Torrente Marinella non dovranno essere apportate modifiche morfo-
logiche. Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di 
vista del reticolo minore e del sistema fognario, definendo eventuali ulteriori accorgimenti di messa in sicurez-
za. Per quanto riguarda le problematiche riguardanti le acque basse si terrà conto dell’incremento di imper-
meabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella zona AC8 (tav. 10-15 del P.S.) 
il cui perimetro è stato modificato nel presente R.U. (tav. 1 e 2) ovvero nell’area stessa mediante l’utilizzo di 
opportune tecnologie. L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto collaudo delle opere idrauliche sopra citate. 
È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, 
in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubbli-
ci e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con 
modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

II

SCHEDA n°: 2.1 TAVOLA n°: 1, 2 e 4  LOCALITA’: Pantano  
TIPOLOGIA: Realizzazione interporto, attrezzature di interesse comune, viabilità e verde di rispetto connesso  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: La zona orientale è interessata dall’ambito B del Torrente Marinella e Rio Torri e una pic-
cola area sud occidentale è interessata invece dall’ambito B del Torrente Bisenzio. Inoltre il limite occidentale 
dell’area è segnato dalla Gora del Ciliegio che è un corso d’acqua del comprensorio di bonifica per cui dovrà 
avere una fascia di rispetto di 10 m ai sensi del R.D. 368/1904  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area è stata soggetta a fenomeni di allagamento durante il 1992 e in modo 
minore nel 1991 per la rottura degli argini del Torrente Marinella e insufficiente rete di scolo  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’area è in parte in sicurezza rispetto al battente idraulico due-
centennale del Torrente Bisenzio (46,86 m slm) poiché si trova a quote più elevate ma vi sono anche, nel set-
tore meridionale, zone soggette a rischio, con battenti idraulici di qualche decimetro. L’area non è in sicurezza 
riguardo alle esondazioni del Torrente Marinella.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: La parte occidentale dell’area è interessata da vincolo archeologico, per cui non sono al momento rea-
lizzabili interventi in quella zona. La realizzazione dell’intervento risulta legata alla messa in sicurezza idrauli-
ca dell’area per cui devono essere completate le opere sul T. Marinella definite in sede di stesura del PS del 
Comune di Calenzano e ubicate nel suo territorio, come riportato nella convenzione stipulata tra i Comuni di 
Campi Bisenzio e Calenzano. Dovranno inoltre essere realizzate le opere di rinforzo della struttura arginale 
destra del T. Marinella. Per quanto riguarda il battente del Bisenzio nell’estrema parte meridionale del settore 
orientale dell’interporto, si dovrà procedere al rialzamento del piano di imposta degli edifici, della viabilità e dei 
piazzali a quota minima di 47,4 m slm, con un franco quindi di 50 cm sopra alla piena duecentennale attesa 
per il Bisenzio e compensazione volumetrica dei volumi sottratti alla laminazione naturale. La compensazione 
viene calcolata alla quota di 46,86 m slm; valutando per il terreno una quota media di 46,5/46.55 m slm e con 
una superficie interessata dall’esondazione di 26.300 mq si ottiene quindi un volume di circa 9.000 mc. La 
compensazione volumetrica sarà realizzata tramite scavi lungo la Perfetti Ricasoli oppure in AC8. Qualora il 
vincolo archeologico attualmente vigente venisse superato a favore di nuove previsioni in tale area si dovrà 
procedere ad una nuova valutazione dei volumi di compenso. Uno studio affronterà le problematiche idrauli-
che specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo minore e del sistema fognario, definen-
do eventuali ulteriori accorgimenti di messa in sicurezza. Per le problematiche riguardanti le acque basse si 
terrà conto dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume 
nella zona AC8 (tav. 10-15 del P.S.) il cui perimetro è stato modificato nel presente R.U. (tav. 1 e 2). L’agibilità 
degli edifici è legata all’avvenuto collaudo delle opere idrauliche sulMarinella ed al completamento delle opere 
idrauliche di autocontenimento sopra citate. È necessaria una campagna geognostica mirata 
all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine 
che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabi-
lità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione 
o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

III

SCHEDA n°: 2.2 TAVOLA n°: 4  LOCALITA’: Z.I. I Gigli  
TIPOLOGIA: Area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata da una lama d’acqua durante l’evento del novembre 
1966. L’area è stata soggetta a fenomeni di allagamento durante il 1992 e in modo minore nel 1991 per la rot-
tura degli argini del Torrente Marinella e insufficiente rete di scolo  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’area risulta attualmente in sicurezza idraulica rispetto al batten-
te duecentennale del Torrente Bisenzio; il transito della portata duecentennale nel T. Marinella provoca traci-
mazioni a monte del ponte dell’Autostrada A11; il transito della portata duecentennale nel T. Marina provoca 
forti tracimazioni in prossimità del ponte di Via Einstein e permane il rischio dovuto alla debole struttura argi-
nale.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Per la messa in sicurezza dell’area devono essere completate le opere sul T. Marina e sul T. Marinella 
definite in sede di stesura del PS del Comune di Calenzano e ubicate nel suo territorio, come riportato nella 
convenzione stipulata tra i Comuni di Campi Bisenzio e Calenzano. Occorre procedere ad un rinforzo della 
struttura arginale in destra idraulica del T. Marina. L’agibilità degli edifici è legata al completamento delle ope-
re idrauliche sopra citate. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno 
potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) 
del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, de-
vono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea 
delle acque.”  



 
 

IV

SCHEDA n°: 2.3 TAVOLA n°: 4 e 8  LOCALITA’: Z.I. I Gigli – Gattinella  
TIPOLOGIA: Area produttiva da consolidare  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata da una lama d’acqua durante l’evento del novembre 
1966. L’area è stata soggetta a fenomeni di allagamento durante il 1992 e in modo minore nel 1991 per la rot-
tura degli argini del Torrente Marinella e insufficiente rete di scolo  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: La parte meridionale dell’area ricade tra le aree sensibili del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’area risulta attualmente in sicurezza idraulica rispetto al batten-
te duecentennale delle acque del Torrente Bisenzio (tav. 10-19 del P.S.); il transito della portata duecentenna-
le nel T. Marinella provoca tracimazioni a monte del ponte dell’Autostrada A11; il transito della portata due-
centennale nel T. Marina provoca forti tracimazioni in prossimità del ponte di Via Einstein e permane il rischio 
dovuto alla debole struttura arginale.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Per la messa in sicurezza dell’area devono essere completate le opere sul T. Marina e sul T. Marinella 
definite in sede di stesura del PS del Comune di Calenzano e ubicate nel suo territorio, come riportato nella 
convenzione stipulata tra i Comuni di Campi Bisenzio e Calenzano. Occorre procedere ad un rinforzo della 
struttura arginale in destra idraulica del T. Marina. L’agibilità degli edifici è legata al completamento delle ope-
re idrauliche sopra citate. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno 
potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) 
del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, de-
vono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea 
delle acque.”  



 
 

V

SCHEDA n°: 2.5 TAVOLA n°: 8 e 9  LOCALITA’: via Allende  
TIPOLOGIA: Nuova zona produttiva, area a prevalente destinazione commerciale e direzionale, viabilità, par-
cheggi, verde pubblico attrezzato, verde privato e verde di rispetto (Targetti).  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: L’area è interessata dall’ambito A1 e B del Torrente Chiosina-Garille Nuovo e dalla pre-
senza della Gora di Montalvo e dal fosso di Tomerello che sono corsi d’acqua del comprensorio di bonifica 
per cui dovranno avere una fascia di rispetto di 10 m ai sensi del R.D. 368/1904  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’area è in sicurezza rispetto al battente idraulico duecentennale 
sia del Fiume Arno che del Torrente Bisenzio poiché si trova a quote elevate. Il transito della portata duecen-
tennale nel T. Chiosina-Garille Nuovo provoca contenute tracimazioni nel tratto compreso tra il confine comu-
nale ed il ponte di Via Einstein  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 4 nelle fasce di rispetto dei corsi d’acqua del comprensorio di bonifica e 
nell’ambito A1 del T. Chiosina-Garille Nuovo e 3a nel resto dell’area.  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: La realizzazione dell’intervento risulta legata alla messa in sicurezza dell’area per cui devono essere 
completate le opere sul torrente Chiosina definite in sede di stesura del PS del Comune di Calenzano e ubica-
te nel suo territorio, come riportato nella convenzione stipulata tra i Comuni di Campi Bisenzio e Calenzano. 
Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del 
reticolo minore e del sistema fognario, definendo eventuali ulteriori accorgimenti di messa in sicurezza. Si ri-
corda di mantenere una fascia di rispetto di 10 m ai lati dei fossi del Consorzio oltre al rispetto dell’ambito A1. 
Nel caso si dovesse procedere allo spostamento del Fosso di Tomerello, esso dovrà essere concordato con il 
Consorzio di Bonifica della Piana Fiorentina. Per quanto riguarda le problematiche derivanti dalle acque bas-
se si terrà conto dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il 
volume nella zona AC1 in zona Focognano (tav. 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto 
collaudo delle opere idrauliche sul Chiosina ed al completamento delle opere idrauliche di autocontenimento 
sopra citate. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzial-
mente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT 
“nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono es-
sere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle 
acque.”  



 
 

VI

SCHEDA n°: 2.6 TAVOLA n°: 9  LOCALITA’: via Allende  
TIPOLOGIA: Attrezzature metropolitane, viabilità, parcheggi, verde privato e verde di rispetto, agricolo (Citta-
della della salute)  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: L’area non è interessata da ambiti fluviali ma nella parte orientale è presente il fosso Pra-
taccio nord che fa parte del comprensorio di bonifica e quindi dovrà avere una fascia di rispetto di 10 m ai 
sensi del R.D. 368/1904  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’area risulta attualmente in sicurezza idraulica  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a, ma è presente la fascia di rispetto del fosso 
Prataccio Nord che dà origine ad una pericolosità 4  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vi-
sta del reticolo minore e del sistema fognario, definendo eventuali ulteriori accorgimenti di messa in sicurezza. 
Per quanto riguarda le problematiche derivanti dalle acque basse si terrà conto dell’incremento di 
impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella zona AC1 nella zona di 
Focognano (tav. 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata al completamento delle opere idrauliche di 
autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno 
potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) 
del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, 
devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche tem-
poranea delle acque.”  



 
 

VII

SCHEDA n°: 2.7 TAVOLA n°: 2 e 4  LOCALITA’: Z.I. I Gigli  
TIPOLOGIA: Completamento zona industriale, parcheggi  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: L’area è interessata dall’ambito B del Torrente Marina  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area è stata in parte soggetta a fenomeni di allagamento durante il 1992 e 
in modo minore nel 1991 per la rottura degli argini del Torrente Marinella e insufficiente rete di scolo  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’area risulta attualmente in sicurezza idraulica rispetto al batten-
te duecentennale del Torrente Bisenzio; il transito della portata duecentennale nel T. Marinella non provoca 
tracimazioni verso la zona di interesse; il transito della portata duecentennale nel T. Marina, laminata dagli 
interventi di mitigazione del rischio idraulico previsti dal Comune di Calenzano, non provoca qui tracimazioni, 
nonostante permanga il rischio dovuto alla debole struttura arginale.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade sia in pericolosità 3a che in pericolosità 3b nella parte interessata 
dai fenomeni di esondazione  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Per la messa in sicurezza dell’area devono essere completate le opere sul T. Marina definite in sede 
di stesura del PS del Comune di Calenzano e ubicate nel suo territorio, come riportato nella convenzione sti-
pulata tra i Comuni di Campi Bisenzio e Calenzano. Occorre procedere ad un rinforzo della struttura arginale 
in destra idraulica del corso d’acqua. L’agibilità degli edifici è legata al completamento delle opere idrauliche 
sopra citate. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzial-
mente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT 
“nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono es-
sere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle 
acque.”  



 
 

VIII

SCHEDA n°: 2.8 TAVOLA n°: 9  LOCALITA’: via Allende  
TIPOLOGIA: Attrezzature metropolitane (canile)  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: L’area è interessata dall’ambito B del Torrente Garille Nuovo  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’area è in sicurezza rispetto al battente idraulico duecentennale 
sia del Fiume Arno che del Torrente Bisenzio poiché si trova a quote elevate. Il transito della portata duecen-
tennale nel T. Chiosina-Garille Nuovo provoca contenute tracimazioni nel tratto compreso tra il confine comu-
nale ed il ponte di Via Einstein  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: La realizzazione dell’intervento risulta legata alla messa in sicurezza dell’area per cui devono essere 
completate le opere sul torrente Chiosina definite in sede di stesura del PS del Comune di Calenzano e ubica-
te nel suo territorio, come riportato nella convenzione stipulata tra i Comuni di Campi Bisenzio e Calenzano. 
Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del 
reticolo minore e del sistema fognario, definendo eventuali ulteriori accorgimenti di messa in sicurezza. Per 
quanto riguarda le problematiche derivanti dalle acque basse si terrà conto dell’incremento di impermeabiliz-
zazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume in AC1 nella zona di Focognano (tav. 10¬15 
del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto collaudo delle opere idrauliche previste sul Chiosina ad 
al completamento delle opere di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata 
all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine 
che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabi-
lità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione 
o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

IX

SCHEDA n°: 2.9 TAVOLA n°: 9  LOCALITA’: Casello autostradale Firenze Nord  
TIPOLOGIA: Attrezzature metropolitane  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’area risulta attualmente in sicurezza idraulica.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente 
cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi 
spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere rea-
lizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

X

SCHEDA n°: 3.3 TAVOLA n°: 15 e 21  LOCALITA’: Focognano  
TIPOLOGIA: Ampliamento area naturalistica, parcheggi e opere di compensazione idraulica  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Presenza di laghi con relativi rilevati arginali  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Fosso Reale e ambito A1 e B del Rio Acqua Lunga di Settimello. Fasce di 
rispetto del Fosso Garille Vecchio, Fosso Prataccio Sud, Fosso Calice Sud e Collettore destro Acque Basse  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: La zona è stata parzialmente interessata da una lama d’acqua nel 1966 e 
durante l’evento del 1991  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: L’area ricade nelle aree sensibili del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’area risulta caratterizzata da un rischio idraulico per piene con 
tempi di ritorno variabili da zona a zona.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a e 3b. In corrispondenza delle fasce di rispetto 
dei corsi d’acqua è presente pericolosità 4.  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Gli interventi consentiti all’interno dell’area dovranno essere accompagnati da specifici studi idraulici. 
Inoltre saranno necessarie verifiche di stabilità di eventuali corpi in rilevato (dune). I parcheggi saranno realiz-
zati a fondo naturale, senza incremento di impermeabilizzazione. Si ricorda che nella zona è prevista la rea-
lizzazione del volume AC1 (tav. 10-15 del P.S.) a compenso degli incrementi di impermeabilizzazione nelle 
aree tributarie del Fosso Garille Vecchio e dei suoi affluenti.  



 
 

XI

SCHEDA n°: 4.1 TAVOLA n°: 3  LOCALITA’: Z.I. Confini  
TIPOLOGIA: Nuova zona industriale, parcheggi, verde di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Torrente Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No. L’area è contigua al canale di presa in progetto della prevista cassa di e-
spansione delle “Miccine”  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vi-
sta del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto 
dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella zona 
AC4 (tav. 10-15 del P.S.) e nel fosso di guardia del “ring”. L’agibilità degli edifici è legata al completamento 
delle opere idrauliche di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione 
di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma 
dell’art. 78 comma b) del PIT eventuali “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità 
pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la 
ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XII

SCHEDA n°: 4.2 TAVOLA n°: 3  LOCALITA’: Maiano  
TIPOLOGIA: Nuova zona residenziale, zona a prevalente destinazione commerciale e direzionale, viabilità, 
parcheggi, verde privato e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Torrente Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No.  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica non individua, allo stato attuale, fenomeni di 
esondazione che interessano l’area  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vi-
sta del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto 
dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella zona 
AC4 (tav. 10-15 del P.S.) e nel fosso di guardia del “ring”. L’agibilità degli edifici è legata al completamento 
delle opere idrauliche di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione 
di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma 
dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale 
o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione 
anche temporanea delle acque.”  



 
 

XIII

SCHEDA n°: 4.3 TAVOLA n°: 3 e 7  LOCALITA’: Z.I. Confini  
TIPOLOGIA: Nuova zona industriale, viabilità, parcheggi, verde di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Fosso Vingone-Lupo e limitatamente alla parte settentrionale ambito B del 
Torrente Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No. L’area è contigua al canale di presa in progetto della prevista cassa di e-
spansione delle “Miccine”  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area. Il Vingone-Lupo non risulta in sicurezza idraulica per piene 
con tempo di ritorno duecentennale  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: È necessario realizzare l’opera di laminazione CE VL (tav. 10-15 del P.S.- vd. intervento 4.25) e con-
seguire la messa in sicurezza nei confronti delle piene duecentennali del T. Vingone. Uno studio affronterà le 
problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo minore e del si-
stema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. Per quanto riguarda le problematiche derivanti 
dalle acque basse si terrà conto dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato 
invasando il volume nella zona AC4 (tav. 10-15 del P.S.) e nel fosso di guardia del “ring”. L’agibilità degli edi-
fici è legata al collaudo delle opere idrauliche sul T. Vingone-Lupo ed al completamento delle opere di auto-
contenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno poten-
zialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT 
“nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono es-
sere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle 
acque.”  



 
 

XIV

SCHEDA n°: 4.4 TAVOLA n°: 3  LOCALITA’: Z.I. Confini-Centola  
TIPOLOGIA: Nuova zona industriale, viabilità, parcheggi e verde di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Fosso Vingone-Lupo  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area. Il Vingone-Lupo non risulta in sicurezza idraulica per piene 
con tempo di ritorno duecentennale  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: È necessario realizzare l’opera di laminazione CE VL (tav. 10-15 del P.S.- vd. intervento 4.25) e con-
seguire la messa in sicurezza nei confronti delle piene duecentennali del T. Vingone. Uno studio affronterà le 
problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo minore e del si-
stema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. Per quanto riguarda le problematiche derivanti 
dalle acque basse si terrà conto dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato 
invasando il volume nella zona AC4 (tav. 10-15 del P.S.)e nel fosso di guardia del “ring”. L’agibilità degli edifici 
è legata al collaudo delle opere idrauliche sul T. Vingone-Lupo ed al completamento delle opere di autoconte-
nimento. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente 
cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi 
spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere rea-
lizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XV

SCHEDA n°: 4.5 TAVOLA n°: 3 e 7  LOCALITA’: Centola  
TIPOLOGIA: Nuova zona industriale, parcheggi (La Nazione)  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Fosso Vingone-Lupo  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area. Il Vingone-Lupo non risulta in sicurezza idraulica per piene 
con tempo di ritorno duecentennale  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: È necessario realizzare l’opera di laminazione CE VL (tav. 10-15 del P.S.- vd. intervento 4.25) e con-
seguire la messa in sicurezza nei confronti delle piene duecentennali del T. Vingone. Uno studio affronterà le 
problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo minore e del si-
stema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. Per quanto riguarda le problematiche derivanti 
dalle acque basse si terrà conto dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato 
invasando il volume nella stessa area di laminazione CE VL. L’agibilità degli edifici è legata al collaudo delle 
opere idrauliche sul T. Vingone-Lupo ed al completamento delle opere di autocontenimento. È necessaria una 
campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in 
caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT eventuali “nuovi spazi pubblici e pri-
vati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità 
costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XVI

SCHEDA n°: 4.6 TAVOLA n°: 3 e 7  LOCALITA’: Maiano  
TIPOLOGIA: Nuova zona industriale, viabilità, parcheggi, verde pubblico e privato  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Torrente Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vi-
sta del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto 
dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella zona 
AC4 (tav. 10-15 del P.S.) e nel fosso di guardia del “ring”. L’agibilità degli edifici è legata al completamento 
delle opere di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di 
terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 
comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o mecca-
nizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche 
temporanea delle acque.”  



 
 

XVII

SCHEDA n°: 4.7 TAVOLA n°: 7 e 8  LOCALITA’: La Villa  
TIPOLOGIA: Zona residenziale, area per attrezzature di interesse comune, area per l’istruzione, area produt-
tiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale viabilità, parcheggi, verde di rispetto, fosso di guar-
dia  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Traccia di corso fluviale  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Una piccola parte del settore nordorientale dell’intervento ricade in ambito B del Torrente 
Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vi-
sta del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto 
dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella zona 
AC4 (tav. 10-15 del P.S.) e nel limitrofo fosso di guardia del “ring”. L’agibilità degli edifici è legata al comple-
tamento delle opere di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione 
di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma 
dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale 
o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione 
anche temporanea delle acque.”  



 
 

XVIII

SCHEDA n°: 4.8 TAVOLA n°: 7  LOCALITA’: La Villa  
TIPOLOGIA: Nuova zona residenziale, area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale, 
viabilità, parcheggi, verde pubblico, privato e di rispetto, fosso di guardia  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Traccia di corso fluviale  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vi-
sta del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto 
dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella zona 
AC4 (tav. 10-15 del P.S.) e nel fosso di guardia del “ring”. L’agibilità degli edifici è legata al completamento 
delle opere di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di 
terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 
comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o mecca-
nizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche 
temporanea delle acque.”  



 
 

XIX

SCHEDA n°: 4.9a e 4.9b TAVOLA n°: 7  LOCALITA’: La Villa  
TIPOLOGIA: Nuova zona residenziale, viabilità, parcheggi, verde pubblico e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vi-
sta del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto 
dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella zona 
AC4 (tav. 10-15 del P.S.) e nel fosso di guardia del “ring”. L’agibilità degli edifici è legata al completamento 
delle opere di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di 
terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 
comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o mecca-
nizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche 
temporanea delle acque.”  



 
 

XX

SCHEDA n°: 4.10 TAVOLA n°: 7  LOCALITA’: La Villa  
TIPOLOGIA: Nuova zona industriale, attrezzature metropolitane, viabilità, parcheggi, verde di rispetto, fosso 
di guardia  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Traccia di corso fluviale  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Le attrezzature metropolitane ricadono in ambito B del Fosso Vingone-Lupo  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area. Per l’intervento ricadente in ambito B del Fosso Vingone-
Lupo, questo non risulta in sicurezza idraulica per piene con tempo di ritorno duecentennale  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: È necessario realizzare l’opera di laminazione CE VL (tav. 10-15 del P.S. – vd intervento 4.25) o co-
munque conseguire la messa in sicurezza nei confronti delle piene duecentennali del T. Vingone. Uno studio 
affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo mino-
re e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto dell’incremento di impermea-
bilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella zona AC4 e nel fosso di guardia 
del “ring” (tav. 10-15 del P.S.). Gli interventi dovranno garantire la continuità idraulica delle varie parti del fos-
so di guardia del “ring”, ipotizzato nella tav. 10-15 del P.S. come un canale continuo. L’agibilità degli edifici è 
legata al collaudo delle opere idrauliche sul T. Vingone-Lupo, nel caso che tali opere risultino necessarie ase-
guito di apposito studio, ed al completamento delle opere di autocontenimento. È necessaria una campagna 
geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di si-
sma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a 
piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che 
consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XXI

SCHEDA n°: 4.11 TAVOLA n°: 7  LOCALITA’: Casa Querci  
TIPOLOGIA: Nuova zona industriale, attrezzature metropolitane, viabilità, parcheggi, verde di rispetto e fosso 
di guardia  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Le attrezzature metropolitane, parte della viabilità nonché la parte occidentale della zona 
industriale ricadono in ambito B del Fosso Vingone-Lupo  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area. Per la parte ricadente in ambito B del Fosso Vingone-Lupo, 
questo non risulta in sicurezza idraulica per piene con tempo di ritorno duecentennale  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: È necessario realizzare l’opera di laminazione CE VL (tav. 10-15 del P.S. – vd intervento 4.25) o co-
munque conseguire la messa in sicurezza nei confronti delle piene duecentennali del T. Vingone. Uno studio 
affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo mino-
re e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto dell’incremento di impermea-
bilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella zona AC4 e nel fosso di guardia 
del “ring” (tav. 10-15 del P.S.). Gli interventi dovranno garantire la continuità idraulica delle varie parti del fos-
so di guardia del “ring”, ipotizzato nella tav. 10-15 del P.S. come un canale continuo. L’agibilità degli edifici è 
legata al collaudo delle opere idrauliche sul T. Vingone-Lupo, nel caso che tali opere risultino necessarie ase-
guito di apposito studio, ed al completamento delle opere di autocontenimento. È necessaria una campagna 
geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di si-
sma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a 
piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che 
consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XXII

SCHEDA n°: 4.12 TAVOLA n°: 7 e 13  LOCALITA’: Casa Querci  
TIPOLOGIA: Nuova zona industriale, distributore carburanti, viabilità, parcheggi, verde privato e di rispetto, 
fosso di guardia  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Parte della viabilità, il distributore carburanti nonché una striscia occidentale della zona 
industriale ricadono in ambito B del Fosso Vingone-Lupo  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area. Per la parte ricadente in ambito B del Fosso Vingone-Lupo, 
questo non risulta in sicurezza idraulica per piene con tempo di ritorno duecentennale  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: È necessario realizzare l’opera di laminazione CE VL (tav. 10-15 del P.S. – vd intervento 4.25) o co-
munque conseguire la messa in sicurezza nei confronti delle piene duecentennali del T. Vingone. Uno studio 
affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo mino-
re e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto dell’incremento di impermea-
bilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella zona AC4 e nel fosso di guardia 
del “ring” (tav. 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata al collaudo delle opere idrauliche sul T. Vingo-
ne-Lupo, nel caso che tali opere risultino necessarie a seguito di apposito studio, ed al completamento delle 
opere di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di ter-
reno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma 
b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, 
devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche tempora-
nea delle acque.”  



 
 

XXIII

SCHEDA n°: 4.13 TAVOLA n°: 7 e 13  LOCALITA’: Via Castronella  
TIPOLOGIA: Zone residenziali da consolidare  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente 
cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi 
pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati 
con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XXIV

SCHEDA n°: 4.14 TAVOLA n°: 7  LOCALITA’: Le Piaggiole  
TIPOLOGIA: Deposito di materiale edile a cielo aperto, parcheggi, verde privato e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Fosso Vingone-Lupo  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: Il Fosso Vingone-Lupo non risulta in sicurezza idraulica per pie-
ne con tempo di ritorno duecentennale. L’area risulta in sicurezza idraulica sia per il Bisenzio che per l’Arno.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: È necessario realizzare l’opera di laminazione CE VL (tav. 10-15 del P.S. – vd intervento 4.25) per 
conseguire la messa in sicurezza nei confronti delle piene duecentennali del T. Vingone. Uno studio affronterà 
le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo minore e del si-
stema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto dell’incremento di impermeabilizzazio-
ne. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella stessa area di laminazione CE VL. 
L’utilizzazione dell’area allo stoccaggio è legata al collaudo delle opere idrauliche sul T. Vingone-Lupo ed al 
completamento delle opere di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata 
all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine 
che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabi-
lità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione 
o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
SCHEDA n°: 4.15a          TAVOLA n°: 7 e 13 
 

LOCALITA’: Le Piaggiole 

TIPOLOGIA: Nuova zona industriale, deposito di materiale edile a cielo aperto, viabilità, parcheggi 
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali 
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo 
 
CONTESTI IDROGEOLOGICI: L’area lambisce le zone di rispetto di alcuni pozzi ad uso acquedottistico. 
 
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli 
 
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Fosso Vingone-Lupo 
 
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area ha subito l’alluvione del 1966 con altezze d’acqua intorno a 1,5 metri 
 

VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No 
 
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: Il Fosso Vingone-Lupo non risulta in sicurezza idraulica per piene con 
tempo di ritorno duecentennale. L’area è in sicurezza idraulica centennale rispetto al sistema Arno-Bisenzio, che 
provoca un battente idraulico di 34.90 m slm. 
 
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3b 
 
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a e 3bi (problematiche idrogeologiche) poiché l’area lambisce le zone di 
rispetto di alcuni pozzi ad uso acquedottistico 
 
FATTIBILITA’: Classe 3 
 
NOTE: È necessario realizzare l’opera di laminazione CE VL (tav. 10-15 del P.S. – vd intervento 4.25) per conseguire 
la messa in sicurezza nei confronti delle piene duecentennali del T. Vingone. Il piano di imposta degli edifici ed i 
piazzali di lavoro dovranno essere dovunque a quota superiore a 35.40 m slm, con un franco quindi di 50 cm sopra alla 
piena centennale attesa dell’Arno-Bisenzio. L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto collaudo delle opere idrauliche 
sopra citate. Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista 
del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto dell’incremento di 
impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato nella stessa opera di laminazione CE VL ovvero nell’area 
stessa mediante l’utilizzo di opportune tecnologie.  Particolare cura dovrà essere posta alla presenza delle zone di 
rispetto dei pozzi ad uso acquedottistico con specifica attenzione alla problematica di tenuta degli scarichi fognari; da 
tali zone saranno esclusi i depositi di materiale a cielo aperto. È necessaria una campagna geognostica mirata 
all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a 
norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale 
o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche 
temporanea delle acque.”  
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SCHEDA n°: 4.15b          TAVOLA n°: 7 e 13 
 

LOCALITA’: Le Piaggiole 

TIPOLOGIA: Area industriale, deposito di materiale edile a cielo aperto, viabilità, parcheggi, verde pubblico e verde di 
rispetto 
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali, materiali di riporto 
GEOMORFOLOGIA: Area colmata da riporti 
 
CONTESTI IDROGEOLOGICI: Parte dell’intervento ricade in un’area da bonificare secondo il piano regionale 
(FI163). L’area lambisce le zone di rispetto di alcuni pozzi ad uso acquedottistico. 
 
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali e materiali di riporto potenzialmente cedevoli e con 
comportamenti disomogenei 
 
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Fosso Vingone-Lupo 
 
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area ha subito l’alluvione del 1966 con altezze d’acqua modeste sino ad annullarsi 
a nord 
 
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No 
 
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: Il Fosso Vingone-Lupo non risulta in sicurezza idraulica per piene con 
tempo di ritorno duecentennale. L’area è in sicurezza idraulica centennale rispetto al sistema Arno-Bisenzio, che 
provoca un battente idraulico di 34.90 m slm. 
 
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3b 
 
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a, 3bg (problematiche geologiche) a causa della presenza di materiali di 
riporto dalle scarse caratteristiche geotecniche e potenzialmente cedevoli e 3bi (problematiche idrogeologiche) poiché 
l’area risulta da bonificare ed inoltre lambisce le zone di rispetto di alcuni pozzi ad uso acquedottistico 
 
FATTIBILITA’: Classe 3 
 
NOTE: È necessario realizzare l’opera di laminazione CE VL (tav. 10-15 del P.S. – vd intervento 4.25) per conseguire 
la messa in sicurezza nei confronti delle piene duecentennali del T. Vingone. L’agibilità degli edifici è legata 
all’avvenuto collaudo delle opere idrauliche sopra citate. Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche 
dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo i necessari 
accorgimenti e tenendo conto dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato nella 
stessa opera di laminazione CE VL VL ovvero nell’area stessa mediante l’utilizzo di opportune tecnologie L’area dovrà 
essere preventivamente bonificata ai sensi della normativa regionale vigente. Particolare cura dovrà essere posta alla 
presenza delle zone di rispetto dei pozzi ad uso acquedottistico con specifica attenzione alla problematica di tenuta degli 
scarichi fognari; da tali zone saranno esclusi i depositi di materiale a cielo aperto. Da un punto di vista geologico-
tecnico dovrà essere realizzata una approfondita campagna geognostica su tutto l’areale per la segnalata presenza di 
cospicui spessori di materiali di riporto. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di 
terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del 
PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere 
realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  
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SCHEDA n°: 4.16 TAVOLA n°: 13 e 14  LOCALITA’: Il Palagio  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area per attrezzature di interesse comune, area produttiva a prevalen-
te destinazione commerciale e direzionale, viabilità, parcheggi, verde pubblico e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Torrente Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: Nel 1966 l’area ha subito l’inondazione con un’altezza d’acqua di circa un 
metro.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’area è in sicurezza; il battente idraulico duecentennale del Bi-
senzio è calcolato in 35.49 m slm, inferiore alla quota del terreno. L’analisi idraulica del sistema Arno-Bisenzio 
non individua, allo stato attuale, fenomeni di esondazione che interessano l’area per eventi con tempo di ritor-
no centennale.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Il piano di imposta degli edifici, la viabilità ed i parcheggi dovranno essere dovunque a quota superiore 
a 36.00 m slm, con un franco quindi di 50 cm sopra alla piena duecentennale attesa per il Bisenzio. Uno stu-
dio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo 
minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto dell’incremento di im-
permeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume sia nella zona AC4 che nella zo-
na AC7, tenendo conto del volume del fosso di guardia del “ring” e del fosso di collegamento con il Fosso di 
Piano (tav. 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata al completamento delle opere di autocontenimento. 
È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, 
in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubbli-
ci e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con 
modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  
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SCHEDA n°: 4.17 TAVOLA n°: 13 e 19  LOCALITA’: Il Palagio  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale, 
viabilità, parcheggi, verde pubblico e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Una porzione orientale dell’area ricade in ambito B del Torrente Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: Nel 1966 l’area ha subito l’inondazione con un’altezza d’acqua di circa un 
metro.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del sistema Arno-Bisenzio non individua, allo 
stato attuale, fenomeni di esondazione che interessano l’area per tempi di ritorno centennali. Il battente idrau-
lico duecentennale del Bisenzio è calcolato in 35.49 m slm, inferiore alla quota del terreno della zona ricaden-
te in ambito B.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Il piano di imposta degli edifici, la viabilità ed i parcheggi dovranno essere dovunque a quota superiore 
a 36.00 m slm, con un franco quindi di 50 cm sopra alla piena duecentennale attesa per il Bisenzio. Uno stu-
dio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo 
minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto dell’incremento di im-
permeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume sia nella zona AC4 che nella zo-
na AC7, tenendo conto del volume del fosso di guardia del “ring” e del fosso di collegamento con il Fosso di 
Piano (tav. 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata al completamento delle opere di autocontenimento. 
È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, 
in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubbli-
ci e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con 
modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  
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SCHEDA n°: 4.18 TAVOLA n°: 13 e 19  LOCALITA’: San Martino  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale, 
viabilità, parcheggi, verde pubblico e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: Nel 1966 l’area ha subito l’inondazione con un’altezza d’acqua di circa 1,5/2 
metri.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del sistema Arno-Bisenzio non individua, allo 
stato attuale, fenomeni di esondazione che interessano l’area per tempi di ritorno centennali.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Il piano di imposta degli edifici, la viabilità ed i parcheggi dovranno essere dovunque a quota superiore 
a 35.40 m slm, con un franco quindi di 50 cm sopra alla piena centennale attesa dell’Arno-Bisenzio. Uno stu-
dio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo 
minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto dell’incremento di im-
permeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume sia nella zona AC4 che nella zo-
na AC7, tenendo conto del volume del fosso di guardia del “ring” e del fosso di collegamento con il Fosso di 
Piano (tav. 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata al completamento delle opere di autocontenimento. 
È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, 
in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubbli-
ci e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con 
modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  
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SCHEDA n°: 4.19 TAVOLA n°: 19  LOCALITA’: San Martino  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale, 
parcheggi, verde pubblico e di rispetto.  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: Nel 1966 l’area ha subito l’inondazione con un’altezza d’acqua di circa due 
metri.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del sistema Arno-Bisenzio non individua, allo 
stato attuale, fenomeni di esondazione che interessano l’area per tempi di ritorno centennali.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Il piano di imposta degli edifici, la viabilità ed i parcheggi dovranno essere dovunque a quota superiore 
a 35.40 m slm, con un franco quindi di 50 cm sopra alla piena centennale attesa dell’Arno-Bisenzio. Uno stu-
dio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo 
minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto dell’incremento di im-
permeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume sia nella zona AC4 che nella zo-
na AC7, tenendo conto del volume del fosso di guardia del “ring” e del fosso di collegamento con il Fosso di 
Piano (tav. 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata al completamento delle opere di autocontenimento. 
È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, 
in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubbli-
ci e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con 
modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  
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SCHEDA n°: 4.20 TAVOLA n°: 19  LOCALITA’: San Martino  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale, 
viabilità, parcheggi, verde pubblico e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: Nel 1966 l’area ha subito l’inondazione con un’altezza d’acqua di circa due 
metri  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del sistema Arno-Bisenzio non individua, allo 
stato attuale, fenomeni di esondazione che interessano l’area per tempi di ritorno centennali  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Il piano di imposta degli edifici, la viabilità ed i parcheggi dovranno essere dovunque a quota superiore 
a 35.40 m slm, con un franco quindi di 50 cm sopra alla piena centennale attesa dell’Arno-Bisenzio. Uno stu-
dio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo 
minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e tenendo conto dell’incremento di im-
permeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume sia nella zona AC4 che nella zo-
na AC7, tenendo conto del volume del fosso di guardia del “ring” e del fosso di collegamento con il Fosso di 
Piano (tav. 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata al completamento delle opere di autocontenimento. 
È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, 
in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubbli-
ci e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con 
modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  
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SCHEDA n°: 4.21a e 4.21b TAVOLA n°: 19  LOCALITA’: San Martino  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale, 
viabilità, parcheggi, verde pubblico e di rispetto, casse di compensazione idraulica  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: Nel 1966 l’area ha subito l’inondazione con un’altezza d’acqua di circa 2/2,5 
metri. La zona ha anche subito nel 1991 dei fenomeni di allagamento per insufficienza della rete di scolo ver-
so il fosso di Piano in territorio di Signa  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio individua, allo stato attuale, feno-
meni di esondazione che interessano la zona per tempi di ritorno di 200 anni, mentre l’area risulta in sicurezza 
per la piena centennale del sistema Arno-Bisenzio (i perimetri sono stati ridisegnati basandosi su cartografia 
tecnica in scala 1:2000 – vd. All. B contenuto nell’elaborato 10-0g ).  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Le previsioni della parte nord di tale zona sono ammissibili previo rialzamento del piano di campagna 
(Relazione Tecnica – Elab. 10-0 Rev. 11/2001 – par. 10.5.2, aggiornata dall’allegato G – SINTESI DELLE 
PROBLEMATICHE IDRAULICHE E PRESCRIZIONI REALIZZATIVE PER LE AREE DI ANALISI contenuto 
nell’elaborato 10-0g Rev: 02/2004) fino a quota 36.0 m slm e conseguente realizzazione dei volumi di com-
penso, VC2 dell’elaborato 10-15 Rev 02/2004 individuato a nord del “ring” e di una nuova area di espansione 
idraulica prevista a sud del “ring” in fregio a VC2. La compensazione viene calcolata alla quota di 35,49 m 
slm; valutando per il terreno una quota media di 34,7 e con una superficie di 86.000 mq si ottiene quindi un 
volume di circa 68.000 mc. Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particola-
re da un punto di vista del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo i necessari accorgimenti e te-
nendo conto dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volu-
me nella zona AC7 (tav. 10-15 P.S.), tenendo conto del volume del fosso di guardia del “ring” e del fosso di 
collegamento con il Fosso di Piano. L’agibilità degli edifici è legata al completamento delle opere di compen-
sazione volumetrica e di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata 
all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine 
che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabi-
lità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione 
o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  
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SCHEDA n°: 4.22 TAVOLA n°: 19 e 20  LOCALITA’: San Martino  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale, 
viabilità, parcheggi, verde pubblico, verde privato e di rispetto, casse di compensazione idraulica  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Torrente Bisenzio che interessa la parte settentrionale ed orientale 
dell’intervento  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: Nel 1966 l’area ha subito l’inondazione con un’altezza d’acqua di circa 2 me-
tri  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: L’area ricade nelle aree sensibili del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio individua, allo stato attuale, feno-
meni di esondazione che interessano la zona sudoccidentale per tempi di ritorno di 200 anni, pur con altezze 
d’acqua molto modeste. La zona orientale, in virtù delle quote presenti, appare già in sicurezza idraulica. 
L’area risulta in sicurezza per la piena centennale del sistema Arno-Bisenzio (i perimetri sono stati ridisegnati 
basandosi su cartografia tecnica in scala 1:2000 – vd. All. B contenuto nell’elaborato 10-0g ). Dallo studio di 
supporto al PAI risulta che una fascia di terreni al centro del presente intervento ricadono in pericolosità 3 a 
causa della possibile tracimazione delle acque del Bisenzio dall’argine destro poco a nord di San Martino.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Non sono previsti interventi edificatori nella fascia a pericolosità 3 del PAI, corrispondente all’area pre-
vista in sicurezza idraulica a lungo termine (campitura blu) di tav. 10-19 di P.S.. Le previsioni sono ammissibili 
previo rialzamento del piano di campagna fino a quota 36.0 m slm, con un franco quindi di 50 cm sopra alla 
piena duecentennale attesa per il Bisenzio, e conseguente realizzazione dei volumi di compenso, VC2 
dell’elaborato 10-15 Rev 02/2004 individuato a nord del “ring” e di una nuova area di espansione idraulica 
prevista a sud del “ring” in fregio a VC2. La compensazione viene calcolata alla quota di 35,49 m slm per la 
sola zona sudoccidentale interessata dal battente duecentennale; valutando per il terreno una quota media di 
35,35 m slm e con una superficie di 23.000 mq si ottiene quindi un volume di circa 3.200 mc. Si sottolinea che 
il verde pubblico in area prevista in sicurezza idraulica a lungo termine dovrà essere realizzato a piano cam-
pagna attuale e la viabilità di progetto che attraversa la stessa fascia di terreni dovrà essere sollevata da terra 
e permettere il flusso verso le zone di espansione idraulica di eventuali acque provenienti da nord a causa 
della tracimazione dell’argine destro del T. Bisenzio. Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifi-
che dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo i ne-
cessari accorgimenti e tenendo conto dell’incremento di impermeabilizzazione. L’autocontenimento verrà ef-
fettuato invasando il volume nella zona AC7 (tav. 10-15 P.S.), tenendo conto del volume del fosso di guardia 
del “ring” e del fosso di collegamento con il Fosso di Piano. L’agibilità degli edifici è legata al completamento 
delle opere di compensazione volumetrica e di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica 
mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda 
infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e 
viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano 
l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XXXIV

SCHEDA n°: 4.25 TAVOLA n°: 7  LOCALITA’: Casa Razzai  
TIPOLOGIA: Casse di espansione sul Vingone-Lupo  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Corpo d’acqua  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito A1 e B del Fosso Vingone-Lupo  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area ha marginalmente subito una lama d’acqua a seguito di fenomeni di 
allagamento, durante l’autunno 1991, per tracimazione della Gora del Lupo e insufficiente rete di scolo  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: Il Fosso Vingone-Lupo non risulta in sicurezza idraulica per pie-
ne con tempo di ritorno duecentennale  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a e 4  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Le casse di espansione, finalizzate alla messa in sicurezza duecentennale del Fosso Vingone-Lupo, 
dovranno essere dimensionate a seguito di specifico studio idraulico. Si ricorda che le aree individuate nella 
tav. 10-15 di P.S. come N19, e corrispondenti agli interventi 4.5, 4.14, 4.15a, 4.15b e 4.26, dovranno trovare il 
volume necessario alla mitigazione del relativo rischio di ristagno in queste stesse casse. La progettazione 
della cassa dovrà quindi tener conto di questo aspetto  



 
 

XXXV

SCHEDA n°: 4.26 TAVOLA n°: 6 e7  LOCALITA’: San Giorgio a Colonica  
TIPOLOGIA: Attrezzature di interesse comune  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’area risulta in sicurezza idraulica  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vi-
sta del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. Per quanto ri-
guarda le problematiche derivanti dalle acque basse si terrà conto dell’eventuale incremento di impermeabi-
lizzazione. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nell’area di laminazione CE VL (tav. 10-15 
– vd, intervento 4.25) ovvero nell’area stessa mediante l’utilizzo di opportune tecnologie. L’agibilità degli edifici 
è legata all’avvenuto completamento delle opere di autocontenimento. È necessaria una campagna geogno-
stica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si 
ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT eventuali “nuovi spazi pubblici e privati destinati a 
piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che 
consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XXXVI

SCHEDA n°: 4.27 TAVOLA n°: 13  LOCALITA’: Via Tosca Fiesoli  
TIPOLOGIA: Aree di interesse comune (area cimiteriale)  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
CONTESTI IDROGEOLOGICI: La falda freatica risulta ad una quota di 35,0-36,0 m slm, come dimostrano le 
misure del livello statico relativo del pozzo 41 (tav. 10-4 di P.S.) che evidenziano profondità variabili tra 0,5 e 
1,7 metri dal p.c..  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu lambita dall’evento alluvionale del 1966  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: l’analisi idraulica del Bisenzio non individua, allo stato attuale, 
fenomeni di esondazione che interessano l’area.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a e per una stretta fascia, in pericolosità 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Si dovrà studiare l’andamento della falda freatica, tramite sondaggi strumentati con piezometri, per 
verificare l’interferenza di questa con l’eventuale area di inumazione ai sensi della normativa vigente in mate-
ria. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente ce-
devoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT eventuali 
“nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono es-
sere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle 
acque.”  



 
 

XXXVII

SCHEDA n°: 4.29 TAVOLA n°: 7, 8, 13 e 19  LOCALITA’: Circonvallazione occidentale  
TIPOLOGIA: Nuova viabilità (circonvallazione occidentale, il c.d. “ring”)  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: L’estrema parte settentrionale del tracciato ricade in ambito B del Torrente Bisenzio. Il 
tracciato attraversa due fossi della rete acque basse.  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: La parte meridionale dell’area ha subito l’alluvione del 1966, con altezze 
d’acqua variabili tra circa 2 metri sino ad annullarsi all’altezza della via Tosca Fiesoli  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: L’estrema parte meridionale del tracciato ricade nelle aree sensibili del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: l’analisi idraulica del Bisenzio individua, allo stato attuale, feno-
meni di esondazione che interessano l’estrema parte meridionale del tracciato per tempi di ritorno duecenten-
nali. L’analisi idraulica del sistema Arno non individua problematiche idrauliche per tempi di ritorno centennali.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3b, 3a e 4 (fasce di rispetto di corsi d’acqua del 
reticolo minore). Il Fosso Vingone-Lupo non risulta in sicurezza idraulica per piene con tempo di ritorno due-
centennale  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: La viabilità dovrà essere realizzata in sicurezza idraulica, recuperando i volumi sottratti alla laminazio-
ne naturale. Per quanto riguarda il tracciato meridionale la quota di sicurezza idraulica è individuata in 36,00 
m slm, con un franco di 50 centimetri rispetto al battente duecentennale del Bisenzio. Nel tratto interessato 
dall’ambito B del Vingone-Lupo l’opera dovrà essere messa in sicurezza nei confronti delle piene duecenten-
nali del medesimo torrente adottando modalità costruttive che non riducano la naturale capacità di invaso 
dell’area, ovvero realizzare l’opera di laminazione CE VL (tav. 10-15 - intervento 4.25). I volumi di compenso 
andranno allocati a fianco della circonvallazione stessa, nel previsto fosso di guardia, che dovrà avere anche 
continuità e funzionalità idraulica. Il collaudo della viabilità è legato all’avvenuta sua messa in sicurezza. Uno 
studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo 
minore, degli attraversamenti dei fossi della rete del Consorzio e del sistema fognario, assumendo nel caso i 
necessari accorgimenti. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e pri-
vati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità 
costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XXXVIII

SCHEDA n°: 5.1 TAVOLA n°: 14 e 20  LOCALITA’: Via A. Grandi (Capoluogo)  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, parcheggi, verde pubblico e privato  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu lambita dall’evento alluvionale del 1966 e interessata da fenomeni 
di allagamento nel novembre del 1991 per la rottura dell’argine del Torrente Bisenzio in Via di Fornello.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua problematiche idrau-
liche interessanti l’area per tempi di ritorno duecentennali. L’analisi idraulica del sistema Arno non individua 
problematiche idrauliche per tempi di ritorno centennali (vedere elaborati 10-11 e 10-19 del P.S. e cartografia 
dell’Autorità di Bacino) anche se dall’analisi della cartografia in scala 1:2000 alcune quote di campagna risul-
tano leggermente inferiori al battente centennale fornito dall’Autorità di Bacino pari a 36,36 m slm.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: L’area ricade in pericolosità 3a ma per l’area interessata da esondazioni si ha 
pericolosità 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Pur risultando l’area in sicurezza idraulica si prescrive comunque che la quota minima di imposta degli 
edifici sia 36,50 m slm, con un franco quindi di circa 15 cm sopra la piena centennale e corrispondente alla 
quota massima rilevata per la piena del 1966. Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche 
dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo nel caso i 
necessari accorgimenti. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella vasca di laminazione 
AC2 a fianco del Fosso Reale (tav 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto completamento 
delle opere di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di 
terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 
comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o mecca-
nizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche 
temporanea delle acque.”  



 
 

XXXIX

SCHEDA n°: 5.2 TAVOLA n°: 20 e 21  LOCALITA’: Via della Prunaia  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale, 
viabilità, parcheggi, verde pubblico e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua 
di circa 0.5/1 metro e interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1991 per la rottura dell’argine 
del Torrente Bisenzio in Via di Fornello.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: Il Fosso Reale risulta in sicurezza idraulica per piene con tempo 
di ritorno duecentennale, pur con franco ridotto. L’analisi idraulica del Bisenzio individua fenomeni di esonda-
zione che interessano l’area per tempi di ritorno di 200 anni con battenti di 35,70 m slm. L’analisi idraulica del 
sistema Arno-Bisenzio individua fenomeni di esondazione che interessano l’area per tempi di ritorno centen-
nali con battenti di 36,36 m slm.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Nell’area sarà possibile procedere a nuove edificazioni previo rialzamento del piano di campagna fino 
a quota 36,5 m slm, con un franco quindi di circa 15 cm sopra la piena centennale e corrispondente alla quota 
massima rilevata per la piena del 1966, e conseguente realizzazione del volume di compenso VC1 (vedere 
elaborato 10-15 del P.S.). La compensazione viene calcolata alla quota di 36,36 m slm; con una superficie di 
37.300 mq si ottiene quindi un volume di circa 43.000 mc. Uno studio affronterà le problematiche idrauliche 
specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo 
nel caso i necessari accorgimenti. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella vasca di la-
minazione AC2 a fianco del Fosso Reale (tav. 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto 
completamento delle opere di compensazione volumetrica e di autocontenimento. È necessaria una campa-
gna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di 
sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a 
piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che 
consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XL

SCHEDA n°: 5.3 TAVOLA n°: 20  LOCALITA’: Le Frille  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, viabilità, parcheggi, verde pubblico e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Torrente Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua problematiche idrau-
liche interessanti l’area per tempi di ritorno duecentennali. L’area è in sicurezza anche per le piene centennali 
dovute all’Arno  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Pur risultando in sicurezza idraulica si prescrive di realizzare il piano di calpestio alla quota minima di 
36.5 m slm, con un franco quindi di circa 15 cm sopra la piena centennale e corrispondente alla quota massi-
ma rilevata per la piena del 1966. Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in 
particolare da un punto di vista del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari 
accorgimenti. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella vasca di laminazione AC2 a fian-
co del Fosso Reale (tav 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto completamento delle ope-
re di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno 
potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) 
del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, de-
vono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea 
delle acque.”  



 
 

XLI

SCHEDA n°: 5.4 TAVOLA n°: 20  LOCALITA’: Le Frille  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, viabilità, parcheggi, verde pubblico e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Torrente Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: No  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua problematiche idrau-
liche interessanti l’area per tempi di ritorno duecentennali. L’area è in sicurezza anche per le piene centennali 
dovute all’Arno secondo le cartografie dell’Autorità di Bacino (PAI), anche se le quote del terreno risultano di 
qualche decimetro inferiori al battente di 36,36 m slm.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Si prescrive di realizzare il piano di calpestio alla quota minima di 36.5 m slm, con un franco quindi di 
circa 15 cm sopra la piena centennale e corrispondente alla quota massima rilevata per la piena del 1966. 
Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del 
reticolo minore e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. L’autocontenimento ver-
rà effettuato invasando il volume nella vasca di laminazione AC2 a fianco del Fosso Reale (tav 10-15 del 
P.S.). L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto completamento delle opere di autocontenimento. È neces-
saria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in parti-
colare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e pri-
vati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità 
costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XLII

SCHEDA n°: 5.5 TAVOLA n°: 20  LOCALITA’: Madonna della Neve  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, aree di interesse comune, aree per l’istruzione, viabilità, parcheggi, 
verde pubblico e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: La parte sud occidentale dell’area è interessata dall’ambito B del Torrente Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua 
di circa mezzo metro e interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1991 per la rottura 
dell’argine del Torrente Bisenzio in Via di Fornello.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI L’analisi idraulica del Bisenzio non individua problematiche idrau-
liche interessanti l’area per tempi di ritorno duecentennali (quota 35,70 m slm). L’area è in sicurezza anche 
per le piene centennali dovute all’Arno (36,36 m slm) secondo le cartografie dell’Autorità di Bacino (PAI), an-
che se le quote del terreno risultano in genere inferiori a tale quota.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Si prescrive di realizzare il piano di calpestio alla quota minima di 36.5 m slm, con un franco quindi di 
circa 15 cm sopra la piena centennale e corrispondente alla quota massima rilevata per la piena del 1966. 
Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del 
reticolo minore e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. L’autocontenimento ver-
rà effettuato invasando il volume nella vasca di laminazione AC2 a fianco del Fosso Reale (tav 10-15 del 
P.S.). L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto completamento delle opere di autocontenimento. È neces-
saria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in parti-
colare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e pri-
vati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità 
costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XLIII

SCHEDA n°: 5.6 TAVOLA n°: 20  LOCALITA’: Madonna della Neve  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale, 
parcheggi, verde privato  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Torrente Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua 
di circa mezzo metro e interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1991 per la rottura 
dell’argine del Torrente Bisenzio in Via di Fornello.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI L’analisi idraulica del Bisenzio non individua problematiche idrau-
liche interessanti l’area per tempi di ritorno duecentennali (quota 35,70 m). L’area è in sicurezza anche per le 
piene centennali dovute all’Arno (36,36 m slm) secondo le cartografie dell’Autorità di Bacino (PAI), anche se 
le quote del terreno risultano in genere inferiori a tale quota.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Si prescrive di realizzare il piano di calpestio alla quota minima di 36.5 m slm, con un franco quindi di 
circa 15 cm sopra la piena centennale e corrispondente alla quota massima rilevata per la piena del 1966. 
Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del 
reticolo minore e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. L’autocontenimento ver-
rà effettuato invasando il volume nella vasca di laminazione AC2 a fianco del Fosso Reale (tav 10-15 del 
P.S.). L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto completamento delle opere di autocontenimento. È neces-
saria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in parti-
colare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e pri-
vati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità 
costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XLIV

SCHEDA n°: 5.7 TAVOLA n°: 20  LOCALITA’: Via della Giglio  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area per l’istruzione, area produttiva a prevalente destinazione com-
merciale e direzionale, area di servizio per distribuzione di carburanti, viabilità, parcheggi, verde pubblico e di 
rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Presenza di una traccia di un antico corso fluviale  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua 
di circa 0.5/1 metro e interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1991 per la rottura dell’argine 
del Torrente Bisenzio in Via di Fornello.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: Il Fosso Reale risulta in sicurezza idraulica per piene con tempo 
di ritorno duecentennale, pur con franco ridotto. L’analisi idraulica del Bisenzio individua fenomeni di esonda-
zione che interessano l’area per tempi di ritorno di 200 anni con battenti di 35,70 m slm. L’analisi idraulica del 
sistema Arno-Bisenzio individua fenomeni di esondazione che interessano l’area per tempi di ritorno centen-
nali con battenti di 36,36 m slm.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Nell’area sarà possibile procedere a nuove edificazioni previo rialzamento del piano di campagna fino 
a quota 36,5 m slm, con un franco quindi di circa 15 cm sopra la piena centennale e corrispondente alla quota 
massima rilevata per la piena del 1966, e conseguente realizzazione del volume di compenso VC1 (vedere 
elaborato 10-15 del P.S.). La compensazione viene calcolata alla quota di 36,36 m slm; valutando per il terre-
no una quota media di 35,1 e con una superficie di 49.500 mq si ottiene quindi un volume di circa 62.500 mc. 
Si sottolinea che il verde pubblico dovrà essere realizzato a piano campagna attuale prevedendo un collega-
mento idraulico con la zona di espansione VC1 sottopassante la circonvallazione orientale; in caso di rialza-
mento anche tali aree dovranno essere compensate idraulicamente. Uno studio affronterà le problematiche 
idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo minore e del sistema fognario, 
assumendo nel caso i necessari accorgimenti. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella 
vasca di laminazione AC2 a fianco del Fosso Reale (tav 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata 
all’avvenuto completamento delle opere di compensazione volumetrica e di autocontenimento. È necessaria 
una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare 
in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati de-
stinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità co-
struttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XLV

SCHEDA n°: 5.8 TAVOLA n°: 20  LOCALITA’: Via Padule  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale, 
viabilità, parcheggi, verde pubblico e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua 
di circa 0.5/1 metro e interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1991 per la rottura dell’argine 
del Torrente Bisenzio in Via di Fornello.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: Il Fosso Reale risulta in sicurezza idraulica per piene con tempo 
di ritorno duecentennale, pur con franco ridotto. L’analisi idraulica del Bisenzio individua fenomeni di esonda-
zione che interessano l’area per tempi di ritorno di 200 anni con battenti di 35,70 m slm. L’analisi idraulica del 
sistema Arno-Bisenzio individua fenomeni di esondazione che interessano l’area per tempi di ritorno centen-
nali con battenti di 36,36 m slm.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Nell’area sarà possibile procedere a nuove edificazioni previo rialzamento del piano di campagna fino 
a quota 36,5 m slm, con un franco quindi di circa 15 cm sopra la piena centennale e corrispondente alla quota 
massima rilevata per la piena del 1966, e conseguente realizzazione del volume di compenso VC1 (vedere 
elaborato 10-15 del P.S.). La compensazione viene calcolata alla quota di 36,36 m slm; valutando per il terre-
no una quota media di 35,0 e con una superficie di quasi 26.500 mq si ottiene quindi un volume di circa 
36.000 mc. Si sottolinea che il verde pubblico dovrà essere realizzato a piano campagna attuale prevedendo 
un collegamento idraulico tramite il Fosso di Prunaia; in caso di rialzamento anche tali aree dovranno essere 
compensate idraulicamente. Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in partico-
lare da un punto di vista del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgi-
menti. L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella vasca di laminazione AC2 a fianco del 
Fosso Reale (tav. 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto completamento delle opere di 
compensazione volumetrica e di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata 
all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine 
che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabi-
lità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione 
o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XLVI

SCHEDA n°: 5.9 TAVOLA n°: 14  LOCALITA’: Via Vittorio Veneto (Capoluogo)  
TIPOLOGIA: Area per attrezzature di interesse comune  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1991 per 
la rottura dell’argine del Torrente Bisenzio in Via di Fornello  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua problematiche idrau-
liche interessanti l’area per tempi di ritorno duecentennali. L’area è in sicurezza anche per le piene centennali 
dovute all’Arno  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE. Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vi-
sta del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. 
L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella vasca di laminazione AC2 (tav. 10¬15 del P.S.). 
L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto completamento delle opere di autocontenimento. È necessaria una 
campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in 
caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT eventuali “nuovi spazi pubblici e pri-
vati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità 
costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XLVII

SCHEDA n°: 5.10 TAVOLA n°: 14  LOCALITA’: Via Rossini (Capoluogo)  
TIPOLOGIA: Area residenziale da consolidare, parcheggi  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
CONTESTI IDROGEOLOGICI: La parte meridionale dell’intervento ricade nella zona di rispetto di pozzi ad 
uso acquedottistico.  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1991 per 
la rottura dell’argine del Torrente Bisenzio in Via di Fornello con un’altezza dell’acqua di ottanta centimetri  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del Bisenzio non individua problematiche idrau-
liche interessanti l’area per tempi di ritorno duecentennali. L’area è in sicurezza anche per le piene centennali 
dovute all’Arno  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a. L’area ricadente nella zona di rispetto di pozzi ad uso acquedotti-
stico è in pericolosità idrogeologica 3bi  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Particolare cura dovrà essere posta alla presenza delle zone di rispetto dei pozzi ad uso acquedottisti-
co con specifica attenzione alla problematica delle acque da recapitarsi in fognatura. È necessaria una cam-
pagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso 
di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT eventuali “nuovi spazi pubblici e privati 
destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità co-
struttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XLVIII

SCHEDA n°: 6.10 TAVOLA n°: 16 e 17  LOCALITA’: Ponte all’Asse  
TIPOLOGIA: Viabilità di circonvallazione dell’abitato di Poggio a Caiano.  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Rilevati arginali dell’Ombrone Pistoiese  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Torrente Ombrone Pistoiese. Il tracciato interessa anche il Fosso Carcerina  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua 
variabile tra 3,5 e 4,0 metri. L’area è stata anche interessata da fenomeni di allagamento, durante il 1991 e il 
1992, per insufficiente rete di scolo e tracimazione del Fosso Viaccia.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP, area destinata ad intervento strutturale di tipo B 
dell’Autorità di Bacino.  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI L’analisi idraulica del sistema Arno-Bisenzio individua problemati-
che idrauliche interessanti l’area per tempi di ritorno centennali. La quota centennale dell’Arno-Bisenzio è 
34,90 m slm. La quota duecentennale del Bisenzio è 35,49 m slm. La quota duecentennale del T. Ombrone è 
inferiore a quella del Bisenzio.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 4 e 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Relativamente all’attraversamento di area destinata ad intervento strutturale l’Autorità di Bacino dovrà 
esprimere un parere sulla base del progetto preliminare dell’opera. È necessaria la salvaguardia dell’alveo del 
Fosso di Prunaia, in carico al Consorzio dell’Ombrone Pistoiese, in modo da mantenerne integra la capacità 
di smaltimento. La realizzazione del tracciato viario sarà ad una quota minima del piano strada di 36,0 m 
s.l.m., con un franco quindi di circa 50 cm sopra la piena duecentennale del T. Bisenzio. La compensazione 
dei volumi sottratti alla laminazione naturale sarà effettuata mediante la realizzazione di scavi ubicati princi-
palmente nella stessa area destinata a cassa di espansione. E’ da sottolineare che tali scavi, da definire sulla 
base di specifiche indagini e studi, dovranno essere estesi e non molto profondi, risultando la falda in questa 
zona piuttosto superficiale. Per il calcolo di tutti i volumi da compensare e la loro allocazione si rimanda al 
progetto preliminare, al momento non definito, in quanto la tipologia esecutiva influenza i volumi e le modalità 
di invaso. La realizzazione del collegamento viario sarà fatta in modo che detto tracciato non costituisca un 
ostacolo impenetrabile al flusso delle acque, che devono essere libere di espandersi su tutta l’area, su en-
trambi i lati della strada in progetto. Ovviamente, oltre a quanto sopra indicato, dovranno essere preventiva-
mente acquisiti i pareri di tutti gli organismi che esercitano un controllo sulla problematica idraulica. Il collaudo 
della viabilità è legato all’avvenuto collaudo delle opere di compensazione volumetrica. Si ricorda infine che a 
norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità 
pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la 
ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

XLIX

SCHEDA n°: 6.11 TAVOLA n°: 17 e 18  LOCALITA’: Via Mammoli (ex Tintoria)  
TIPOLOGIA: Cambio di destinazione da zona industriale (ex tintoria) ad area residenziale da consolidare 
senza aumento di volumetria, viabilità  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
CONTESTI IDROGEOLOGICI: L’intervento ricade in un’area da bonificare secondo il piano regionale (FI161)  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1966 con 
un’altezza dell’acqua di circa 3/3.5 metri  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: No  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica del sistema Arno-Bisenzio individua, allo stato 
attuale, fenomeni di esondazione che interessano l’area di analisi con tempi di ritorno già di cento anni  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a mentre la pericolosità idrogeologica è 3bi, a causa della presenza 
dell’area da bonificare  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: L’intero intervento andrà messo in sicurezza idraulica realizzando tutte le aperture e gli accessi in mo-
do che garantiscano una tenuta idraulica, da realizzarsi soltanto con soglie fisse e non con porte a tenuta, si-
no alla quota minima di 36,00 m slm con una franco quindi di una cinquantina di centimetri sul battente due-
centennale del Bisenzio ovvero rialzando il piano di imposta dell’intervento a quota 36,00 m slm. La compen-
sazione viene calcolata alla quota di 35,49 m slm; valutando per il terreno una quota media di 34,2 e con una 
superficie di trasformazione morfologica di circa 10.000 mq si ottiene quindi un volume di circa 13.000 mc. Il 
calcolo definitivo sarà effettuato in fase progettuale. La compensazione volumetrica verrà effettuata nelle aree 
predisposte a tale scopo ed individuate nel presente R.U. nell’ambito della propria cella idraulica. Uno studio 
affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo mino-
re e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. L’area dovrà essere preventivamen-
te bonificata ai sensi della normativa regionale vigente. È necessaria una campagna geognostica mirata 
all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine 
che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabi-
lità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione 
o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

L

SCHEDA n°: 7.1 TAVOLA n°: 20  LOCALITA’: San Giusto  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale, 
viabilità, parcheggi, verde di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Torrente Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua 
di circa 20/30 cm e interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1991 per la rottura dell’argine 
del Torrente Bisenzio in Via di Fornello.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI L’analisi idraulica del Bisenzio non individua problematiche idrau-
liche interessanti l’area per tempi di ritorno duecentennali (quota 35,70 m). L’area è in sicurezza anche per le 
piene centennali dovute all’Arno (36,36 m slm) per la cartografia dell’Autorità di Bacino (PAI), anche se le 
quote del terreno risultano in genere inferiori a tale quota.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Si prescrive di realizzare il piano di calpestio alla quota minima di 36.5 m slm, con un franco quindi di 
circa 15 cm sopra la piena centennale e corrispondente alla quota massima rilevata per la piena del 1966. 
Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del 
reticolo minore e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. L’autocontenimento ver-
rà effettuato invasando il volume nella vasca di laminazione AC2 a fianco del Fosso Reale (tav. 10-15 del 
P.S.). L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto completamento delle opere di autocontenimento. È neces-
saria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in parti-
colare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e pri-
vati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità 
costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

LI

SCHEDA n°: 7.2 TAVOLA n°: 20  LOCALITA’: San Giusto  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, viabilità, parcheggi  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Torrente Bisenzio  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua 
di circa 20 cm e lambita dall’allagamento nel novembre del 1991 per la rottura dell’argine del Torrente Bisen-
zio in Via di Fornello.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI L’analisi idraulica del Bisenzio non individua problematiche idrau-
liche interessanti l’area per tempi di ritorno duecentennali (quota 35,70 m). L’area è in sicurezza anche per le 
piene centennali dovute all’Arno (36,36 m slm) per la cartografia dell’Autorità di Bacino (PAI), anche se le 
quote del terreno risultano in genere inferiori a tale quota.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Si prescrive di realizzare il piano di calpestio alla quota minima di 36.5 m slm, con un franco quindi di 
circa 15 cm sopra la piena centennale e corrispondente alla quota massima rilevata per la piena del 1966. 
Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del 
reticolo minore e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. L’autocontenimento ver-
rà effettuato invasando il volume nella vasca di laminazione AC2 a fianco del Fosso Reale (tav 10-15 del 
P.S.). L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto completamento delle opere di autocontenimento. È neces-
saria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in parti-
colare in caso di sisma. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e pri-
vati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità 
costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

LII

SCHEDA n°: 7.3 TAVOLA n°: 20 e 24  LOCALITA’: San Giusto  
TIPOLOGIA: Nuova area residenziale, area produttiva a prevalente destinazione commerciale e direzionale, 
attrezzature metropolitane, viabilità, parcheggi, verde pubblico e di rispetto  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua 
di circa 1 metro e interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1991 per la rottura dell’argine del 
Torrente Bisenzio in Via di Fornello.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP. Una piccola porzione di verde pubblico ricade in 
P.I.4 dell’Autorità di Bacino  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: Il Fosso Reale risulta in sicurezza idraulica per piene con tempo 
di ritorno duecentennale, pur con franco ridotto. L’analisi idraulica del Bisenzio individua fenomeni di esonda-
zione che interessano l’area per tempi di ritorno di 200 anni con battenti di 35,70 m slm. L’analisi idraulica del 
sistema Arno-Bisenzio individua fenomeni di esondazione che interessano l’area per tempi di ritorno centen-
nali con battenti di 36,36 e 36,42 m slm.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b e piccola porzione di classe 4  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Nell’area sarà possibile procedere a nuove edificazioni previo rialzamento del piano di campagna fino 
a quota 36,5 m slm, con un franco quindi di circa 10/15 cm sopra la piena centennale e corrispondente alla 
quota massima rilevata per la piena del 1966, e conseguente realizzazione del volume di compenso VC1 (ve-
dere elaborato 10-15 del P.S.). La compensazione viene calcolata alla quota media di 36,40 m slm; valutando 
per il terreno una quota media di 34,9 e con una superficie di 53.400 mq si ottiene quindi un volume di circa 
80.000 mc. Si sottolinea che il verde pubblico dovrà essere realizzato a piano campagna attuale prevedendo 
un collegamento idraulico tramite il Fosso di Prunaia; in caso di rialzamento anche tali aree dovranno essere 
compensate idraulicamente. Nel settore di verde pubblico ricadente in P.I.4 non si potrà realizzare alcun ma-
nufatto. Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vi-
sta del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. 
L’autocontenimento verrà effettuato invasando il volume nella vasca di laminazione AC2 a fianco del Fosso 
Reale (tav 10-15 del P.S.). L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto completamento delle opere di compen-
sazione volumetrica e di autocontenimento. È necessaria una campagna geognostica mirata 
all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine 
che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabi-
lità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione 
o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

LIII

SCHEDA n°: 8.5 TAVOLA n°: 26 e 28  LOCALITA’: Stazione San Donnino (Ausonia)  
TIPOLOGIA: Cambio di destinazione da zona industriale (Fabbrica Ausonia) ad area residenziale da consoli-
dare senza aumento di volumetria  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali. L’estrema parte settentrionale è segnalata come un’area col-
mata da riporti antropici  
GEOMORFOLOGIA: L’estrema parte settentrionale è segnalata come un’area colmata da riporti  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
CONTESTI IDROGEOLOGICI: L’intervento ricade in un’area da bonificare secondo il piano regionale (FI03)  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Fiume Arno. L’area è lambita dall’ambito A1 dello stesso Fiume Arno  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1966 con 
un’altezza dell’acqua di circa 3.5/4 metri  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica dell’Arno individua, allo stato attuale, fenomeni 
di esondazione che interessano l’area di analisi con tempi di ritorno già di cento anni. Il battente idraulico due-
centennale è calcolato pari a 38,32 m slm.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a mentre la pericolosità idrogeologica è 3bi, a causa della presenza 
dell’area da bonificare  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: L’intero intervento andrà messo in sicurezza idraulica realizzando tutte le aperture e gli accessi in mo-
do che garantiscano una tenuta idraulica, da realizzarsi soltanto con soglie fisse e non con porte a tenuta, si-
no alla quota minima di 38,80 m slm con una franco quindi di una cinquantina di centimetri sul battente due-
centennale dell’Arno ovvero rialzando il piano di imposta dell’intervento a quota 38,80 m slm. La compensa-
zione viene calcolata alla quota di 38,32 m slm; valutando per il terreno una quota media di 35,8 e con una 
superficie di trasformazione morfologica di circa 16.700 mq si ottiene quindi un volume di circa 42.000 mc. Il 
calcolo definitivo sarà effettuato in fase progettuale. La compensazione volumetrica verrà effettuata nelle aree 
predisposte a tale scopo ed individuate nel presente R.U. nell’ambito della propria cella idraulica. Uno studio 
affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, in particolare da un punto di vista del reticolo mino-
re e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari accorgimenti. L’area dovrà essere preventivamen-
te bonificata ai sensi della normativa regionale vigente. È necessaria una campagna geognostica mirata 
all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in particolare in caso di sisma. Si ricorda infine 
che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabi-
lità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione 
o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

LIV

SCHEDA n°: 8.7 TAVOLA n°: 27  LOCALITA’: Via San Donnino  
TIPOLOGIA: Area per attrezzature di interesse comune. (Centro Don Momigli)  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali. L’area è interessata da riporti antropici  
GEOMORFOLOGIA: Presenza di aree, derivanti da passata attività estrattiva, colmate da riporti  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli, presenza di riporti dal-
le scarse caratteristiche geotecniche.  
AMBITI FLUVIALI: No  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1966 con 
un’altezza dell’acqua di circa 4 metri  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: L’analisi idraulica dell’Arno individua, allo stato attuale, fenomeni 
di esondazione che interessano l’area di analisi con tempi di ritorno già di cento anni. Il battente idraulico cen-
tennale è calcolato pari a 37,44 m slm; il battente duecentennale è calcolato pari a 38,32 m slm.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a e 3bg, quest’ultima a causa della presenza di aree colmate da ri-
porti  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Si prescrive di realizzare il piano di calpestio, compreso quello dei parcheggi, alla quota minima di 
38.32 m slm, corrispondente al battente duecentennale ed ottemperando quindi a quanto richiesto dalla Pro-
vincia di Firenze per l’art. 3 del PTCP, con un franco quindi maggiore di 50 cm sopra la piena centennale at-
tesa dell’Arno. La compensazione volumetrica e l’autocontenimento dovranno essere realizzati all’interno del-
la vasta area destinata a tale scopo. L’agibilità degli edifici è legata all’avvenuto completamento delle opere di 
compensazione ed autocontenimento. Uno studio affronterà le problematiche idrauliche specifiche dell’area, 
in particolare da un punto di vista del reticolo minore e del sistema fognario, assumendo nel caso i necessari 
accorgimenti. È necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzial-
mente cedevoli ed alla ricostruzione delle geometrie dei riporti presenti; sia la presenza di livelli cedevoli che 
di riporti possono condurre all’insorgere di problematiche geotecniche, in particolare in caso di sisma. Si ricor-
da infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, par-
cheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costruttive che consentano 
l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  



 
 

LV

SCHEDA n°: E1 TAVOLA n°: 20, 21 e 24  LOCALITA’: Area in destra del Fosso Reale  
TIPOLOGIA: Cassa di compensazione volumetrica e vasca di laminazione identificate come VC1 e AC2 nella 
tav. 10-15 di P.S.  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Nessuna notazione di rilievo  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito B del Fosso Reale  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua 
di circa un metro e interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1991 per la rottura dell’argine 
del Torrente Bisenzio in Via di Fornello.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP, area a pericolosità idraulica molto elevata P.I.4 pe-
rimetrata dall’Autorità di Bacino  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI L’analisi idraulica del sistema Arno-Bisenzio individua problemati-
che idrauliche interessanti l’area per tempi di ritorno trentennali  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 4 e 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: La cassa di compensazione volumetrica (VC1) e la vasca di laminazione (AC2), finalizzate alla messa 
in sicurezza idraulica dell’area, dovranno essere dimensionate a seguito di specifico studio idraulico. Si ricor-
da che le aree individuate nella tav. 10-15 di P.S., interessate da incremento di impermeabilizzazione, N07, 
N08 e N09, e gli interventi 5.2, 5.3, 5.4, 5.5, 5.6, 5.7, 5.8, 5.9, 7.1, 7.2 e 7.3 dovranno trovare i volumi com-
pensativi nella VC1 e i volumi necessari alla mitigazione del relativo rischio di ristagno nella AC2. Una porzio-
ne della cassa VC1 verrà utilizzata per la compensazione dei volumi sottratti alla laminazione naturale dei 
completamenti e delle ristrutturazioni urbanistiche.  



 
 

LVI

SCHEDA n°: E2 TAVOLA n°: 3, 4, 7, 12, 13, 18, 19, 20, 22 e 23  LOCALITA’: Le Miccine  
TIPOLOGIA: Cassa di espansione delle acque del Torrente Bisenzio, canali di presa e canale di restituzione  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Presenza di corpi d’acqua e argini artificiali in terra  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambiti A1 e B del Torrente Bisenzio, del Fosso Vingone-Lupo, fasce di rispetto dei fossi 
Dogaja, Chiella e Chiellina  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: La zona della cassa fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con 
un’altezza d’acqua di circa 3 metri e interessata da fenomeni di allagamento nell’autunno del 1992 per insuffi-
ciente rete di scolo e tracimazione del Fosso Vingone-Lupo  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP, interventi strutturali dell’Autorità di Bacino  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI La zona della cassa di espansione, il canale di restituzione e par-
te del canale di presa ricadono in aree con problematiche idrauliche con tempi di ritorno centennali. La parte 
settentrionale del canale di presa, con la doppia opzione del punto di attacco al Torrente Bisenzio risultano in 
sicurezza idraulica  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 4, 3b e 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: La cassa di espansione, finalizzata alla messa in sicurezza idraulica del Torrente Bisenzio, dovrà es-
sere progettata a seguito di specifico studio idraulico. Al momento è stata realizzato un progetto preliminare 
dallo Studio Hydea di Firenze. Si dovrà prestare attenzione a non interrompere la funzionalità idraulica dei 
corsi d’acqua minori, Dogaja, Vingone-Lupo, Chiella e Chiellina  



 
 

LVII

SCHEDA n°: E3 TAVOLA n°: 20, 21 e 24  LOCALITA’: Ponte della Baccellina – Ponte di Maccione  
TIPOLOGIA: Viabilità di collegamento tra Ponte della Baccellina – Ponte di Maccione  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Rilevati arginali del Fosso Reale, presenza di alcune tracce di antichi corsi fluviali  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambito A1 e B del Fosso Reale. Il tracciato interessa anche il Fosso di Prunaia e i colatori 
destro e sinistro del Fosso Reale  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’area fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua 
variabile tra 4,5 metri nell’area di San Donnino sino a circa mezzo metro al Ponte di Maccione. L’intero trac-
ciato in destra del Fosso Reale fu interessata da fenomeni di allagamento nel novembre del 1991 per la rottu-
ra dell’argine del Torrente Bisenzio in Via di Fornello.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP, area a pericolosità idraulica molto elevata perimetra-
ta dall’Autorità di Bacino (P.I.4). La parte di tracciato in prossimità di Ponte della Baccellina lambisce aree vin-
colate per interventi del Consorzio di Bonifica  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI: Il Fosso Reale risulta in sicurezza idraulica per piene con tempo 
di ritorno duecentennale, pur con franco ridotto. L’analisi idraulica del sistema Arno-Bisenzio individua pro-
blematiche idrauliche interessanti l’area già per tempi di ritorno trentennali. In destra idraulica del Fosso Reale 
la quota centennale dell’Arno-Bisenzio è 36,36/36,42 m slm; la quota duecentennale del Bisenzio è 35,70 m 
slm. In sinistra idraulica del Fosso Reale la quota centennale dell’Arno-Bisenzio è 36,76 m slm; la quota due-
centennale del Bisenzio è 37,36 m slm.  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 4 e 3b  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3°  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: Relativamente alla P.I.4 l’Autorità di Bacino ha espresso un parere preliminare, allegato in calce alla 
presente relazione, riservandosi un giudizio di merito al momento dell’approvazione del progetto preliminare 
dell’opera. È necessaria la salvaguardia dell’alveo e dei rilevati arginali del Fosso Reale e dei relativi colatori 
destro e sinistro in modo da mantenerne integra la capacità di smaltimento, nonché del Fosso di Prunaia, in 
carico al Consorzio di Bonifica della Piana. La realizzazione del tracciato viario per il tratto in destra del Fosso 
Reale sarà ad una quota minima del piano strada di 36,5 m s.l.m., con un franco quindi di circa 10/15 cm so-
pra la piena centennale dell’Arno, corrispondente alla quota massima rilevata per la piena del 1966. In sinistra 
del Fosso Reale il piano strada sarà ad una quota minima di 37,25 m slm, con un franco quindi di 50 cm so-
pra la piena centennale dell’Arno, sino a raccordarsi ovviamente alla viabilità esistente. La compensazione dei 
volumi sottratti alla laminazione naturale sarà effettuata mediante la realizzazione di scavi ubicati principal-
mente in prossimità del Fosso Reale. E’ da sottolineare che tali scavi, da definire sulla base di specifiche in-
dagini e studi, dovranno essere estesi e non molto profondi, risultando la falda in questa zona piuttosto super-
ficiale. Per il calcolo di tutti i volumi da compensare e la loro allocazione si rimanda al progetto preliminare, al 
momento non definito, in quanto la tipologia esecutiva influenza i volumi e le modalità di invaso. La realizza-
zione del collegamento viario sarà fatta in modo che detto tracciato non costituisca un ostacolo impenetrabile 
al flusso delle acque, che devono essere libere di espandersi su tutta l’area, su entrambi i lati della strada in 
progetto. Il collaudo della viabilità è legato al completamento delle opere di compensazione idraulica. Ovvia-
mente, oltre a quanto sopra indicato, dovranno essere preventivamente acquisiti i pareri di tutti gli organismi 
che esercitano un controllo sulla problematica idraulica. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) 
del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, de-
vono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea 
delle acque.”  



 
 

LVIII

SCHEDA n°: E4 TAVOLA n°: 1,3,7,13,19 e 23 LOCALITA’: Indicatore, circonv. ovest, I Confini, Via F.lli Cervi  
TIPOLOGIA: Bretella autostradale Lastra a Signa – Prato  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Argini artificiali in terra del Torrente Bisenzio, rilevato autostradale  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
CONTESTI IDROGEOLOGICI: Un breve tratto del tracciato in zona Confini ricade nella zona di rispetto di 
pozzi ad uso acquedottistico.  
AMBITI FLUVIALI: Ambiti A1 e B del Torrente Bisenzio, ambito B del Fosso Vingone-Lupo, fasce di rispetto 
dei fossi Chiella e Chiellina  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’intero tracciato meridionale, dall’Indicatore sino a via Tosca Fiesoli, fu inte-
ressata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua variabile tra 3,5 metri sino a zero.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP nella parte meridionale dell’intervento. Il tracciato 
della bretella autostradale e le rampe di accesso interferiscono con l’intervento strutturale dell’Autorità di Ba-
cino della cassa di espansione di “Le Miccine”; inoltre il tracciato attraversa sia il canale di restituzione in loca-
lità Casa Buffini che il canale di presa. Inoltre attraversa un’area destinata ad intervento strutturale 
dell’Autorità di Bacino in località Ciliegio.  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI La zona meridionale del tracciato ricade in aree con problemati-
che idrauliche con tempi di ritorno centennali. Il tratto di autostrada ricadente in ambito B del Fosso Vingone-
Lupo non risulta in sicurezza idraulica per tale Fosso. La parte settentrionale della bretella autostradale risulta 
in sicurezza idraulica rispetto alle piene del Torrente Bisenzio  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 4, 3b e 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: La bretella autostradale dovrà essere realizzata in sicurezza idraulica, recuperando i volumi sottratti 
alla laminazione naturale. Per quanto riguarda il tracciato meridionale la quota di sicurezza idraulica è indivi-
duata in almeno 36,00 m slm, con un franco di 50 centimetri rispetto al battente duecentennale del Bisenzio. 
Anche per quanto riguarda le problematiche del Fosso Vingone-Lupo le opere dovranno essere in sicurezza 
idraulica duecentennale e gli eventuali volumi d’acqua sottratti alla laminazione dovranno essere compensati. 
Per il calcolo di tutti i volumi da compensare e la loro allocazione si rimanda al progetto preliminare, al mo-
mento non definito, in quanto la tipologia esecutiva influenza i volumi e le modalità di invaso. Per quanto ri-
guarda tutti gli attraversamenti e le interferenze del tracciato della bretella autostradale con gli interventi strut-
turali dell’Autorità di Bacino, sia per le casse che per i canali, dovrà essere ottenuto formale beneplacito da 
parte di tale Ente sulla base del progetto dell’intervento. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) 
del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, de-
vono essere realizzati con modalità costruttive che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea 
delle acque.”  



 
 

LIX

SCHEDA n°: E5 TAVOLA n°: 7,13,19,20,23 e 24 LOCALITA’: San Giusto, Indicatore, circonv. ovest, Tre ville  
TIPOLOGIA: Linea ferroviaria e stazioni  
GEOLOGIA E LITOLOGIA: Depositi alluvionali  
GEOMORFOLOGIA: Argini artificiali in terra del Fosso Reale e del Torrente Bisenzio  
EFFETTI DI AMPLIFICAZIONE SISMICA: Depositi alluvionali potenzialmente cedevoli  
AMBITI FLUVIALI: Ambiti A1 e B del Fosso Reale, del Torrente Bisenzio e del Fosso Vingone-Lupo, fasce di 
rispetto dei fossi Prunaia, Chiella e Chiellina  
FENOMENI DI ESONDAZIONE: L’intero tracciato meridionale, da San Giusto e dall’Indicatore sino a via To-
sca Fiesoli, fu interessata dall’evento alluvionale del 1966 con un’altezza d’acqua variabile tra 3,5 metri sino a 
zero.  
VINCOLI IDRAULICI DIVERSI: Area sensibile del PTCP nella parte meridionale dell’intervento. Il tracciato fer-
roviario lambisce l’intervento strutturale dell’Autorità di Bacino della cassa di espansione di “Le Miccine” e at-
traversa sia il canale di restituzione in località Casa Buffini che il canale di presa.  
PROBLEMATICHE IDRAULICHE ATTUALI La zona meridionale del tracciato ricade in aree con problemati-
che idrauliche con tempi di ritorno centennali, così come parte del tracciato in zona Madonna della Neve. Il 
tratto di ferrovia ricadente in ambito B del Fosso Vingone-Lupo non risulta in sicurezza idraulica per tale Fos-
so. La parte settentrionale della ferrovia risulta in sicurezza idraulica rispetto alle piene del Torrente Bisenzio  
PERICOLOSITA’ IDRAULICA: Classe 4, 3b e 3a  
PERICOLOSITA’ GEOLOGICA: Classe 3a  
FATTIBILITA’: Classe 3  
NOTE: La ferrovia e le stazioni dovranno essere realizzate in sicurezza idraulica, recuperando i volumi sottrat-
ti alla laminazione naturale. Per quanto riguarda il tracciato meridionale in destra idraulica del Torrente Bisen-
zio la quota del ferro dovrà essere almeno 36,00 m slm, con un franco di 50 centimetri rispetto al battente 
duecentennale del Bisenzio. In sinistra idraulica del T. Bisenzio, nella zona tra Madonna della Neve ed il Fos-
so Reale, la quota del ferro dovrà essere almeno 36,50 m slm, con un franco quindi di circa 15 cm sopra la 
piena centennale, corrispondente alla quota massima rilevata per la piena del 1966. Anche per quanto riguar-
da le problematiche del Fosso Vingone-Lupo le opere dovranno essere in sicurezza idraulica duecentennale e 
gli eventuali volumi d’acqua sottratti alla laminazione dovranno essere compensati. Per il calcolo di tutti i vo-
lumi da compensare e la loro allocazione si rimanda al progetto preliminare, al momento non definito, in quan-
to la tipologia esecutiva influenza i volumi e le modalità di invaso. Per quanto riguarda tutti gli attraversamenti 
e le interferenze del tracciato ferroviario con gli interventi strutturali dell’Autorità di Bacino, sia per le casse 
che per i canali, dovrà essere ottenuto formale beneplacito da parte di tale Ente sulla base del progetto 
dell’intervento. Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati desti-
nati a piazzali, parcheggi e viabilità pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalità costrutti-
ve che consentano l’infiltrazione o la ritenzione anche temporanea delle acque.”  

 
 




