POlastra a signa

Comune di Lastra a Signa
Citta metropolitana di Firenze

Bbaé}%tivo

RELAZIONE

Giugno 2020

Testo coordinatocon le modifiche
apportate in accoglimento delle
osservazion|.

Il Sindaco I
Angela Bagni Marina Gargiulo

Franco Filippini

Assessore all'urbanistica
Emanuele Caporaso Emanuela Loi

Responsabile del procedimento
Luca Betti

<
=
o
n
<
<
o
'_
0
<
—l
o
L
z
)
=
o
O

Garante dell'informazione e
della partecipazione
Alessia Bochicchio

A

Commentato [FF1]:  Nel documento di raffronto tra la Relazior

adottata e il testo coordinato, sono evidenziate le parti di testo
aggiunte (evidenziate da sottolineatura e dal testo colorato) e

quelle eliminate (evidenziate da testo barrato).




Sindaco
Angela Bagni

Assessore all'urbanistica
Emanuele Caporaso

Responsabile del procedimento
Luca Betti

Garante dell'informazione e della comunicazione
Alessia Bochicchio

Progettisti
Marina Gargiulo
Franco Filippini

Supporto urbanistico e paesaggistico
Emanuela Loi

Informatizzazione dati geografici, elaborazioni cartografiche e fotointerpretazioni
Filippo Bonechi

Indagini geologiche
Geoeco Progetti - Eros Aiello, Gabriele Grandini

Supporto per la redazione delle schede norma
Roberto Vezzosi

Indagini idrauliche
West System s.r.l. - David Settesoldi

Assistenza legale
Studio Gracili Associati - Natalia Princi, Piera Tonelli

Valutazione ambientale strategica
Silvia Viviani con Annalisa Pirrello e Lucia Ninno

Non & necessario stampare questo documentoSe propri o

vuoi

farl o

pensata per la stampa fronte retro. Puoi ridurre il consumo di carta anche stampando due

pagine per facciata. Tu risparmi,

ambi

ent e

Il i mpaginazione

c

guadagna.

é



Nessuna pianificazione, per qguanto
attenta, potra mai sdguire una bella
botta di culo

Arthur Bloch



Il Piano operativeé statoadottato con deliberazione C.C. n.
29del09/04/201%pprovato con deliberazione C.C. n.del
1 (efficace dal __/__/ )



3/--12)1

SOMMARIQ. ...ttt e e e e e e 5
1. PREMESSA. ... oottt 7
1.1 Chihalavorato al Piano Operativo............ccccceouricuiimeiiniccieissc e 7
12 Cos’' é& il Pi.a.n.a...o.p.e.r.at.i.v.o. ...8
13 Com e fatto ... R.i.a.n.o...o.p.e.r.at.i.v.aQ.......8
1.4 Il linguaggio del Pian0 OPErativ............ccecveriieierimiesieeiee e me e 9
2. GLI ELABORATI DEL PIANO OPERATIVO.......ooviiiiiiiiiiiiiiciies 11
3. ORGANIZZAZIONE DEL PIANQ.......ooooiiiiiiiitimiiieeee e 14
4. PRESCRIZIONI COMUNI PER LA QUALITA DEL TERRITQRIQ.............. 15
4.1 L'integrita fisica del..t.er.r.i.t.o.r.i.@5
4.2 Le tutele del territorin. ... e 17

4.3 Le risorse territoriali
4.4 AttuaZONEe delle SIrat@Qie. . ....cvierieeeiieriiee ettt e s 20
5. GESTIONE DEGLI INSEDIAMENTI ESISTENTL...ccovvviiiiiiiiiiii s 24
5.1 1 erritorio FUralE.........cccucviiiiiiiiisme e s 25
5.2 Territorio urbanizzatQ............cocoevviiiiiiimmicsicccccs e e 27
6. TRASFORMZIONI DEGLI ASSETTI INSEDIATIVL.....ovviiiiiiiiiiiieee 33
6.1 La scelta degli ambiti di trasformazione.............cccvvererceenieineneces e 35
6.2 Le regole di trasformazione.............cc.ccocue.ee. .37
6.3 Peequazione e compensazione urbanistiche..............cccccoevieiiviiiicccn 47
7. DISTRIBUZIONE E LOCALIZZAZIONE DELLE FUNZIQNI................ovveeed 51

ALLEGATO 1Aree con potenzialita archeologiche

e

fattibilita

del | e

previs






PO (astra a signa

1. PREMESSA
La presente relazione spiega e argomenta le scelte del Piano operativo. Il Piano operativo
costituisce lo strumento della pianificazione urbanistcaché sci pl i na | ' attivita urbanistica
ed edilizia per | iniconformitaal Piaretutturattor i o comunal e

Il Piano strutturale di Lastra a Signa nasce nel 2002 con il coordinamento generale di Vezio
De Lucia e nel 2013 e oggetto di una variante generale che, fermi restando i principi
informatori, ne rinnova contenuti e struttura.

Nel 20 1&provaziore defidiva del Piano di indirizzo territoriale con valenza di piano
paesaggisticdl ' ammi ni strazione comunale si determina per l'a conf or ma
strutturale anziché per un mero adeguamento. Cio affinché, dopo la formazione del
presente Piano operativo, il Comune disponesse di una pianificazione territoriale e
urbanistica coerente, aggiornata e pienamente conforme ai piani sovraordinati.

Il nuovo Piano strutturale, dopo la c.tho | | i rfdi tonformita al PITPPR(avvenuta il
15/02/D19), e efficace dal 05/04/2019 (ovvero 30 giorni dopo la pubblicazione del relativo
awviso avvenuta sul BURT Seconda parte n. 10 del 06/03/2019).

Con il Piano operativo si compie dunque il completo rinnovamento degli strumenti di
pianificazione territoréle e urbanistica comunali.

Per i temi di carattere generale e un completo inquadramento della nuova generazione di
piani per Lastra a Signa si rinvia alla Relazione generale del Piano strutturale.

1.1 Chi ha lavorato al Piano operativo

Contemporaneamate agli indirizzi politicea mmi ni strati vi, | ' amministrazione comunal e h
delineato una strategia organizzativa per la revisione della strumentazione urbanistica

comunale vigente, consistente nella formazione di un ufficio di pianificazione interno

a | | € ceadidvato da professionalita esterne con alto grado di specializzazione.

Il team interno €& costituito dai responsabili dei servizi “Pia
“Sportello unico edilizia (SUE)"” prbgettistiena Gargi ul o e Franco Fili
da tutti i tecnici e gl ammini strativi assegnati all’ area 4,

coadiuvati dal pianificatore Emanuela Loi senza la cui professionalita tutto sarebbe stato
praticamente impossibile

Riveste il ruolo di garanteella informazione e della partecipazione Alessia Bodtiac

A queste professionalita & stato necessario affiancarne altre per affrontare problematiche

specifiche. 11 supporto per |l a redazione delle Schede nor ma e
Vezzosile indagini geologiche al dott. Eros Aiello e al dott. Gabriele Grandini della Geoeco
Progetti, gli studi idraulici di supMesirto sono stati redatti d

In seguito citato anche come RAPR

2La bollinatura, termine mutuato dal gergo ministeriale, consiste cafitrassegnare con un bollino
un provvedimento per attestarne la regolaritdel caso specifico significa che la Soprintendenza
Archeologia, Belle Arti e Paesaggiola Regione Toscana hanno verificato la conformita del Piano
strutturale al PITPPR
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ato | "ufficio per il

Systenss . r . | . ; | > arch. Sil vi aprodédmentowiivalutezoness uppor t
l'tre avvalso dell esperie

ambientale strategica. L’ufficio si €& ino
e della dott.sa Piera Tonelli dello Studio Gracili Associato per gli aspetti giuridici.

Lo studio sulle aree con potenzialita &eologiche € stato redatto dalla dr.ssa Gemma
Bechini sotto la direzione scientifica della dr.ssa Ursula Wierer della Soprintendenza
Archeologia, Belle Arti e Paesaggio, settore Archeologia.
L”informatizzazione dei d au suppagt@ infgrmadicb coa i e gl el aborati grafici s
relativa fotointerpretazione sono stati realizzati da Filippo Bonechi.

Responsabile del procedimentosisanna-Taddiuca Betti

Ci premainoltre ricordare ancora una voltda collega Irene Arrighi che non & piu tra noi, ma

di cui resta vivo il ricordo, col suo sorriso e la sua forza di volonta. Per questo continua ad

essere parte del gruppo di lavoro.

12#1 067 EI OEATT 1T DPAOAOEOI

Il Piano operativo costituisce lo strumento della pianificazione urbanisticadiveplina
Il 7attivita wurbanistica ed eididnformitaal P@mor I”intero territorio comun
strutturale. Cio significa che il Piano operativo detta le regole per qualsiasi intervento di
rilevanza edilizia (e a maggior ragione urbanistica) che si intendaagdt nel territorio
comunale. Sostituisce dunque il Regolamento urbanistico.
Il Piano operativo € suddiviso in due grandi articolazioni:
- Gestione degli insediamenti esistenti
- Disciplina delle trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali edizd
La gestione degli insediamenti esistenti & valida a tempo indeterminato e regola le attivita
edilizie “ordinarie”; cont i en euglicdficigesd | a disciplina per
manufatti esistenti, ol tr dgaedilizia mekerritodopurales a parte che regol a |
La disciplina delle trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi ha,
invece, valenza quinquennale e regola le trasformazioni di maggiore rilevanza; tra queste
ultime, sulla base delle innovazicapportate dalla legge regionale 65/2014, rientrano anche
gli interventi di nuova edificazione. Cio, in estrema sintesi, significa che tali trasformazioni
devono essere attuate nel corso del quinquennio di validita; scaduto il quinquennio le
previsioni decdono.

gli int
Tattiowvi

13#1167 AAOOT EI OEATT 1T PAOAOEOI

Semplificare & una azione paradossalmente molto complessa che richiede uno sforzo di

sintesi e, in alcuni casi, la rinuncia a un potere di regolamentazione. Il nuovo Piano operativo,

cosi come aveva fatto il Piarstrutturale, ha assunto come criterio informatore quello della

sintesi. Sintesi che di v e-nornmzioméd(theihurbanisticast r at egi co | addove | ' iper
@ stata def i nidthanel'tempordimostiagomiinentsartceagll effetti, spesso

condivisibili, che si era prefissata ma, sempre piu spesso, effetti diametralmente opposti.

3 Morbidelli Giuseppe, 2012, Della regolazione urbanisfica e si st i ctuda,) | * Blgr paebkaggi o
agrario- proposte per una revisione della vigente normativa quaderno 202 Fi r enz e, Accademi a
dei Georgofili, 2012, 31
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Col Piano operativo si e cercato, nei I i miti consentiti dal
obbligatori derivanti dalla legge e dai piani sovraordinati, di perseguireinges come

obiettivo strategico del piano.

In effetti il Piano si compone di 1 unica tavola (ovviamente suddivisa in quadranti per

esigenze di leggibilitd) denominata Assetto del territorio; si compone, inoltre, della presente

relazione, di un fascicoloi chorme, di un fascicolo di schede norma (relative agli ambiti di

trasformazione degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi), di una relazione di

fattibilita geologica, del rapporto ambientale (con la relativa sintesi non tecnica). Come

prescrito dalla legge, il Piano di protezione civile diventa parte del Piano operativo.

Per il gruppo di lavoro, la forma dei piani & ormai diventata quasi una mania, convinti che se
e vero come ¢ vero che in diritto la forma € sostanza, una forma caotica norcipe
denotare una visione caotica.

La gestione di processi complessi in un contesto normativo altrettanto complesso e
articolato non € certo la condizione migliore per fare della sintesi una missione; al di la del
risultato possiamo comunque garantire @vercela messa tutta.

Per esempio abbiamo evitato, ovunque fosse possibile, di comallare o, peggio, di

incorporare testi 0 mappe gia presenti in altri piaail | ' i nt er no del Piano operativo. Molte
delle norme del Piano operativo si riferisconceanatismi del Piano strutturale che, per una
precisa scelta, non sono stati riportati sul Piano operativo;

del sistema alla creazione di un WebGis che renda accessibili tutti gli ingredienti sufficienti e
necessari all@orretta comprensione delle regole.

1.4 1l linguaggio del Piano operativo

Proprio per garantire la sintesi le prime scelte effettuate riguardano proprio il linguaggio su
cui occorre fare chiarezza fin da subito.

Gli interventi edilizi

Ebennotocheld egge regionale 65/2014 regola in maniera puntuale |~
fornendo un ampio ventaglio di definizioni degli interventi; la legge regionale riprende,

specificandoli, i principi del testo unico statale in materia edilizia (il D.P.R. 380/2001).

E altrettanto noto ai pit che tali definizioni sono oggetto di continui cambiamenti, spesso

dovuti a interventi non organici del legislatore mossi dalla condivisibile esigenza di

“sempl i fi cazdegli merventi ediliziin ségdele procedure Bcessarie per

metterli in atto.

Gl i addet ti ai l avori avranno ben presente | ’'impatto (ma sopr
che ha comportato |’'introduzione della possibilita di frazion

interventi di manutenzione straordinari&iamo fortemente convinti che, al di 1a del merito

che non spetta a noi valutare, la confusione é stata totale e cio non ha certamente consentito

di raggiungere | " obiettivo che |’"intervento normativo si era p
Del resto € pacifico che la potesta piicatoria sostanziale spetti pur sempre al Comune;

nel caso del Piano operativo si € fatta una scelta ben precisa in tal senso: coséaséﬁmc‘)

una determinata area lo decide il Piano operativo che, per mettersi al riparo dalle continue

modifiche legi¢ative, adotta un linguaggio proprio.
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E per queste ragioni che il piano definisce in maniera del tutto autonoma gli interventi edilizi
denominandoli:

1. Conservazione (C)
Trasformazione conservativa (TC)
Trasformazione sostitutiva (TS)
Ampliamento una tanturm(A1)
Ampliamento (A)
Frazionamento (F)
Ristrutturazione urbanistica (RU)

8. Demolizione (D).
Non sfuggira che ci sono delle chiare assonanze con le definizioni di legge; ma ad un lettore
piu attento non sfuggira neancbhiefrazioramgntboendo | ' esempi o sopra riporta
costituisce un intervento a sé stante che prescinde dalle opere edilizie necessarie per la sua
concretizzazione. In pratica cosi facendo si € scelto di mettere le previsioni sostanziali (cosa
posso e cosa non posso fare) al riparo daitiowi aggiornamenti della leggéimitando
I 7 i mp glitstessi alld #ole questioni procedurali sulle quali, ovviamente, prevale la legge.

Nogarwdh

Parametri urbanistici ed edilizi
La seconda questione | essicale riguarda i parametri edilizi e wurbe
oggetto di ampio dibattito disciplinare. La Regione Toscana, anticipando tutte le altre, si era
dotata di un proprio vocabolario con il regolamento 64/R/204r8ficazione dei parametri
urbanistici ed edilizi per il governo del territojjain lavoro solo apparentemente semplice.
Ma il 20/10/2016 I&onferenza Unificats i g | a tranil’'Goverhoeles Regioni e i Comuni
adottando un proprio (e, ovviamente, divso) vocabolario poi obbligatoriamente recepito
dalla Regione Toscana con il regolamento 39/R/2018.
Il Piano operativo poteva:
- Recepire il nuovo vocabolario inglobando le definizioni in esso contenute nelle
proprie norme;
- Recepire il nuovo vocabolario cam rinvio dinamico (rappresentato dal testo in
corsivo quando la parola usata si riferisce a quel vocabolario)
Ovviamente abbiamo scelto per la seconda opzione pur consapevoli del rischio che si corre
nel caso in cui il significato delle parole di quetalmlariovengacambiato.

10 RELAZIONE
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2. GLI ELABORATDEL PIANO OPERATIVO

Il Piano operativo € composto dai seguenti elaborati:

Relazione
Norme
Assetto del territorio
A—quadrante nordovest—1:5.000
B -—quadrante nordest—1:5.000
C—quadrantesudovest—1:5.000
D —quadrantesud est-1:5.000
E-Brucianesi1:2.000
F—Porto di Mezze-1:2.000
G—Ponte a Signa-1:2.000
H-Stagno-1:2.000
| —Capannuccia-1:2.000
L —Capoluogo-1:22.000
M —Malmantile—1:2.000
N —Quattro Strade—1:22.000
O-La Luna, Marliano, Inne12.000
P—Ginestra Fiorentina £1:22.000
Q—Ginestra Fiorentina 21:2.000
Schede normadegli ambiti di trasformazione degli assetti insediativi, infrastruttural
edilizi
Relazione geologicadi fattibilita e relative schedeartografiadi fattibilita degli-per g'i
interventi localizzati

Piano di protezione civile
Rapporto ambientale di VASe relativa sintesi non tecnica

Come anticipato il Piano operativo é& costituito da wun’unica
Assetto del territorio. La tavola, suddivisa in quadranti per consentirne la consultazione,

riporta tutte leinformazioni sufficienti e necessarie per comprendere il regime dei suoli e le

relative regole di intervento.

Per completezza e opportuno rilevare come alcune delle nor me
edilizia e urbanisticaraggonoil loro fondamento da alcuriematismi compresi nelle carte

del Piano strutturale (sempre puntualmente richiamate); anche in questo caso si € deciso di

non riportare tali temati s mi nel Piano operativo per consentir
(con varianti semplificate al Piano strutiale) e per ridurre le possibilita di errore indotte

dalla riproduzione e moltiplicazione delle informazioni.

Ri badiamo che |’ allestimento del WebGis consentira una consul
delle informazioni necessarie alla completa comprensionéedadevisioni di piano.

Ri portiamo di seguito |la |legenda della tavola “Assetto del ter

RELAZIONE 11
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Legenda

s confing comunale

= limite territorio urbanizzato
TERRITORIO RURALE

aree dei crinali

I o e nucke skl
- aree daf nueke! rurali

aree agricole

- aree boscate

aree ad elevato grado di naturalita

amee periurbane

aree rurali con funzione non agricola
dala5 produttve

da 7 a § di servizio

da 8 a 11 turistico ricettive

12 produttiva da destinars! a fstrugione

aree rurali con furzions non agricola

fcostituta dz AC ¢ F)

TERRITORIO URBANIZZATO

tessuti storici

tessuti prevalentemente residenziall
tessuti prevalentemente non residenziali
tessuti non residenziali

tessuti non residenziali spacializzati
- insediament commerciale

b - centro vendita e mastra materiaf aaili
tessuti delle attrezzature

& impianti di intaresse generals

& - impianto di gas metano

d - depuratore

2- acquedotto

verdi privati
orti urbani

fasce di protezione ambientale

ASSE CON VALENZA O POTENZIALITA' COMMERCIALE

wrevereses sy lto indicato

su entrambi | lati

AMBITI DI TRASFORMAZIONE

E nuova edificaziona
-
riuso copianficato

CITTA' PUBBLICA

AG | attrezzature di inferesse comune esistenti
attrezzature di interesse comune private esistent

attrezzaturs di interesse comune di progetto
1 - cimiters

2- sade profezions civil

3- area profazione civile

! Istruzione esistents
| Istruzione di progetto

Istruzione di progetio-UA12

verdi esistenti

verdi di progetto

verdi sportivi esistenti

verdi sportivi di progetto

parcheggl esistenti

parcheggi di progetio

| parcheggi di progetto di compensazions
parcheggl privati di progetto ad uso pubblico
viabilita carrabile esistente

viabilia carabile di progetto

adeguamento della viabilita esisterte del Capoluogo

percorsi pedonali e ciclabili

renvecnes agiglente

patenziale
s fnfasedi progettazions
wennanans ] progetto

m] di progetto da espropriare

====wws [niase di studio di fattibilita

auen

casse di laminazione

asservimento per condotta fognaria -
(efficacia 04/07/2018)

asservimento per condotta fognaria
(efficacia 30/05/2018)

vincolo preardinato allesproprio per
impianto fognatura (efficacia 04/07/2018)

vincolo preordinato allesproprio per
impiarto fognatura (efficacia 30/05/2018)

POTENZIALITA' ARCHEOLOGICA

®  sfiputal

s
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La prima cosa che si nota € la divisione tra territorio rurale e territorio urbanizzato; il

perimetro che li distingue deriva direttnente dal Piano strutturale che lo rappresenta come

contenuto obbligatorio ai sensi dell > art. 4 della |l egge region
Diremo meglio in seguito sulle implicazioni che tale distinzione comporta.

Un altro elemento che spicca fin da una prima occhiata articolazione delle previsioni per

la citta pubblica; il Piano operativo mette in campo una serie di interventi considerevoli per

risolvere una serie di carenze che nel processo di formazione del piano si sono rivelate

importanti.

Come indicato idegenda il Piano operativo prevede una serie di ambiti di trasformazione;
si tratta delle aree per le quali & prevista una specifica scheda norma (nel relativo elaborato)
che contiene tutte le indicazioni necessarie per comprenderne la trasformabilitzo 8on
aree che il piano tratta nella disciplina della trasformazione degli assetti insediativi,
infrastrutturali ed edilizi con valenza quinquennale.
Le schede norma contengono previsioni in merito a:

- Nuove edificazione (NB)

- Riusi (Rn)

- Attrezzatured’ i nt er essenjcomune (ACP

- Riuso copianificato (ROA9)
Se le prime due categorie sono sufficientemente chiare la téftrezzatura di interesse
comune ACP) prevede la realizzazione di una sede di Protezione civile; la (Rarta
copianificato) richiele un approfodimento:s it r a tatdel Codverto di S lrueia gia
interessata da un procedimento di variante per la sua destinazione a complesso turistico

ricettivo. Trovandosi | area nel terrditorio rurale & stato nec
copianificazione di cui all’ art. 25 del | a |l egge regional e 6
copianificazione si € gia concluso con esito positivo. Questa previsione (che in realta € un

recepi ment o, appunt o, del l a wvar imondi ®ioloi n cor so) e | unica che

(dovuto ad un ampliamento) esterno al territorio urbanizzato.

Gli ambiti di trasformazione indicati come Riuso riguardano aree in cui sono gia presenti
edifici che richiedono interventi sostanziali che, a seconda dei casi, si concretizzano in
trasformazioni sostitutive o addirittura ristrutturazioni urbanistiche.

E poi stata redatta una relazione di fattibilitd geologica che, oltre a trattare puntualmente

gli ambiti di trasformazione con puntuali schede di fattibilita, definisce le fattibiiegli

interventi di gestione degli insediamenti esistenti: si trattsa
interventi ordinari di rinnovamento e adeguamento degli edifici esistenti.

Come previsto dalla legge entra a far parte del Piano operativo ancliemnib ®i protezione
civile secondo una logica di necessario raccordo tra le previsioni.

Infine, ma non certo in ordine di importanza, il Rapporto ambientale legato alla procedura
di Valutazione Ambientale Strategica e la relativa sintesi non tecnicaclimento contiene

tutte le indicazioni necessarie per la valutazione delle previsioni del Piano operativo, sia in
relazione ai piani di settore sovraordinati che agli indicatori ambientali.

RELAZIONE 13
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3. ORGANIZZAZIONE DEL PIANO

Come anticipatoil Piano operativo compie due grandi distinzioni, una di carattere

territoriale (tra territorio urbanizzato e territorio rurale) I a
gestione degli insediamenti esistenti e trasformazione degli assetti insediativi,

infrastrutturali ed edilizi).

A monte di queste due macro distinzioni il piano identifica unc
trasversale; cio perché questa disciplina interessa sia il territorio urbanizzato che quello
rurale ma interessa anche gli interventi di gestioneuelfj di trasformazione.

La disciplina di guesto “strato” €& contenuta nella Parte seconda
comuni per la qualita del territorid@ si articola in:
- TITOLOFTutela dell’”integrita fisicia del territorio e fattibilita

- TITOLO ITutele del territorio

- TITOLO IGestione delle risorse territoriali

- TITOLO IV-Attuazione delle strategie
Ogni volta che sulla tavola Assetto del territorio o sulle carte del Piano strutturale (meglio
sul sistema WebGis) si intercetti tematismo trattato dalla Parte seconda, si dovra dunque
fare riferimento alla specifica norma.

Le norme trattano poi la gestione degli insediamenti esistenti (Parte terza), prima definendo
gli interventi ammessi sugli edifici poi con una specifica dis@gper il territorio rurale e per
quello urbanizzato. Questa parte, come detto, ha efficacia a tempo indeterminato.

La Parte quarta tratta le trasformazioni degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi; si
tratta degli interventi piu rilevanttutti (tranne quello del Convento di S. Lucia di cui si

detto) all’interno del territorio urbanizzato. Le previsioni di t
quinquennale dalla data di efficacia del Piano operativo (ovvero 30 giorni dopo la
pubblicazionesulBURGT el | " avvi so di avvenuta approvazione).

Una importante novita € costituita dalla Parte quinta delle norme che contiene la disciplina

della distribuzione e localizzazione delle funzioni; all’interno
definite dalla legge, ilpiam i ndi vi dua dell e wulteriori articolazioni che definisc
Per ciascuna area (del territorio rurale) e per ciascun tessuto (del territorio urbanizzato)

vengono dettagliatamente indicati gli usi non ammessi e, conseguentemente, quelli

consentiti.
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4. PRESCRIZIONI COMUNI PER LA QUALITA DEL TERRITORIO

41, 8E1 OACOEOU ZEOEAA AAl OAOOEOI OEl A EAOOEAEI EOU AA

I'l Titolo | riguarda | ’'"integrita fisica del territorio e fatt
normeche riguardano gli aspetti geologici, sismici, idraulici e di tutela della risorsa idrica.
Come previsto dalla |l egge regionale 65/2014, e in particolare

pericolosita sono contenute nel Piano strutturale a cui il Pianeragvo rimanda
(richiamando puntualmente le tavole interessate)Piano operativocontiene, invece, le
indicazioni di fattibilita suddivise per interventi gestione (per i quali sono stati allestite
abachi che mettop in relazione le pericolositageologica sismica e idraulicacon gli
interventi definendo per ciascunde condizioni di fattibilita) e per gli interventi di
trasformazione per ognuno dei quali & stata allestita una specifica scheda di fattibilita.
Per ciascuno degli aspetti consi@der(geologia, sismica e idraulica) e per ciascun intervento
vengono definiti 4 livelli di fattibilita:

- F1- Fattibilita senza particolari limitazioni . Si riferisce alle previsioni urbanistiche
ed infrastrutturali per le quali non sono necessagiescrizioni specifiche ai fini della
valida formazione del titolo abilitativo all attivita edil:

- F2 - Fattibilita con normali vincoli. Si riferisce alle previsioni urbanistiche ed
infrastrutturali per le quali € necessario indicare la tipologia dagidi e/o specifiche
prescrizioni ai fini della valida formazione del titolo abi

- F3 - Fattibilita condizionata. Si riferisce alle previsioni urbanistiche ed
infrastrutturali per le quali, ai fini della individuazione dellendzioni di
compatibilita degli interventi con le situazioni di pericolosita riscontrate, &
necessario definire la tipologia degli approfondimenti di indagine da svolgersi in
sede di predisposizione dei piani attuativi o, in loro assenza, in sede di
predigposizione dei progetti edilizi;

- F4- Fattibilita limitata . Si riferisce alle previsioni urbanistiche ed infrastrutturali la
cui attuazione & subordinata alla realizzazione di interventi di messa in sicurezza
individuati e definiti dal presente Piano openat, sulla base di studi e dati da attivita
di monitoraggio e verifiche atte a determinare gli elementi di base utili per la
predisposizione della relativa progettazione.

Come noto ai piu la legge regionale 41/2018, oltre a innovare sostanzialmentetianges

del rischio alluvioni, ha anche abrogato il Regolamer®b ottobre 2011, n. 53/R

Regol amento di attuazione dell " art. 62 della L.R. n. 1/2005 in
per quantonon compatibile con le disposizioni dellegge regionale 41/218.

La Regione Toscanata—taverande—alla—predisposizionehd recentemente emanatan
nuovo regolamentgqRegolamento 30 gennaio 2020, n. pResestituirasostituiscell 53/R;
dunque le norme del Piano operatigeffreno,comespesso-accade diunrmgitransitorfo
cercandoneHimiti-del possibiledi-fare-la-devuta—chiarsprm state adeguate, laddpve

fosse necessario, al tale regolamenta particolare per gli aspetti idraulici, il Regolamgnto
5/Re le Direttive tecniche approvate cdbel. Giuntaregionale n. 31 del 20 gennaio 20020
fornisce alcune indicazioni ufilialla redazione della disciplina di Piano operativigli

‘6. AE AAOGE EI AOER 1 A ZAOOEAEI EOU AACI E ETROAOOAI
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indicazionj come di seguitspecificatq erano di fatto gia state utilizzate per dettagliare
alcuni aspetti della disciplin@, dopo aver ricevuto parere favorevole dal Genio Civile,
trovano ora conferma nellBirettive tecniche regionali.

In particolare in materia idraulica le novita che la legge regionale 41/2018 ha introdotto sono
di fondamentale importanza: il cambio di paftigma rispetto alla legge regionale 21/2012
(abrogata) riguarda in particolare la gestione degli insediamenti esistenti. Si passa da una
norma emergenziale, che conteneva per lo piu divieti generalizzati, a una normativa
articolata che lascia ai comuni ammargini decisionali pur richiedendo (condivisibilmente)

il non superamento del rischio medio R2.

Per rischio medi perilg@ale sono posaililielanad minog agk ddifico allé¢

infrastrutture e al patrimonio ambientale che nonpredicthno | > i ncol umita dell e persone,

Il "agibilita degli edifici e delle imfrastrutture e |l a funzionalita
Sulla base di guesto traguardo il Comune e chiamato a disciplin:
trasformazioni del territorio nel rdospetto della gestione del roi

riferimento allo scenario per alluvioni poco frequefitidr. ovvero con tempo diitorno
2 0 0 e n n setoedp criteri di appropriatezza in relazione alla tipologia di intervento da
realizzaré

Con un mandato di tale ampia portata legge lascia indefinite alcune questioni che spetta
al Comune di trattare; al riguardo sono state sjjieate alcune questioni ritenute cruciali e
in particolare:
- sono stati indicati i franchi di sicurezza da rispettare per gli interventi di
sopraelevazione ai fini idraulici;
- sono state definite le prestazioni richieste per gli interventi di difesa lgcale

- & stato definito un criterio di valutazione dell’aggravio dell
altre aree derivante dall’intervento edilizio: in particolare
determina aggravio |’'intervento (otaoprael evato) nel qgual e ci S i
del battente e del relativo franco, alle sole opere strettament

a terra del manufatto (pilotis, vani scale e simili);
- si sono inoltre definiti dei critepper garantire le misure preventive atte a regolare
I'utilizzo di infrastutture in caso di eventi alluvionali distinguendo tra infrastrutture
per |l e quali possa essere interdetto |’ accesso (per esempio pa
infrastrutture per le quali cio non sia possibile (per esempio parcheggi lungo strada)

OEATT DOAOEOOA 1A TEOOOA POAOAT OEOA AOOA A OAci i1 AOT A 1800EI EUUT ET AAOI
rischio alluvioni pud essere persegaiitraverso misure da individuarsi secondo criteri di appropriatezza,

coniugando benefici di natura economica, sociale ed ambientale, unitamente ai costi ed ai benefici.

In particolare, sono da valutare le possibili alternative nella gestione delafisefioni dalle misure

maggiormente cautelative che garantiscono assenza degli allagamenti fino alle misure che prevedono

eventuali allagamenti derivanti da alluvioni poco frequenti.

Nel caso di interventi in aree soggette ad allagamenti, la fattibgith@rdinata a garantire, durante

1 6AOAT 61 A1 1 OOEITAT A 18ETAITT1OIEOU AAIT A PAOOIT AR AOOOAOAOOI [ EOOOA NOA
ET OAOOAT OE AE AEZAOCA 1T AATA A POI AAAOOA AOOA A OAci i AOA 1600EI EUUIT AAITT ")
$ OO0AT O A sdnd akdétfabiliCeventuali danni minori agli edifici e alle infrastrutture tali da essere

OAPEAAI AT OA OEPOEOOET AAEI E ET 1 1TAIT AA CAOAT OEOA 1 G8ACEAEI EOU A 1T A £EO1TUETT /
Nelle aree di fondovalle poste in situazione morfolstpearevole, come individuate al paragrafo B4,

la fattibilita degli interventi & condizionata alla realizzazione di studi idraulici finalizzati

Al 1 8ACCET O1T AT AT 061 A OEAOAT A AATT A 1 AppA AE DPAOEAT I T OEOU AE Ai 1 OOGEITA AE |/

16 RELAZIONE



PO (astra a signa

Vengono inolte definite delle aree per la realizzazione di interventi di riduzione del rischio
idraulico; si tratta di aree nelle quali il Piano strutturale prevede interventi finalizzati a

perseguire |l o scenario “di progetlim@aigli degl i studi idraul

interventi in taliareep ur non sottoponendole a vincolo preordinato
mancanza di progetti dettagliati (l’insieme delle opere
progetto & stato oggetto solo di uno studio di massima) € irtfaprematuro definire

compiutamente i perimetri delle aree interessate (peraltro di piccole dimensioni il che

richiederebbe una precisione ancora maggiore). Le limitazioni imposte riguardano

esclusivamente la localizzazione di annessi e manufatti ag(gofio tutte aree del territorio

rurale, infatti) senza incidere sulle quantita edificabili; in pratica le consistenze interessate

da tali previsioni continuano a essere considerabili ai fini del dimensionamento di annessi e

manufatti di cui perosipresstie | a costruzione all’ esterno delle stesse.
Ancora sulla questione della gestione del rischio alluvi
i mportante scelta che era nedllomtorelditeloghe ssi bil it a: I " art.
ri guar da delleattategiep al § 3 12,@revede un regime di estremo favore per chi

sia chiamato a realizzare interventi di soprael evazione:

tiene conto della maggiore altezza imposta per la messa in sicurezza idraulica.

Pur cansapevoli dei possibili impatti, si & deciso di favorire interventi diffusi di riduzione della

vulnerabilita degli edifici agli eventi alluvionali; questo sposando proprio il cambio di

paradigma della legge regionale che, analogamente alla gestione di sithir(si pensi alla

messa a norma antincendio o sismica) tende a favorire le trasformazioni tese a ridurre

| " esposizione a rischio piuttosto che a vietare (come | a
in zona con pericolosita da alluvione.

4.2 Le tutele del territorio

Il Piano operativo definisce tutele del territorio le discipline che le norme e i piani
sovraordinati impongono di recepire. Per lo piu si tratta di discipline derivati dalla legge
regionale 65/2014, dal PIFPR dal PTCR da norme diattore. Si tratta dunque di cercare
di fare ordine tra le numerose prescrizioni derivanti dai piani e norme sovraordinate,
compito non sempre facile.
Il piano individua le seguenti tutele:

- gestione delle invarianti

- ambito panoramico

- intorno territoriale cei centri e nuclei storici

- aree di pertinenza paesaggistica dei Beni culturali

- fasce dirispetto dei cimiteri

- aree interessate da rischio di incidenti rilevanti

- campi elettromagnetici e impianti di trasporto di energia

La gestione delle invarianpermette di orientarsi tra le regole definite dal PPPR, dal PTCP

e, su mandato degli stessi, dal Piano strutturale. Siccome il Piano operativo non puo piu,
come i piani sovraordinati, esprimersi in termini di obiettivi ma & chiamato a dare regole
conformative, si € cercato per quanto possibile di definire con chiarezza cosa si puo e cosa
non si puo fare nelle aree interessate dalle invarianti.
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L’ ambi t o paefioito,geniolcbbgo derivante dal RAPR, sulla base di una
approfondita analisi dell&ntervisibilith come un ambito in cui prestare maggiore attenzione
nella progettazione degli interventi; la ratio € quella di garantire il miglior inserimento
paesaggistico possibile grazie a verifiche da compiersi mediante-ifigerimenti delle
opere inprogetto.

Intorno territoriale dei centri e nuclei storisbre-individuatoi su prescrizione della legge

regionale 65/2014edelRHPR che prevedono | ' obbligo di definire regol e
da garantire la minor interferenza possibile, delle opere in progetto, con i centri e nuclei

storici di riferimento; si pensi alle agdimitrofe al castello di Malmantile, fuori dal vincolo

paesaggistico ma di estrema delicatezza. Il Piano operativo impone di valutare localizzazioni

alternative degli interventi (per esempio per la realizzazione di annessi agricoli) e, qualora

noncend ossero, di prefigurare |’ i mpatto visivo verso e dal

Le aee di pertinenza paesaggisticadei Benicultusab no | e ar ee nelel " i mmedi ato intorno
beni stessi. Sono per lo piu esterni ai perimetri delle aree vincolate ma cdnlsnitazioni

di intervento proprio a tutela del Bene culturale.

Le fasce di rispetto dei cimiteri sono regolate dall’  art.
Comune di Lastra a Signa ha, nel t empo, idotto | estensi
cimiteri secondo le procedure vigenti al momento della riduzione; il Piano operativo ha

compiuto una ricognizione delle fasce di rispetto regolando le attivita edilizie e urtietmis

all’”interno delle stesse.

Le aree interessate da rischio di incidente riletga(Direttiva Seveso IIl) sono quelle limitrofe

all’impianto Petrolgas in localita Capannuccia: vigono | e
di Rischio di Incidenti Rilevanti (ERIR) allegato al Piano strutturale. Il Piano operativo non

contiene previsio i in contrasto con quanto indicato nel "ERI R.

Pur non essendo necessario (la materia € infatti regolata dal DPCM 8 luglio 2003), il Piano
operativo definisce le modalita di intervento in prossimita di elettrodotti chiarendo che
gual ora si dslla ®PAa(Didtanza mit peimanapprossimazione) si dovranno

approfondire | e analisi chiedendo all’'ente

all’  esterno delle quali e rispettato il |
elettromagnetici.

4.3 Le risorse territoriali

Il Piano operativo tratta come risorse territoriali, disciplinandone le possibili trasformazioni,
i seguenti elementi:

- tracciati viari fondativi

- aree con potenzialita archeologica

- geotopi, biotopi e zone di reperiméa della pietra serena

- boschi

- aria, acqua, energia

| tracciati viari fondativi sono quelli gia presenti sul catasto leopoldino e sul catasto di
impianto; si trattadunquedi tracciati generatori della struttura territoriale da preservare dal
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punto di visa urbanistico. Il piano ne definisce una precisa disciplina volta a conservarne i
tracciati conciliandola legittima esigenza di adeguamento alle moderne esigenze di
mobilita.

Le aree con potenzialita archeologica derivano da una attenta analisi compiuta dalla dr.ssa
Gemma Bechini sotto la direzione scientifica della dr.ssa Ursula Wierer della Soprintendenza

Archeobgia, Bella arti e Paesaggi ocensttiemediantela “ Ar cheol ogi a” .

consultazione di numerose fonti, i ritrovamenti archeologici sul territorio; sono quindi state
definite delle aree, appunto denominate con potenzialita archeologica, che includono anche

i Beni culturali, in cui & piu probabile imbatsérin reperti archeologici. In queste aree &
definita una disciplina di cautela che prevede la necessita di un preavviso nei casi in cui si
intenda compiere lavori che interessino il sottosuolo.

Geotopi, Biotopi e zone di reperimento della pietra sereaan c h’ e s s i deri vant

sovraordinati,individuati nella Tav.2 del Piano strutturale rappresentano rispettivamente

- icomplessi geomorfologici di particolare eccezionalita per forma, tipologia ed
effetto scenicoovvero il Masso della Gonfolina

- gli ecosistemi di rilevante interesse naturale per la presenza di specie
vegetazionali di particolare pregiche, nel caso specifico, riguardandlex
Europaeugginestrone)e Quercus Subéquercia da sughero)

- i siti di cave inattive con valore storico ambieig in quanto risorse per il
reperimento di materiali unici finalizzati alla salvaguardiantbnumenti e/o
edifici storici nei quali & possibile prelevare pietra serena esclusivamente su
prescrizione della Soprintendenza.

| boschi per i quali il Piano stturale ha compiuto una attenta ricognizione cercando di
fornire uno strumento utile anche a garantire la certezza del diritto; infatti i boschi risultano
soggetti ex lege a vincolo paesaggistico e vincolo idrogeologico e conoscerne i confini con
la dovepsa precisione € essenziale per amministrazione e cittalimagione della valenza

che il PITPPR attribuisce al nodo primario forestale e al nodo secondario forestale, € stata
definita una disciplina maggiormente cautelativa nelle aree da essi intatess

Per quanto attiene alla gestione di acqua, aria e energia il Piano operativo (finalmente per
scelta totalmente autonoma) mette in campo una serie di azioni assolutamente importanti:

- atutti gli interventi di trasformazione degli assetti insediativifrastrutturali ed
edilizi regolati dalle schede norma, € richiesto di raggiungere almeno una classe
energetica Al;

- a molti di quegli interventi & richiesto anche di compensare in parte la CO
prodotta mediante monetizzazione che permetta la messa a diandralberi in
aree di verde che il Comune definira;

- per i capannoni e in genere gli edifici produttivi (di beni e servizi) oggetto di
nuova costruzione o di ampliamento e
fotovoltaici su tutta la copertura;

- soro definite, per gli interventi su edifici di interesse storici, regole per
migliorarne la prestazione energetica ferma restando la tutela dei caratteri di
interesse storico;
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4.4 Attuazione delle strategie

Il Titolo IV della partesecondadelle norme cotiene tutte le indicazioni necessarie per
s $i rattat deugai serie di misure Ponfarmagives t r ut t ur al e .
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con unica eccezianrilevante le aree da destinarsi a parcheggi che vengono fortemente

e

al

incrementate.ll Piano strutturale registrava la seguente dotazione di standard esistenti:

Dotazioni di standarésistentiper singola UTOE

Attrezzature . . Totale aree a
. Istruzione | Parcheggi | Aree a verde

collettive standard
Q ) o ) o
w = < = € € IS
o) 8 = 2| < & | £ < £ z| £
5 E £ g £ g £ g £ @ £ g
< =3 =3 =3 =3 =3
€ € € € 1S
1 Capoluogo | 12.216| 4s.765| 3,79| ss.esi| 3,03| 56477, 4,39|214.061| 16,65| 358284 27,91
2 Stagno 262| 2060| 7,28 o| 0,00| 9095 32,17 4.800| 16,98 15955 60,93
3 Collina 1.113 4041| 2,99 o| 0,00| 3545 2,62| 20608| 15,25 28.192| 25,37
4 Malmantile | 4.092| 21.012| 5,19| 15688 3,72| 17.332 4,11| s0.889| 12,06| 105820 25,86
5 Ginestra 1.485| 4458| 2,78 2864 1,79 10048| 6,28| 38.407/ 23,99 55776 37,59
Totali 19.166| s1.235| 4,00| s7.533 2,83 96.496| 4,75 328.768 16,19| s64.027| 27,94
Minimo 38.332] 2,00| 86.247] 4,50| 47.015 2,50]172.494] 9,00| 344.983) 18,00

Il primo Piano operativo prevede la seguente dotazione:

Attrezzature . . Totale aree ¢
. Istruzione Parcheggi | Aree a verdg
collettive standard
UTOE mg/abitante | mg/abitante | mg/abitante | mg/abitante | mg/abitante

1 Capoluogo 4,53 - 5,38 15,60 29,86
2 Stagno 7,29 - 34,39 14,75 60,79
3 Colline 2,99 - 5,28 14,10 26,73
4 Malmantile 7,35 - 4,53 14,36 30,60
5 Ginestra 2,78 - 5,19 25,90 38,24

| Totali [ 43 43 | 558 | 1604 | 3090 |
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Le dotazionipreviste non tengono conto delle aree da destinare a standard urbanistici
interni agli ambiti di trasformazione degli assetti insediativi (le schede norma). In particolare

per Ginestra Fiorentina | apparentemehtemi nuzione degli standard
compensata dalle dotazioni previste nell’ ambito di trasformazi
NE21 (nuovo centro di Ginestra). Per tutte | e altre UTOE si no

i parcheggi tenendo conto che, anche per quelle UTOE, i conteggtengono conto delle
dotazioni aggiuntive previste nelle schede norma.

Particolare attenzione viene posta dal Piano operativo per la realizzazione dei parcheggi
nelle aree periurbane; si tratta di piccoli parcheggi strategici per risolvere problemi dei

limitrofi territori urbanizzati. E comunque prevista |la realiz
un punto di vista della progettazione col fine di Il imitarne |’
Per tutti i nuovi parcheggi pubblici che superinoi 20 postiauto pr evi sta | ' istallazione di

colonnine di ricarica per veicoli elettrici; € prevista, per i soli parcheggi pubblici, la possibilita
di delocalizzare le colonnine in parcheggi maggiormente frequentati fermo restando
Il " obbligo di installazione.

Importanti novita in relazione alla gestione della Protezione civile: € prevista (come gia nel

Regolamento urbanistico) la realizzazione di una sede specifica nel Capoluogo e la

previsione di un’ area i n lIricoeemldiemarge@peat t ro strade da adibire
strutture prefabbricate in caso di evento.

Per |l e aree destinate all’istruzione, come gia evidenziato d
raggiunto lo standard minimoQuesto dato, ormai storicamente consolidato, risulta in linea

con quello di molti comuni in cotioni simili a Lastra a Signa.

Del resto il dibattito sulla correttezza del sistema di misurazione degli standard € tuttora

aperto, anche per il paradosso che la valutazione in superficie fondiaria comporta. E

abbastanza singolare infatti chese per ipoé s i una scuola fosse ampliata all/l
stessa area scolastica, la dotazione di spazi migliorerebbe ma non lo standard urbanistico.

Resta il fatto che, a fronte di una dotazione minima per abitante di 18 mq di superficie per

attrezzature e servizi, a Lastra ogni abitante ha gia oggi a disposiZa@gmgq, piu di una

volta e mezzo quello che il DM 1444 impoAeinterventi attuati ladotazione complessiva

salira a 30,90 mg/abitante.

Il Piano operativo prevede la realizzazione di tre plessi scolastici in localita Le Sodole, Ponte

a Signa e Capoluogo. Cio nonostante lo standard raggiunto sarebbe di 4,36 mg/abitante. La

previsione derivate dal Piano strutturale di raggiungere i 4,50 mg/abitante, staatacon

i successivi Piani operativi; si ricorda infatti che il Piano strutturale ha valenza a tempo

indeterminato e la sua attuazione & garantita da piu piani operativi della durataadnb

ciascuno.

interno d

Per i wverdi pubblici |’ intenzione del Piano operativo e di mig
solo, attraverso interventi di forestazione urbana legati alle monetizzazioni di

compensazione della CQdi cui si e detto. La dotazione in teini quantitativi resta

sostanzialmente invariata e garantisce abbondantemente lo standard minimo di legge; il

Piano operativo garantisce, infatti, 16,04 mg/abitante a fronte di un minimo di 9,00

mag/abitante. |l conteggio, peraltro, non tiene conto del Parfluviale che costituisce una

risorsa di primaria importanzéi tratta infatti di uno standard di interesse sovracomunale

che non partecipa direttamente al conteggio degli standaghno inoltre previste, nille

schede di trasformazione degli assetti @ativi, due aree di verde privato a uso pubblico;
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anche queste aree, pur partecipando al miglioramento della citta pubblica, non vengono
conteggiate negli standard previsti.

Per le infrastrutture per la mobilita il Piano operativo recepisce la totdkgli interventi gia
in corso di progettazione; in particolare per il capoluogo € in corso la progettazione di
importanti opere:
- adeguamento della viabilita esistente (variante alla SS 67) primo lotto che
prevede la realizzazione di una rampa di accessaadi Sotto al Ponte a Signa
e una rotatoria all’”incrocio trd |a via Livornese e i/l Pont
approvazione del progetto definitivp
- adeguamento della viabilita esistente (variante alla SS 67) secondo lotto che

prevede | ' ad eviauiaStagno {eostradeeliiitrode), della via del
Piano, della via Brunelleschi e via di Softofése dprogettazione definitiva ed
esecutiva;

- la rotatoria in prossimita della fermata ferroviaria tra via Livornese e via di
Rimaggio (in fase di esecuzie di bonifica preliminare).
Il Piano operativo non recepisdetracciato della c.d. bretellina Stagrmdicatore nella
versione presentata nel marzo 2019 in attesa che la Regione Toscana ne formalizzi la
previsione (trattandosi appunto di viabilita ddimpetenza regionale).

Il Piano operativo prevede una importante rete di percorsi pedonali e ciclabili in attuazione

delle strategie sulla mobilita lenta messe a punto dal Piano strutturale anche a seguito del
processo partecipativo che lo ha interessato.

Pur prevedendo la realizzazione, nel quinquennio di validita del piano, solo di una parte della
rete definita, vengono indicati come percorsi potenziali quelli che saranno oggetto dei

successi Vvi piani operativi. GQdisensodelleprimeevi dente finalita di far cor
realizzazioni come parte di un pit ampio sistema dedicato alla mobilita lenta. Particolare

attenzione, in questa prima fase, € stata data all’accessibilita
Lastra.

Per la gestione del rischio alluvisono previste fondamentali novita:
- daun lato si recepiscono tutti gli interventi che gli studi idraulici hanno previsto
per la riduzione della pericolosita e che sono parte integrante della strategia del
Piano strutturale; nelle aree che il progetto di asma prevede di destinare a
casse di laminazione sono interdetti tutti gli interventi edilizi. Si tratta di aree di

modesta entita lungo i corsi d’'acqua secondari <che si sommano
maggiore entita contenute nello stralcio riduzione risclidoaulico del Piano di

assetto idrogeologico messo a punto dall’” Autorita distrett:
Appennino settentrionale UOM Arno.

- dall"altro |l at o, in attuazione della nuova | egge regional e

fortemente innovato la materiae del Regolamentoegionale 5/Rsi prevedono
agevolazioni in termini di altezza massima per la realizzazione di interventi
edilizi volti a ridurre la vulnerabilita degli edifici mediante sopraelevazione. La
sopraelevazione ¢ infatti uno degli strumenti che la legge metteampo per

ridurre |’ esposizione agl:. eventi alluvionali. Si e dunque de
piano pilotis imposto ai fini idraulici, non sia conteggiato ai fini della
determinazione dell ' altezza massi ma. Ma si e andati un po’ ol

la legge non impone la sopraelevazione ma le piu limitate opere di difesa locale
(tipicamente attuate mediante paratie a tenuta stagna), consapevoli dei costi di
tali interventi che aumentano esponenzial mente all’aumentare
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battente, il Piano opeativo consente di limitare tali interventi a 1,5 m (altezza

oltre |l a quale diventa proibitivo difendersi dall’acqua).
eccedente si puo ricorrere a interventi di sopraelevazione (anche se non
obbligatori) s e n z altezzaadaessi qenivantecaafinidellh ar e |’

determinazione dell " altezza massima dell 'edificio.
In materia di abbattimento delle barriere architettoniche il Piano operativo definisce delle
regole per la programmazione degli interventi basandosi sui segueimtcii:
- ognuno ha pari diritto di fruire della citta pubblica: sono dunque da evitare (salvo
i casi in cui non ci siano alternative) percor si “dedi ca
rendendo invece fruibili da tutti le medesime vie di accesso;
- sidovra dare pridtra alle funzioni pubbliche di forte richiamo connettendole al
sistema dei percorsi gia accessibili;
- si dovra intervenire sia sulle barriere architettoniche, ovvero quelle riguardanti
gli edifici, sia sulle barriere urbanistiche, intese come quelle riargtida citta
pubblica.

In tema di parcheggi per la sosta stanziale (comunemente detti parcheggi pertinenziali) il

piano compie una scelta forte ma necessaria: per i nuovi edifici e per le trasformazioni che

prevedano la demolizione e ricostruzione didimerso edificio sono imposti due posti auto

per ciascuna unita abitativaTale scelta trova la evidente legittimazione nel crescente

numero di auto disponibili per famiglia; non & piu sostenibile per la collettivita farsi carico

delle dotazioni di parchegj pubblici per compensare le carenze di quelli pertinenziali. Se

sull"edificato esistente si possono mettere in campo (ed e ste
favorire la creazione di nuovi posti auto, sui nuovi edifici € parso opportuno prescrivere

| * @sufficienza per i parcheggi.nuovi parcheggi per la sosta stanziale dovranno essere

predi sposti per |l a ricarica di veicol:i elettrici (mediante | i
nelle quantita prescritte dal testo unico in materia edilizia.

Ancheper i parcheggi per la sosta di relazione, cioé quelli di servizio per gli insediamenti

commerciali, ci sono importanti novita. Viene infatti confermata la necessita di tali

parcheggi escludendo gli esercizi di vicinato in buona parte della citta esisteme

| " evidente scopo di non gravare con adempimenti spesso I mpossi
Per le medie e grandi superfici di vendita, invece, non solo € confermata la necessita di tali

parcheggi ma viene chiesto di dotarli di infrastrutture per la ricaricgeitoli elettrici se

superano i 20 posti autanche in recepimento delle indicazioni del nuovo Codic‘e del

commercio regionale (l.r. 62/2018) e del relativo regolamento di attuaz&8i8/2020)
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5. GESTIONE DEGLI INSEDIAMENTI ESISTHN

La disciplina per la gestione degli insediamenti esistenti & radicalmente innovata rispetto
alle analoghe norme contenute nel Regolamento urbanistico; cio in ragione dei profondi

cambiamenti avvenuti nella normativa statale e regionale in materieedsgt i one del | " atti vita

edilizia.

Da un lato, infatti, la legge regionale 65/2014 impone una differenziazwoéonda tra la

di sciplina del territorio urbanizzato e quella del territorio ru

statale, e in particolare il testo wo di cui al D.P.R. 380/2001 ha raggiunto un tale livello di
complessita da rendere opportuna una disciplina sostanziale che chiarisca in maniera
inequivocabile gli interventi ammessi sul patrimonio edilizio esistente. E per questa ragione
che si e optatger una disciplina di gestione basata sui seguenti principi:
- PeriBeni culturali si € data prevalenza alla disciplina contenuta nel Codice dei
Beni culturali e del Paesaggio: cio al fine di risolvere in radice eventuali contrasti
tra interventi autorizzat dalla competente Sprintendenza e previsioni di piano.
Si € dunque scelto di dare | a prevalenza alle indicazioni dat
alla tutela che ha ampi mar gi ni per valutare | opportunita
proposti; il Piano operativo contiene desivamente prescrizioni riguardantid
funzioni ammesse e frazionamentgper il territorio rurale e i tessuti storici)
equiparando{per—iterritorio—rurale—ei-tessuti-stericla disciplina dei Beni
culturali a quella di tutti gli altri edifici.
- Per le Unita di interesse storico, il cui censimento, lo ricordiamo, & contenuto
nellallegato B del Pi ano strutturale, | a disciplina
semplificata raggruppando le 25 categorie in cui il patrimonio é classificato in 4
macro-categorie conla rispettiva disciplina. Se da una parte si sono ridotte le
tipologie da 32 a 25 dall’”altro si & ricondotta |la disciplina
22 delle 25 tipologie rispondono comunque a due sole diverse discipline: quella
delle unita di elevato intersse storico architettonico (ovvero quelle di maggior
pregio) e quella delle unita di interesse storico architettonico (dunque non
elevato).
- Per gli edifici non appartenenti né alla categoria dei Beni culturali né a quella
delle Unita di interesse storicsi € scelto di definire dei tipi di intervento
autonomi rispetto a quelli della legge statale e regionale; questa indicazione
rendera libere le previsioni sostanziali dai continui aggiornamenti (non sempre
organici) della normativa sovraordinathe prevara, ovviamente, nel definire il
titolo abilitativo (o | a pratica) necessario alla realizzazi
progetto. Sono dunque stati definiti i seguenti tipi di intervento:
- Conservazione (C)
- Trasformazione conservativa (TC)
- Trasformazione sostittiva (TS)
- Ampliamento una tantum (A1)
- Ampliamento (A)
- Frazionamento (F)
- Ristrutturazione urbanistica (RU)
- Demolizione (D).

St

(0%

Mentre per le Unita di interesse storico (cosi come per i Beni culturali) la disciplina e
omogenea nel territorio rurale comeingqud o ur bani zzato (prevalendo | " esigenza di tutel:
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del |l " edi ficio), per gl i invecddefinitocnelle momie delle d i interesse storico e
singole aree (per il territorio rurale) e dei singoli tessuti (per il territorio urbanizzato) il mix di
tipi diintervento ammessi.

Si noti come il frazionamento (F) € intervento autonomo la cui incidenza urbanistica

prescinde dall’intervento necessario per attwuarlo: e del tutto
avviene attraverso un intervento pesante (fino alla dgimione e ricostruzione) o attraverso
l'a manutenzione straordinari a: resta |’ ovvio aumento di car.i

opportuna una, seppur minima come vedremgestione delfenomena E infatti il

frazionamento € limitato esclusivamente nel territorirurale (dove € richiesta una

dimensione media delle unita derivanti non inferiore a 75 mgugierficie utile(SU) per

evitare | ' eccessiva frammentazione che comporterebbe una “rurhb
nei tessuti storici (dove é richiesta una dinseame media non inferiore &5-50 mq dii

superficie utilg per non incrementare il carico urbanistico in maniera insostenibile (sotto il

profilo del fabbisogno di parcheggi e di infrastrutture in genere).

5.1 |l territorio rurale

La disciplina deflerritorio rurale riveste particolare importanza nel Piano operativo; si tratta
di una porzione consistente delle norme che sono chiamate:
- dallalegge regionale 65/2014 a definire una notevole serie di discipline legate sia
agli i nt er v e prenditord agriqola siatagi inereeinti da realizzare
da soggetti diversi;
- dal PIFPPR a garantire una serie di tutele di carattere prettamente

paesaggistico che devono trovare un loro concreto riscontro nella disciplina

degli interventi ammessi;
Siusa sstenere cheilPFPPR “parl a ai pi anieinmisgraminoebi ettivi, | e direttive
le prescrizioniin esso contenuti sono infatti rivolti al pianificatore comunale chiamato a
coniugarle in una disciplina conforme ai contenuti del-PAR stesso. Riano strutturale ha
compiuto una prima importante selezione degli obiettivi, direttive e prescrizioni di
spettanza dei piani urbanistici e territoriali comunali. Il Piano operativo € invece chiamato a
tradurre | e discipl i nreegbleconfoenativednenipotgnidoaerto sovr aordi nat i
demandare al progettista, per esempio, di un intervento sogget
direttiva né tanto meno il perseguimento di un obiettivo. Il Piano operativo, in tale senso, si
e fatto carico di traspog obiettivi, direttive e prescrizioni in regole il piu possibile certe e
applicabili senza ulteriori mediazionda qualunque progettista; in altri termini lo scopo di
questo non semplice lavoro era di far si che chi rispetta la disciplina del Piandiepera
ri spetta al contempo tutte |l e discipline sovraordinate. Un com
attuazione che dovra passare il vaglio degli organi regionali e della Conferenza paesaggistica
che chiama a valutare il Piano sia la Regione Toscana clopia®ndenza.

Nel territorio rurale rivestono particolare importanza i requisiti soggettivi di chi propone
interventi edilizi per le aziende agricole la legge regionale 65/2014 prevede una disciplina
specifica di particolare favore ritenendo crucialeuiblo di presidio e conservazione che le
aziende svolgono. In accoglimento di tali indicaziamutilizzando a pieno le delkg che la
legge conferisce al Piano operativapno state compiutelcune scelte fondamentali:
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- regolamentare gli interventi poskili da parte delle aziende agricole che non
raggiungono le superfici minime per la presentazione del programma aziendale;
si tratta di piccole realta che sempre piu frequentemente si impegnano

nell " attivita agricol a pr o fieds siactoan a | e spesso |l egat a a produ
distribuite con sistemi di filiera corta. Il Piano operativo prevede una serie di
possibili interventi connessi allo svolgimento dell attivita

- definire le caratteristiche dei manufatti aziendali temporandestinati a
permanere pepiu di due annilimitandone la possibilita di installazione alle sole
aree che richiedono una maggior tutela dal punto di vista paesaggistico e
ambientale;

- individuare le fattispecie di annessi non collegabili alle superfici fondiarie
minime e commisurara le caratteristiche alla realta del territorio di Lastra a
Signa; sul |l a base del |l " el enco di tali annessi, contenuto n
regionale 63/r/2016, per ciascuna fattispecie sono chiaramente indicate le zone
in cui & possibile la loro realizzazionkeone in cui & interdetta; per molte delle
categorie indicate sono definite anche le dimensioni massime (e in alcuni casi
minime a tutela del benessere animale) consentite; viene infine chiarito il regime
dei manufatti necessari per la vendita direttaigeodotti aziendali;

- vengono definite alcune regole per | "ospitalita dei turi st
all’”interno di aziende agricole; a tale proposito |l a nor mat
evoluzione ma, al momento in cui viene redatto il presente piano, nella categoria
dei “veicoli ricreazionali” che possono usufruire dei servi zi

aperti da parte delle aziende agrituristiche, si annoverano esclusivamente i
caravan e gli autocaravgpvvero roulotte e camper)

Diversa disciplina € riservata ai gti che non riveston il ruolo di azienda agricolao8o

dunque definite nuove regole per gli annessi agricoli c.d. amatoriali pleveéo una

superficie minimadel fondo agricolo differenziatper le diverse aree del territorio rurale:

nelle aree periurane e nelle aree dei nuclei rurali (dunque in prossimita del territorio

urbanizzato o di un nucleo abitato) € possibile la costruzione di un piccolo rimessaggio per

attrezzi (ovviament e previo otteni mento del |l " autorizzazione paes
vincokte) anche con superfici fondiarie limitate; nelle altre aree agricole € invece richiesta

una dimensione minima in funzione del tipo di coltivazione (2000 mq per orto, 4000 per

oliveto o vigneto).

Come richiesto dalla legge regionale 65/2014 e stata dudtta una precisa disciplina
(ovviamente per i soli aspetti urbanistici e edilizi e non anche sanitari) per i manufatti per il
ricovero di animali domestici con precisi parametri dimensionali che dovrebbero contribuire
a dare certezza dei limiti consentiti

I nfine, ma non per i mportanza, una disciplina richiesta anch’ essa
circa i cimiteri per ani mali d’ affezione. Pur non prevedendo wuna
(praticamente impossibile da definire a priori), sono indicati deedrche contemplano le

necessarie esigenze di tutela sanitaria.

Anche per le c.d. deruralizzazioni la legge chiede che il Piano operativo ne indichi le regole e
la fattibilita. Si e colta | '"occasione di def nenzar e i criteri per | indi vidu:
diretta degli edi fici deruralizzati (all’”interno delle qual:. son
ammessi) e della pertinenza agricola che sara interessata (se superiore a 1 ha) dagli

interventi di miglioramento ambientale; la logica, ormai consolidegache nei casi in cui si

1
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sottragga un edificio e la relativa pertinenza dal presidio d
debba sostituire nel ruolo di tutela idrogeologica e paesaggistica.

Al'l "interno dell e aree di lizgatircdsicomendizeligia retta degl i edi fici der
privi di destinazione agricola, sono dettate regole precigeconformita al PIPPR per la
realizzazione di:

- parcheggi pertinenziali e viabilita di accesso;

- piscine e altri impianti sportivi privati pertinenziali;

- recinzioni;

- sistemazione morfologiche dei versanti

Ancora nel territorio rurale sono individuate le c.d. ulteriori aree ovvero quelle che, pur
ospitando legittimamente funzioni non agricole, non costituiscono territorio urbanizzato. Si
tratta di insediameiti legittimamente esistenti nel territorio rurale che presentano
destinazioni diverse da quelle normalmente ammesse quali:
- funzione produttiva: si tratta di 5 aree individuate con i NN. da 1 a 5 sulle tavole
Assetto del territorio;
- funzione di servizio:igratta di 3 aree individuate con i NN. da 6 a 8 sulle tavole
Assetto del territorio;
- funzione turistico ricettiva: si tratta di 3 aree individuate con i NN. da 9 a 11 sulle
tavole Assetto del territorio;
- 1 area attualmente con funzione produttiva da destrsi ad area per istruzione,
individuata col N. 12 sulle tavole Assetto del territorio
Data la singolarita di queste situazioni, per ciascuna di esse la normativa prevede una
disciplina specifica che, in taluni casi, ne garantisce la gestione e, iHatrasformazione.
In particolare per le aree con destinazione turistico ricettiva, in coerenza con le direttive
introdotte dal Piano strutturale e derivanti dal processo partecipativo, viene prevista la
possibilita di ampliamento e implementazione pravpresentazione di un piano attuativo
che garantisca al Comune i dovuti margini di valutazione paesaggistica. Si tratta in
particolare di:
- Complesso ricettivo di Villa Saulina;
- Complesso ricettivo di S. Ippolito e Cassiano
- ExConvento di S. Lucia
Per i pimi due, come detto, sono previsti ampliamenti attuabili mediante presentazione di

un piano attuativo; per | '"ex Convento di S. Lucia il Piano op
formul ate nell’”ambito di una r i chvopdallaa di variante gia vagl i
Conferenza di copianificazione di cui all ™ art. 25 della 1 egog

Conferenza paesaggistica regionale (di cui fa parte arlehcompetente Soprintendenza).

Infine per | "ulteriore ar eatrasfrmazibne nplésssoment o Fontepatri S i i poi
scolastico per la sua favorevole collocazione ai margini del territorio urbanizzato.

5.2 Territorio urbanizzato

Il territorio urbanizzato, come detto, & definito dal Piano strutturale coi criteri indicati
nel |l artge 4r edgeildmalleegb5/ 2014. 11 Piano operativo ne dettaglia
definisce |l e regole per gli interventi edili zi e urbanistici
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si concentrano tutti gli ambiti di trasformazione la cui disciplina ha valengagyennale e
di cui diremo in seguito.

Il territorio urbanizzato vede una disciplina comune a tutti i tessuti in cui & suddiviso
( cont en ut5a58 debel nbrmelrit57- Disposizioni per la qualita del territorio
urbanizzatg che contiene leegole in relazione a:
- Verde privato che interessa al cune aree l'ibere all’”interno
urbanizzato;
- Fascia di protezione ambientale posta a cuscinetto tra importanti infrastrutture
e i centri abitati;
- Orti urbani che, pur interni al territoriorbanizzato, costituiscono un importante
occasione dal punto di vista paesaggistico ma anche sociale ed economico;
- Parcheggirivatiper la sosta stanziale;
- Piscine e altri impianti sportivi privati pertinenziali;
- Serre solari e verande a cui si € cercaiodare una regolamentazione
ragionevole che concili l e legittime aspettative degli abit:
collettiva di garantirne la dovutantegrazione paesaggistica emogeneita
almeno a scala di edificio;
- Dehors e altre strutture temporanee a sereii attivita economiche

Il territorio urbanizzato € stato poi suddiviso in tessuti sulla base di una lettura urbanistica e
funzionale, ma anche come azione mepaogettuale sulla base dei mix di interventi
ammessi per i vari tessuti di cui diremo.

Sonostati individuati 6 tessuti per alcuni dei quali sono definite delle settiicolazioni
come riportato nella seguente tabella:
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A | storico

B | prevalentemente residenziale \ \ \%

Da | prevalentemente non residenziale \ \Y \ \

Db | non residenziale \Y \ \' \Y

Dc | non residenziale specializzato

F | delle attrezzature e degli impianti di interesg

generale

| tessuti storici sono costituiti dai centri storici tradizionalmente classificati come zone A.

Preval endo | " esigenza della tutela (anche perché |l a maggior par
classificati come Unita di interesse storico) non ci sono-atizolazioni Gli interventi

ammessi sugli edifici sono per lo piu quelli previsti per le Unita di interesse storico; per i pochi

edifici non classificati come Unita di interesse storico sono ammessi interventi di
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conservazione (C) e trasformazione conservativa (T al frazionamento (F) e la
demolizione (D) con alcune limitazioni. In particolare per il frazionamento & richiesto che le
unita derivanti abbiano, in media, una superficie utile (SU) di aln&he0mq: cio al fine|di

non incrementare eccessivamentecdrico urbanistico su delle aree gia dense e nelle quali &
difficile reperire i necessari servizi (con particolare riferimento ai parchedgg.particolare
attenzione é stata rivolta agli edifici in stretta prossimita delle mura civiche per intervenire
sui quali e richiesto un ulteriore scrupolo proprio a tutela delle mura.

Il tessuto prevalentemente residenziali 8 costitutod al | " edi fi cato dell e espansioni del
dopoguerra. Le prime espansioni sono caratterizzate da tessuti per lo piu lineari che, pur

esterni ai centri storici, meritano una tutela; sono quindi classificate come B|0 di

conservazione con interventi ammessi limitati alla trasformazione conservativa (dunque

senza demolizione e ricostruzione). | tessuti classificati come B|1 di consolidasamb per

lo pit quelli derivanti da pianificazioni attuative; PEEP, lottizzazioni che hanno garantito una

omogeneita dell ' edificato che il piano intende confermare. I n
anche la trasformazione sostitutiva fedele (proprio per presear e |l " omogeneita

del |l " edificato) e g lche, s mgalizzata coe sdiuzioni «cheane t ant um

identifichino |l a avvenuta aggiunt a, non compromettono | unitar
Infine i tessuti classificati come B|2 di consolidamento e rinnovameano quelli di recente

formazione e non contraddistinti da pianificazioni attuative;

una omogeneita e puod dunque essere sostituito anche con diverse soluzioni formali.

Analoghi ragionamenti possono essere estesi astesprevalentemente non residenziale

Da (da cui derivano i Dal0, Dall, Dal2, Da|3)on residenziale DH tessuti Da sono

caratterizzati dalla compresenza di attivita produttive e residenze: per questo sono ammessi

gli ampliamenti una tantum sia rifefitalle abitazioni (intervento Alb) che agli edifici con

altra destinazione (Alc). Laddove il piano intendeva promuovere processi di

“specializzazione” della destinazione (ovvero favorire una rig
sono state incluse negli ambiti trasformazione (come ad esempio il comparto ex TIB); ma

di questo ci occuperemo nella sezione specifica della presente relazione.

| tessuti contraddistinti dal 3, di completamento, (presenti solo per le Da e Db) sono le uniche

zone alle quali il Pianaperativo riconosce un indice di edificabilita fondiadiffuso perché

caratterizzate da una densita che pud ancpemettere unincremento. In questi casi sono

possibili anche ampiamenti (A) veriabditapropri basati sull > util]i
fondiaria.

Una annotazione a margine meritano i tessuti non residenziali specializzati Dc: si tratta

fondamentalmente di due aree che per la loro singolarita non erano equiparabili a nessuno

dei tessuti ricorrenti di cui si € parlato. Si trattgpirticolare del comparto commerciale a S.

Maria a Castagnolo (ba) e del |l i nsedi amento commerciale (di materi al.i ed
Fiorentna(Deb ) ; quel l o attual mente presente nel Capoluogo in prossin
Fi-Pi-Li, che presenta una siizione simile a quello di Ginestra ma richiede interventi piu

radicali, & infatti incluso in un ambito di trasformazione. Per queste due aree, proprio in

ragione della singolarita, € definita una disciplina puntuale che consente, previa le

compensazioni thanistiche perviste per tutti gli interventi rilevanti, il mantenimento e lo

sviluppo delle attivita in esse insediate.

Sulla basedi quanto dettosi sono defiiti i mix di tipi di interventi(attingendo dalle
definizioni di cui si € gia parlato) seconidasseguente tabella:
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Conservazione |O

Trasformazione
conservativa

Trasformazione
sostitutiva

Ampliamento una
tantum

Ampliamento

Frazionamento |m

Ristrutturazione

urbanistica

Demolizione

Tsa | TSh] TSc

Ala] Alb [ Alc [Ald

storico

Vv

BlO

prevalentemente
residenziale di
conservazione

\%

BJ1

prevalentemente
residenziale di
consolidamento

B2

prevalentemente
residenziale di
consolidamento e
rinnovamento

Dal0

prevalentemente non
residenziale di
conservazione

Dal1

prevalentemente non
residenziale di
consolidamento

Dal2

prevalentemente non
residenziale di
consolidamento e
rinnovamento

Dal3

prevalentemente non
residenziale di
completamento

Db|0

non residenziale di
conservazione

Db|1

non residenziale di
consolidamento

Db|2

non residenziale di
consolidamento e
rinnovamento

Db|3

non residenziale di
completamento

Dc

non residenziale
specializzato

delle attrezzature e
degli impianti di
interesse generale

\%

Vv

Vv Vv \%

Nel rispetto delle superfici minime indicate nell'art. 59
Con le limitazioni previste per i singoli tessuti

Vedi

art .

63
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Pare opportuno evidenziare alcuni aspetti che appaiono chlarl dalla lettura della tabella:

-l fra2|onamento (F) € ammesso in tutti i tessuti del territorio urbanizzato (come
del resto in quello rurale seppure con modeste limitazioni legate alla superficie
media delle unita risultanti); solo nel tessuttosco (A)e nel territorio ruralg
come detto, e stata prevista una superficie media delle unitpettivamentedi
almeno75 mq e5850mq di superficie utile (SU);

- per i tessuti non residenziali specializzati Dc, in ragione della loro singolarita,
nonsono previsti in tabella gli interventi ammessi rimandando alla disciplina di
dettaglio per ciascuna delle due aree interessate.

E infine i tessutilelle attrezzature e degli impianti di interesse generglehe interessano:
- idepuratori di San Colombar®di Ginestra;
- I i mpianto di pompaggi o del gas metano
- gliimpianti acquedottistici.

Si tratta evidentemente di impianti tecnologici per i quali € prevista la possibilita di realizzare

tutti gli interventi necessari a garantirne la funzionalita.
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6. TRASFORMAZIONI DEGLI ASSETTI INSEDIATIVI

Il Piano operativo mette in campo una serie di trasformazioni degli assetti insediativi,
infrastrutturali ed edilizi. Si tratta di previsioni puntuali e ben definite che, come previsto
dalla legge regionale 65/2014, hanno valenza quinquennale. Cio significa che entro 5 anni
dall "efficacia del Piano operativo Il e trasformazioni devono
decadenza delle previsioni. Il successivo Piano operativo potra confermarleaseinon

siano state attuate, cosi come potra anche cambiare le previsioni. Tra le trasformazioni,
come prescritto dalla legge, si annoverano anche le nuove edificazioni: questa € una novita
sostanziale del Piano operativo rispetto al Regolamento urbasstEe col vecchio regime,

alla scadenza del quinquennio, non erano piu attuabili le trasformazioni soggette a piano
attuativo (rimanevano dunque efficaci le previsioni che permettevano la nuova
edificazione), col Piano operativo & possibile un controllaggiormente stringente anche

delle nuove costruzioni. Tutte le trasformazioni previste (tranne una di cui diremo) sono
interne al territorio urbanizzato.

Il piano prevede sostanzialmente 4 tipologie di trasformazioni previste:

-l riusi di tessuti gia esishti (:214ambiti indicati con R);
- Le nuove costruzioni su lotti sostanzialmente libet2@8 ambiti indicati can
NE-n);

- Una attrezzatura di interesse comune (AQP
- Unriuso nel territorio rurale (ROA9);

Si riporta |’ el e mazonedwdvViso perecatdgorie: i di trasfor
. Superficie
ID Descrizione terﬁtoriale(ST)
R-0la Via Livornese, Via il Pratemanifatture dismesse ~7.73inq
R-01b Via Livornese, Via il Pratemanifatture dismesse ~3.124 mq Commentato [EL2]:  Osservazione 6065
R-02 Stagno—ex fornace ~81.814 mq
R-03 Ex TIB-manifattura ~9.572 mq
R-04 Stagno—ex casa colonica ~3.311 mq
R-05 Capannuccia-produzione e vendita materiali edili ~ 13.460 mq
R-06 Loc. Macelli-ex manifattura di ceramiche ~ 2.300 mq
R-07 Via Grandiex manifattura ~1.880 mq
R-08 S.M. a Castagnole ex fornace ~5.831 mq
R-09 Massolina-ex manifattura di ceramiche ~3.445 mq
R-10 Ginestra—ex rivendita materiali edili ~3.192 mq
R-11 Ginestra—ex allevamento ~4.810 mq
R-12 Malmantile—ex fienile ~ 00 mq Commentato [FF3]:  Ossenazione 32
R-13 Poggio alla Malva-attivita produttiva ~ 2700 mq Commentato [FF4]:  Osservazione 39
R-14 Carcheri- ex laboratorio artigianale ~7%mq CommentIoIFr5] IOsservazionch0
NE-01 Porto di Mezzo ~1.250 mq
NE-02 Le Selve ~ 477 mq
NE-03 Ponte a Signa ~ 966 mq
NE-04 Puccini ~1.058 mq
NE-05 Sassoforte ~1.269 mq
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. Superficie
ID Descrizione terﬁtoriale(ST)
NE-06 | Donizetti1 ~ 850 mq
NE-07 Meucci ~1.573 mq
NE-08 Castracani ~ 13.865mq
NE-09 | Calcinaia ~ 497 mq
NE-10 | Traccoleria ~612 mq
NE-11 | Brucianesi ~ 683 mq
NE-12 Malmantile 1 ~3751mq
NE-13 Malmantile 2 ~ 2.359 mq
NE-14 Poggio alla Malva 1 ~1.989 mq
NE-15 Poggio alla Malva 2 ~1.155nq
NE-16 | Quattro Strade 1 ~ 8.454 mq
NE-17 Quattro Strade 2 ~901 mq
NE-18 La Luna ~ 850 mqg
NE-19 Inno ~1.268 mq
NE-20 | Conigliolol ~ 595 mq
NE-21 | Ginestra ~ 26.624 mq
NE-22 Ginestra Case Nuove ~1.196 mq
NE-23 Rimaggiol ~1.946mq
NE-24 Rimaggio 2 ~2.17Inq
NE-25 Donizetti 2 ~ 460mq
NE-26 | S. Lucia ~1.346mq
NE-27 | Quattro Strade 3 ~515mq
NE-28 Conigliolo 2 ~52mq
ACR2 Loc. Barberina-sede Protezione civile ~ 4.890 mq
RGUA9 | Convento diSanta Lucia al Serraglio ~ 43.336 mq
1D Descrizione Superticie )

R e

R-01 Via-Livornese Via il Pratemanifatture dismesse =~11.582mq
R-02 Stagho—ex-fornace =81-814-mq
R-03 Ex-TFB-manifativra ~9.572.mq
R-04 Stagno—ex-casaolonica ~3311mq
R-05 Capannuccia-produzione-evendita-materiak-edili =13.460-mq
2o oo blosnll oo dienmmiche =2 2000
R-08 SM—a-Castaghelo-exiormace =5831m(Q
R-09 Massolina—ex-manifattura-di-ceramiche ~3445 mq
R-10 Ginestra—ex-fivendita-materiali-edili =3-192-mq
2 CSiposhn—seallovnmento =4-510-m(
NE0O1 | Porto-diMezzo ~1.250-mq
NE-O2 | Le-Selve =477
NE-03 Ponte-a-Sigha ~9066-mq
NE-04 | Puccini ~1.058-mq
PLELE | Soccefere = D2E0 paq
NE-06 | Donizetti ~850-mq
NEO7 | Meucci ~1.573mq
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b Deserizone territoriale(ST)
NE-08 Castracani ~16.216-m(
NE-09 | Caleinaia ~497-mq
PELD | Beeeeloan |
NE-11 Brucianesi ~683-mq
MNEL2 | Malmantied =3917mq
NEL3 | Malmantle2 =2.359-myq
NE-14 | Poggio-allaMalva 1 =1.989-mq
NELS | Poggio-allaMalva 2 =3-483-mq
NE-16 | Quattro Strade 1 ~8.454-mq
NE-L/ | Quattro-Strade-2 =001-mq
NEL8 | katuna =850-mq
NE-19 Inno ~1.268 mq
NE-20 | Conigliole ~595-mq
NE2L | Giesta =26-624-m
NE-22 Ginestra Case Nuove ~1.196-mq
ACPR2 | LocBarberino-sede Protezionecivile =4.890-mq
BCUAD | Copueontodi Sopin-Lusinal sormglio =2 220 ()

6.1 La scelta degli ambiti di trasformazione

La determinazione degli ambiti di trasformazione ché&ihno operativo intende attuare &
avvenuta sulla base di una serie di criteri cosi sintetizzabili:

- Per gli ambi ti di riuso | " attemzione si e concentrata

sottoutilizzate(la 1,1a2,la4,1a6,la 7, la 8, l=1811e la 14 cherichiedevado
una diversa pianificazione; cpoiu n ' dnrper@ esercizio ma da riqualificare
sotto il profilo urbanistico ed edilizio (&) che, per la sua collocazione strategica

( aubclta'della FPFL i ) ha suggerito | opppsgar tunita di redi

scheda di trasformazione con il doppio obiettivo di consentire lo sviluppo

ger

del |l "attivita che in essa si svolge e al contempo di

¢ il primo che si incontra arrivando a Lastra a Signa. Ci sono poi 2 ambiti (il n. 3 e
il n. 9) che presentano delle funzioni che il piano ha ritenuto incongrue: si tratta
di una manifattura di ceramica in lalita la Massolina per la quale,
analogamente al precedente Regolamento urbanistico, si prevede una
trasformazione a residenza, e dekx TIB che, per la sua collocazione strategica

il piano intende trasformare in una nuova centralita;

- Per le nuove edificazioni il Piano operativo prevede8 ambiti, tutti interni ahl
territorio urbanizzato. La scelta delle aree da destinare alla nienificazione
compiuta durante la formazione del Piano operativo & del tutto autonoma
rispetto alle pregresse previsioni del Regolamento urbanistico. Dunque ogni
area nella quale il Regolamento urbanistico consentiva di realizzare un
intervento e stata anazata sulla base delle direttive del Piano strutturale e di
tutti i piani sovraordinati. E poi stato valutato lo stato di eventuali richieste di
autorizzazione paesaggistica 0 permesso di costruire gia presentate. Nei casi in
cui fosse gia statarilascat | ' aut ori zzazione paesaggistica si
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(essendo una specifica verifica che Comune e Soprintendenza compiono per il
rilascio dell ' aut oreraivp da anohe é ampitdldi i | Piano op
garantire un ordinato sviluppo degli insediamenti la cui verifica puo prescindere
dai meri aspetti paesaggistici. Dunque molte previsioni per le quali & gia stata
rilasciata almeno |’ autor i ffancaeiatrme paesaggi stica sono state
modificate nelle quantita e nelle qualita (proprio per garantire un carico
urbanistico sostenibile a prescindere dalle questioni strettamente
paesaggistiche gia vagliate), altre non sono state recepite perché non
garantivano una soluzionestenibile dal punto di vista della qualita urbanistica
degli insediamenti.
In totale, delle 22-28 previsioni di nuova edificazione previste dal Piano
operativo,1719erano gia contenute nel Regolamento urbanistiper45ambiti
di trasformazione sonotate rilasciate le autorizzazioni paesaggistiche4
confermate pienamente, 1 ridotta nelle quantita per garantirne la sostenibilita
urbanistica). Per 3 degli ambiti di trasformazione sono stati recentemente
rilasciati i permessi di costruire: si & comuegdeciso di comprendere le aree
interessate in ambiti di trasformazione (due dei quali di sostanziale conferma
delle previsioni, uno con una riduzione delle previsioni ritenute non compatibili)
nel caso in cui, all’ a&aidhofesseminidatiideedri pr esente piano, non
come prescritto dal D.P.R. 380/2001.
- Altro criterio importante adottato nella selezione degli interventi di nuova
edificazione e legato alla verifica di fattibilita geologica, sismica ma
principalmente idraulica: la nuova legge regionale 41/2018 sulla gestione del
rischio alluvioni subordinafatti la nuova edificazione in aree a pericolosita per
alluvioni frequenti (la c.d. trentennale) alla preventiva realizzazione di opere
idrauliche sui cor si d’acqua tese a eliminare o ridurre forte
da alluvione. In particolare la siezza idraulica del capoluogo dipende dal
fiume Arno e dal torrente Vingone la cui messa in sicurezza dipende da Autorita

di Bacino Distrettual eedbélRegiodepipseanani no Settentrional e

non €& quindi plausibile che, nell’”arco di un quinquennio, fos
le opere di messa in sicurezza e gli interventi di nuova edificazione. Tali aree

sono state dungue escl use adiprevisionidi i ma di verificare | opportu

nuova edificazione.

- E poi stato individuato un ambito di trasformazione da destinare a una sede per
la gestione della Protezione civile; si tratta di una previsione oggetto di una
specifica modifica del Regolamento urbanistico che il nBiaoperativo ha
ritenuto opportuno confermare. E dunque prevista la realizzazione di guest

i mportante attrezzatur aiBdrberinont eresse comune nell ' area

- Infine il Piano operativo ha fatto propria una proposta di variante al
Regolamento urbanisticoirguar dante |’ ex Convento di Santa Lucia al Serragl
La proposta, presentata nell’”ambito di un procedi mento unico

160/ 2010 (Sportello unico attivita produttive) prevede | a ri
convento in struttura turistico ricettivali alto livello cosi come gia previsto nel

Regolamento urbanistico. Prevede anche la creazione di nuovi volumi (larga

parte dei quali interrati) per dotare la struttura ricettiva delle necessarie funzioni

non collocabili nella struttura esistente che pesga vincoli strutturali legati

all ' esigenza di c 0 n s eComa geftoolanpopodta i Bene culturale.

variante & gia stata valutata con esito positivo dalla Conferenza di

copianificazione e dalla Conferenza paesaggistica regionale (di cui fa parte un

rappresentante della Soprintendenza).
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6.2 Le regole di trasformazione

Per ciascun ambito di trasformazione degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi &
stata redatta una specifica scheda norma (contenuta nello specifico allegato) cherenti
due principali sezioni:
- Lavera e propria scheda norma
- Lascheda di fattibilita geologica, sismica e idraulica
Trattandosi di previsioni puntuali & stato possibile per ciascun ambito di trasformazione
definire le regole insediative caso per caso. Limmprparte delle schede norma comprende
una parte ricognitiva ovvero:
- UTOE (Unita territoriale organica all’interno dell a
Piano strutturale; rappresenta un dato necessario al fine del controllo del
di mensionamento “prelevato”)
- Vincoli (vengono qui riportati i principali vincol:i
- Morfotipo di riferimento (indica il morfotipo defintodal PIFPR i n cuii I ambito
€ stato inserito dal Piano strutturalecfr. al riguardo la Tav. 2.2. liedicazioni
di intervento per i morfotipi sono quelle contenute nel FPPR che vengono
riportate al solo scopo di avere una percezione immediata della coerenza della
previsione del Piano operativo con gli obiettivi dettati dal #IFPR)
- Descrizione area (che contiene una beedescrizione utile a comprenderne le
regole di trasformabilita)

C'e poi |l a parte che contiene | e vere e proprie regole di

VOCi:

- Obiettivo della trasformazione

- Funzioni ammesse (che in alcuni casi si limita a indicaratégorie funzionali di
cui e870dellernbrme e altre volte dettaglia anche gli usi conserfiiti o
vietati)

- Tipodiintervento (che dettaglia, sulla base delle definizioni degli interventi date
dal Piano operativo, gli interventi ammessi al fine daggiungimento degli
obiettivi)

- Strumento attuativo (in cui € indicata la modalita con cui € possibile realizzare la

qual e

ui

tras

trasformazione; in base alla complessita dell’intervento

attuativo, un progetto unitario convenzionato o un persso di costruire
convenzionato)

- Compensazione (che indida quantta dei suoli e degli immobitielle opere di
urbanizzazione eventual mente ridithi este da cedere per
o, per gli interventi di minor entita la possibilita di monetizzazione
proporzionata alla compensazione della produzione di.Q@rivante dalla
realizzazione. Tdreeteind i mekt eprogseno t @aragrafo
sull’”argomento) .

- Prescrizioni (che sono, appunto, le prescrizioni da rispettare nella redazione del
progetto ditrasformazione)

- Discipline transitorie (che indicano il regime dei suoli interessati in attesa che
venga attuata la trasformazione, a trasformazione avvenuta o dopo |l
quingquennio di efficacia delle previsioni nel caso in cui la trasformazione non sia
stata attuata)
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- Parametri edilizi (che a seconda dei casi comprendono | a supe
la superficie edificabil eilfuddgdeipanhsenti ta per | ’intero compar
(NP) consentito, il numero massimo di alloggi consentiti)

E poi riportato uno schema grafico che sintetizza | e prescrizioni

trasformazione. | segni grafici in esso contermafpresentano in alcuni casi un allineamento

prescritto, un percorso di connessione da realizzare (presaifier la connessione ma non

anche per il tracciato), Il "area di concentrazione dell ' edificato

essere collocato | edificio), Il e dotazioni di verde (prescrittive
filari e simili ma che non impone waisegno del verde).

Per avere un quadro sinottico si riportatedescrizioni delle areegdi obiettivi per ciascuna
scheda:

ID Descriziondobiettivo
R-01a Via Livornese, Via il Pratemanifatture dismesse
R-01b

L'area oggett o dgedrdaduetomplesd produtiisi nsentin
alle spalle del tessuto edilizio residenziale disposto lungo la SS 67 e
prossimita del centro storico di
Rimaggio, in un contesto perifluviale di grande valore, camfannordovest
con il plesso della scuola media Leonardo da Vinci. Una piccola porzio|
dell " area ricade al | ' e-sfarmat feiraviaria deb r
PS

Riqualificazione del tessuto insediativo preesistente, al fine del ridisegna d
pezzo di cittd quale area di cerniera tra il territorio urbano, rurale e fluvialg
attraverso previsioni di  funzioni compatibili con il contesto, valorizzaziong
dell'area lungo il fiume e miglioramento della qualita urbana mediante Ig
creazione di na cintura verde ad uso pubblico che tuteli il rapporto con il
fiume creando connessioni fra la citta, il territorio aperto e la fermata
ferroviaria di Lastra a Signa

R-02 Stagno—ex fornace

Si tratta di un’ ar ea pr oduextdiscariaa, f
or mai in stato di di suso, individ
con degrado thanisticoesocie conomi coal Ezzata tr g
Arno e del torrente Vingone, nel territorio urbanizzato prospiciente il parco
fluvial e del |’ Arno.

In gran parte € classificata come sito interessato a procedimento di bonifica|
ai sensi del decreto legislativo 152/2006 codice regionale fB8&arica
eredi Guido Carlini. La parte in
interessata ad o piano di chiusura e ripristino e gestione pogterativa
della discarica approvato dalla Provincia di Firenze con atto dirigenziale|
n. 206 del 16/ 01/ 2014, ma i eseguit o
non compl et amente pelriameetar astoag gaeltlt’
stata oggetto di un’ordinanza di
all > art. 242 del decreto Il egislati
30/08/2011 mai eseguita.

Mant eni ment o del |’ arfipatizza® alld evolginsent® i
delle procedure di bonifica collegate agli usi succedutesiempo.
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ID

Descrizionéobiettivo

R-03

Ex TIB-manifattura

Per |l a sua collocazione fra il Tor
presenta notevoli criticita dal punto dista del rischio idraulico. Il complesso
produttivo si colloca in un tessuto urbanizzato particolarmente denso, carent
di servi zi e costituito da tipolog
via Livornese, della SS.6; e inoltre individuatl BS come Area critica 4.

Ridefinire identita urbanistica, formale e funzionale al sistema insediativo
ambient al e del |l area, attraverso
urbanistica, il recupero ambientale, al fine di costituire una nuovareétit
urbana per funzioni, spazi di relazione e connessioni con il contest
incrementare e garantire un miglioramento della qualita urbana attraverso i
superamento delle criticita esistenti con scelte tecniche adeguate e resilien
e | ' i ncr espagie teble datazigni pubbliche.

R-04

Stagno—ex casa colonica

L'area si colloca al margine del tessuto produttivo di Stagno in un lott
prospiciente il territorio rurale dalla quale € separata mediante via di Stagnd
in una zona carente di areecdot azi oni a servizio
del l i mmedi at o contesto. Nel comp
interesse storico, attualmente in condizioni di grave degrado strutturale €
ambientale.

Riqualificazione dell'area per mezzo deltlemolizione parziale o totale
del | ' edi f,aldinediingedidresntiogefunaoni e introdurre dotazioni
urbane a servizio dell’'area produt

R-05

Capannucciaproduzione e vendita materiali edili

L area di i nt er v e natdeposi&oe eenditadi materiali redili
e si colloca all’ingresso del cen
67- Via Livornese ad alto scorrimento, di fronte allo svincolo di collegamento
S.G.C. Firenze Pisa Livorno. Il margine sudle demi t at o dal |
Torrente Vingone, quello est dal terrapieno della S.G:@iftii e ad ovest da u
edificio di interesse storico.

Riqualificazione ur banistica, ar ch
commerciale mediante una compldsa riorganizzazione che ne migliori
qualificandol o I " i mpatto urbano.
qualificare | 'area e migliorare |
connessione con la parte urbana e con quella ad alto grado di naturalita
lungo | " argine del Vi ngone.

R-06

Loc. Macelli-ex manifattura di ceramiche

L'area si trova tra il Borro Rimaggio e via Armando Diaz, penetrante di
accesso verso il tessuto storico di Lastra a Signa. Il comparto € quag
compl et ament e o odelapectha fabbada bi'cezadhicHe e ¢
dai suoi manufatti complementari, attualmente in stato abbandono.

L' area ricade l ungo il ma r- gfermaga o
ferroviaria del PS.

Rigenerazione del tessuto insediativo preesistentestato di degrado e

abbandono nell ambito di una riqu
attraverso |l a sostituzione dell’ ed
funzioni pit consone rispetto al tessuto limitrofo e di ridisegnare un pezzo di
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Descrizionéobiettivo

citta quale area di cerniera tra il territorio urbano e fluviale attraverso
previsioni di valorizzazione dell'area lungo il fiume (connessioni) e
definizione di un nuovo fronte urbano lungo la via A.Diaz

R-07

Via Grandi-ex manifattura

L'area, in posizioneialzata rispetto alla strada, & inserita in un contesto
urbano prevalentemente residenziale, ed & occupata da un edificio
produttivo in gran parte in disuso.

Rigenerazione di tessuto in stato di degrado, sottoutilizzo o abbandono
nel | ' ambi t aificadione arahitettomica dauattivare attraverso la
demol i zione parziale o totale dell/l
funzioni pit consone rispetto al tessuto limitrofo.

R-08

S.M. a Castagnole ex fornace

L'area, inserita in un contés urbano pianificato con destinazione
prevalentemente residenziale e presenza di aree aperte connesse con
territorio rurale, presentava destinazione produttiva. Infa#tl suo interno
sono presentii ruderi di una vecchia fornace, il cui corpo priatép e
completamente crollato; rimangono soltanto i pilastri che sorreggevano lg
struttura, parte della ciminiera
interesse storico presenta alcuni manufatti di scarso valore architettonic
ancora in uso e comlestinazione residenziale lungo via Gramsci. La
trasformazione del c omp ar-tvia Gnamsci,a d
riconosciuta dal PS per il degrado fisico, urbanistico e socio economico.

Riqualificazione dell'area per mezzo della demolizioparziale o totale
del |l " edi ficio esistente, al fine d
strategico per il tessuto urbano esistente, introducendo nuove funzioni ¢
dotazioni urbane a servizio della citta

R-09

Massolina-ex manifattura di ceramite

L'areaa funzione produttiva con accesso da via della Massolmala via
Leonardo da Vingisi trova in un ambito con destinazione prevalentemente
residenziale. La parte a sud del comparto si affaccia sul territorio rurale

Riqualificazione dellaremat t r aver so | a sostituzi
esistente al fine di eliminare la presenza di attivita non consone al contesto,
ridefinizione del margine urbano attraverso fronti di qualita, e relazioni
funzionali e percettive con il territorio ap®

R-10

Ginestra—ex rivendita materiali edili

L'areas i colloca tra due arterie prin
via Chiantigiana declassata e la nuova S.P 12, nel fondovalle del torrente Pe
sul retro di un tessuto lineare h e s i sviluppa lungo
di un ambito di margine, privo di un disegno urbano definito una volta sede
un ex rivendita di materiali edili e attualmente occupato da edifici in stato d
degrado.

Riqualificazionedel tessuto inediativo qualeoccasione per riprogettare il
margine urbano attraversda sostituzione di parti in stato di degrado e
creazione di nuove relazione urba
riferimento

R11

Ginestra—ex allevamento
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ID Descrizionéobiettivo
L'area di forma dlingata & disposta a sud in quota su Via Chiantigiana ¢
delimitata a nord dal territorio rurale. All'interno sono presenti i manufatti
funzional. all attivita agricol a
storico.
Riqualificazione dell'area attr&yr so | a sostituzione
esistente al fine di eliminare la presenza di attivita non consone al contesto,
ridefinizione del margine urbano attraverso la realizzazione di fronti di qualitd
verso la via Chiantigiana, e la costituziogierelazioni funzionali e percettive
(varchi) con il territorio aperto,

R-12 Malmantile—ex fienile
Si tratta di un’ area parzial mente
d’ A's s iLerénzod.ippi Su aui insiste un annesso rurale di interesse storig
(ex fienile) e al cuni manufatt.i in
un tessuto pianificato in adiacen?
Malmantile
Riqualificazione e valorizzazione
attraverso il recupero della porzione storica (ex annesso rurale), qu
elemento residuale della presenza rurale, e ricucitura con il tessuto limitrof

R-13 Poggio alla Mlva—attivita produttiva
Si tratta di un’ area con |l a presenf
sud del |l abit at oViaecchid &ibama a tontdtte coh il
territorio aperto.
Riqualificazione dell'area attraversol consolidament o d
della dotazione di servizi

R-14 Carcheri-ex laboratorio artigianale
L'area e collocata nel tessuto storico della frazione di Carcheri, in secor|q
piano rispetto all o svil uppnoipalé € a ¢
contatto nella parte ovest con il territorio rurale. All'interno & presente un e
laboratorio di ceramiche dismesso.
Riqualificazione dell ' ar ea artigiamale v|¢
esistente al fine di eliminare la presenza di attivita non consone al contesto
ridefinizione del margine urbano attraverso la realizzazione di fronti di qualifd
e di relazioni funzionali e percettive (varchi) con il territorio aperto, anche c
|’ imzb di élementi vegetali idonei.

NE-01 | Porto di Mezzo
L'area di trasformazione si trova al ngane del territorio urbanizzato a
contatto con | area peri urinuatasautoe |
lineare prevalentemente residenziale
Completamento del tessuto insediativo esistente attraverso un intervento
che ridefinisca, qualificandolo, il margine urbano

NE-02 | Le Selve
L' area e |l ocalizzat a all'"interno
residenzialdormato di edifici isolati sul lotto
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ID Descrizionéobiettivo
Completamentodel tessuto urbano esistente mediante la realizzazione di
edificio residenziale

NE-03 | Ponte a Signa
L’ area di intervento é& |l ocalizzat
tessuto prevalentemente residenziale e in prossimitaldela mbi t o p
prospiciente Villa Pandolfini
Completamento del tessuto urbano esistente mediante la realizzazione di u
edificio residenziale

NE-04 | Puccini
L area di ciontlercvaemt oald ' i prevadentemented i
residenzialecostituito da edifici isolati sul lotte s i affaccia
di verde pubblico
Completamento del tessuto urbano esistente mediante la realizzazione di u
edificio residenziale

NE-05 | Sassoforte
L'area si posizionain una fascia pedecollinara monte di un intervento
residenziale recente e alle di un complesso di edifici di interesse storico
Completamento del tessuto urbanizzato e definizione del margine urband
mediante la realizzazione di un edificio residenziale

NE-06 | Donizetti
L'areasi posizionain un tessuto prevalentemente residenziale, come parte
terminale di un intervento di edilizia recente, a contatto con un edificio d
interesse storico e di una porzione interclusa di area periurbana
Completamento del tessuto urbanizzatattraverso la realizzazione di un
edificio residenziale

NE-07 | Meucci
Si tratta di un’ area delimitata ¢
prevalentemente residenziale con ridotte dotazioni pubbliche e prossimo a
emergenze architettoniche e ambientalin cui & presente un edificio e alcuni
manufatti degradati
Riqualificazione del tessuto insediativo attraverso la definizione di front
ur bani e di relazioni con | e emer
servizi funzionali alla citta

NE-08 | Cagracani
Si tratta di un’ area | ibera di mar
ovest confina con Villa Pinucci e a negds t con I a part
cappellificio di Lastra) e una area che il piano prevede di destinare in partg
sede diprotezione civile e in parte a istruzione.
Riqualificazione dell’ area e inted
contesto rurale circostante attraverso la realizzazione di un progetto di suol
orientato alla definizione e qualificazione demnargini urbani e al
miglioramento delle dotazioni urbane anche con la creazione di un verde
servizio del quartiere

NE-09 | Calcinaia
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Descrizionéobiettivo

L'areadi intervento completal margine sud ovedti un tessuto pianificato di
edifici residenziali recenti, isolati $uotto, contiguo al tessuto storico del
complesso parrocchiale di Santo Stefano.

Completamento e chiusura del margine urbano attraverso la realizzazione
un edificio residenziale

NE-10

Traccoleria

L ' agiteoea a margine del territorio urbarsato, intercluso in un tessuto ad
isolati aperti residenziali con accessi tramite viabilita privata

Completamento e chiusura del margine urbano attraverso la realizzazione
un edificio residenziale

NE11

Brucianesi

Si t r at t eomprdsa ta ihfiluneerAma e 18S.67Tosco Rmagnola a
completamento del tessuto residenziale della frazione di Brucianesi

Ricucitura del tessuto lineare esistente attraverso la realizzazione di u|
edificio residenziale di completamento e costituzione di relazjmericettive e
funzionali con il fiume Arno

NE-12

Malmantile 1

Si tratta di un’ area di mar gi ne i
valore, a contatto con il territorio rurale inserita in un tessuto prevalentemente
residenziale con presenzaeiilifici di interesse storico

Definizione del margine urbanotramite azioni di completamento
del | ' e duakficazianddelle relazioni urbanistiche e paesaggistiche del
nuovo tessuto verso il territorio aperto

NE-13

Malmantile 2

L' area, post a a ma r g i imseritadre Un tesseto r
prevalentemente residenzialalle spalle di un fronte edificato lungo la via
Vecchia Pisana, e trova accesso dalla strada privata che si attesta lun
quest’ arteria

Definizione del magine urbano tramite azioni di completamento
del | ' e djuakficazianédelle relazioni urbanistiche e paesaggistiche del
nuovo tessuto verso il territorio aperto

NE-14

Poggio alla Malva 1

L' area, d e | i wiaiVecahia®isaaa nella pa@ sud prospiciente

il territorio rurale dall’'asse str
si inserisce in un tessuto misto in parte produttivo dove si riscontra la presen
di qualche episodio residenziale e di servizio. |l terreno € stageetty di

avviso di asta pubblica in data 04/02/2019 ed e stato venduto alle condizig
della pianificazione comunale vigente a tale data che le prescrizioni dell
presente scheda ripropone

Completamento del tessuto insediativo attraverso la realizzaziomg un
edificio produttivo nel rispetto delle relazioni funzionali e percettive del
contesto in cui inserito

NE-15

Poggio alla Malva 2

Si tratta di u n a eontata com ibterritoriccaparta cgher s i
sviluppa | u n g\ecchiaPiaasgs mella garte tériminale sud
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del | " abitatoNali | 'Marl emea n groablificiogestieatoean t

servizi-eun verde e parcheggio pubblici

Riqualificare il tessuto ur bano

miglioramento delle dotazioni di seizi e la costituzione di relazioni

urbanistiche e paesaggistiche con il territorio contermine finalizzata ag
aumentarne il livello di funzionalita

NE-16

Quattro Strade 1

L’ a e easta in localitd Quattro Strade in un tessuto prevalentemente
residenziale fra due bloccHi edilizia pianificata @ n * a rvexde publico.

Riqualificazione del tessuto insediativo attraverso una riconfigurazione deg
spazi e | ' i mzmoeichistafmadizzatecad dnicrenfentare la qualita
del |l abitare nell”area con | "intro

NE-17

Quattro Strade 2

L'area e postain localita Quattro Strade in un tessuto prevalentemente
residenzialetra un edificio dinteresse storico e un insediamento di recente

edificazione ed é interessata dalla presenza di un manufatto quag
completamente diruto

Completamento detessuto insediativo, nel rispetto dei caratteri insediativi e
paesaggistici del contesto diferimento, attraverso la realizzazione dinu
edificio residenziale

NE-18

La Luna

L'area € posta nella frazione La Luna in un tessuto prevalentement
residenziale sviluppatlungol ' a sVé&a &arehimanahe la delimita a ovest,
in adiacenza ad un tessuto recente e al territorio rurale che la delimita a est

Ridefinizione e cucitura dei fronti urbani attraverso operazioni di
completamentodel tessuto insediativo nel rispetto dei caratteri insediativi e
paesaggistici del contesto di riferimento

NE-19

Inno

L'area, posta nella frazione di Inno in un tessuto prevalentemente residenzia
sviluppatolungol ' a s\&aei Cardheri, € compresa tra un tessuto storico e
un tessuto recente e confina a est coteititorio rurale

Ridefinizione e cucitura dei fronti urbani attraverso operazioni di
completamentodel tessuto insediativo nel rispetto dei caratteri insediativi e
paesaggistici del contesto di riferimento

NE-20

Conigliolo

L'areg su cui insiste lpresenza di un manufatto in stato di degradm colloca

in un tessuto prevalentemente residenziale a contatto con il territorio aperto
lungo uno dei principali assil i accesso al ld, tabviat 4
Chiantigiana declassat

Ridefinizione del frate urbano lungo via Chiantigiana attraverso operazioni
di completamentodel tessuto insediativo nel rispetto dei caratteri insediativi
e paesaggistici del contesto di riferimento

NE-21

Ginestra

L'areasi colloca tra due arterie principali di accessd | abitato
via Chiantigiana declassata e la nuova S.P 12, nel fondovalle del torrente Pe
Si tratta di un ambito di margine, privo di un disegno urbano definito

a4
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attualmente in parte destinatad attrezzature publiche (parcheggio e verde
pubblico) e a spazi aperti in stato di degrado.

L'’area €& stato oggetto di un proc
I Universita di Firenze e | cui pr

Riqualificazione e miglioramento della qualita Idé * abi t ar e

attraverso |l a creazione di un nuo
contesto cittadino in grado di favorire la compresenza di un mix funzionale
di offrire servizi e spazi diversificati, costituendo relazioni urbanistiche
ambientali e paesaggistiche con il centro urbano e il contesto di riferimento

NE-22

Ginestra Case Nuove

L'area sigiluppa in quota lungounodeir i nci pal i assi d
Ginestra, la via Chiantigiana declassata in adiacenza alla preeisdi

riqual i fi caz0lloimcai attualrhehté sonoepeeseri i manufatti
funzional. all attivita agricola d

Riqualificazior attraverso il miglioramento e la ridefinizione dei fronti urbani
con operazioni di completamentalel tessuto insediativo, nel rispetto dei
caratteri insediativi e paesaggistici del contesto di riferimento

NE-23

Rimaggiol

Si tratta di una porzione d’' area

fermata ferroviaria nel PS, in stato di degrado di tiptbanistico e geofisico,
parte di una zona piUu ampia in c-ui
24 | Ri maggi o 2. L”ambito e |l ocal
di protezione ambientale della linea ferroviaria e in prossimita defrdafi

Rimaggio che la fronteggia.

Riqualificazionedel tessuto insediativan stato di degrado e abbandono
medianteunac o mp |l essi va riorgani zzaNE2®]|n g
Rimaggio 2)chemiglioriqual i fi candol o | dudlittngebsuot ¢
contesto. La trasformazione prevede operazioni di completamento de|l
tessuto insediativo, la definizione di una fascia verde in continuita con la fasf
di protezione ambientale a tutela del rapporto tessuto urbdfieorovia e
I'"aument o d e |i Iservizi datiravargoi la mealizzazione di un|
parcheggio pubblico.

B

NE-24

Rimaggio 2

Si tratta di una porzione d’' area
fermata ferroviaria nel PS, in stato di degrado di tipo urbanistico e geofisic
partedima zona piu ampia in cui ricad
23 | Ri maggi o 1. L’ambito e 1|1 ocal
fascia di protezione ambientale della linea ferroviaria.

)

Riqualificazionedel tessuto insediativan stato di degrado e abbandono
mediante unac o mp |l essi va riorgani zzaNBE23|n ¢
Rimaggio 1xhemiglioriqual i fi candol o | dudlitngeasud 0
contesto. La trasformazione prevede operazioni di completamento de|
tessuto inseditivo, la definizione di una fascia verde in continuita con la fasc
di protezione ambientale a tutela del rapporto tessuto urbéafieorovia e
I'"aument o del | a dotazione di ser
parcheggio pubblico.
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NE-25 | Donizetti 2
L'areae localizzata in un tessuto residenziale di edilizia recente a margine d
territorio urbanizzato lungo via Donizetti, ad uma quotapit bassa rispetto
|l "asse stradal e, in prossimita di
un ambitoperiurbana
Completamento e chiusura del margine urbano attraverso la realipr&zdi
un edificio residenzialee il mantenimento dellerelazioni di permeabilita
percettiva verso il territorio rurale limitrofo

NE-26 | S. Lucia
Si tratta di una porzione d’' area
fermata ferroviaria nel PS, in stato di degrado di tipo urbanistico e geofigico.
localizzato infascia pedecollinare a monte di utessuto residenziale
discontinuo eterogeneer tipologia e altezza
Riqualificazione di un’' area degrad
attraverso la realizzazione di un intervento edilizispettoso dei caratteri
paesaggistici del contesto di riferimento

NE-27 | Quattro Strade 3
L'area si collocéungo via Bracciatical margine sud ovest di Quattro Strade,
a contatto con un tessuto residenziale di recente formazione e il territoriq
rurale.
Definizione e miglioramento del margine urbano verso il territorio apeao
operazioni d completamento del tessuto insediativo recente, nel rispetto dei
caratteri insediativi e paesaggistici del contesto di riferimento

NE-28 | Conigliolo 2
L'area si sviluppa lungo uno dei p
la via Chiantigina declassata in adiacenza ad un tessuto residenziale
recente formazione e a contatto con il territorio rurale.
Completamento del fronte urbano nel rispetto dei caratteri insediativi e
paesaggistici del contesto di riferimento.

ACR2 | Loc. Barberine-sede Protezione civile
Si tratta di un’' ar ea Il iber a, post
residenziale e carente di servizi, che il piano prevede di destinare a sede
protezione civile; | " area e panmpiae
che interessa anche due comparti di trasformazione limitrofi destinati g
funzioni residenziale e di istruzione oltra a aree di fruizione collettiva
Riqualificazione del |l " area attra
morfologica dei margini, anche in relazione alle previsioni di incremento dell
dotazione di servizi urbani e miglioramento della viabilita di quartiere

RGUA9 | Convento di Santa Lucia Skrraglio

L' ar ea di intervento e |l ocalizza
Gangalandi. La superficie & interessata per gran parte dalla presenza di bog
e da un complesso di edifici ad uso religioso edificati in varie epoche dalla fi
del 1300 alldine del 1700, attualmente denominato Convento di Santa Lucid
al Serraglio.
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E indi

non agricola (ulteriore area, UA), sottoposta a conferenza di Copianificazion

ai sen

e attualmente in fase di procedimento art.35 della I.r.65/2014

Recupero con conversione ad attivita turistidoettiva e di servizio del
complesso storico del Convento di Santa Lucia al Sgioaattraverso il

mant en

relativi spazi storici aperti con riqualificazione di quelli degradati

viduata nell”articolazione (

s idelld ler.65/2014 con esitb favorevole (verbale del 2/12/2016

i mento del |l " unitarieta arch

Per tutte le trasformazioni viene richiesto di utilizzare tecniche costruttive che gareantio
almeno il perseguimento della classe energetica Al.

6.3 Perequazione e compensazione urbanistiche

Il Piano operativo utilizza le tecniche perequative e compensative definite dalla legge
regionale 65/2014. In particolare per gli ambiti di trasformazione di maggiore rilevanza e che

coinyv
al | i

ol gono
ntero

piu proprieta, | e quapga&cita nediefliazatomrei e

compart o egunistibuziere dellesfacdtaedificatoria | i t a

e degli oneri tra le diverse proprieta immobiliari, diretta al superamento della diversita di
condizione giuridiceeconomica che si determa tra le proprieta immobiliari per effetto
delle previsioni della pianificazione urbanistica

In tutti i casi di trasformazione degli assetti insediativi sono previste compensazioni sotto
forma di aree da cedere per finalita di interesse pubblicopmire di urbanizzazione
eventualmente richieste di monetizzazione per gli interventi di minor entita

Per le trasformazioni piu significative viene prevista una compensazione che consenta di
risolvere problemi di dotazioni di spazi pubblici che si sonmniBate nei vari contesti; si
tratta di piccole aree strategiche per la creazione di parcheggi, di conneégséaional e
ciclabii e di verde pubblico.

Per le trasformazioni di piu modesta entita in aree con minori criticita viene chiesta una
(parziale) ompensazione dellaproduzione di C@ derivante dalla realizzazione

i ndi gattavdé umé assoluta novita per la pianificazione di Lastra a Signa. Il
presupposto € che un nuovo edificio, per quanto efficiente dal punto di vista della gestione
energetica, comporta necessariamente un incremento di produzione di 6@iamente a

una maggiore efficienza energetica corrisponde una minore emissione gi @0 questa
ragione si & prevista una differenziazione sulla base della classe energeticayiase
secondo la seguente tabella:

del |’

Classe energetica prevista N. di alberi per abitante equivalente*
A4 1,0
A3 15
A2 2,0
Al 2,5

* da arrotondare per eccesso

Da una osservazione delle certificazioni energetiche depositate al Comune emerge una
mediadi CQ prodotta dagli edifici di circa 43 kg/meanno(con un range tra 138 e 3 kg/mq
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anno) Dunque una abitazione media (di 75 mq) produce in un anno circa 3.225 kgodinCO
forti differenze sull a base dedtol Shpenpictsetun one del |
appartamento di 75 mq in classd fla migliore) produce in un anno solo 225 kg dpGari

a circa i93% meno della media rilevatae addirittura il 98% in meno del peggiore edificio
oggetto di certificazione energetica

E per questaagione che il Piano operativo richiede per gli interventi di trasformazione di
perseguire la classe energetica(@meno la classe Al per la precisione) prevedendo una
premialita (in termini di minori compensazioni richieste) per chi si impegni a raggienia
classe A4

In via del tutto speditiva si puo ritenere che un albero assorba (o meglio accumuli) 12 kg/anno
di CO2; e dunque facile rilevare che anche nelle migliori condizioni di gestione energetica un
appartamento di 75 mq in classe A4 vedrebbenpensate le proprie emissioni di CO2 con

la piantumazione di 19 albeifronte dei si assume infatti un abitante equivalente ogni 25
mq) che il Piano operativo richiede.

Si tratta quindi di un primo passo verlocompensazione della carbon footprinedvante

dalle trasformazioni edilizie.

energia di cui |

6.4 Le dimensioni del Piano operativo

Il Piano strutturale contiene un preciso dimensionamento degli interventi di trasformazione

ritenuti sostenibili dal territorio di Lastra a Signa; il Piano operativpr el eva” det er mi nat e

guantita di gquel dimensionamento prevedendone |’ attuazione nel qui
Oltre che per UTOE e per categorie funzionali, il dimensionamento del Piano strutturale

distingueva tra interventi di riuso e nuove edificazioni.

Il dimensionamento del Piano strutturale, valido a tempo indeterminato, derivava da

proiezioni con un arco temporale per la sua attuazione di 20 anni; il Piano operativo, come

piu volte ricordato, traguarda un periodo di 5 anni. Si suppone dunque lani strutturale

“sopravviva” a 4 Piani operativi

Le quote di pr el iaffekmarlo,come pesi possgeamdi ncipit all inizio dell a
presente relazione, sonsufficientementefedeli al dato temporale. Si notera infatti chig,

particolare per glinsediamenti residenzialil prelievo per il primo Piano operatismmiglia

incredibilmente al 25% (quindi un quarto).

Per chiarezza di lettura si omette di riportare le voci a dimensionamento nullo (non sono
infatti previste nuove grandi strutture diendita, per esempio) per meglio comprendere le
quote di prelievo che il primo Piano operativo compie dal dimensionamento totale del Piano
strutturale:
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2
g o
8 >
[} =
s =4 g
N © o
c =
3 P 8
4 g B
x 3 5
2 [
1=
B
PS I1° PO % PS I°PO| % PS PO %
UTOE Nuova edificazione Nuova edificazione Nuova edificazione
Capoluog | 23.00
1o 0| 5.585.100| 2431%| 8.500 0| 0% 20.000 0 004
2 Stagno 2.000 0 0%| 13.500 0| 0% 3.000 0 0"/('1
3 Colline 3.500 200 6%| 2.500 0| 0% 4.000 0 0%
Malmantil
4 e 15.000| 4-2504.470| 2831%| 13.000 3.000| 23% 5.500 0 004
12.00 I
5 Ginestra 0| 3.0008.210| 25276| 16.000] 0| 0% 5.000 0 004
Tot. [ 55.500 13.035 23%| 53.500 3.000| 6% 37.500 0 O°/¢Ia
Riuso Riuso Riuso
Capoluog | 25.00| 9-80010.20 7.50]
1o 0 0| 3%41% 5.500 0| 0% 10.000 0 75%)
2 Stagno 6.000 0 0%| 6.000 0| 0% 7.000 0 0%
3 Colline 4.000 0 0%| 1.000 0| 0% 2.000 0 0%
Malmantil
4 e 10.500 0250 0%| 2.000[ 9300| 0% 1.500] 300] 209
5 Ginestra | 4.500| 1.2001.550] 2934% 1.000 0| 0% 2.000/ 300| 159
50.00 8.10
Tot. 0 11.100 22%| 15.500 0| 0% 22.500 0 36%
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[]
g 2
2 S
3 2
© ==
5 5
O
% %
PS 1° PO prelievo [ PS | I° PO | prelievo
UTOE Nuova edificazione Nuova edificazione
1 Capoluogo| 6.000 1.500 25%| 4.250 0 0%
2 Stagno 2500 0 0%]| 6.750 0 0%
3 Colline 3.500] 0 0%]| 1.250 0 0%
4 Malmantile| 6.500 950 15%| 4.000 0 0%
5 Ginestra 8.000 3.500] 44%| 3.500] 300 9%
Tot. | 26.500 5.950 22%) 19.750 0 2%
Riuso Riuso
1 Capoluogo| 8.500|5-8044.600 6854%| 2.750 0 0%
2 Stagno 3500 1.200 34%| 3.000[ 750 25%
3 Colline 1.500 0 0%| 500 0 0%
4 Malmantile| 1.500 0 0%| 1.000 0 0%
5 Ginestra 2.500 0 0%| 500 0 0%
Tot.| 17.500 7.000 40%| 7.750 750 10%
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7. DISTRIBUZIONE E LOCALIZZAZIONE DELLE FUNZIONI

La Parte quinta (e ultima) delle norme del Piano operataantiene la disciplina di
distribuzione e localizzazione delle funzioni.

La legge regionale 65/2014 consente infatti ai comuni di dotarsi di una disciplina che regoli
gli usi consentiti e quelli moconsentiti nelle varie aree del territorio.

Il Piano operativo prevede delle swalticolazioni delle categorie funzionali previste dalla
legge per potere poi specificare gli usi consentiti con il dovuto dettaglio ferma restando

|7 esigenza davutaelpsicitant i re | a
E infatti sempre piu difficile (e entro certi limiti inutile) dettagliare gli usi consentiti: i
cambiamenti sociali ed economici infatti rendono quasi i mpossi

umane in una pur ampia lista di usi. E pur \&te, per esempio, pare assai opportuno poter

controllare se e dove sia possibile installare una attivita di gestione dei rifiuti (di per sé

appartenente alla categoria funzionale industriale e artigianale). Dunque dopo aver definito

le subarticolazionice | | e categorie funzionale (chiamandole “usi”) si sono
usi non consentiti in determinate aree cosi da poter lasciare la giusta liberta.

Si riporta la tabella degli usi definiti:

[ @) [ Residenziale

a.l Abitazioni ordinarie permanenti &mporanee

Abitazioni ordinarie permanenti e temporanee ai piani terrg
fronteggianti un asse con valenza o potenzialita commercia
Cohousing- abitazioni private corredate da spazi e sery
comuni (ad esempio: lavanderia, mienido, laboratorio per il
a.3 fai da te, stanze per gli ospiti, orti e giardini, sala delle fe
anche con cucina professionale, palestra, piscina, inte
caffé, spazi di coworking, ecc.)

a.2

a4 Affittacamere professionali e non professionali
a.5 Bed & Breakfassprofessionali e non professionali
a.6 Case e appartamenti vacanza

a.7 Resi denze d’ epoca

a.8 Case studio con destinazione prevalente abitativa
a.9 Edilizia convenzionata

a.10 Accessori della residenza quali garage, ripostigli

| b) | Industriale e artigianale

b1 Produzione industriale di beni o servizi, oppure trasformazione di beni, al
’ alimentari, agricoli e zootecnici

Produzione artigianale di beni o servizi anche in forma associata (cowol
artigianale) quallaboratori artigiani e imprese edili, laboratori di riparazione e sin
b.2 | officine e carrozzerie, attivita di preparazione di pasti e piatti pronti in generg
produzione diretta di alimenti senza somministrazione quali fornai, pasticce
gelaterie, pkze al taglio e per asporto o con consegna a domicilio, rosticcerie

b.3 | Attivita di recupero, trattamento, smaltimento di materiali di rifiuto

Attivita connesse alla produzione come ad esempio: laboratori per ricerd
b.4 | sperimentazione, uffidecnici, amministrativi e commerciali, abitazioni di servizio ¢
guardiania

| ¢) | Commerciale al dettaglio

cl | Commercio al dettaglio in grandi strutture di vendita
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c.2 | Commercio al dettaglio in medie strutture di vendita
c.3 | Commercio al dettaglidn esercizi di vicinato
cd Esercizi di somministrazione di alimenti e bevande: ristoranti, trattorie, pizze
’ enoteche, fastfood e locali consimili, bar, birrerie, pub e locali consimili
c.5 | Distribuzione di carburanti (stazioni di servizio)
| d) | Turisticoricettiva
di Alberghi, residenze turistico alberghiere, alberghi diffusi, condhotel, campe
) villaggi turistici e quant'altro indicato nella normativa di settore
d.2 | Case per ferie, ostelli e quant'altro indicato nella normativa di settore
[ e) | Direzionale e di servizio
Attivita direzionali in strutture complesse (centri di attivita terziarie), palazz
el aggregati di uffici autonomamente organizzati, sedi direttive e gestionali di agen
’ di aziende private, centri congressuali e riterca, centri di formazione, parc
scientifici e tecnologici
Attivita di servizio alla persona, alla residenza e alle cose, svolte in singole
e.2 | immobiliari quali studi professionali compresi i coworking, studi medici e veteri
ecc.
Attivita di servizio alla persona e alla residenza quali agenzie immobiliari, di viagg
e.3 | pulizie, di servizi postali, lavanderie, parrucchieri, barbieri, estetisti, tatuatol
piercing, centri benessere, istituti di bellezza, onoranze funebri, ecc.
Attivita ricreative private quali: palestre e centri per il fitness e la pratica spor|
e.4 | piscine, scuole di danza, sale da ballo e discoteche, parchi gioco, sale da gioc|
scommesse, ecc.
o5 Attivitd di prestazione di servizi amministrativhbancari, assicurativi, finanziari,
’ intermediazione, di ricerca, uffici di informazione turistica
06 Attivita di ospitalitatemporanea diversa dalle attivita ricettive quali: studental
’ convitti, collegi, pensionati e residenze sociali, foresteri¢ade di servizi a comune
Servizi privati di interesse pubblico quali parcheggi coperti, sedi di associg
e.7 | (sindacali, politiche, di categoria, culturali, sportive), servizi per la cultura (musei,
espositivi, teatri, cinema, auditorium, biloieche, ecc.), circoli, ecc.
Servizi di assistenza alla persona (case di riposo, case di cura, residenza pr|
e.8 | cliniche private, centri medici, laboratori di analisi medica, centri fisioterapici, clin
veterinarie, ecc.

Servizi privatper la formazione quali sedi di universita private, scuole private, cen
c9 formazione professionale, scuole di formazione professionale, campus p€
’ formazione professional e, incubatori

informatica, musica, danza, recitazione, autoscuole
[ [Commerciale all ' ingrosso e deposicti
Commercio all’'ingrosso (materie pri
f.l prodotti alimentari, bevande, beni di consumo, apparecchiature ICT, macchin
attrezzature, ecc.)
f2 Magazzinaggio, spedizione e logistica (raccolta, conservazione, smistamen|
) movimentazione delle merci)
.3 Deposito e stoccaggio commerciale a cielo aperto di materiali e merci
| g) | Agricola e funzioni connesse ai sensi di legge
g.1 | Abitazioni rurali
9.2 Agriturismo (compresi gli spazi per la ristorazione agrituristica, gli spazi per le fat
) didattiche, ecc.)
g.3 | Annessi agricoli per il riparo dei mezzi agricoli e lo stoccaggio dei prodotti agricol
g.4 | Annessi agricoper la lavorazione dei prodotti agricoli (compresi frantoi, cantine, e
g.5 | Annessi agricoli per la vendita dei prodotti aziendali
g6 |Annessi agricoli per |’allevamento
g.7 | Manufatti agricoli amatoriali
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gna

9.8 | Manufatti per il ricovero di animatiomestici

g.9 | Manufatti per esigenze venatorie
Si e inoltre colta | '"occasione per
chiarimento rispetto alla disciplina

compi ere u

attual

uso ritenuti nonparticolarmenterilevanti ai fini edilizi e urbanistici e come tali non soggetti
al pagamento degli oneri e contributi.

Cio in ragione

del fatto che,

per

(che peraltro appartiene alla categoria degltigiani) dovrebbe insediarsi in un fondo a

destinazione produttiva (secondo la nuova disciplina € incluso invece nella categoria
servizio”)

funzionale “di

rezi

onale e di

dovrebbe pagare gli oneri per iediarsi in un fondo commerciale.

Le dinamiche reali sono evidentemente troppo diverse per potersi permettere di non
operativo
| ' a g en zliraattidtd possono ringediarsi & ure fondoo | t e
commerciale senza dover pagare gli oneri di urbanizzazione. Solo ai fini delle necessarie

registrarle; il
di viaggi,

Pi ano

sanci

sce

verifiche igienico sanitarie e @hiarezzasula destinazione di un immobije& comunque

richiesta la presentazione dna SCIA (cosi prevede infatti la disciplina regionale; la norma

statale prevedrebbe addirittura il permesso di costruire).

Sono ritenuti non influenti ai fini del carico urbanistico (e conseguentemente non soggetti

al pagamento di oneri) i seguenti caniuso:

servizi anche in forma associal
(coworking artigianale) qual
laboratori artigiani e imprese edili
laboratori di riparazione e simili
officine e carrozzerie, attivita d
preparazione di psti e piatti pronti in
genere, di produzione diretta d
alimenti senza somministrazion
quali fornai, pasticcerie, gelateri¢
pizze al taglio e per asporto o cq
consegna a domicilio, rosticcerie

b.4 Attivita connesse alla produzion
come ad esempio: ladratori per
ricerca e sperimentazione, uffig
tecnici, amministrativi e commerciali
abitazioni di servizio e di guardiania

di vicinato

c.4 Esercizi di somministrazione (
alimenti e bevande: ristoranti
trattorie, pizzerie, enoteche, fast
food e locali consimili, bar, birrerig
pub e locali consimili

e.2 Attivita di servizio alla persong
alla residenza e alle cose, svolte
singole unita immobiliari quali stud
professionali compresi i coworking
studi medici e veerinari ecc.

e.3 Attivita di servizio alla persona
alla residenza quali agenzi
immobiliari, di viaggio, di pulizie, d
servizi postali, lavanderie
parrucchieri, barbieri, estetisti
tatuatori o piercing, centri benesserg

Da A Condizioni
a.l-a.9 (tutti i residenziali tranng e.2 Attivita di servizio alla persong SE < 150 mq
a.10 Accessori) alla residenza e alle cose, svolte

singole unita immobiliari quali stud

professionali compresi i coworking

studi medici eveterinari ecc.
b.2 Produzione artigianale di beni { ¢.3 Commercio al dettaglio in eserci SE < 200 mq
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Da

A

Condizioni

istituti di bellezza, onorame funebri
ecc.

e.5 Attivita di prestazione di servig
amministrativi, bancari, assicurativi
finanziari, di intermediazione, d
ricerca, uffici di informazione turistic

e.7 Servizi privati di interess|
pubblico quali parcheggi coperti, se!
di associazioni (sindacali, politiche,

categoria, culturali, sportive), servig
per la cultura (musei, spazi espositi
teatri, cinema, auditorium,
biblioteche ecc.), circoli ecc.

c.3Commercio al dettaglio in esercif
di vicinato

c.4 Eserczi di somministrazione d
alimenti e bevande: ristoranti
trattorie, pizzerie, enoteche, fast
food e locali consimili, bar, birrerig
pub e locali consimili

b.2 Produzione artigianale di beni
servizi anche in forma associa
(coworking artigianale) qual
laboratori artigiani e imprese edili
laboratori di riparazione e simili
officine e carrozzerie, attivita d
preparazione di pasti e piatti pronti i
genere, di produzione diretta d
alimenti senza somministrazion
quali fornai, pasticcerie, gelaterig
pizze al taglio e per asporto o cq
consegna a domicilio, rosticcerie

b.4 Attivita connesse alla produzion
come ad esempio: laboratori pe
ricerca e sperimentazione, uffiq
tecnici, amministrativi e commerciali
abitazioni di servizio e di guardiania

e.2 Attivita di servizio alla persong
alla residenza e alle cose, svolte
singole unita immobiliari quali stud
professionali compresi i coworking
studi medici e veterinari ecc.

e.3 Attivita di servizio alla persona
alla residenza quali agenzi
immobiliari, di viaggio, di pulizie, d
servizi postali, lavanderie
parrucchieri, barbieri, estetisti
tatuatori o piercing, centri benesserg
istituti di bellezza, onoranze funeb
ecc.

e.5 Attivita di prestazione di servif
amministrativi, bancari, assicuraf,
finanziari, di intermediazione, d
ricerca, uffici di informazione turistic.

SE <200 mq

54

RELAZIONE




PO (astra a signa

Da

A

Condizioni

e.7 Servizi privati di interess
pubblico quali parcheggi coperti, sel
di associazioni (sindacali, politiche,

categoria, culturali, sportive), servig
per la cultura (msei, spazi espositivi
teatri, cinema, auditorium,
biblioteche ecc.), circoli ecc.

e.2 Attivita di servizio alla persong
alla residenza e alle cose, svolte
singole unita immobiliari quali stud
professionali compresi i coworking
studimedici e veterinari ecc.

e.3 Attivita di servizio alla persona
alla residenza quali agenzi
immobiliari, di viaggio, di pulizie, d
servizi postali, lavanderie|
parrucchieri, barbieri, estetisti
tatuatori o piercing, centri benesserg
istituti di bellezza, onoranze funebr
ecc.

e.5 Attivita di prestazione di serviz
amministrativi, bancari, assicurativ
finanziari, di intermediazione, d
ricerca, uffici di informazione turistic

b.2 Produzione artigianale di beni
servizi anche in forma associal
(coworking artigianale) qual
laboratori artigiani e imprese edili
laboratori di riparazione e simili
officine e carrozzerie, attivita d
preparazione di pasti e piatti pronti i
genere, di produzione diretta d
alimenti senza somministrazion
quali fornaj pasticcerie, gelaterie
pizze al taglio e per asporto o cq
consegna a domicilio, rosticcerie

b.4 Attivitaconnesse alla produzion
come ad esempio: laboratori pe
ricerca e sperimentazione, uffig
tecnici, amministrativi e commerciali
abitazioni di sevizio e di guardiania

c.3Commercio al dettaglio in eserci{
di vicinato

c.4 Esercizi di somministrazione ¢
alimenti e bevande: ristoranti
trattorie, pizzerie, enoteche, fast
food e locali consimili, bar, birrerig
pub e locali consimili

SE <200 mq
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