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PREMESSA 

 

Il Comune di Sesto Fiorentino è dotato di Piano Strutturale intercomunale (PS-i) 
approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 35 del 11.04.2019, 
L’Amministrazione comunale con deliberazione del Consiglio Comunale n. 6 del 
28.01.2014 ha approvato il secondo Regolamento Urbanistico (2° RU), 
pubblicato sul B.U.R.T. n. 12 del 26.03.2014. 

In data 26 marzo 2019 sono decorsi cinque anni dalla data di entrata in vigore 
del Secondo Regolamento Urbanistico Comunale e pertanto i vincoli preordinati 
all’espropriazione e gli interventi di trasformazione subordinati alla previa 
approvazione di un piano urbanistico attuativo (di iniziativa pubblica o privata) 
contenuti nel Regolamento urbanistico e per i quali non si siano formati i 
presupposti per la loro attuazione, hanno perso di efficacia per decorrenza del 
termine quinquennale previsto dall’art. 55, commi 4, 5 e 6 L.R. n. 1/2005 che, 
per quanto abrogato dalla L.R. n. 65/2014, ritrova applicazione ultrattiva in forza 
della disciplina transitoria di cui agli artt. 222 e segg. L.R. 65/2014. 

Nel periodo intercorso dalla data di entrata in vigore del Regolamento 
Urbanistico ad oggi sussistono diversi ambiti, subordinati a scheda norma che 
ne definiscono gli obiettivi, i parametri dimensionali e le destinazioni ammesse, 
nonché le dotazioni minime da soddisfare, nei quali non si è giunti all’attuazione 
delle previsioni ovvero per i quali, alla scadenza del quinquennio 
dall’approvazione del Regolamento Urbanistico non sia stata stipulata la relativa 
convenzione ovvero i proponenti non abbiano formato un valido atto unilaterale 
d'obbligo a favore del Comune. 

Ai fini del perseguimento dei criteri di interesse pubblico, di efficacia ed 
efficienza dell’azione amministrativa, nelle more dell’adozione e della 
successiva approvazione del nuovo Piano Operativo Comunale, si ritiene 
opportuno, limitatamente ad interventi che non comportano ulteriore consumo 
di suolo e che non riguardano scelte strategiche di localizzazione di nuovi ambiti 
di trasformazione, consentire l’attuazione di alcune previsioni che hanno perso 
efficacia. 

Risulta altresì necessario disciplinare le parti che ricadono all’interno del 
territorio urbanizzato per le quali, in seguito alla perdita di efficacia delle 
previsioni, la normativa generale del Regolamento Urbanistico non definisce 
compiutamente la disciplina delle trasformazioni o del recupero del patrimonio 
edilizio esistente e pertanto richiede un maggior dettaglio e un ambito 
normativo specifico configurabile nella riconferma o nella nuova definizione di 
schede-norma. 

In attesa della formazione del nuovo Piano Operativo Comunale, per alcuni 
ambiti di trasformazione disciplinati all’Appendice 1 del Regolamento 
Urbanistico vigente, l’Amministrazione Comunale intende predisporre, ai sensi 
dell’art. 222 della LR 65/2014 “Disposizioni transitorie generali” e dell’art. 224 
della LR 65/2014 “Disposizioni transitorie per l’individuazione del perimetro del 
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territorio urbanizzato”, la Variante in oggetto, per la conferma di alcuni 
interventi di iniziativa privata.  

Tale intenzione è dovuta anche al fatto che per alcune schede è stato presentato 
un piano attuativo che aveva già iniziato il proprio iter, ma che non è arrivato a 
conclusione proprio perché in data 26.03.2019 le medesime schede hanno perso 
efficacia. 

In considerazione di quanto sopra descritto, si riporta di seguito l’elenco degli 
ambiti di trasformazione previsti dal Regolamento urbanistico e disciplinati 
nell’Appendice 1 che hanno perso efficacia: 

Previsioni introdotte con il secondo RU: 

- AT02c-e via Mazzini 

- AT 15 – via della Gora 

- AT41 – Padule 

- AT46- via Pavese 

- AT53 via Lucchese 

- AT69 Montorsoli 

- AT74 via del Soderello 

- AUNC IIa via Scardassieri 

- AUNC IIIa via Pasolini 

- AUNC IVa via Lucchese 

- AUNC IVb Comparto sud 

- AUNC Vc via della Cooperazione 

- AUNC VI ex caserme di Quinto 

- AUNC VII Osmannoro Nord 
 
Previsioni introdotte con il primo RU e riconfermate con il secondo: 

- scheda 56 via Sarri 

- scheda 58 viale Ariosto 

Con Delibera di Giunta n.182 del 18.06.2019 è stata valutata la procedibilità 
delle istanze presentate dai soggetti attuatori di tali ambiti in base ai seguenti 
criteri valutativi: 

- Localizzativi – sono ammissibili le istanze che ricadono all’interno del 
territorio urbanizzato come definito dal Piano Strutturale intercomunale; 

- Dimensionali – sono ammissibili le istanze che non comportano nuovo 
consumo di suolo, fatto salvo per limitati ampliamenti di impianti produttivi 
(addizioni funzionali) finalizzati al riassetto dell’attività e che non 
comportano una diminuzione alle dotazioni di standard urbanistici; 

- Cronologici – sono ammissibili le istanze relative ai piani attuativi di iniziativa 
privata conformi alle previsioni del Regolamento Urbanistico presentati in 
data anteriore al 26.03.2019, e per le quali erano in corso le istruttorie 
relative al procedimento di approvazione ai sensi dell’art. 111 della L.R. 
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65/2014 e le istanze riguardanti casi per i quali l’interesse pubblico è 
rafforzato da motivi di opportunità e urgenza; 

- Strategici – sono ammissibili le istanze riguardanti ambiti di particolare 
complessità e nei quali si rileva un motivato interesse pubblico, sia in 
relazione alle funzioni previste, sia in relazione alla dotazione di standard ed 
infrastrutture aggiuntive rispetto a quelle già previste, non attuabili 
mediante intervento edilizio diretto e che non implichino effetti di portata 
più ampia rispetto all’area oggetto di valutazione; 

- Tecnici – sono ammissibili le istanze la cui attuazione risulti conforme al 
Piano Strutturale intercomunale e al Piano d’Indirizzo Territoriale regionale 
con valenza di Piano paesaggistico e che si configurano come varianti 
semplificate ai sensi dell’art. 30 e seguenti della L.R. 65/2014. 

Sulla base dei parametri sopra enunciati e nelle more della elaborazione del 
Piano Operativo Comunale (POC) - periodo nel quale continua ad avere validità 
il RU ad eccezione delle previsioni decadute come sopra illustrato - si è ritenuto 
opportuno dare continuità all’azione amministrativa di governo del territorio, 
coerentemente con gli indirizzi stabiliti dal Piano Strutturale intercomunale e dal 
Secondo Regolamento Urbanistico, rinnovando le previsioni che rientrano in 
una delle fattispecie sopra elencate, fermo restando che gli ambiti presi in 
considerazione dalla variante non devono: 

- ricadere all’esterno del territorio urbanizzato come definito dal Piano 
strutturale intercomunale, e in siti compresi nei limiti di applicazione dei 
beni paesaggistici degli artt. 134 e 157 del Codice dei beni culturali e del 
paesaggio; 

- comportare nuovo consumo di suolo, fatto salvo per limitati ampliamenti di 
impianti produttivi (addizioni funzionali) finalizzati al riassetto dell’attività; 

- comportare una diminuzione alle dotazioni di standard urbanistici come 
definiti nella l.r. 65/2014. 

Alla luce di tali considerazioni sono oggetto di variante i seguenti ambiti di 
trasformazione già presenti nell’Appendice 1 del RU vigente: 

[AUNC IIa]  VIA SCARDASSIERI  

[AT 15]  VIA DELLA GORA 

[AT 46]  VIA PAVESE 

[AT 53]  VIA LUCCHESE 

[AT 69]  MONTORSOLI 

I contenuti dei piani sono illustrati nell’Appendice 1 delle Norme tecniche del 
Regolamento Urbanistico. Tutti i piani sopra elencati hanno evidenziato, in sede 
di istruttoria, problematiche di natura tecnica e procedimentale tali da non 
consentire la conclusione dell’iter di approvazione entro il termine di validità 
quinquennale delle previsioni urbanistiche. Le previsioni richiedono pertanto, 
per superare le criticità emerse, limitate correzioni alla disciplina precedente. 
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Inoltre con l’approvazione della l.r. n. 41/2018 “Disposizioni in materia di rischio 
di alluvioni e di tutela dei corsi d’acqua in attuazione del decreto legislativo 23 
febbraio 2010, n. 49”, sono state stabilite nuove condizioni per la definizione 
della fattibilità idraulica e con l’approvazione del Piano Strutturale 
intercomunale Sesto-Calenzano è stato aggiornato il quadro conoscitivo relativo 
alla pericolosità geologico-idraulica e pertanto si è reso necessario provvedere 
all’adeguamento della fattibilità del Regolamento Urbanistico vigente per 
recepire le nuove condizioni di pericolosità nonché le innovazioni introdotte dal 
regolamento 53/R/2011 della Regione Toscana, dalla l.r. 41/2018; 

Le attività di adeguamento e revisione sopra descritte richiedono 
approfondimenti locali di maggior dettaglio relativi alle condizioni di pericolosità 
idraulica del quadro conoscitivo del Piano Strutturale intercomunale e la 
revisione degli articoli delle Norme generali relativi alle fattibilità degli 
interventi. 

È introdotta inoltre una specificazione dell’art. 62 in relazione al parametro di 
definizione delle altezze degli edifici in conformità con il regolamento regionale 
39/R/2018, in quanto funzionale alla chiarezza interpretativa delle previsioni 
oggetto di variante, rinviando al POC per un aggiornamento sistematico delle 
norme correlate alla disciplina edilizia.   
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PROCEDIMENTI 

 

Ai sensi dell’art. 30, comma 2 della LR 65/2014 sono definite varianti 
semplificate al piano operativo le varianti che hanno per oggetto previsioni 
interne al perimetro del territorio urbanizzato. 

Ciò premesso è possibile ricondurre la variante in oggetto alla disposizione 
procedurale semplificata e provvedere all’adozione ai sensi dell’art.32 della LR 
65/2014. 

Inoltre la variante stessa, secondo quanto disciplinato dall’art. 5, comma 3 ter 
della LR 10/2010, è stata sottoposta a verifica di assoggettabilità semplificata, in 
quanto non modifica in modo sostanziale le previsioni dello strumento vigente 
già sottoposto a VAS rimodulando esclusivamente il perimetro senza variare il 
dimensionamento o le utilizzazioni ammesse e in ogni caso aumentando le 
tutele ambientali. 

La variante necessita di nuove indagini geologiche ai sensi del DPGR 53/R/2011 
soggette a parere obbligatorio da parte del Genio Civile. 

Per quanto riguarda la procedura di adeguamento al PIT con valenza di Piano 
paesaggistico regionale si può affermare che gli ambiti di trasformazione non 
ricadono in vincoli paesaggistici ad eccezione di AT 69 Montorsoli. Alla luce 
dell’Accordo tra Regione Toscana e il MIBACT sottoscritto in data 17.05.2018 
che prevede per le varianti normative e puntuali agli strumenti della 
pianificazione non ancora conformati che interessino Beni Paesaggistici non si 
applica il procedimento della Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 21 della 
Disciplina di Piano ma sono oggetto di valutazione di coerenza al PIT-PPR nel 
procedimento urbanistico. 

 

 

ELABORATI COSTITUTIVI LA VARIANTE 

 

- Relazione; 

- Norme generali (stato sovrapposto); 

- Appendice 1 – stato vigente, stato sovrapposto (estratti); 

- Tavola 1 - Articolazione del territorio - stato vigente, stato modificato 
(estratti); 

- Tavola 2 - Elementi di interesse storico, stato vigente, stato modificato 
(estratti); 

- Tavola 3 - Sistema delle qualità, stato vigente, stato modificato (estratti); 

- Indagini geologico-tecniche e idrauliche di supporto al Regolamento 
urbanistico: 

- Relazione geologica di fattibilità; 
- Studio idrologico – idraulico: 
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- Elaborato 1 - Relazione idrologica e idraulica (Allegati gli output 
delle verifiche idrauliche TR30 1,2,3,6 ore e TR200 1,2,3,6 ore) 

- Carta 1/a - Carta dei bacini e relative immissioni scala 1:15.000 

- Carta 1/b - Carta dei bacini e relative immissioni - 
approfondimento area Osmannoro - scala 1:10.000 

- Carta 2 - Carta delle sezioni idrauliche utilizzate per la 
modellazione - scala 1:10.000 

- Carta 3/A - Carta Battenti Tr 30 anni, inviluppo delle massime 
altezze per Tp 1, 2, 3, 6 ore - scala 1:10.000 

- Carta 3/B - Carta Battenti Tr30 anni, inviluppo delle massime 
altezze Tp 1, 2, 3 e 6 ore - APPROFONDIMENTO AREA 
OSMANNORO - scala 1:10.000 

- Carta 4/A - Carta Battenti Tr 200 anni, inviluppo delle massime 
altezze per Tp 1, 2, 3, 6 ore - scala 1:10.000 

- Carta 4/B - Carta Battenti Tr 200 anni, inviluppo delle massime 
altezze per Tp 1, 2, 3, 6 ore - APPROFONDIMENTO AREA 
OSMANNORO - scala 1:10.000 

- Carta 4/C - Carta Battenti ARNO Tr 200 AREA OSMANNORO - 
scala 1:10.000 

- Carta 5 - Carta della pericolosità idraulica ai sensi del 53R - scala 
1:10.000 

- Carta 6 - Carta della pericolosità idraulica ai sensi del PGRA - 
scala 1:10.000 

- Carta 7 - Carta delle velocità Tr200 anni, inviluppo delle massime 
velocità per Tp 1, 2, 3, 6 ore - scala 1:10.000 

- Carta 8 - Carta della Magnitudo Idraulica ai sensi della L.R. 41/18 
- scala 1:10.000 

Gli elaborati sopra elencati sostituiscono i seguenti: 
- Carta della pericolosità idraulica ai sensi regolamento 53/R/2011 - 

attuale; 
- Carta della pericolosità idraulica ai sensi regolamento 53/R/2011 - 

progetto; 
- Tavola sinottica di fattibilità degli ambiti di trasformazione. 
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CONTENUTI DELLA VARIANTE 

 

Nello specifico le variazioni che riguardano gli ambiti di trasformazione già 
disciplinati nell’Appendice 1 del Regolamento Urbanistico vigente sono: 

 

AT15 via della Gora 

La variante in oggetto redatta ai sensi degli artt. 30-32 della LR 65/2014 non 
comporta modifiche sostanziali alla perimetrazione individuata nella tavola 1 
“Articolazione del territorio” né alle disposizioni contenute nella scheda 
dell’Appendice 1 del Regolamento Urbanistico vigente. Viene aggiornata la 
fattibilità geologico-idraulica. 

 

 

Tav 1 Articolazione del territorio (estratto) – Secondo RU – AT15 via della Gora 

 

L’attuazione dell’intervento prevede la riconferma dei parametri dimensionali e 

dgli obblighi previsti nella scheda e consistono nella demolizione degli edifici 
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esistenti e nuova edificazione per una SUL massima di 5.000mq di cui fino al 70% 
di residenza libera e fino al 30% di residenza convenzionata. Come spazi pubblici 
è prevista la realizzazione di un parcheggio pubblico con accesso da via Gora, 
anche a servizio dell’attrezzatura di interesse comune adiacente all’ambito e alla 
qualificazione dell’attrezzatura di interesse comune adiacente dall'Ambito, la 
sistemazione di un’area a verde pubblico, con funzione di arredo e di filtro verso 
l’attrezzatura adiacente e la sistemazione di via della Gora, in accordo con le 
indicazioni dell’amministrazione comunale relative alla sezione stradale, ai 
percorsi pedonali e al verde di arredo. 

Anche lo schema delle trasformazioni che descrive la distribuzione interna 
all’area rimane invariato 

 

Scheda AT15 - Schema delle trasformazioni - stato vigente 
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Scheda AT15 - Schema delle trasformazioni - stato variato 
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AT 15 – VIA DELLA GORA (stato sovrapposto) 

Trasformazioni ammesse 

Demolizione degli edifici esistenti e nuova edificazione, subordinata alla cessione e realizzazione 
degli spazi pubblici indicati nella scheda, nel rispetto delle seguenti disposizioni. 

SUL massima 5.000 mq 

Utilizzazioni [ripartizione della SUL massima] 

Residenza libera Fino al 70% 

Residenza convenzionata Non meno del 30% 

Altezza massima dell’edificio: 16 m.18m 

Collocazione e tipologia: realizzazione di edifici in linea con allineamento prevalente parallelo a 
via della Gora, disposti attorno ad uno spazio aperto (cortile) di uso pubblico 

Spazi scoperti: sistemazione degli spazi scoperti nel rispetto delle disposizioni dell’art. 16 – aree 
urbane recenti delle Norme generali. 

Spazi pubblici / Relazione con il sistema delle qualità 

Realizzazione di un parcheggio pubblico con accesso da via Gora, anche a servizio dell’attrezzatura 
di interesse comune adiacente all’ambito. Realizzazione di una attrezzatura ludica polifunzionale 
nell' Qualificazione dell’attrezzatura di interesse comune adiacente dall'Ambito, da definire in 
sede di Piano attuativo e relativa convenzione. 

Sistemazione di un’area a verde pubblico, con funzione di arredo e di filtro verso l’attrezzatura 
adiacente. 

Sistemazione di via della Gora, in accordo con le indicazioni dell’amministrazione comunale 
relative alla sezione stradale, ai percorsi pedonali e al verde di arredo. 

Spazi pubblici interni all’ambito    

Verde pubblico   500 mq 

Parcheggi pubblici   1.100 mq  

Ulteriori obblighi. Verifica delle dotazioni di spazi pubblici, ai sensi dell’art. 63 bis delle Norme 
generali del RU e, qualora necessario, assunzione degli obblighi riguardanti il reperimento di spazi 
pubblici o la corresponsione di un contributo (monetizzazione), da specificare nella convenzione 
urbanistica. 

Ai sensi dell’art. 63 ter delle Norme generali, assunzione degli obblighi riguardanti l’edilizia 
residenziale sociale, da specificare nella convenzione urbanistica. 

Pericolosità e fattibilità 

Pericolosità 
Geologica Idraulica Sismica 

G2 P3 S3 

Fattibilità 
geologica 

FG3 Nella fase di Piano Attuativo si richiedono indagini geognostiche 
su almeno n.3 stazioni di cui una attrezzata per prove sismiche in 
foro e n.2 attrezzate con piezometro. La relazione geologica, sulla 
scorta di adeguato numero di analisi geotecniche di laboratorio 
e in situ, tabelle e sezioni dovrà presentare la ricostruzione del 
modello terreno/strutture per gli aspetti geologici e geotecnici, 
sismici e idrogeologici. Tale modello costituisce il riferimento per 
la progettazione delle strutture e per la esecuzione delle 
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operazioni di cantiere come scavi e drenaggi. In fase di 
progettazione definitiva di ciascun edificio le indagini dovranno 
essere integrate e conformi alla classe IV dell’art.7 della  DCR 
36/r/2009. 

Fattibilità 
idraulica 

FI3 FI3. La previsione si configura come intervento di ristrutturazione 
con demolizione e ricostruzione senza incremento volumetrico 
in area a pericolosità per alluvioni frequenti P3 e magnitudo 
moderata: 

-l’attuazione è subordinata alla contestuale realizzazione di 
interventi di difesa locale (p.e. paratoie fisse) destinati a limitare 
la vulnerabilità del singolo elemento. La protezione dovrà fare 
riferimento al valore del battente di m 0,25 oltre adeguato 
franco per un totale di m 0,60; non sono ammessi volumi 
interrati 

FI3. gli interventi di nuova costruzione ricadenti in area a 
pericolosità per alluvioni frequenti P3 con magnitudo moderata 
possono essere realizzati con opere di rialzamento 
soprabattente in quanto già conseguite le condizioni di 
magnitudo moderata; la attuazione è subordinata alla 
contestuale realizzazione di rialzamento di m 0,30 oltre ulteriore 
franco di m 0.30 per un totale di m 0.60. Analoghe condizioni 
potranno essere opzionalmente adottate per la ricostruzione 
degli edifici esistenti in alternativa alle difese locali 

- la sopraelevazione deve garantire la trasparenza idraulica; tale 
requisito sarà verificato con specifico studio idraulico di 
modellistica dinamica, ovvero assicurando il non aggravio nella 
aree vicine mediante drenaggio in corpo idrico ricettore o 
trasferimento. 

- nel caso di trasferimento in altre aree degli effetti idraulici 
conseguenti la sopraelevazione mediante rilevato non 
permeabile, occorre rispettare le seguenti condizioni, previa 
verifica di compatibilità idraulica da parte della struttura 
regionale competente in relazione al titolo abilitativo: non si 
incrementi la magnitudo idraulica nell’area di destinazione e sia 
prevista nello strumento urbanistico di Variante la stipula di una 
convenzione fra il proprietario dell’area interessata  dal 
trasferimento e il comune prima della realizzazione 
dell’intervento. 

Fattibilità sismica FS3 In relazione alla tipologia dell’edificio, art. 7.4 del regolamento 
36/r/2009, e al fattore di amplificazione F>1,5, si richiedono 
indagini sismiche in superficie e Down-hole. In fase di 
progettazione la valutazione dell’azione sismica deve essere 
supportata da specifiche analisi di risposta sismica locale; al fine 
di prevenire l’eventuale insorgenza di fenomeni di risonanza 
terreno/struttura, si dovrà valutare inoltre la combinazione fra 
frequenza fondamentale del terreno e periodo proprio degli 
edifici. 

Vincoli e condizioni ambientali 

Classe acustica IV_FF. 
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AT46 via Pavese 

La variante in oggetto, non comporta modifiche alla perimetrazione individuata 
nella tavola 1 “Articolazione del territorio”. In relazione alla scheda disciplinata 
nell’Appendice 1 del RU vigente vengono introdotte modifiche alle 
perimetrazioni interne all’ambito in funzione delle fattibilità idraulica redatta ai 
sensi della LR 41/2018. Tali variazioni sono funzionali ad aumentare le tutele 
ambientali e a porre limitazioni per la prevenzione dei rischi. La scheda 
contenuta nell’Appendice 1 del Regolamento Urbanistico vigente prevedeva 
3.000 mq di SUL realizzabile di cui 1.000 mq di ERS da realizzare nella parte sud 
del comparto. A seguito della nuova pericolosità idraulica la previsione di ERS 
diviene di fatto irrealizzabile pertanto il dimensionamento massimo si riduce da 
3.000mq a 2.000mq. Per mantenere la finalità sociale si sostituisce la previsione 
di Attività produttive a carattere diffuso con la stessa quantità di Edilizia 
Residenziale privata con finalità sociali Le dotazioni pubbliche a cessione che 
prevedevano la realizzazione di un parcheggio e di una viabilità di collegamento 
e di ERS vengono modificate, in quanto insistono su aree nelle quali è maggiore 
il rischio idraulico, a favore di un’ampia area di verde pubblico. 

 

 

Tav 1 Articolazione del territorio (estratto) – Secondo RU 



 

SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO 

Variante semplificata al secondo regolamento urbanistico 
finalizzata all’aggiornamento delle condizioni idrauliche e 
alle modifiche puntuali degli ambiti di trasformazione   

RELAZIONE 

 

    

15 
 

 

 

Scheda AT46 - Schema delle trasformazioni - stato vigente 
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Scheda AT46 - Schema delle trasformazioni – ipotesi di schema delle 
trasformazioni 
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AT 15 – VIA DELLA GORA (stato sovrapposto) 
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AT53 via Lucchese 

La variante in oggetto non comporta modifiche alla perimetrazione individuata 
nella tavola 1 “Articolazione del territorio”. In relazione alla scheda disciplinata 
nell’Appendice 1 del RU vigente vengono introdotte modifiche alle 
perimetrazioni interne e rappresentate nello Schema delle trasformazioni in 
funzione delle fattibilità idraulica redatta ai sensi della LR 41/2018. Rimangono 
inalterati le quantità di SUL realizzabile e gli obblighi relativi alle opere pubbliche 
e alle dotazioni di standard, ma viene eliminata la rappresentazione di dettaglio 
delle aree pubbliche per lasciare una maggiore flessibilità nella progettazione 
resa necessaria dalle condizioni poste per raggiungere la fattibilità idraulica e 
viene specificata la necessità di realizzare la rotatoria tra via Maiorana e via del 
Cantone come emerso in sede di conferenza dei servizi. Tali variazioni sono 
funzionali ad aumentare le tutele ambientali e a porre limitazioni per la 
prevenzione dei rischi. 
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Tav 1 Articolazione del territorio (estratto) – Secondo RU 
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Scheda AT53 - Schema delle trasformazioni stato vigente 
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Scheda AT53 - Schema delle trasformazioni – ipotesi di schema delle 
trasformazioni 
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AT 15 – VIA DELLA GORA (stato sovrapposto) 
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AT69 Montorsoli 

La variante in oggetto non comporta modifiche alla perimetrazione individuata 
nella tavola 1 “Articolazione del territorio” né rispetto alle disposizioni 
contenute nella scheda dell’Appendice 1 del Regolamento Urbanistico vigente. 
Viene aggiornata la fattibilità geologico-idraulica ai sensi della LR 41/2018. 
Rimane inalterata la previsione di 1.300mq di SUL Residenziale, mentre è 
previsto l’aumento della capacità del depuratore già contemplato a 
completamento delle urbanizzazioni dell’area, per 100AE, fino ad una capacità 
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di 200/250 AE, al fine di migliorare le capacità di depurazione dell’area urbana 
di Montorsoli. Tali variazioni sono funzionali ad aumentare le tutele ambientali 
e a porre delle limitazioni per la prevenzione dei rischi. Vengono inoltre date 
prescrizioni di dettaglio alle varie zone del comparto in funzione delle condizioni 
di pericolosità. 
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Scheda AT69 - Schema delle trasformazioni –vigente 
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Scheda AT69 - Schema delle trasformazioni –variato 
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AT 69 – MONTORSOLI (stato sovrapposto) 
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AUNC IIa via Scardassieri 

La variante in oggetto consiste nella modifica del tracciato della viabilità 
pubblica o di uso pubblico interna all’area, resasi necessaria a seguito di quanto 
emerso in sede di conferenza di servizi per l’approvazione del piano attuativo, 
allo scopo di soddisfare le prescrizioni del Codice della Strada. La variante inoltre 
prevede l’eliminazione dell’obbligo di realizzazione degli attraversamenti del 
Canale di Cinta ritenuti non necessari nel parere espresso dal Consorzio di 
Bonifica. Rimangono inalterati tutti gli altri obblighi e i parametri dimensionali. 
Viene aggiornata la fattibilità geologico-idraulica ai sensi della LR 41/2018. 
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Tav 1 Articolazione del territorio (estratto) – Secondo RU – AUNCIIA 
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Scheda AUNCIIA - Schema delle trasformazioni - stato vigente 
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Scheda AUNCIIA - Schema delle trasformazioni - stato variato 
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AUNC IIa – VIA SCARDASSIERI (stato sovrapposto) 
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PERIMETRO DEL TERRITORIO URBANIZZATO 

 

La presente variante ha per oggetto previsioni interne al perimetro del territorio 
urbanizzato come definito Piano Strutturale intercomunale. 

 

 

 

 

 

Estratto dal Piano Strutturale- intercomunale. T2 -  Carta della Strategia 
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DIMENSIONAMENTO 

 

Le modifiche che vengono apportate al 2° RU con questa variante non producono 
effetti sul dimensionamento massimo ammissibile in quanto riconfermano o 
diminuiscono le quantità già assentite con il Regolamento Urbanistico vigente. 

Non si alterano pertanto i valori complessivi riportati nella seguente tabella estratta 
dalla “VAS-Rapporto ambientale” del Regolamento Urbanistico vigente per gli 
ambiti residenziali. 

 

Considerato che il Piano Strutturale Intercomunale definisce il 
dimensionamento massimo ammissibile in conformità alla LR 65/2014, occorre 
fare un’equivalenza tra le categorie del Regolamento Urbanistico e quelle del 
PS-i: 
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Regolamento Urbanistico Piano Strutturale intercomunale 

Residenziale Residenziale 

Attività produttive a carattere diffuso Direzionale e di servizio  

Turistico- ricettiva 

Attività produttive a carattere diffuso 
e Media struttura di vendita 

Commerciale al dettaglio 

Attività produttive in senso stretto Commerciale all’ingrosso e depositi 

Industriale -artigianale 

 

I prelievi dal Piano Strutturale intercomunale saranno oggetto di monitoraggio 
e considerati in sede di redazione del Piano Operativo Comunale. 

 

PS-i Dimensionamento - UTOE Osmannoro 
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PS-i Dimensionamento - UTOE Monte Morello e Cercina 

 

 

PS-i Dimensionamento - UTOE Sesto Fiorentino  
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COERENZA CON GLI STRUMENTI DELLA PIANIFICAZIONE  

 

È già stato in precedenza evidenziato il carattere a livello locale della variante la 
quale non comporta sostanziali modifiche a livello urbanistico delle aree 
interessate. Non vi è infatti incremento di SUL rispetto alle attuali previsioni. 

La modifica delle previsioni urbanistiche contenute nella variante è circoscritta 
ai singoli ambiti di trasformazione e non ha influenza rispetto le verifiche di 
coerenza interna e esterna già operate dal RU vigente in quanto le previsioni di 
destinazione sono sostanzialmente riconfermate. 

Occorre comunque evidenziare che dall’approvazione del Regolamento 
Urbanistico sono intercorse le seguenti modifiche che riguardano la 
pianificazione sovraordinata: 

- Atto di integrazione del piano di indirizzo territoriale (PIT) con valenza di 
piano paesaggistico. Approvazione ai sensi dell'articolo 19 della legge 
regionale 10 novembre 2014, n. 65 (Norme per il governo del territorio) 
con Deliberazione Consiglio Regionale 27 marzo 2015, n.37 

- approvazione del Piano Strutturale intercomunale dei comuni di 
Calenzano e Sesto Fiorentino con Deliberazione CC n. 35 del 11 aprile 
2019. Il Piano non ancora efficace è stato conformato al PIT con valenza 
di piano paesaggistico nella seduta conclusiva della conferenza del 7 
giugno 2019. 

Come precisato nell’art. 6 delle Norme del PS-i, tale strumento recepisce le 
individuazioni e la disciplina delle invarianti strutturali I e II del PIT/PPR, senza 
ulteriori declinazioni e specifica le individuazioni e la disciplina delle invarianti 
strutturali III e IV del PIT/PPR, con riferimento ai sistemi e alle componenti 
individuati nella Carta dello Statuto.  

Nell’Abaco delle invarianti sono raccolti i contenuti descrittivi, analitici e 
normativi del PIT/PPR, così come specificati dal PS-i. Tali riferimenti hanno un 
carattere vincolante per la definizione dei POC e degli altri strumenti di 
pianificazione urbanistica.  

Operando pertanto la verifica degli obiettivi del Piano Strutturale intercomunale 
si può considerare verificata anche la coerenza con il PPR in quanto 
nell’elaborato Abaco delle invarianti strutturali vengono riportati i contenuti 
descrittivi, analitici e normativi derivanti dal Piano di Indirizzo Territoriale con 
valenza di Piano Paesaggistico della Toscana (PIT/PPR), e costituisce lo 
strumento conoscitivo e il riferimento tecnico-operativo per l'elaborazione degli 
strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica, così come specificato 
nella Disciplina di Piano del PS-i. 

Il documento traduce infatti alla scala del PS-i le indicazioni dell’abaco regionale 
relative ai morfotipi delle tre invarianti strutturali seguenti: 

http://decreti.consiglio.regione.toscana.it/VisualizzaFrontespizio.aspx?TIPO=SINGOLO_ALLEGATO&ID_ALLEGATO=43763
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Per ciascuna “famiglia” di morfotipi (ecosistemici, urbani e rurali) sono stati 
analizzati e riportati i riferimenti al PIT/PPR e i rispettivi valori normativi e criteri 
di individuazione in una scheda per ogni singolo morfotipo, contenente 
descrizione, lettura di valori, criticità e indicazioni per le azioni, assieme alle 
modalità di individuazione del morfotipo stesso alla scala comunale. 

Le indicazioni per le azioni hanno valore di obiettivi generali secondo la disciplina 
regionale, in quanto “[…] costituiscono il riferimento generale per il 
perseguimento delle finalità di tutela e valorizzazione previste per ciascuna 
invariante strutturale” (Disciplina di piano, art. 4, c.2, lettera a). 

Per quanto riguarda i morfotipi delle urbanizzazioni contemporanee, le 
indicazioni per le azioni corrispondono a obiettivi specifici che integrano gli 
obiettivi di qualità delle schede d'ambito paesaggistico (Disciplina di Piano, art. 
4 c.2 lett. c). 

In riferimento agli ambiti di trasformazione At46 - via Pavese e At 15 - via della 
Gora disciplinati dall’art.21 delle Norme del PS-i, tali aree ricadono in Aree 
urbane consolidate ovvero parti del territorio urbano, prevalentemente 
residenziali, in cui l’impianto urbanistico (definito dalla rete viaria, dall’assetto 
degli spazi pubblici e dalla conformazione dell’edificato) ha caratteri compiuti e 
consolidati.  

Gli interventi previsti dalla variante rispettano l’articolazione, la disciplina, le 
trasformazioni ammesse e gli usi compatibili dei morfotipi delle urbanizzazioni 
contemporanee TR2 in coerenza con le indicazioni dell’Abaco delle invarianti. 
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L’ambito At 53 disciplinato dall’art. 22 delle Norme del PS-i, ricade in Aree 
produttive, ovvero parti del territorio in cui l’impianto urbanistico (definito dalla 
rete viaria, dall’assetto degli spazi pubblici e dalla conformazione dell’edificato) 
è specializzato per la produzione di beni e servizi alle imprese. Gli interventi 
ammessi devono concorrere al superamento delle criticità e al raggiungimento 
degli obiettivi di qualità relativi ai morfotipi delle urbanizzazioni contemporanee 
TPS2. 

Gli interventi previsti dalla variante rispettano l’articolazione, la disciplina, le 
trasformazioni ammesse e gli usi compatibili dei morfotipi delle urbanizzazioni 
contemporanee TPS2 in coerenza con le indicazioni dell’Abaco delle invarianti. 
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In riferimento agli ambiti di trasformazione AT 69 Montorsoli, disciplinato 
dall’art. 21 delle Norme del PS-i, l’area ricade in Aree urbane consolidate ovvero 
parti del territorio urbano, prevalentemente residenziali, in cui l’impianto 
urbanistico (definito dalla rete viaria, dall’assetto degli spazi pubblici e dalla 
conformazione dell’edificato) ha caratteri compiuti e consolidati.  

Gli interventi previsti dalla variante rispettano l’articolazione, la disciplina, le 
trasformazioni ammesse e gli usi compatibili dei morfotipi delle urbanizzazioni 
contemporanee TR5 in coerenza con le indicazioni dell’Abaco delle invarianti. 
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L’ambito AT69 ricade in area vincolata ai sensi dell’art. 136 D.Lgs. 42/2004 
“D.M.6/11/1961 - G.U.291-1961 “Valle del Mugnone nell'ambito dei comuni di 
Fiesole, Vaglia e Firenze” 

Le prescrizioni relative al paragrafo C) OBIETTIVI PER LA TUTELA E LA 
VALORIZZAZIONE - DISCIPLINA D’USO (art.143 c.1 lett. b, art.138 c.1) della 
relativa scheda di vincolo, che possono avere relazione con l’intervento 
ammesso sono: 

Struttura antropica: 

Prescrizioni 
3.c.5. Gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia sono ammessi a condizione 
che: 
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- siano mantenuti i caratteri connotativi della trama viaria storica, e i manufatti che 
costituiscono valore storico-culturale; 
- siano armonici per forma, dimensioni, orientamento, con le caratteristiche 
morfologiche proprie del contesto territoriale; 
- le nuove aree di sosta e parcheggio, elaborate sulla base di progetti di integrazione 
paesaggistica, non compromettano l’integrità della percezione visiva da e verso la città 
storica e le emergenze, garantendo il mantenimento di ampie superfici permeabili; 
- siano mantenuti i coni e i bersagli visivi (fondali, panorami e skyline); 
- siano mitigati gli effetti di frattura indotti dagli interventi infrastrutturali, sul 
paesaggio; 
- sia garantita qualità insediativa attraverso un’articolazione equilibrata tra spazi aperti 
e costruito con particolare riferimento alla qualità progettuale degli spazi di fruizione 
collettiva. 
- sia mantenuta l’accessibilità ai luoghi da cui è possibile godere delle visuali a maggiore 
panoramicità; 
 
4.c.1. Gli interventi di trasformazione sono ammessi a condizione che non interferiscano 
negativamente con le visuali panoramiche, limitandole o occludendole e 
sovrapponendosi in modo incongruo con gli elementi significativi del paesaggio. 

 

Tali prescrizioni sono state recepite nella scheda di cui all’Appendice 1 e 
pertanto l’intervento agisce nel perseguimento di tali direttive ed è coerente 
con le prescrizioni correlate. 

Infine l’ambito di trasformazione AUNC IIa – via Scardassieri disciplinato dall’art. 
25 delle Norme del PS-i, ricade in Margini urbani da qualificare, ovvero Aree 
libere comprese fra l’edificato e il limite fisico costituito dalle strade esistenti di 
importanza sovracomunale (Barberinese e Mezzana-Perfetti Ricasoli), di 
prioritaria importanza per la ridefinizione e qualificazione del margine urbano.  

Gli interventi previsti dalla variante rispettano le disposizioni fondamentali di 
promozione dei margini urbani attraverso la costituzione di parchi urbani e per 
il rafforzamento della dotazione di servizi degli insediamenti contermini e il 
completamento dei tessuti insediativi, attraverso la definizione di fronti costruiti 
compiuti, in modo tale da concorrere alla riqualificazione e rigenerazione 
urbana. 

Occorre inoltre precisare che il PS-i ha modificato le classi di pericolosità sulla 
base della l.r. 41/2018. Le tavole dello Studio geologico-idraulico indicano la 
classificazione dei livelli di pericolosità delle aree e l’individuazione di aree 
soggette a specifiche limitazioni. Le varianti opereranno degli approfondimenti 
finalizzati a definire le classi di fattibilità nell’ottica della riduzione dei rischi e 
pertanto gli interventi saranno soggetti alle limitazioni correlate alle classi di 
pericolosità e alle fattibilità definite. 

 

 


