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PREMESSA 

 

La relazione illustra le motivazioni che sostengono la variante puntuale 
al secondo Regolamento urbanistico relativamente alla disciplina 
dell’ambito di trasformazione n. 55 dell’Appendice 1 delle Norme 
generali. 

La variante si rende necessaria per apportare alcune correzioni alla 
cartografia di piano e alle disposizioni normative poiché, ad una prima 
verifica, sono emerse alcune imprecisioni che rendono problematica 
l’attuazione.  

Le modifiche proposte sono illustrate puntualmente nei paragrafi 
successivi. 

 

 

Il Comune di Sesto Fiorentino è dotato di Piano Strutturale (PS) 
approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 18 del 
30.03.2004 e successiva variante approvata con deliberazione del 
Consiglio Comunale n. 40 del 10.05.2012. In data 28.03.2014 
deliberazione del Consiglio Comunale n. 18 è stato avviata la variante 
al Piano Strutturale. Il Comune è altresì dotato di Regolamento 
Urbanistico approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 71 
del 12.12.2006 e del 2° Regolamento Urbanistico (RU) approvato con 
deliberazione del Consiglio Comunale n. 6 del 28.01.2014. In sede di 
prima applicazione sono state riscontrate imprecisioni e refusi. Alcune 
imprecisioni, riconducibili a meri errori materiali, sono già state corrette 
con un provvedimento approvato dal Consiglio Comunale (DCC n.41 
del 29.04.2014). 

Le imprecisioni che interessano l’ambito oggetto della proposta di 
variante, pur essendo a loro volta generate da refusi ed errori 
materiali, devono essere corrette tramite una variante al RU, poiché la 
loro modifica implica valutazioni da parte dell’Amministrazione sulle 
soluzioni da adottare.  

Alcune di esse sono state rilevate dagli uffici, altre sono state segnalate 
dai soggetti titolari dell’attuazione degli ambiti, i quali hanno 
presentato richiesta di parere preventivo per la correzione di 
imprecisioni, e successiva istanza di variante al RU per la correzione 
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degli errori non rientranti nelle tolleranze ammesse dalle Norme 
generali (si veda al proposito l’art. 62). 

Per il dettaglio degli atti preparatori si vedano: istanza presentata da 
Ferragamo in data 20.03.2014 prot 13824, relativa a parere 
preventivo e relativa espressione di parere da parte della Commissione 
edilizia comunicato in data 11.09.2014 prot. 13824; istanza di 
rettifica di errore materiale della cartografia del RU presentata il 
08.04.2014 prot. 17021 con la quale si richiedeva l’eliminazione della 
previsione di realizzare un tratto stradale di “viabilità pubblica o di uso 
pubblico” a completamento della strada privata via Cavalieri; istanza 
di variante al RU, prot. 34179 del 21.07.2014, con richiesta di una 
variante al Regolamento Urbanistico (RU) che preveda la modifica dello 
schema delle trasformazioni delle schede AT 55a – AT 55b –AT 55c 
contenute nell’Appendice 1 del RU, con l’eliminazione della previsione 
di un tratto stradale di “viabilità pubblica o di uso pubblico” a 
completamento della strada privata via Cavalieri (F. 62, p. 597 e p. 
542) e con l’eliminazione della previsione di “parcheggio pubblico” (F. 
62, p. 160), e della relativa risposta del Comune in data 11.09.2014, 
prot 41671). Successivamente sono state presentate due integrazioni 
all’istanza di variante in data 03.12.2014 prot. 56740 e in data 
04.02.2015 prot. 5821. Infine in data 17.03.2015 prot.12800 è stata 
presentata un chiarimento sull’istanza di variante al Regolamento 
Urbanistico. 

Con deliberazione n. 94 del 31.03.2015 la Giunta Comunale ha 
ritenuto le modifiche proposte funzionali alla realizzazione degli 
obiettivi di particolare interesse pubblico per come in premessa 
illustrato e pertanto di accogliere l’istanza di variante al Regolamento 
Urbanistico presentata dal soggetto privato e di dare mandato al 
Servizio Pianificazione Territoriale alla predisposizione degli atti 
necessari per l’adozione della Variante al Secondo Regolamento 
Urbanistico. 

La variante prevede la stipula di un accordo procedimentale tra 
l’Amministrazione Comunale e il soggetto proponente secondo lo 
schema approvato con deliberazione della Giunta Comunale n. 93 del 
31.03.2015. 

Con la presente variante puntuale vengono confermate tutte le 
previsioni del vigente RU non oggetto della presente. 
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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, che non 
comportano variante al Piano Strutturale. 

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. 14, 
comma 3 della LR 65/2014, non deve essere sottoposta a Valutazione 
Ambientale Strategica (VAS), né a verifica di assoggettabilità, in 
quanto non costituisce quadro di riferimento per l’approvazione, 
l’autorizzazione, l’area di localizzazione o, comunque, la 
realizzazione di progetti sottoposti a valutazione di impatto ambientale 
(VIA) o a verifica di assoggettabilità a VIA di cui agli allegati II, III e IV 
del D. Lgs. 152/2006. 

Le indagini geologiche redatte dall’ing. Rodolfo Giachi sono state 
valutate dal consulente dell’Amministrazione esperto in materia che ha 
verificato la congruità e la completezza al fine del deposito al Genio 
Civile. 



 

SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO 

Variante 2015/01 
RELAZIONE 

 

    

8 

 

OBIETTIVI 

 

L’obiettivo della variante consiste nel risolvere le problematiche 
connesse all’oggettiva difficoltà attuativa dell’intervento. Inoltre tenuto 
conto dell’esigenza dei soggetti proponenti di avviare tempestivamente 
l’attuazione delle previsioni urbanistiche le modifiche proposte sono da 
ritenersi funzionali per la realizzazione degli obiettivi di particolare 
interesse pubblico in quanto comportano rilevanti e positive 
conseguenze per i complessivi aspetti produttivi e occupazionali del 
Comune di Sesto Fiorentino, il cui sviluppo è specifico obiettivo 
dell’Amministrazione Comunale e coerenti con gli obiettivi specifici del 
secondo RU.  

Il rafforzamento della competitività delle aree industriali e artigianali 
del territorio risulta infatti uno degli obiettivi primari del Regolamento 
Urbanistico da attuare attraverso interventi volti a favorire la 
permanenza e lo sviluppo delle attività produttive di eccellenza. 
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ELABORATI COSTITUTIVI LA VARIANTE 

 

Tav. 1 “Articolazione del Territorio” vigente 

Tav. 1 “Articolazione del Territorio” variato 

Tav. 3 “Sistema delle qualità” vigente 

Tav. 3 “Sistema delle qualità” variato 

Tav. F.Sin “Carta sinottica degli ambiti di trasformazione” vigente 

Tav. F.Sin “Carta sinottica degli ambiti di trasformazione” variato 

Tav. V1 “Fasce di rispetto stradale, ferroviario e aeroportuale” vigente 

Tav. V1 “Fasce di rispetto stradale, ferroviario e aeroportuale” variato 

Tav. V4 “Vincoli relativi all’assetto idrogeologico” vigente 

Tav. V4 “Vincoli relativi all’assetto idrogeologico” variato 

Tav. T07 “Planimetria modello idraulico - Stato di progetto” (estratto) 

“Norme generali” (art.30 comma1) 

”Appendice 1” – Ambito AT 55 

Relazione 

FI1 Relazione di fattibilità idraulica 

Tav. FI2 Tavola degli interventi 

Tav. FI3 Carta delle opere idrauliche finalizzate al superamento del 
rischio idraulico TR=30 anni 
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CONTENUTI DELLA VARIANTE 

 

La variante consiste nella modifica della scheda AT55 contenuta 
nell’Appendice 1 del Secondo Regolamento Urbanistico e 
nell’adeguamento di alcune tavole di piano alle modifiche apportate 
oltre che dall’aggiornamento di vincoli che interessano l’area come 
meglio descritto in seguito. 

Alcune delle modifiche più sostanziali che vengono richieste nascono 
dall’inserimento di previsioni che hanno la loro ragion d’essere in 
relazione alla errata valutazione del carattere pubblico di via Cavalieri 
e sulla quale invece non grava, né è mai gravato, alcun uso pubblico 
come da atto rep. 38492 fasc. 17999 del 17.03.1977 registrato a 
Firenze. 

La variante pertanto, in considerazione della mancanza di interesse da 
parte dell’Amministrazione di acquisire e prendersi in carico tale 
viabilità, prevede lo stralcio della previsione di cessione e realizzazione 
un “parcheggio pubblico” e il completamento di via Cavalieri previsti 
nella scheda AT55a. La strada a servizio di capannoni produttivi, 
anche in previsione di un prolungamento non ha la possibilità di 
collegarsi con altra viabilità e rimarrebbe a sfondo cieco a solo servizio 
dei frontisti. 
Del pari il “parcheggio pubblico” oggetto di stralcio è privo di 
qualsivoglia collegamento con strade pubbliche o di uso pubblico, 
sempre in ragione della natura privata di via Cavalieri, e comunque 
per la sua collocazione l’utilizzazione da parte della collettività sarebbe 
stata comunque limitata. In alternativa alla cessione dell’area destinata 
a parcheggio è comunque previsto il ricorso alla monetizzazione come 
previsto all’art. 63 bis delle Norme Generali del secondo Regolamento 
Urbanistico al fine di perseguire l’obiettivo di una dotazione di 
standard qualitativamente migliori e maggiormente attinenti alla 
tipologia necessaria nel contesto di attuazione. I proventi della 
monetizzazione saranno destinati esclusivamente all’acquisizione di 
aree e immobili da destinare ad attrezzature pubbliche e di uso 
pubblico in altre parti di territorio comunale più appropriate al reale 
godimento del bene. 

Premesso inoltre che risulta lacunosa e parziale la previsione normativa 
si prevede lo stralcio della cessione di un edificio per attrezzature di 
interesse comune di 700mq comprensivo degli spazi di pertinenza e 
sosta. Tale previsione è da considerarsi un refuso in quanto nelle 
schede dell’Appendice 1 nei casi in cui si prevede la cessione di aree 
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per attrezzature di interesse comune è indicato nel riquadro Spazi 
pubblici all’interno dell’ambito il dimensionamento della superficie da 
cedere, e nella parte grafica la corrispondete area a cessione. A 
supporto di tale considerazione si evidenzia che nella parte grafica del 
RU vigente è individuata la sagoma, seppur indicativa, di un solo 
fabbricato relativo ai 1.700 mq destinati ad attività produttive di 
interesse generale e l’ambito è individuato come Spazio coperto privato 
pertinenziale e Verde privato pertinenziale. Inoltre considerati i vincoli 
dimensionali del lotto e il rispetto delle altezze massime, dei rapporti di 
permeabilità, delle distanze dai confini ecc… non sarebbe stato 
possibile reperire e cedere quanto prescritto dalla scheda. Infine 
l’edificio di carattere pubblico non essendo possibile l’accesso da via 
Lucchese, per vincoli legati alla presenza di una rotatoria, sarebbe 
stato accessibile solo da via Cavalieri che però è di natura privata e 
che avrebbe previsto un esproprio. 

Si ritiene inoltre di apportare lievi modifiche al perimetro delle schede 
AT55a, AT55b e AT55c per renderle maggiormente corrispondenti allo 
stato dei luoghi e alla proprietà e al fine di recepire quanto disposto 
con la deliberazione di Giunta Comunale 108 del 22.05.2014 con la 
quale è deliberato di inserire nella scheda AT 55 alcune aree 
appartenenti ai beni disponibili del Comune di Sesto Fiorentino 
rappresentate nel foglio di mappa 62 dalle particelle 170,171, 223, 
228, 1275 porzione e 1386. Per tali aree, come risulta dalla premessa 
in delibera, non sussiste nessun interesse pubblico concreto ed attuale, 
mentre sussiste l’interesse alla realizzazione dell’intervento anche alla 
luce dei risvolti occupazionali generati dall’attuazione dei fabbricati 
produttivi anche con finalità di interesse generale. 

Alla luce della modifica del perimetro per inserire le particelle di 
proprietà comunale sopra citate è stata stralciata la previsione, 
comunque facoltativa, di realizzazione della prosecuzione della 
viabilità privata oltre la rotatoria di via Mercalli, indicata nella Scheda 
relativa all’AT55a. 

Le modifiche alla scheda prevedono anche la cessione di parte di via 
Mercalli per regolarizzare lostato di fatto e di diritto.. 

Alla luce di approfondimenti in punto di messa in sicurezza idraulica 
delle aree ricomprese negli AT55a-AT55b-AT55c, i consulenti tecnici 
hanno valutato la necessità di dettare alcune specificazioni da 
apportare alla disciplina idraulica contenuta nelle Schede relative agli 
AT55a-AT55b-AT55c finalizzate a dare più adeguata risposta 
all’esigenza di una effettiva messa in sicurezza delle aree ricomprese 
negli ambiti e previsto la possibilità di realizzare manufatti di 
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attraversamento (ponticelli) sul nuovo Canale Gavina al fine di mettere 
in comunicazione i terreni di proprietà delle medesime ubicati in destra 
e in sinistra idraulica del predetto canale. 

Oltre le modifiche descritte si è ritenuto opportuno apportare delle 
modifiche alla parte normativa delle schede al fine di migliorare la 
comprensione e l’univocità interpretativa. 

A tal fine nella parte grafica della Scheda relativa all’AT55 si è inserita 
la voce in legenda che specifica il significato della linea di confine fra 
l’area edificata e inedificata già identificata nella grafica, e chiarito il 
significato nella parte normativa. 

Sempre a fronte degli approfondimenti istruttori e di puntuali verifiche 
in punto di fattibilità degli interventi si sono apportate modifiche alla 
disciplina degli interventi ammissibili sugli edifici produttivi esistenti 
eliminando dallo Schema delle Trasformazioni dell’AT55a il rinvio alle 
disposizioni di cui all’art. 21 delle Norme Generali del RU e, in 
particolare, al terzo comma di tale articolo per chiarire l’ammissibilità 
della possibilità, da disciplinare in sede di PUC, di demolire detti edifici 
e trasferire la relativa SUL documentata all’interno dell’AT55a; 

Infine a fronte di ulteriori approfondimenti istruttori e di verifiche in 
punto di fattibilità degli interventi, si è ritenuto opportuno fornire 
maggiore flessibilità nella distribuzione della SUL realizzabile negli 
AT55a-AT55b-AT55c, ferma comunque la quantità massima 
complessivamente ammessa dal vigente Regolamento Urbanistico e il 
rispetto della dotazione di standard. 

L’accoglimento della proposta di variante al secondo Regolamento 
Urbanistico presuppone la modifica dei seguenti elaborati: 

- modifica della Tavola 1 “Articolazione del Territorio” per correggere 
la rappresentazione del tratto di viabilità di via Cavalieri indicata 
erroneamente come viabilità pubblica; 

- modifica dello schema delle trasformazioni delle schede AT 55a – AT 
55b – AT 55c contenute nell’”Appendice 1”, e delle disposizioni 
normative; 

- modifiche per l’adeguamento del perimetro delle schede nella Tavola 
1 “Articolazione del Territorio”, nella Tavola 3 “Sistema delle qualità” e 
nella Tavola F.Sin “Carta sinottica degli ambiti di trasformazione”; 

- correzione di un refuso all’art. 30 delle “Norme generali”. 

Con l’occasione della variante sono state modificate per il solo ambito 
oggetto di variante le seguenti tavole di quadro conoscitivo relative ai 



 

SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO 

Variante 2015/01 
RELAZIONE 

 

    

13 

 

vincoli che ai sensi dell’art. 3bis delle Norme Generali hanno 
comunque un valore puramente indicativo:  

- modifiche agli elaborati Tavola V1 “Fasce di rispetto stradale, 
ferroviario e aeroportuale” e Tavola V4 “Vincoli relativi all’assetto 
idrogeologico” aggiornata ai sensi della DCRT 9/2015. 

La variante infine comporta la modifica del seguente elaborato di 
quadro conoscitivo dello Studio idrologico e idraulico di supporto al 
secondo Regolamento urbanistico: 

- modifica della tavola T07 “Planimetria modello idraulico - Stato di 
progetto” per la specificazione dell’attuazione degli interventi finalizzati 
alla riduzione del rischio idraulico; 

 

 

Elenco dettagliato delle correzioni e modifiche degli elaborati: 

Si riporta di seguito l’elenco degli intenti e le modifiche normative e gli 
aggiornamenti cartografici previsti. Il testo barrato significa 
l’eliminazione dello stesso ed il rosso la sua aggiunta. 

 

Tavola 1 – Articolazione del territorio 

- modifica del perimetro degli ambiti AT55a, AT55b e AT55c 

- correzione dell’individuazione di via Cavalieri in quanto non è 
viabilità pubblica 
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Tav 1 Articolazione del territorio (estratto) – Secondo RU Variante-2015/01 vigente 

 

Tav 1 Articolazione del territorio (estratto) – Secondo RU Variante-2015/01 variato 
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Tavola 3 Sistema delle Qualità 

- modifica del perimetro dell’ambito AT 55 

 

 

Tav 3 Sistema delle Qualità (estratto) – Secondo RU Variante-2015/01 vigente 

 

Tav 3 Sistema delle Qualità (estratto) – Secondo RU Variante-2015/01 variato 
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F.Sin “Carta sinottica degli ambiti di trasformazione” 

- modifica del perimetro dell’ambito AT 55 

 

Tav F.Sin “Carta sinottica degli ambiti di trasformazione” (estratto) – Secondo RU 
Variante-2015/01 vigente 
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Tav F.Sin “Carta sinottica degli ambiti di trasformazione” (estratto) – Secondo RU 
Variante-2015/01 variato 

 

TAV. T07 “Planimetria modello idraulico - Stato di progetto”  

- modifica delle etichette degli interventi GV_01, GV_02, GV_03 con il 
rimando allo studio di dettaglio allegato alla Relazione di fattibilità; 
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Tav. T07 “Planimetria modello idraulico - Stato di progetto” (estratto) – Secondo RU 
Variante-2015/01 vigente 

 



 

SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO 

Variante 2015/01 
RELAZIONE 

 

    

19 

 

 

Tav. T07 “Planimetria modello idraulico - Stato di progetto” (estratto) – Secondo RU 
Variante-2015/01 variato 

 

TAV. V1 “Fasce di rispetto stradale, ferroviario e aeroportuale” 

- Modifica della fascia di rispetto stradale e della relativa voce in 
legenda in quanto è la fascia di rispetto di un corridoio infrastrutturale 
individuato nella tav. 1 “Articolazione del territorio”. Tale 
individuazione serve a preservare l’area da interventi in attesa del 
progetto dell’opera. La riperimetrazione nasce dalla considerazione 
che la viabilità non potrebbe comunque essere realizzata sull’alveo. 
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TAV. V1 “Fasce di rispetto stradale, ferroviario e aeroportuale” (estratto) – Secondo RU 
Variante-2015/01 vigente 

 

TAV. V1 “Fasce di rispetto stradale, ferroviario e aeroportuale” (estratto) – Secondo RU 
Variante-2015/01 variato 
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TAV. V4 “Vincoli relativi all’assetto idrogeologico”  

- aggiornamento della parte oggetto di variante ai sensi della DCRT 
9/2015. 

 

 

TAV. V4 “Vincoli relativi all’assetto idrogeologico” (estratto) – Secondo RU Variante-
2015/01 vigente 
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TAV. V4 “Vincoli relativi all’assetto idrogeologico” (estratto) – Secondo RU Variante-
2015/01 variato 

 

Appendice 1 

Scheda AT55 

- Modifica dei perimetri degli ambiti per renderli combacianti con 
linee di separazione reali e in alcuni casi per renderli più 
rispondenti ai confini della proprietà del soggetto attuatore. 

- Specificazione in legenda del significato della linea di delimitazione 
tra l’area già edificata e quella inedificata oggetto delle nuove 
previsioni. 

- Eliminazione di edifici erroneamente indicati come esistenti. 
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variante 

 

scheda AT 55a 

In generale si ritiene opportuno apportare alcune specificazioni atte a 
evitare dubbi interpretativi e correggere refusi come evidenziato nello 
stato sovrapposto. 

 

Trasformazioni ammesse: 

- si ritiene opportuno apportare alcune specificazioni atte a 
aumentare il margine di flessibilità degli interventi ammessi 
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relativamente ad edifici esistenti e a formulare con più chiarezza il 
disposto. 

 

 

Utilizzazioni: 

- a causa dei problemi di rischio idraulico che riguardano gli ambiti 
di trasformazione AT55a e AT55b e in considerazione che 
l’intervento nell’intero ambito AT55 riguarda un’unica azienda 
produttiva, si ritiene opportuno aumentare la flessibilità di 
trasferimento di SUL tra gli ambiti AT55a,b e c pur mantenendo 
inalterato il dimensionamento generale. 

 

Rapporto di permeabilità: 

- onde evitare dubbi interpretativi si ritiene specificare che la verifica 
della permeabilità deve essere effettuata in riferimento all’area 
inedificata oggetto di nuova edificazione. 

Spazi scoperti: 

- Implementazione della disciplina relativa al verde privato 
pertinenziale individuato nel sub ambito 

-  
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- La variazione è funzionale a fornire una migliore formulazione degli 
impegni connessi alla realizzazione dell’intervento 

 

- Ammissibilità di realizzazione di manufatti di attraversamento del 
corso d’acqua 

 

- Eliminazione dell’obbligo di completamento di via Cavalieri prevista 
per le motivazioni precedentemente esposte. 

 

- Eliminazione dell’obbligo di cessione di un’area di 1.100mq da 
destinare a parcheggio pubblico per le motivazioni 
precedentemente esposte. 

 

- Specificazione circa la modalità di realizzazione di opere di 
compensazione e mitigazione del rischio idraulico. Non è 
modificata la classe della fattibilità. 
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Ulteriori obblighi 

- Specificazioni in relazione alla realizzazione delle opere di 
mitigazione del rischio idraulico 

 

s 
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Scheda AT 55b 

In generale si ritiene opportuno apportare alcune specificazioni atte a 
evitare dubbi interpretativi e correggere refusi come evidenziato nello 
stato sovrapposto. 

 

Utilizzazioni 

- A causa dei problemi di rischio idraulico che riguardano gli ambiti 
di trasformazione AT55a e AT55b e in considerazione che 
l’intervento nell’intero ambito AT55 è riguarda un’unica azienda 
produttiva, si ritiene opportuno aumentare la flessibilità di 
trasferimento di SUL tra gli ambiti AT55a,b e c pur mantenendo 
inalterato il dimensionamento generale. 

 

 

 

 

- Eliminazione dell’obbligo di realizzazione dell’edificio da adibire 
ad attrezzatura di interesse comune per le motivazioni 
precedentemente esposte. 
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Pericolosità e fattibilità 

- correzione del refuso relativo al riferimento delle opere di 
regimazione idraulica relative all’ambito AT55b 

- specificazione circa la modalità di realizzazione di opere di 
compensazione e mitigazione del rischio idraulico. 

  

Ulteriori obblighi 

- Specificazioni in relazione alla realizzazione delle opere di 
mitigazione del rischio idraulico 
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scheda AT 55c 

In generale si ritiene opportuno apportare alcune specificazioni atte a 
evitare dubbi interpretativi e correggere refusi come evidenziato nello 
stato sovrapposto. 

 

Utilizzazioni 

- A causa dei problemi di rischio idraulico che riguardano gli ambiti 
di trasformazione AT55a e AT55b e in considerazione che 
l’intervento nell’intero ambito AT55 è riguarda un’unica azienda 
produttiva, si ritiene opportuno aumentare la flessibilità di 
trasferimento di SUL tra gli ambiti AT55a,b e c pur mantenendo 
inalterato il dimensionamento generale. 

 

 

- Si ritiene opportuno apportare alcune specificazioni atte a 
aumentare il margine di flessibilità degli interventi ammessi 
relativamente ad edifici esistenti e a formulare con più chiarezza il 
disposto. 

- Ammissibilità di realizzazione di manufatti di attraversamento del 
corso d’acqua 
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Pericolosità e fattibilità 

- Specificazione circa la modalità di realizzazione di opere di 
compensazione e mitigazione del rischio idraulico. 
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IL PERIMETRO DEL TERRITORIO URBANIZZATO 

 

La presente variante ha per oggetto previsioni interne al perimetro del 
territorio urbanizzato come definito dall’art. 224 della L.R. 65/2014 e 
che non comportano variante al piano strutturale.  

Si considera infatti, territorio urbanizzato le parti non individuate come 
aree a esclusiva o prevalente funzione agricola nel piano strutturale 
vigente al momento dell’entrata in vigore della presente legge. 

 

  

 

Estratto dal Piano Strutturale . Tav 1b- Sistemi e UTOE 

 

Anche ai sensi del vigente PTCP l’area non è considerata tra quelle a 
prevalente o esclusiva funzione agricola. 
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COERENZA CON GLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE  

 

E’ già stato in precedenza evidenziato il carattere a livello locale della 
Variante la quale non comporta sostanziali modifiche a livello 
urbanistico dell’area interessata. Non vi è infatti modifica di 
destinazione d’uso rispetto all’attuale uso previsto né prevede 
incrementi di SUL. e le modifiche riguardano sostanzialmente 
correzioni di errori formali e/o precisazioni per l’attuazione dello 
schema delle trasformazioni. 

Le previsioni urbanistiche contenute nella variante riguardano 
essenzialmente i progetti e le attività presenti nei limiti dell’area di 
intervento dell’ambito di trasformazione AT55 soggetto a progetti 
unitari convenzionati e non hanno influenza sul resto del territorio 
comunale né su altri piani urbanistici anche sovraordinati come ad 
esempio PIT e PTC in quanto le previsioni di destinazione del presente 
Ru sono sostanzialmente riconfermate. 

Il confronto tra gli obiettivi del secondo Ru con gli obbiettivi degli altri 
piani che interessano l’area sia i piani di carattere sovraordinato sia 
quelli di competenza della stessa amministrazione comunale è 
verificata tramite l’uso di matrici (“VAS-Rapporto ambientale” del 
Secondo RU) delle quali sono riportati gli stralci inerenti l’area oggetto 
di variante. 
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COERENZA ESTERNA 

Per quanto riguarda la coerenza con il PIT vigente (Piano di indirizzo 
territoriale) si ha: 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

L’area ricompresa negli AT55a-AT55b-AT55c rientra nell’obbiettivo del PIT 
designato come “presenza industriale (operosità manifatturiera”: sviluppare 
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e consolidare la presenza “industriale” in Toscana (…)cioè tutta quella 
“operosità manifatturiera” che è fatta, certo, di industrie e fabbriche 
propriamente dette, ma anche di ricerca pura e applicata, di evoluzione e 
innovazioni tecnologiche, di servizi evoluti a sostegno degli attori, dei 
processi e delle filiere produttive e distributive (cit. PIT paragrafo 6.3.2 del 
“Documento di piano”).  

In relazione a tale obiettivo si può affermare che le modifiche oggetto di 
esame non apportano nessun tipo di contributo né in positivo, né in 
negativo. 

Per quanto riguarda la corrispondenza tra le indicazioni che emergono da 
il Piano energetico regionale, il Piano di tutela delle acque del bacino 
dell’Arno/ Piano di gestione del di-stretto dell’Appennino settentrionale, 
Piano stralcio “Qualità delle acque” del bacino dell’Arno, Piano dell’ambito 
territoriale ottimale dell’ATO3 “Medio Valdarno” e l’oggetto di variante si 
evince che non vi è alcuna modifica delle direttive presenti nei vari Piani. 

Lo stesso si può dire nella verifica di coerenza con il Piano di Risanamento e 
Mantenimento della qualità dell’aria e con il Piano Regionale Integrato 
Infrastrutture e Mobilità, cioè la rettifica del prolungamento di via dei 
Cavalieri (strada privata) da area pubblica risulta irrilevante in quanto 
erroneamente considerata pubblica. 

Nella verifica tra le finalità generali del PAI e l’area oggetto di intervento 
non si rilevano elementi contradditori con gli obbiettivi generali del PAI. 
 
(Estratto dal PAI) 
Art. 1 – Finalità generali del Piano. 

Il Piano di bacino del fiume Arno, stralcio “Assetto Idrogeologico”, di 
seguito denominato PAI, è redatto, adottato e approvato, ai sensi dell’art. 
17, comma 6 ter, della legge 18 maggio 1989, n. 183, quale piano stralcio 
del Piano di bacino. Esso ha valore di piano territoriale di settore ed è lo 
strumento conoscitivo, normativo e tecnico-operativo mediante il quale sono 
pianificate e programmate le azioni e le norme d’uso finalizzate alla 
conservazione, alla difesa e alla valorizzazione del suolo. Il PAI, attraverso 
le proprie disposizioni persegue, nel rispetto del patrimonio ambientale, 
l’obiettivo generale di garantire livelli di sicurezza adeguati rispetto ai 
fenomeni di dissesto idraulico e geomorfologico in atto o potenziali. Più in 
particolare, il PAI, nel rispetto delle finalità generali indicate all’art. 17 della 
legge 18 maggio 1989, n. 183 per il Piano di bacino, si pone i seguenti 
obiettivi: 

• la sistemazione, la conservazione ed il recupero del suolo nei bacini 
idrografici, con interventi idrogeologici, idraulici, idraulico-forestali, 
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idraulico-agrari, silvo-pastorali, di forestazione, di bonifica, di 
consolidamento e messa in sicurezza; 

• la difesa ed il consolidamento dei versanti e delle aree instabili nonché la 
difesa degli abitati e delle infrastrutture da fenomeni franosi e altri fenomeni 
di dissesto; 

• la difesa, la sistemazione e la regolazione dei corsi d’acqua; 

• la moderazione delle piene mediante interventi anche di carattere 
strutturale, tra i quali serbatoi d’invaso, vasche di laminazione, casse di 
espansione, scaricatori, scolmatori, diversivi o altro, per la difesa dalle 
inondazioni e dagli allagamenti; 

• il supporto all’attività di prevenzione svolta dagli enti operanti sul 
territorio. 

Gli interventi urbanistico edilizi delle Schede At55a-AT55b-AT55c saranno 
subordinati ad interventi progettuali che garantiscano la messa in sicurezza 
nei confronti del battente idraulico relativo ad eventi duecentennali cosi 
come riportato nel PAI relativo alla piana fiorentina. 

Nella scheda sono altresì precisate le opere idrauliche necessarie al 
superamento del vincolo legato alla pericolosità 4 che insiste sui lotti per le 
quali è garantita la piena conformità dei contenuti delle schede At55a-
AT55b-AT55c con le prescrizioni del Pai. 
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Per quanto riguarda la coerenza con il PTCP qui di seguito vengono 
riportati gli stralci della matrice inerenti AT55: 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anche in questo caso si osserva la netraulità dell’intervento di variante 
rispetto agli obbiettivi del PTCP. 

Alla luce della verifica di coerenza tra il Piano interprovinciale dei rifiuti, il 
Piano energetico ambientale Provinciale, il Piano provinciale dello sport, il 
Piano urbano del traffico, il Piano di Clasificazione acustica e la variante 
all’AT55 emerge la completa assenza di modifica degli obbiettivi, 
prescrizioni e finalità presenti nei vari Piani. 

Un’attenzione particolare è da dedicare alla verifica di coerenza con 
l'integrazione del Piano di Indirizzo Territoriale (PIT) con valenza di Piano 
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Paesaggistico (PPR) adottato successivamente all’approvazione del Secondo 
Regolamento Urbanistico. Alla data di redazione della presente relazione 
l'integrazione del Piano di Indirizzo Territoriale (PIT) con valenza di Piano 
Paesaggistico è approvata ma non è stato ancora pubblicato il relativo 
avviso sul BURT. 

La finalità del Piano è la tutela dei paesaggi regionali, volta a «riconoscere, 
salvaguardare e, ove necessario, recuperare i valori culturali in esso 
espressi» (CBCP, art. 131, c. 4), alla «conservazione dei suoi aspetti e 
caratteri peculiari» (ibidem), nonché la tutela dei valori estetici espressivi 
della bellezza dei luoghi. L’efficacia del piano, concretamente, si attua 
tramite direttive e prescrizioni che volte al raggiungimento dei seguenti 
obbiettivi: 

- tutela dei paesaggi regionali; 

- valorizzazione dei paesaggi regionali; 

- riqualificazione di situazioni di degrado e contenimento dei fenomeni di 
criticità territoriali e ambientali; 

- integrazione e coordinamento tra politiche settoriali incidenti sul 
paesaggio e pianificazione paesaggistica; 

- partecipazione e concertazione istituzionale; 

- la disciplina delle aree dichiarate di notevole interesse pubblico;  

- la disciplina delle aree tutelate per legge. 

 

In particolare per quanto riguarda l’area definita dalla scheda AT55a-
AT55b-AT55c e gli obbiettivi generali posti dal Piano Paesaggistico adottato 
non vi sono incongruenze. 

Le aree ricomprese negli AT55a-AT55b-AT55c ricadono nell’Ambito 6 del 
Piano Paesaggistico adottato (art.15 comma 2, Capo VI “Disciplina del 
Piano”) a cui corrisponde una scheda articolata (art.15 comma 3, Capo VI 
“Disciplina del Piano”) in: descrizione interpretativa, invarianti strutturali, 
interpretazione di sintesi, disciplina d’uso. 

Per quanto riguarda il capitolo “Descrizione interpretativa” dell’Ambito 6, 
riportiamo di seguito uno stralcio della “Carta dei Caratteri del paesaggio” 
con la localizzazione degli AT55a-AT55b-AT55c. Dall’estratto si evince che 
l’area è caratterizzata da un tessuto industriale recente da zone agricole 
eterogenee, aree umide e un canale artificiale con vegetazione ripariale a 
cui la variante degli AT55a-AT55b-AT55c non apporta alcuna modifica. 
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L’art. 5 comma 3, Capo I “Disciplina del Piano”, definisce la funzione e il 
carattere delle invarianti strutturali. 

Le invarianti strutturali definiscono le regole generative, di manutenzione e 
di trasformazione che assicurano la permanenza del patrimonio territoriale 
di cui al comma 2. Dette invarianti sono identificate secondo la seguente 
formulazione sintetica: 

Invariante I - “I caratteri idrogeomorfologici dei bacini idrografici e dei 
sistemi morfogenetici”, definita dall’insieme dei caratteri geologici, 
morfologici, pedologici, idrologici e idraulici del territorio; 

Invariante II - “I caratteri ecosistemici del paesaggio”, definita dall’insieme 
degli elementi di valore ecologico e naturalistico presenti negli ambiti 
naturali, seminaturali e antropici; 

Localiz.  scheda AT55 
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Invariante III - “Il carattere policentrico dei sistemi insediativi, urbani e 
infrastrutturali”, definita dall’insieme delle città ed insediamenti minori, dei 
sistemi infrastrutturali, produttivi e tecnologici presenti sul territorio;. 

Invariante IV - “I caratteri morfotipologici dei paesaggi rurali”, definita 
dall’insieme degli elementi che strutturano i sistemi agroambientali. 

 

Dal capitolo “Invarianti strutturali” dell’Ambito 6 riportiamo un estratto della 
“Carta dei Sistemi morfogenetici”, uno della “Carta della Rete ecologica”. 

 

L’ area soggetta a variante ricade in una zona BES, cioè costituita da bacini 
di esondazione e bonificati composti da depositi alluvionali fini  e situata 
vicino a pianure pensili (dossi, argini naturali, alvei abbandonati di depositi 
alluvionali medi), vedi pag.26, “Ambito 6” e “Carta dei Sistemi 
Morfogenetici”. 

Nella “Carta delle Reti Ecologiche” l’ambito della scheda AT55 è situato in 
una zona a matrice agroecosistemica di pianura urbanizzata, mentre nella 
“carta del Territorio Urbanizzato” il tessuto urbano è classificato T.P.S.1. 
cioè tessuto a proliferazione produttiva lineare caratterizzato da 
insediamenti continui presenti al 2012. 

 

Anche in questo caso le modifiche agli AT55a-AT55b-AT55c non hanno 
alcuna influenza sulla struttura del territorio attuale e non “producono” 
nessun effetto quali il consumo di suolo o la separazione tra i sistemi. 
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Localiz. scheda AT55 

Area scheda AT55 

ESTRATTO CARTA DEI SISTEMI MORFOGENETICI 

ESTRATTO CARTA DELLE RETI ECOLOGICHE 



 

SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO 

Variante 2015/01 
RELAZIONE 

 

    

43 

 

Per quanto riguarda le criticità esposte nel capitolo “Interpretazione di 
sintesi” dell’Ambito 6, le modifiche degli AT55a-AT55b-AT55c non 
apportano alcun contributo. 

 

Nella sezione “Disciplina d’Uso” dell’Ambito 6 sono definiti gli obbiettivi di 
qualità e le direttive specifici dell’ambito stesso: 

- tutelare e riqualificare il carattere policentrico del sistema insediativo della 
piana Firenze-Prato-Pistoia, preservandone gli spazi agricoli e recuperando 
la riconoscibilità delle relazioni territoriali tra la città di Firenze, i centri 
urbani principali e i sistemi agro-ambientali residui, nonché con i sistemi 
vallivi e i rilievi montani-collinari; 

-tutelare e valorizzare l’identità agro paesaggistica della fascia collinare 
che circonda la Piana e il significativo patrimonio insediativo, connotato da 
nuclei storici, ville-fattoria ed edilizia colonica sparsa, storicamente legato 
all’intenso utilizzo agricolo del territorio; 

-salvaguardare il paesaggio montano che si estende dai rilievi della 
Montagna Pistoiese fino a quelli della Calvana e di Monte Morello, 
caratterizzato dalla predominanza del bosco, interrotto da isole di coltivi e 
pascolo, e da un sistema insediativo di borghi e castelli murati, collocati in 
posizione elevata a dominio delle Valli; 

-salvaguardare e riqualificare il sistema fluviale dell’Arno e dei suoi 
affluenti, il reticolo idrografico minore e i relativi paesaggi, nonché le 
relazioni territoriali capillari con i tessuti urbani, le componenti 
naturalistiche e la piana agricola. 

 

In relazione ai sopracitati obbiettivi e direttive, la variante alla scheda AT55 
non influisce in alcun modo. 

 

In relazione ai vincoli di cui al testo unico dei beni Culturali, dall’estratto 
della “Carta dei Beni Paesaggistici”, si evince che non sussiste nessun tipo di 
vincolo ai sensi dell’art. 136 D.Lgs. 42/2004 e dell’art. 142 D.Lgs. 
42/2004. 

 

In particolar modo si evidenzia che ai sensi dell’art.136 e dell’art. 142 
D.Lgs. 42/2004, nell’area compresa negli AT55a-AT55b-AT55c non è 
presente alcun vincolo (vedi estratto della “Carta dei Beni Paesaggistici” del 
Piano Paesaggistico adottato riportato nelle pagina successiva). 
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In rosso sono 
evidenziate le aree 
soggette a vincolo 
dell’art. 136 D.Lgs. 
42/2004, in particolar 
modo si notano le fasce 
di rispetto di 300 mt su 
ogni lato dell’autostrada 
Firenze Mare e quelle 
sull’autostrada del Sole 
ai sensi del D.M. 
20/05/1967 G.U. 
n.140 del 07/06/1967 
e del D.M. 23/06/1967 
G.U. n.182 del 
21/07/1967. 

Sull’area della scheda 
AT 55 non vi sono 
vincoli 

Localiz. scheda AT55 
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In relazione all’art.142 D.Lgs. 42/2004,dall’estratto della “Carta dei Beni 
Paesaggistici” del nuovo P.I.T , si evince che all’interno della scheda AT55 
non vi sono aree tutelate per legge. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Localiz. scheda AT55 

Estratto carta dei 
“Carta dei Beni 
Paesaggistici” con 
riferimento solo alle 
aree soggette 
all’art.142 D.Lgs. 
42/2004. Emergono 
in azzurro chiaro le 
aree di rispetto 
intorno agli specchi 
d’acqua e in verde le 
zone ricoperte da 
aree boschive o 
vegetazione ripariale 
tutelate. 

Tali vincoli non sono 
presenti sulla zona in 
oggetto 
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COERENZA INTERNA 

 

Piano Strutturale 
 
L’ambito oggetto di variante ricade nell’UTOE Osmannoro ed è disciplinato 
ai sensi dell’art. 19 dello Statuto del Piano Strutturale. 
Per il subsistema delle “Aree produttive” il Piano Strutturale riconosce come 
invarianti strutturali:  
a. l’impianto urbanistico modulare consolidato;  
b. la specializzazione funzionale per la produzione di beni e di servizi alle 
imprese. 
Nel Piano Strutturale viene prevista l’attivazione di politiche urbanistiche 
mirate in particolare alla riqualificazione dell’Osmannoro, del quale si 
prevede la progressiva qualificazione in chiave urbana attraverso il 
completamento della viabilità, la messa in sicurezza idraulica, la 
riqualificazione dell’immagine e della funzionalità della via Lucchese, il 
potenziamento dei collegamenti col trasporto pubblico. Ciò premesso la 
variante risulta coerente con tali obiettivi. 
 
 

Secondo Regolamento Urbanistico 
 
L’ambito è disciplinato dalla scheda AT55 “Via Mercalli - via Cavalieri - via 
del Cantone” dell’Appendice 1 del Secondo Regolamento Urbanistico e 
ricade nel subsistema “Aree produttive” e in piccola parte in “Corsi 
d’acqua” come individuate nella tav. 1 “Articolazione del territorio” e 
ricade all’interno del perimetro del territorio urbanizzato come disciplinato 
all’art. 224 della L.R. 65/2014. 
I vincoli che insistono nell’ambito oggetto di modifica risultano essere: 
“Fascia di rispetto della viabilità di interquartiere classificata De” che in 
occasione della variante si propone di variare in quanto è un “corridoio 
infrastrutturale” per la previsione di realizzazione di nuova viabilità; 
“Fascia di rispetto della viabilità locale interzonale primaria” in piccolissima 
parte; 
“Zona di rispetto di pozzi e sorgenti ai sensi dell'art.94 del D.lgs 
152/2006” e “Pozzi e sorgenti uso potabile acquedottistico”; 
“Tratti del reticolo idrografico ai sensi della L.R. 79/2012 per i quali si 
richiede l'eliminazione” e per i quali in occasione della variante si propone 
l’aggiornamento; 
 
La corrispondenza tra gli obiettivi fissati dal secondo R.U. e le azioni 
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individuate per conseguirli è garantita dalla piena corrispondenza tra il 
perseguimento delle direttive sostanziali presenti nel R.U. scheda AT55. 
 
Si possono delineare i seguenti obbiettivi: 

-primo obbiettivo: l’area è concepita come parte integrata di un 
territorio/sistema industriale; 

-secondo obbiettivo: l’area porzione di un territorio caratterizzato da 
paesaggio rurale e non di elevato valore storico e identitario come gli stagni 
della piana fiorentina;  

-terzo obbiettivo: l’area come parte integrante di un sistema viario da 
rafforzare e sviluppare; 

-quarto obbiettivo: l’area in relazione al rischio idrogeologico (pericolosità 
I4 e I3); 

-quinto obbiettivo: l’area come opportunità di sviluppo e crescita di nuove 
attività produttive con finalità di interesse generale, salvaguardia della 
coesione sociale e riduzione del disagio determinato dalla mancanza di 
lavoro. 

L’ambito della scheda AT55 è situato vicino ad un Sito di Importanza 
Regionale, nello specifico al SIR 45 che tutela il sistema degli stagni della 
piana costituito da un sistema di aree umide composte da specchi d’acqua, 
canneti, prati acquitrinosi, incolti e prati pascolo di particolare interesse 
naturalistico. 
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         AMBITO SCHEDA AT55 

La variante alla scheda AT55 non influisce sul perseguimento degli obbiettivi 
e delle direttive presenti nel R.U., ma è di natura marginale e costituisce 
rettifica formale in coerenza con lo stato reale del sito. 
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DIMENSIONAMENTO 

 

La variante riguarda alcune modifiche a porzione di viabilità, la 
riperimetrazione delle schede e specificazioni normative. Queste modifiche 
non producono effetti sul dimensionamento delle aree di trasformazione 
nell’ambito produttivo che rimane inalterato. 

La variante non comporta infatti nessuna conseguenza sul dimensionamento 
del Piano perché non vengono modificate le superfici previste nella scheda 
ma viene specificata la loro utilizzabilità. 

Non si alterano pertanto i valori complessivi riportati nella tabella seguente 
estratta dalla “VAS-Rapporto ambientale” del Secondo RU per gli ambiti 
produttivi. 
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VALUTAZIONE DEGLI EFFETTI 

 

Per quanto riguarda la valutazione degli effetti ambientali significativi, che è 
riassunta nella matrice (vedi tab.7.1) contenuta nel documento di “Vas-
Sintesi non tecnica” del Secondo Ru, l’intervento di variante non apporta 
nessuna modifica alla matrice stessa confermandola in tutti i suoi aspetti. 

Nel successivo stralcio tratto dalla tabella 7.2 della “Vas-Sintesi non 
tecnica” viene fatta una valutazione delle aree di trasformazione in base ai 
fattori ambientali maggiormente significativi o ai livello di fragilità delle 
stesse. 

 

 

La sensibilità (cioè il grado di sensibilità) relativa a questi aspetti (fattori 
ambientali e fragilità) è stata classificata in 3 categorie: alta, media e 
bassa. In base a tale classificazione sono definite le condizioni che stanno 
alla base delle trasformazioni stesse.  

La trasformazione presente nella variante all’AT55 non apporta nessun tipo 
di peggioramento o modifica dello stato attuale dell’area, risultando perciò 
neutra rispetto ai fattori ambientali e territoriali. 
Per quanto riguarda gli impatti socio-economici gli interventi previsti si 
possono considerare positivi in quanto possono portare ad un incremento 
del livello occupazionale del territorio anche attraverso la realizzazione di 
interventi finalizzati ad attività produttive di interesse generale. Nell’ambito 
AT55 sono infatti previsti interventi finalizzati alla realizzazione di spazi per 
l’insediamento di nuove attività produttive con finalità di interesse generale, 
salvaguardia della coesione sociale e riduzione del disagio determinato 
dalla mancanza di opportunità di lavoro – in particolare per le giovani 
generazioni. Al fine del perseguimento di tale obiettivo gli aventi titolo ad 
effettuare le trasformazioni urbanistiche si impegnano infatti a concordare 
con l’Amministrazione Comunale le tipologie di impresa di cui si vuole 
agevolare l’insediamento e le modalità di locazione degli spazi e la relativa 
determinazione del canone o i prezzi massimi di vendita in conformità con 
quanto previsto nelle disposizioni attuative approvate con DCC 33/2014. 
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