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Titolo  I – Norme generali
Art. 1  Obietvi e coerenze esterne

 Il  Piano  Operatvo  è  redato  in  conformità  al  vigente  Piano  Struturale  e  al  Piano  Territoriale  di
Coordinamento della Provincia di Prato, nonché conformato al P IT/PPR approvato dalla Regione Toscana
con DCR 37/2015 e persegue gli obietvi indicat nell'ato di Avvio del Procedimento approvato con DCC
86/2016.

Art. 2 Elaborat del Piano Operatvo e rapport con ulteriore disciplina regolamentare

1.  Il Piano Operatvo è composto dai seguent elaborat:

Piano Operatvo

n° elaborato denominazione Scala

Document

01 Relazione Generale

01.1 Relazione Generale: strategie per la forestazione urbana

02 Edifci di valore storico testmoniale: elenco

da 02.01 a 02.32 Edifci di valore storico testmoniale: schede conoscitve

03 Linee guida per la perequazione

04 Norme Tecniche di Atuazione

04.1 NTA_Aree di trasformazione

05 Conformazione al P IT/PPR

06 Piano Eliminazione Barriere Architetoniche

da 06.1 a 06.5 Piano Eliminazione Barriere Architetoniche: schedature

07 Elaborato Rischio  Incidente Rilevante

08 Beni sotopost a vincolo espropriatvo

Elaborat graici

da 09.01 a 09.55 Disciplina dei suoli e degli insediament 1:2.000

10.1 e 10.2 Territorio Urbanizzato - UTOE - Zone territoriali Omogenee 1:10.000

11.1 e 11.2 Beni Culturali e Paesaggistci 1:10.000

Fatbilità Geologica Idraulica Sismica

12 Relazione di Fatbilità idraulica, geologica, e sismica

12.1 Aree di Trasformazione – Fatbilità idraulica, geologica esSismica

2.  Concorrono  al  governo  del  territorio  e  degli  insediament,  coordinandosi  con  il  presente  Piano
Operatvo, tut i piani e programmi di setore di competenza comunale avent incidenza sugli  asset
territoriali. Tra quest assumono partcolare rilievo i seguent strument:

• Regolamento Edilizio
• Piano Urbano della Mobilità Sostenibile
• Piano comunale di Protezione Civile
• Piano comunale per la telefonia mobile e le telecomunicazioni
• Piano comunale di classifcazione acustca
• Piano della rete comunale di distribuzione carburant
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• Regolamento per la gestone dei rifut urbani e assimilat, per la raccolta diferenziata dei rifut
e di altri servizi di igiene ambientale

• Regolamento per il commercio
• Regolamento comunale di igiene
• Regolamento delle atvità rumorose
• Piano della rete comunale di distribuzione carburant
• Regolamento  per  le  autorizzazioni  di  pubblici  esercizi  negli  impiant di  distribuzione  di

carburant
• Regolamento del verde pubblico e privato
• Regolamento degli ort e olivet sociali
• Piano degli impiant e dei mezzi pubblicitari
•  In caso di contrasto, prevalgono le norme del presente Piano Operatvo.

3.  I piani e programmi di setore approvat dopo l'entrata in vigore del presente Piano Operatvo, nonché
le variant sostanziali ai piani e programmi vigent sono elaborat in coerenza con i contenut statutari e
strategici  del  vigente  Piano  Struturale  e  si  conformano  alle  previsioni  del  Piano  Operatvo  ed  alle
present Norme Tecniche di Atuazione, integrandone ed artcolandone i  contenut limitatamente alla
disciplina di setore tratata.

Art. 3 Rapport con il Piano Struturale

1.  Il  piano operatvo individua il  territorio urbanizzato ai  sensi  dell’art.  224 della  LR 65/2017,  come
specifcato nella deliberazione di Avvio del Procedimento approvata con D.C.C. 86/2016.
2.  Le  Unità  Territoriali  Organiche  Elementari  (UTOE)  riconosciute  dal  presente  Piano  Operatvo
recepiscono i perimetri dei Sistemi Territoriali del Piano Struturale.
3.  Il Piano Operatvo declina con prescrizioni conformatve le diretve delle invariant struturali del Piano
Struturale.

Art. 4 Strument di atuazione

1.  Il Piano Operatvo prescrive le modalità di atuazione degli intervent consentt con rinvio agli isttut
previst e disciplinat dalla legge regionale 65/2014 e dal DPR 380/2001, distnguendo tra:

a) intervent dirett
b) intervent sogget a permesso di costruire convenzionatot
c) intervent sogget a previa approvazione di piano atuatvo.

Le schede degli ambit di trasformazione di cui all’allegato 04.1 delle present norme indicano le modalità
di atuazione degli intervent ammessi nelle aree di trasformazione.
2. Le istanze di permesso di costruire convenzionato per intervent che interessano SUL superiore a 2000
mq sono accompagnate, oltre che dallo schema di convenzione, da elaborat di progeto generali estesi
al contesto urbano di intervento, anche al fne della verifca delle dotazioni pubbliche, comprensivi di
rendering e fotoinseriment. Lo schema di convenzione e gli  elaborat di progeto relatvi al contesto
urbano di  intervento sono sotopost ad approvazione del  Consiglio  comunale,  previa  istrutoria  dei
competent Ufci. Restano fermi i termini dell'art. 142 L.R. 65/2014.
3.  I parametri urbanistci ed edilizi e le defnizioni delle categorie di intervento edilizio recepit dal Piano
Operatvo sono desumibili dal D.P.G.R. 11 novembre 2013, n. 64/R, e ss.mm.ii., nonché dal Regolamento
edilizio approvato con DCC 42/2017 e ss.mm.ii.
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Titolo  I I - Artcolazioni e classifcazioni del territorio

Capo  I – Artcolazione, classifcazioni e defnizioni del territorio urbanizzato

Art. 5 Artcolazione generale della disciplina di gestone del territorio urbanizzato

1. Si defnisce territorio urbanizzato la parte di territorio comunale identfcata nell’allegato “B” della
deliberazione di Avvio del Procedimento del Piano Operatvo approvata con D.C.C. 86/2016.
2. Gli obietvi di qualità paesaggistca perseguit in relazione al territorio urbanizzato sono specifcat, per
ciascun paesaggio, nell’allegato “05_Conformazione al P IT /PPR”.
3. La disciplina del territorio urbanizzato si artcola in:

Disciplina di gestone degli insediament esistent (Titolo V Capo  I)t
Disciplina delle aree di trasformazione puntualmente individuate quali compart di intervento
(Titolo V Capo  I I) di cui all’elaborato 04.01 “NTA_Aree di Trasformazione”.

Art. 6  Il paesaggio urbano: classifcazione

1.  Il paesaggio degli insediament esistent si suddivide in tessut riferibili a:
“urbanizzazioni storiche” a loro volta artcolate in:

Tessut urbani a prevalente funzione residenziale
Tessut urbani a funzione mista
Tessut urbani a funzione industriale-artgianale

“urbanizzazioni contemporanee” a loro volta artcolate in:
Tessut urbani a prevalente funzione residenziale
Tessut urbani a funzione mista
Tessut urbani monofunzionali industriale-artgianale/direzionale/commerciale/ricetvo.

Art. 7  Il paesaggio urbano: defnizioni

1.  In base alle artcolazioni di cui al precedente artcolo sono defnite:
a)  le  Urbanizzazioni  storiche con funzione prevalentemente residenziale,  i  macro tessut di  origine
storica il cui uso prevalente risulta essere residenziale, che a loro volta in base al tpo di edifcato di cui
sono compost e del tpo di relazione fra spazio edifcato e spazio pubblico, sono così artcolat:

TCS Tessuto  del  Centro  Storico:  tessuto  che  si  sviluppa  in  rapporto  direto  con  lo  spazio
pubblico artcolato su assi viari, piazze, slarghi del nucleo storico, con fronte contnuo compato
solitamente non penetrabile.
TSL.1  Tessuto  Storico  Lineare,  con  fronte  contnuo  non  penetrabile:  tessuto  con  fronte
allineato su asse storico, costtuito da edifci con altezza di 3/4 piani e resedi private tergali.
TSL1.1 Tessuto Storico Lineare,  con diramazioni:  tessuto con front lineari  compat su assi
storici, con diramazioni e front lungo le strade a “cul de sac” che portano solitamente ad aree
verdi retrostant.
TSL.2 Tessuto Storico Lineare, con fronte contnuo penetrabile:  tessuto costtuit solitamente
da edifci mono o bifamiliari,  talvolta con piccolo resede frontale, con altezze limitate a 2/3
piani e allineat su asse storico.
TSL.3 Tessuto Storico Lineare, a corte: tessut compost da aggregazione non regolare di edifci
a formare piccole cort con presenza limitata di edifci produtvi.
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TSR.1 Tessuto Storico Residenziale, con aggregazione o singoli ediici di origine rurale: tessut
situat ai  margini  del  centro  abitato  inglobat nel  tessuto  urbano  della  cità  densa,
rappresentano singoli edifci o aggregazioni non regolari a formare piccole cort o agglomerat.
TSR.2 Tessuto Storico Residenziale, con aggregazione o singoli ediici-villini: tessut situat al di
fuori  o ai  margini  del  centro abitato compost da singoli  edifci  (ville  o villini,  edifci  mono-
bifamiliari) isolat su loto.
TSR.3 Tessuto Storico Residenziale, con singoli ediici su loto isolato: tessut situat all’interno
del centro abitato compost da singoli edifci (ville o villini, edifci mono - bifamiliari) isolat sul
proprio loto.

b) le Urbanizzazioni storiche con funzione mista i  macro-tessut di origine storica il cui uso prevalente
risulta essere una combinazione tra residenziale e industriale-artgianale, che a loro volta in base al tpo
di edifcato di cui sono compost e del tpo di relazione fra spazio aperto e spazio edifcato, sono così
artcolat:

TSM.1 Tessuto Storico Misto, a bassa saturazione: tessut di formazione lineare con presenza di
mix di funzioni con fronte contnuo compato o semipenetrabile. Lo spazio aperto pertnenziale
ha un ruolo dimensionalmente paritario rispeto alla superfcie coperta e l’edifcato residenziale
è prevalente rispeto a quello industriale-artgianale.
TSM.2 Tessuto Storico Misto, a media saturazione: tessut di formazione lineare con presenza
di mix di funzioni c o n  fronte contnuo compato o semipenetrabile, present anche in forma
di isolat. Lo spazio aperto pertnenziale ha un ruolo dimensionalmente limitato rispeto alla
superfcie coperta e l’edifcato residenziale è paritario rispeto a quello industriale-artgianale.
TSM.3 Tessuto Storico Misto, ad alta saturazione: tessut di formazione lineare con presenza
di mix di funzioni ad alta densità con a fronte contnuo compato o semipenetrabile, present
anche in forma di isolato. L o  spazio  aperto  pertnenziale  ha  un ruolo  dimensionalmente
ininfuente rispeto alla superfcie coperta e l’edifcato residenziale è inferiore rispeto a quello
industriale-artgianale.

c) le Urbanizzazioni storiche – funzione industriale-artgianale i macro-tessut di origine storica il cui uso
prevalente risulta essere industriale-artgianale e sono compost da un edifcato complesso:

TSP.1 Tessuto Storico Produtvo, industriale-artgianale storico: tessuto composto da blocchi
dispost in  maniera  regolare  o  irregolare  con  copertura  del  tpo  a  capanna  o  a  bote  con
eventuali residenze inglobate.

2.  In base alle artcolazioni di cui al precedente artcolo sono defnite:
a) le  Urbanizzazioni contemporanee con funzione prevalentemente residenziale  di cui al precedente
artcolo, i macro-tessut di recente formazione il cui uso prevalente risulta essere residenziale, che a loro
volta in base al tpo di edifcato di cui sono compost e del tpo di relazione fra spazio edifcato e spazio
pubblico, sono così artcolat:

TL.1  Tessuto  Lineare,  contnuo non  penetrabile:  tessuto a  bassa/media  densità  con fronte
compato,  con  presenza  saltuaria  di  edifcato  storico  ed edifci  con  tpologia  produtva.  E’
costtuito da edifci in linea o a schiera con o senza piccolo giardino frontale e resedi  tergali.
TL.2  Tessuto  Lineare,  contnuo semipenetrabile:  tessuto  a  bassa/media  densità  con  fronte
semipermeabile, con presenza saltuaria di edifcato storico ed edifci con tpologia produtva. E’
costtuito da edifci in linea o a schiera, villete mono/bifamiliari, piccoli edifci in linea, dispost
lungo il lato minore del loto e i retrostant giardini e resedi pavimentate.
TL.3  Tessuto  Lineare,  contnuo  penetrabile:  tessuto  a  bassa/media  con  fronte  penetrabile
molto  eterogeneo, con eventuale presenza saltuaria di edifcato storico ed edifci con tpologia
produtva. E’ costtuito da villete mono/bifamiliari, edifci lineari, blocchi residenziali e atvità
artgianali.
TL.4 Tessuto Lineare, contnuo ad alta densità: tessuto ad alta densità per superfci coperte ed
altezze  dell’edifcato,  con  eventuale  presenza  saltuaria  di  edifcato  storico,  con  front
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saltuariamente penetrabili, present anche in forma di isolat. E’ costtuito da edifci in linea
afacciat su strada, con giardini tergali. 
TR.1 Tessuto residenziale,  con  singoli  ediici  su loto isolato:  edifici di recente  formazione
isolat su  lotto post al  di fuori  o ai  margini del centro abitato oppure avulsi rispeto al
contesto u r b a n o  in cui si inseriscono.
TR.2 Tessuto residenziale, con isolat apert di villini e palazzine: edifci residenziali tpo ville,
villini, piccole palazzine isolat su loto.
TR.3  Tessuto  residenziale,  con  isolat apert per  aggregazioni  successive :  aggregazione  di
fabbricat,  ad isolat apert e blocchi  formatsi  in  periodi  periodi  diferent, con geometrie e
forme diversifcate. Sono present talvolta edifci specialistci.
TR.4 Tessuto residenziale, con isolat apert di edilizia pianiicata : aggregazione di fabbricat
che presentano omogeneità tpologica e di disposizione su loto, fruto di una pianifcazione
unitaria.

b) le Urbanizzazioni contemporanee con funzione mista i macro-tessut di formazione recente il cui uso
prevalente risulta essere una composizione tra residenziale e industriale-artgianale, che a loro volta in
base al tpo di edifcato di cui sono compost e del tpo di relazione fra spazio aperto e spazio edifcato,
sono così artcolat:

TM.1 Tessuto Misto, a bassa saturazione:  tessut a bassa densità di formazione lineare con
funzione  residenziale  sul  fronte  e  artgianale  sul  retro,  solitamente  con  fronte  penetrabile,
present anche in forma di isolat. Lo spazio aperto pertnenziale ha un ruolo dimensionalmente
paritario rispeto alla superfcie coperta.
TM.2 Tessuto Misto, a media saturazione: tessut a media densità di formazione lineare con
funzione  residenziale  sul  fronte  e  artgianale  sul  retro  arretrato  nel  loto  o  in  aderenza  al
fabbricato residenziale, solitamente con fronte penetrabile. Lo spazio aperto pertnenziale ha
un ruolo dimensionalmente limitato rispeto alla superfcie coperta.
TM.3 Tessuto Misto,  ad alta saturazione:  tessut ad alta densità di  formazione lineare  con
funzione  residenziale  sul  fronte  e  artgianale  sul  retro  arretrato  nel  loto  o  in  aderenza  al
fabbricato  residenziale.  Lo  spazio  aperto  pertnenziale  ha  un  ruolo  dimensionalmente
ininfuente rispeto alla superfcie copertat gli edifci sono dispost in maniera disordinata fno a
saturare l’isolato. 

c)  le Urbanizzazioni  contemporanee  monofunzionali i macro-tessut di  formazione  recente  la  cui
destnazione  risulta  essere  specifca  industriale-artgianale/direzionale  /commerciale/ricetvo e
compost da un edifcato complesso anche pianifcato:

TP.1  Tessut Produtvi,  con  singoli  ediici  industriali-artgianali :  edifci  isolat su  loto  o
adiacent ad altri edifci/tessut, non relazionat a quest per funzione e tpologia.
TP.2  Tessut Produtvi,  industriale-artgianale  pianiicato :  isolat apert compost
esclusivamente  da  edifci  a  destnazione  industriale-artgianale  realizzat con  pianifcazione
atuatva unitaria, dispost solitamente su un retcolo geometrico.
TP.3 Tessut Produtvi, industriale-artgianale seriale: isolat compat compost esclusivamente
da  edifci  a  destnazione  industriale-artgianale,  con  tpica  copertura  a  capanna  e/o  bote
dispost in maniera seriale lungo assi tra loro ortogonali o lungo il medesimo asse.
TP.4  Tessut Produtvi,  industriale-artgianale  non  omogeneo:  blocchi  con  tpologia  di
copertura a capanna, a bote o a shed, con eventuali residenze inglobate, dispost in maniera
regolare o irregolare e comunque senza un ordine geometrico che ne confguri una atuazione
pianifcata.
TP.5  Tessut Produtvi,  commercialeddirezionaledturistco  ricetvo :  isolat apert ove  sono
present esclusivamente edifci monofunzionali e relatve resedi scoperte.
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Capo  I I - Artcolazione, classifcazioni e defnizioni del territorio rurale

Art. 8 Artcolazione generale della disciplina di gestone del territorio rurale

1. Si defnisce territorio rurale la parte di territorio comunale non ricompresa nel perimetro del territorio
urbanizzato  identfcato  nell’allegato  “B”  della  deliberazione  di  avvio  del  procedimento  del  Piano
Operatvo approvata con D.C.C. 86/2016.
2. Gli  obietvi di qualità paesaggistca perseguit in relazione al territorio rurale sono specifcat, per
ciascun Paesaggio Rurale, nell’elaborato 05_”Conformazione al P IT/PPR”.
3. La disciplina del territorio rurale si artcola in:

• disciplina degli intervent edilizi nel territorio rurale (Titolo V I Capo  I)
• disciplina delle trasformazioni rurali da parte dell'imprenditore agricolo (Titolo V I Capo  I I)t
• disciplina  delle  trasformazioni  rurali  da  parte  di  sogget diversi  dall'imprenditore  agricolo

(Titolo V I Capo  I I I)t
• intervent sugli edifci con destnazione d'uso non agricola (Titolo V I Capo  IV)t
• disposizioni comuni per il territorio rurale (Titolo V I Capo V)t
• intervent ammessi e disposizioni partcolari per gli ambit rurali (Titolo V I Capo V I)t

Art. 9  Il paesaggio rurale: classifcazione

1.  Il territorio rurale è suddiviso in Paesaggi Rurali, individuat con apposito segno grafco nella tavola
“Disciplina dei suoli e degli insediament”, che si artcolano a sua volta in Ambit Rurali:
PR.1 -  I poggi del Monteferrato, a sua volta costtuito dai seguent Ambit Rurali:

AR.10 Aree forestali contnue
AR.8 Aree agricole di versante
AR.5 Aree agricole perifuviali

PR.2 –  Il Paesaggio rurale del Monte Le Coste, a sua volta costtuito dai seguent Ambit Rurali
AR.9 Aree boscate di collina 
AR.5 Aree agricole perifuviali
AR.8 Aree agricole di versante
AR.10 Aree forestali contnue

PR.3 –  Il paesaggio sommitale della Calvana, a sua volta costtuito dai seguent Ambit Rurali
AR.8 Aree agricole di versante
AR.10 Aree forestali contnue
AR.11 Aree di crinale

PR.4 -  Il Paesaggio pedecollinare della Calvana, a sua volta costtuito dai seguent Ambit Rurali
AR.3  Aree agricole storico testmoniali
AR.5 Aree agricole perifuviali
AR.8 Aree agricole di versante
AR.9 Aree boscate di collina
AR.10 Aree forestali contnue
AR.11 Aree di crinale

PR.5 –  Il paesaggio delle acque, a sua volta costtuito dai seguent Ambit Rurali
AR.1 Aree agricole periurbane di margine
AR.2 Aree agricole periurbane intercluse
AR.3 Aree agricole storico testmoniali
AR.4 Aree agricole difuse
AR.5 Aree agricole perifuviali
AR.6 Aree degli ecosistemi umidi
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PR.6 –  Il nucleo mediceo della Piana, a sua volta costtuito dai seguent Ambit Rurali
AR.2 Aree agricole periurbane intercluse
AR.3 Aree agricole storico testmoniali
AR.5 Aree agricole perifuviali
AR.6 Aree degli ecosistemi umidi
AR.7 Cascine Medicee

PR.7 –  Il paesaggio delle Gore, a sua volta costtuito dai seguent Ambit Rurali
AR.1 Aree agricole periurbane di margine
AR.3 Aree agricole storico testmoniali
AR.5 Aree agricole perifuviali

PR.8 –  Il paesaggio intercluso di Pianura, a sua volta costtuito dai seguent Ambit Rurali
AR.2 Aree agricole periurbane intercluse

Art. 10  Il paesaggio rurale: defnizioni

1. Si defniscono paesaggi rurali di cui al precedente artcolo:
PR.1 - I poggi del Monteferrato: aree interessate dai tre poggi del Monteferrato, sono compresi
il “Monteferrato e Monte Javello”, le cave dismesse, il Parco di Galcet. Caraterizzat da vast
aforament rocciosi, da boschi di conifere, da boschi mist e da tpici olivet collinari, privi  di
insediament.
PR.2 - Il Paesaggio rurale del Monte Le Coste: aree da Figline in direzione del monte Le Coste,
caraterizzate da sistemi insediatvi di appoderamento mezzadrile, con vast olivet, spesso con
sistemazione  idraulico-agrarie  di  versante  (terrazzament),  alternat a  seminatvi,  prat
permanent e boschi.
PR.3 - Il paesaggio sommitale della Calvana: aree lungo i Mont della Calvana, con presenza dei
prat pascolo delle aree sommitali  interrot da vast arbustet e dall’aforamento dei calcari
marnosi.
PR.4  -  Il  Paesaggio  pedecollinare  della  Calvana:  aree  pedecollinari  con presenza di  ville  e
fatorie,  dall’alto  valore  storico  architetonico e  dall’intorno  rurale  terrazzato e  coltvato  ad
olivo.
PR.5 - Il paesaggio delle acque:  cinge ad ovest il margine urbano, composto dai nuclei storici
delle frazioni  inglobate nella crescita della cità.  Il paesaggio è struturato dai segni dei corsi
d’acqua e delle aree di regimazione idraulica, oltreché dalla presenza di aree umide di origine
artfciale, ma di elevato interesse naturalistco, in parte interne al Sito Natura 2000 "Stagni
della Piana Fiorentna e Pratese”. Molte le contraddizioni di questo paesaggio conseguent ai
nuovi usi del territorio legat a processi di trasformazione contemporanea.
PR.6 - Il nucleo mediceo della Piana: aree della tenuta delle Cascine Medicee e quelle ad essa
contermini dove il paesaggio agrario ha subito talvolta trasformazioni e alterazioni, nonostante
il permanere di un importante bosco planiziale.
PR.7  - Il  paesaggio  delle  Gore: aree  che  dai  margini  urbani  dei  nuclei  storici  di  S.Giorgio,
Paperino e Fontanelle, portano nella piana agricola a sud-est.
PR.8 - Il  paesaggio intercluso di Pianura: aree rurali  i  cui margini confnano con l’urbano e
ospitano  nuclei  o  insediament storici  di  pregio  capaci  di  assolvere  un  ruolo  di
complementarietà  paesaggistca  e  funzionale  con  le  aree  urbane,  oltre  che  aree  agricole
residuali lungo le infrastruture viarie.

2. Si defniscono ambit rurali di cui al precedente artcolo:
AR.1  -  Aree  agricole  periurbane di  margine:  aree  in  streta  relazione  e  situate  ai  margini
dell’urbanizzato.
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AR.2  -  Aree  agricole  periurbane  intercluse: aree  di  media  o  medio  grande  dimensione
interamente intercluse tra le aree urbanizzate.
AR.3 - Aree agricole storico testmoniali:  aree di matrice contnua che conservano i segni del
paesaggio  rurale  e  sulle  quali  permangono,  ancora  leggibili,  element di  valore  storico
insediatvo.
AR.4  -  Aree  agricole  diffuse:  aree  di  matrice  contnua  che  conservano  relituali  segni  del
paesaggio storico e ospitano funzioni che ne hanno compromesso il  valore paesaggistco ed
ambientale.
AR.5 -  Aree agricole perifuviali:  aree che costtuiscono una contnuità fsica,  morfologica e
percetva con i corpi idrici.
AR.6 - Aree degli ecosistemi umidi: aree di pianura interessate dalla presenza di present stagni
artfciali  ed  aree  agricole  in  streta  relazione  con  essi.   In  considerazione  del  loro  valore
naturalistco  alcune  di  queste  aree  umide  sono  state  ritenute  coerent con  gli  obietvi  di
conservazione  della  Rete  Natura  2000,  e  ricomprese  nell’ambito  individuato  come ZSC/ZPS
“Stagni della piana forentna e pratese”  IT 5140011.
AR.7 - Cascine Medicee:  aree storicamente ricomprese nella tenuta agricola legata alla Villa
Medicea di Poggio a Caiano.
AR.8 -  Aree agricole di  versante:  aree della zona pedecollinare e collinare  dei  versant del
Monteferrato e della Calvana caraterizzate dal mosaico agricolo tradizionale.
AR.9  -  Aree  boscate  di  collina:  aree  collinari  caraterizzate  da  matrice  boscata  disposta  in
mosaico con le zone agricole di versante.
AR.10 - Aree forestali contnue: aree boscate caraterizzate da una matrice forestale contnua,
derivant spesso da riforestazioni risalent all’inizio secolo scorso.
AR.11 - Aree di crinale: aree montane sommitali caraterizzate dalla presenza di aree di pascolo
o ex pascoli arbustat, di rilevante valore naturalistco e paesaggistco, circondate da versant a
prevalente matrice forestale.
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Titolo  I I I – Fatbilità Geologica,  Idraulica, Sismica e Ambientale

Capo  I - Prevenzione del rischio geologico, idraulico e sismico

Art. 11  Condizioni di fatbilità

1. Lo studio geologico, lo studio idrologico-idraulico e lo studio di Microzonazione Sismica di  I° livello
elaborat a supporto del  Piano Struturale e del  Piano Operatvo, defniscono le aree omogenee del
territorio  caraterizzate da un diverso grado di  pericolosità  geologica,  idraulica  e  sismica secondo le
diretve regionali in materia di indagini geologiche.
2. Per la determinazione della fatbilità degli intervent ammessi dal Piano Operatvo si farà riferimento
al  nuovo  scenario  di  pericolosità  rappresentato  nel  Piano  Struturale  nella  "Carta  della  pericolosità
geologica  (tavola Af.7),  nella "Carta  della pericolosità idraulica (tavola Af.9),  nella "Carta  dei  batent
idraulici"  (tavola  Af.10),  nella  "Carta  della  pericolosità  sismica”  (tavola  Af.8),  nella  "Carta  delle
problematche idrogeologiche” (tavola Af.12), oltre agli strument sovraordinat quali il PA I dell'Autorità
di  Bacino  del  Fiume  Arno,  il  Piano  di  Gestone  del  Rischio  Alluvioni  (PGRA)  dell'Autorità  di  bacino
Distretuale  dell'Appennino  Setentrionale  (tavola  Af.11  Carta  del  PA I/PGRA)  e  la  L.R.  n.21/12
"Disposizioni urgent in materia di difesa dal rischio idraulico e tutela dei corsi d'acqua".
3. Le carte di pericolosità individuano le problematche fsiche present nel territorio rispeto alle quali
ciascun intervento ammesso dal Piano Operatvo dovrà soddisfare le necessarie condizioni di stabilità e
funzionalità nel tempo, senza creare condizioni di aggravio della pericolosità nelle aree limitrofe e/o
aggravio dei rischi per le struture, le atvità e il patrimonio esistente.
4. Le condizioni di atuazione delle previsioni urbanistche ed infrastruturali del  Piano Operatvo sono
artcolate secondo quatro categorie di fatbilità:
Fatbilità senza partcolari limitazioni (F1r: si riferisce alle previsioni urbanistche e infrastruturali per le
quali  non sono necessarie  prescrizioni  specifche ai  fni  della  valida  formazione del  ttolo  abilitatvo
all'atvità edilizia.
Fatbilità con normali vincoli (F2r: si riferisce alle previsioni urbanistche e infrastruturali per le quali è
necessario indicare la tpologia di indagini e/o specifche prescrizioni ai fni della valida formazione del
ttolo abilitatvo all'atvità edilizia.
Fatbilità Condizionata (F3r: si riferisce alle previsioni urbanistche e infrastruturali per le quali, ai fni
della individuazione delle  condizioni  di  compatbilità  degli  intervent con le situazioni  di  pericolosità
riscontrate, è necessario defnire la tpologia degli approfondiment di indagine da svolgersi in sede di
predisposizione dei  piani  complessi  di  intervento o  dei  piani  atuatvi  o,  in  loro  assenza,  in  sede di
predisposizione dei proget edilizi.
Fatbilità Limitata (F4r: si riferisce a eventuali previsioni urbanistche e infrastruturali la cui atuazione è
subordinata alla realizzazione preliminare di intervent di messa in sicurezza già individuat e defnit a
livello di Piano Operatvo.
5. La categoria di fatbilità delle previsioni del Piano Operatvo che si atuano mediante intervent diret
e intervent sogget a permesso di costruire convenzionato di cui al punto 1 dell'art. 4 delle present
norme, sia nel territorio urbanizzato che nel territorio rurale, si defnisce metendo in relazione la classe
di  pericolosità  geologica,  idraulica  e  sismica  con  la  tpologia  degli  intervent ammessi,   secondo  il
seguente schema a matrice:

Pericolosità

Tipi di intervento
Geologica*

  G.2     G.3       G.4
 Idraulica*

 I.1          I.2          I.3          I.4
Sismica*

 S.1       S.2       S.3       S.4

PF.3° PF.4° P1° P2° P3°

MO manutenzione ordinaria
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MS manutenzione straordinaria
RRC restauro e risanamento conservatvo
RIC ristruturazione  edilizia  conservatva,
compreso  il  recupero  dei  sototet a  fni
abitatvi ai sensi della L.R. 5/2010
DSR e IP.1 demolizione senza ricostruzione (di
porzioni di edifcio e di pertnenze)

Fg.1 Fg.1 Fg.1 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fs.1 Fs.1 Fs.1 Fs.1

MS manutenzione straordinaria
RRC restauro e risanamento conservatvo
RIC ristruturazione  edilizia  conservatva  
che comport aumento di carico urbanistco

Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.2 Fi.3 Fi.4 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

MS manutenzione straordinaria
RRC restauro e risanamento conservatvo
RIC ristruturazione edilizia conservatva 
che comport un sovraccarico sulle fondazioni
esistent superiore al 10% 

Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

RF E RFN ristruturazione edilizia ricostrutva Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.2 Fi.3 Fi.4 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

SE sosttuzione edilizia Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.2 Fi.3 Fi.4 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

 RU ristruturazione urbanistca Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.2 Fi.3 Fi.4 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

NE,  IP.2  e  IP.3  nuova  edifcazione  anche  di
pertnenze
RCD ricostruzione di edifci o part di essi

Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.2 Fi.3 Fi.4 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

AV.1 addizioni volumetriche su edifci esistent
ad  un  solo  piano  di  tpologia  residenziale
tramite  sopraelevazione  non  eccedente  un
ulteriore livello,  e comunque senza modifca
della  sagoma  a  terra  e  nel  rispeto  delle
altezze in gronda 

Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

AV.2  addizioni volumetriche fuori sagoma del
manufato preesistente

Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.2 Fi.3 Fi.4 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

Aree  destnate  ad  ampliament e/o
migliorament di  sedi  stradali  esistent e/o
realizzazione di nuovi brevi trat di viabilità di
ingresso/accesso,  nuova  viabilità  forestale  e
antncendio 

Fg.1 Fg.2 Fg.3 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fs.1 Fs.1 Fs.2 Fs.3

Nuova  viabilità  superiore  a  200  mt  lineari,
piazze,  nuovi  parcheggi  e/o  ampliament di
parcheggi esistent di dimensione > 500 mq.,
parcheggi in fregio ai corsi d'acqua

Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.2 Fi.3 Fi.4 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

Percorsi  pedonali,  ciclabili  e  ippovie,  nuovi
parcheggi  e/o  ampliament di  parcheggi
esistent di dimensione   500 mq. 

Fg.2 Fg.3 Fg.3 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

Nuovi annessi, garage, box auto, piscine nelle
aree rurali

Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.2 Fi.3 Fi.4 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

Box  cavalli,  stalle,  serre,  deposit all'aperto
(esclusi locali di servizio), impiant fotovoltaici
a terra, manufat precari 

Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.2 Fi.3 Fi.4 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

 Impiant tecnici  e  ret tecnologiche
(acquedot,  fognature,  eletrodot interrat,
gasdot)

Fg.2 Fg.3 Fg.3 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

 Impiant ed apparat per l'eolico,  impiant di
telecomunicazioni, eletrodot

Fg.2 Fg.3 Fg.3 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

Piccoli invasi per l'accumulo di acqua Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.2 Fi.3 Fi.4 Fs.1 Fs.2 Fs.3 Fs.4

Giardini,  ort e  coltvazioni  a  caratere
amatoriale,  compresa  installazione  di
manufat agricoli reversibili

Fg.1 Fg.1 Fg.2 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fi.1 Fs.1 Fs.1 Fs.1 Fs.1
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Coltvazioni  specializzate  con  moviment di
terra e sistemazioni idraulico-agrarie 

Fg.2 Fg.3 Fg.4 Fi.1 Fi.2 Fi.3 Fi.4 Fs.1 Fs.1 Fs.1 Fs.1

* carte della pericolosità del Piano Struturale (Af.7t Af.8t Af.9)t  ° carta del PA I/PGRA del Piano Struturale (Af.11)

7. Per gli intervent sogget a piano atuatvo, le condizioni di fatbilità sono defnite nell’elaborato 12.1
“Schede di fatbilità”.
8.  Ai  fni  di  una  più  agevole  e  precisa  defnizione  delle  condizioni  di  atuazione  delle  previsioni
urbanistco-edilizie  e/o  infrastruturali  del  Piano  Operatvo,  delle  indagini  di  approfondimento  da
efetuare a livello atuatvo ed edilizio e delle opere necessarie per il superamento delle problematche
individuate in relazione agli aspet geologici, idraulici e sismici, le categorie di fatbilità degli intervent
sono suddivise e diferenziate in fatbilità geologica (Fg), fatbilità idraulica (Fi), fatbilità sismica (Fs).

Art. 12  Fatbilità geologica (Fg)

1. Fatbilità limitata (Fg.4)
Le  previsioni  soggete  a  fatbilità  geologica  limitata  sono  atuabili  solo  a  seguito  della  preventva
realizzazione di intervent di consolidamento, bonifca, protezione e sistemazione dei dissest individuat.
L'eventuale  atuazione  di  intervent a  fatbilità  limitata  ad  oggi  non  previst dal  Piano  Operatvo  è
subordinata al rispeto dei criteri generali di fatbilità di cui al punto 3.2.1. delle Diretve allegate al
D.P.G.R.. n. 53/R/11.
2. Fatbilità condizionata (Fg.3)
Le previsioni soggete a fatbilità geologica condizionata sono atuabili solo a seguito di specifci studi
geologici,  idrogeologici  e  geotecnici  fnalizzat alla  verifca  delle  efetve  condizioni  di  stabilità  del
contesto locale da elaborare già a livello di Piano Atuatvo o, in sua assenza, in sede di predisposizione
del  progeto  edilizio,  che  individuino  la  necessità  o  meno  di  realizzare  preventvamente  o
contestualmente eventuali  intervent di  messa in  sicurezza che  risulteranno  necessari.  Quest ultmi
devono essere comunque tali da non pregiudicare le condizioni di stabilità nelle aree adiacent, da non
limitare la possibilità di realizzare intervent defnitvi di stabilizzazione e prevenzione dei fenomeni, da
consentre la manutenzione delle opere di  messa in sicurezza.   In  presenza di  intervent di  messa in
sicurezza dovranno essere predispost ed atvat gli opportuni sistemi di monitoraggio in relazione alla
tpologia del dissesto. L’avvenuta messa in sicurezza conseguente la realizzazione ed il collaudo delle
opere di consolidamento, gli esit positvi del sistema di monitoraggio atvato e la delimitazione delle
aree risultant in sicurezza, devono essere certfcat.
3. Fatbilità con normali vincoli (Fg.2)
Le  previsioni  soggete  a  fatbilità  geologica  con  normali  vincoli  sono  atuabili  a  seguito  della
efetuazione, a livello esecutvo, dei normali studi geologico-tecnici previst dalla normatva vigente in
materia, in partcolare il D.P.G.R. n. 36/R/09 e il D.M. 17.01.2018 (NTC 2018), fnalizzat anche alla verifca
del non aggravio dei processi geomorfologici eventualmente present nell’area di intervento. 
4. Fatbilità senza partcolari limitazioni (Fg.1)
L’atuazione delle previsioni a fatbilità geologica senza partcolari limitazioni non necessita di specifche
verifche geologiche e/o geognostche.

Art. 13  Fatbilità idraulica (Fi)

1. Nelle aree soggete a inondazioni con tempi di ritorno inferiori a 30 anni (pericolosità  I.4), sia per le
acque di transito che di accumulo, si applicano le norme di cui alla L.R. n. 21/12 “Disposizioni urgent in
materia di difesa dal rischio idraulico e tutela dei corsi d'acqua” che defnisce gli intervent ammissibili e
le relatve modalità di atuazione.
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2. Ai fni della fatbilità degli intervent ricadent anche parzialmente in aree con pericolosità idraulica
elevata ( I.3) o molto elevata ( I.4) si applicano i seguent criteri fnalizzat al non aumento dei livelli di
rischio nelle aree contermini conseguent alla realizzazione dei nuovi intervent:

a) per le nuove edifcazioni e le nuove infrastruture il volume della compensazione idraulica è
calcolato  con  riferimento  al  batente  per  tempi  di  ritorno  duecentennali  (Tr=200),  come
risultante dagli studi idraulici di corredo al Piano Operatvo, rafrontato alla quota efetva del
terreno, risultante da rilievi topografci di detagliot

b) ai  fni  dell’individuazione del  volume sotrato all’allagamento e  del  dimensionamento delle
opere  di  compensazione  idraulica  è  presa  in  considerazione  ogni  modifca  morfologica
determinata dall’intervento, ivi comprese le modellazioni del suolo.

3. Per intervent di messa in sicurezza idraulica si intendono: 
a) le opere struturali di regimazione idraulica sui corsi d'acqua (casse di espansione/laminazione,

arginature e opere in alveo) che salvaguardano il territorio dalle alluvioni relatve ad event di
piena trentennali e duecentennali. Tali opere sono preliminari alla realizzazione degli intervent
in aree esterne a quelle edifcate e non devono aumentare il livello di rischio in altre aree, con
riferimento anche agli efet dell'eventuale incremento dei picchi di piena verso valle. Fino alla
certfcazione dell'avvenuta messa in sicurezza conseguente la realizzazione ed il collaudo delle
suddete opere idrauliche, accompagnata dalla delimitazione delle aree risultant in sicurezza,
non potrà  essere  certfcata  l'abitabilità  o  l'agibilità  delle struture edilizie.  Della  sussistenza
delle condizioni di assenza e/o eliminazione del pericolo e del non aumento della pericolosità
idraulica deve essere dato ato anche nel ttolo abilitatvo all'atvità edilizia.

b) il  rialzamento, per intervent ricadent all'interno del  perimetro del  territorio urbanizzato, di
locali  interni  o  limitrof all'area  di  intervento  che  garantscano  la  sopraelevazione  dei  vani
abitabili, dei luoghi di lavoro, delle autorimesse, dei vani tecnici e delle pertnenze al di sopra
della quota dell'altezza d'acqua del batente idraulico ateso per event di piena duecentennale
come rilevabile dallo studio idrologico-idraulico di detaglio (la Tavola Af.10 del Piano Struturale
ne è una sintesi) aumentata di un franco di sicurezza pari a 30 cm. Per tali soluzioni oltre a
dimostrare l'assenza o l'eliminazione del pericolo per le persone ed i beni si dovrà dimostrare il
non  aumento  della  pericolosità  in  altre  aree  anche  mediante  la  realizzazione  di  opere  di
compensazione idraulica di cui al successivo punto 4.

c) l'adozione  di  porte  e/o  fnestre  a  tenuta  stagna,  locali  accessori  e/o  vani  tecnici  isolat
idraulicamente  che  assicurino  l'isolamento  rispeto  all'altezza  del  batente  d'acqua  ateso,
aumentato di 30 cm., per event di piena con tempo di ritorno duecentennale. Tali soluzioni
sono considerat sistemi di autosicurezza e valgono per gli  intervent ricadent all'interno del
perimetro del territorio urbanizzato. Anche per questo tpo di intervent si dovrà dimostrare
l'assenza o l'eliminazione del  pericolo  per  le  persone ed i  beni  oltre  al  non aumento della
pericolosità idraulica nelle aree contermini.

4. Per intervent di compensazione idraulica si intendono:
a) l’insieme delle soluzioni progetuali volte a garantre, nelle aree limitrofe all’intervento, il non

aggravio  del  carico  idraulico  generato  dalla  realizzazione  di  nuove  consistenze  edilizie  e/o
dall’eventuale rialzamento del piano di campagna fnalizzato al raggiungimento della quota di
sicurezza idraulica.  Il volume d’acqua da compensare, pari a quello sotrato da det intervent,
è determinato dall’ingombro a terra delle consistenze edilizie e/o dalla superfcie del rilevato,
moltplicat per l’altezza del batente idraulico relatvo ad event di piena con tempo di ritorno
duecentennale.  Il  non aggravio del carico idraulico può essere otenuto, in tuto o in parte,
mediante la realizzazione di specifci manufat, anche interrat, opportunamente dimensionat
per contenere il volume d’acqua da compensare.

5. Fatbilità limitata (Fi.4)
a) Le previsioni  soggete a  fatbilità  idraulica  limitata,  qualora  realizzabili  ai  sensi  della  L.R..n.

21/12, sono atuabili ai sensi del paragrafo 3.2.2.1 delle Diretve allegate al D.P.G.R. n.53/R/11
soltanto a seguito della realizzazione di opere struturali per la messa in sicurezza idraulica, così
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come defnite al precedente punto 3, accompagnate dalle necessarie opere di compensazione
per il non aumento del rischio idraulico nelle aree circostant, così come defnite al punto 4.

b) Non sono necessarie opere di messa in sicurezza idraulica e/o opere di compensazione per i casi
partcolari defnit ai punt 3.2.2.1.b), g), l), m) e 3.2.2.2 a), b), c), e) delle Diretve allegate al
DPGR.n.53/R/11.   In  ogni  caso  per  l'atuazione di  tute  le  previsioni  sopra  indicate  sono da
rispetare le prescrizioni di cui all'art. 20 delle present norme relatvamente alla mitgazione
degli efet della impermeabilizzazione del suolo.

c)  I parcheggi interrat potranno essere realizzat, soltanto all'interno delle aree edifcate e dove il
batente massimo duecentennale non superi l'altezza di 50 cm, con sistemi di autosicurezza che
prevedano la soglia di ingresso, come unica sola via possibile alle acque, posta al di sopra del
batente idraulico più un franco di sicurezza non inferiore a 30 cm.

6. Fatbilità condizionata (Fi.3)
E’ atribuita alle previsioni di intervento ricadent anche parzialmente in aree con pericolosità idraulica
elevata ( I.3). Le previsioni soggete a fatbilità idraulica condizionata sono atuabili sono atuabili ai sensi
del  paragrafo  3.2.2.2  delle  Diretve  allegate  al  D.P.G.R.  n.53/R/11  a  seguito  di  approfondiment di
indagine fnalizzat a individuare le condizioni di compatbilità degli intervent in merito alla quota di
messa  in  sicurezza  rispeto  al  batente  idraulico  ed  ai  relatvi  volumi  di  acqua  da  compensare,  da
svolgersi in sede di predisposizione dei piani atuatvi o, in loro assenza, in sede di predisposizione dei
proget edilizi.   In ogni caso per l'atuazione di tute le previsioni sopra indicate sono da rispetare le
prescrizioni di cui  al successivo art. 20 delle present norme relatvamente alla mitgazione degli efet
della impermeabilizzazione del suolo. 
7. Fatbilità con normali vincoli (Fi.2)
Per  l’atuazione  degli  intervent urbanistco-edilizi  ed  infrastruturali  previst dal  Piano  Operatvo  è
necessario rispetare quanto prescrito al successivo art. 20  relatvamente alla mitgazione degli efet
della impermeabilizzazione del suolo.
8. Fatbilità senza partcolari limitazioni (Fi.1)
L’atuazione  degli  intervent urbanistco-edilizi  ed  infrastruturali  previst dal  Piano  Operatvo  non
necessita di alcun accorgimento di caratere idraulico.

Art. 14  Fatbilità sismica (Fs)

1. Fatbilità limitata (Fs.4)
Le  previsioni  soggete  a  fatbilità  sismica  limitata  sono  atuabili  solo  a  seguito  della  preventva
realizzazione di intervent di consolidamento, bonifca, protezione e sistemazione delle zone suscetbili
di  instabilità  di  versante  atve.  L'eventuale  atuazione di  intervent a  fatbilità  limitata  ad  oggi  non
previst dal Piano Operatvo è subordinata al rispeto dei criteri generali di fatbilità di cui al punto 3.5
delle Diretve allegate al D.P.G.R. n.53/R/11.
2. Fatbilità condizionata (Fs.3)
Le  previsioni  soggete  a  fatbilità  sismica  condizionata  sono  atuabili  soltanto  a  seguito  della
realizzazione, in sede di piano atuatvo o in sede di predisposizione del progeto edilizio, delle indagini
geofsiche e geotecniche per le verifche di sicurezza e per la correta defnizione dell'azione sismica,
indicate  per  le  aree caraterizzate da pericolosità  sismica S.3 al  punto 3.5  delle  Diretve allegate al
D.P.G.R. n.53/R/11.
3. Fatbilità con normali vincoli (Fs.2)
Le previsioni soggete a fatbilità sismica con normali vincoli sono atuabili previa realizzazione, a livello
esecutvo, dei normali  studi geologico-tecnici e sismici previst dalla normatva vigente in materia, in
partcolare il D.P.G.R. n.36/R/09 e il D.M.17.01.2018 (NTC 2018).
4. Fatbilità senza partcolari limitazioni (Fs.1) 
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L’atuazione delle previsioni a fatbilità sismica senza partcolari limitazioni non necessita di partcolari
verifche oltre a quelle minime di legge.

Art. 15  Piano stralcio Asseto  Idrogeologico (PA I)

1.  Le  norme  di  atuazione  del  PA I,  relatvamente  alle  aree  soggete  a  pericolosità  da  processi
geomorfologici di versante e da frana (P.F.4, P.F.3, P.F.2) sono contenute nel DPCM 6 Maggio 2005 ed
essendo  sovraordinate  alla  normatva  regionale  si  aggiungono  a  tute  le  prescrizioni  riportate  nel
precedente art. 12 del presente Titolo.
2. Per tut gli intervent che ricadono all'interno delle zone di pericolosità indicate nella cartografa del
PA I di cui alla Tavola Af.11 del Piano Struturale “Carta del PA I/PGRA”, oltre alle condizioni di fatbilità
contenute al precedente art. 12 del presente Titolo  si applicano le prescrizioni di cui all'art. 10 per le
zone  P.F.4  e  all'art.  11  per  le  zone  P.F.3  delle  norme di  atuazione  del  PA I.  Per  tute  le  altre  zone
caraterizzate da pericolosità da frana media e moderata (P.F.2) si applicano le norme di cui al precedente
art. 12 del presente Titolo.
3.  Nell'applicazione  dei  due  dispost normatvi,  laddove  si  confguri  una  sovrapposizione  delle
prescrizioni, sono da applicare le norme più restritve.

Art. 16 Piano di Gestone del Rischio Alluvioni (PGRA)

1. La disciplina di piano del PGRA, relatvamente alle aree a pericolosità da alluvione è contenuta nella
Del.C. I. n. 235 del 3 marzo 2016 ed essendo sovraordinata alla normatva regionale si aggiunge a tute le
prescrizioni riportate nel precedente art. 13.
2. All'interno delle aree classifcate in classe di pericolosità P3, P2 e P1, individuate nella Tavola Af.11 del
Piano Struturale “Carta del PA I/PGRA” e corrispondent, rispetvamente, alle classi di pericolosità  I.4,  I.3
e  I.2 della disciplina regionale (D.P.G.R.n.53/R/11),  oltre alle condizioni di fatbilità idraulica contenute
nel precedente art. 13 si applicano le condizioni di gestone del rischio idraulico disciplinate negli art.7, 8
e 9 delle norme del PGRA.
3.  Nell'applicazione  dei  due  dispost normatvi,  laddove  si  confguri  una  sovrapposizione  delle
prescrizioni, sono da applicare quelle più restritve.

Capo  I I –  Indirizzi per la tutela e la valorizzazione delle risorse ambientali

Art. 17 Disposizioni generali

1.  Il  presente Capo deta disposizioni  volte a perseguire la tutela dell'integrità fsica del  territorio in
ragione delle condizioni di fragilità ambientale, defniscono le condizioni alle trasformazioni da rispetare
nella  redazione  dei  piani  atuatvi,  dei  permessi  di  costruire  convenzionat e  degli  intervent diret,
nonché degli altri at comunali di governo del territorio e dei proget relatvi alle trasformazioni del
territorio. Esse prevalgono su tute le altre disposizioni contenute nelle present norme e condizionano,
di conseguenza, la fatbilità degli intervent edilizi, urbanistci e/o di trasformazione territoriale.
2. La valutazione in termini complessivi degli efet ambientali degli intervent di trasformazione e/o di
riqualifcazione individuat dal Piano Operatvo è contenuta nell’elaborato “Rapporto Ambientale”.
3. Nelle schede di trasformazione di cui all’elaborato 13.4 “Rapporto Ambientale_quadro prescritvo”,
riferite ai principali intervent di trasformazione e/o di riqualifcazione degli asset insediatvi previst dal
Piano Operatvo, sono indicate le specifche prescrizioni per la valutazione degli  efet ambientali  da
eseguirsi  in  sede  di  redazione  proget,  nonché  per  la  realizzazione  dei  necessari  intervent di
mitgazione,  con  riferimento  alle  disposizioni  generali  di  seguito  elencate.  Tali  prescrizioni  sono
formulate,  ove  necessario,  anche  per  intervent non ricompresi  nelle  previsioni  dell’atuale  piano  e
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pertanto facent parte dell’elenco delle aree di trasformazione o dei piani di recupero specifcatamente
valutat. 
4. Per i criteri e le modalità di applicazione dei procediment di verifca di assoggetabilità a VAS e di VAS,
si  rimanda alla  L.R. 10/2010 e ss.mm.ii.  e alla normatva nazionale di riferimento D.Lgs.  152/2006 e
ss.mm.ii. Nel rispeto di quanto disposto dall'art. 5-bis della L.R. 10/2010 e ss.mm.ii., in applicazione del
principio di non duplicazione delle valutazioni non sono sotopost a VAS né a verifca di assoggetabilità i
piani  atuatvi  di  cui  all'art.  107  della  L.R. 65/2014,  nonché  i  piani  di  livello  atuatvo  comunque
denominat, che non comportano variant al presente Piano Operatvo.

Art. 18  Fasce di rispeto lungo i corsi d’acqua

1. Tut i corsi d'acqua del retcolo idrografco delle acque superfciali defnito ai sensi della L.R.n.79/12 di
cui alla Tavola Af.9 Pericolosità idraulica del Piano Struturale sono sogget alle disposizioni del presente
artcolo,  fate  salve  le  ulteriori  competenze  in  materia  del  Genio  Civile  Valdarno  centrale  e  tutela
dell’acqua e degli altri Ent prepost. 
2. Su ambedue le sponde dei corsi d’acqua è isttuita una fascia di rispeto pari a un minimo di 10 mt dal
piede esterno dell’argine o, nel caso di corsi d’acqua non arginat, dal ciglio di sponda.
3.  La  fascia  di  rispeto,  oltre  a  garantre  la  conservazione  delle  funzioni  biologiche  carateristche
dell’ambito ripariale, assicura la piena efcienza delle sponde e la funzionalità delle opere idrauliche
facilitandone le operazioni di manutenzione.
4. All’interno della fascia di rispeto, che comprende anche le sponde interne e l’alveo:

a) è  vietato  qualsiasi  tpo  di  edifcazione,  comprese  le  recinzionit  sono  consentt solamente
intervent di sistemazione a verde, con percorsi pedonali e ciclabili, ma senza atrezzature fsset

b) è vietato ogni tpo di impianto tecnologico, salvo le opere atnent alla correta regimazione dei
corsi d‘acqua, alla regolazione del defusso di magra e di piena, alle derivazioni e alle captazioni
per approvvigionamento idrico e al tratamento delle acque refue, nonché le opere necessarie
all’atraversamento viario e all’organizzazione di percorsi  ciclopedonali  e/o ippici  e funzionali
alle pratche agricole meccanizzatet

c) sono vietat i moviment di terra che alterino in modo sostanziale e/o stabilmente il proflo del
terreno con la sola eccezione di quelli connessi ai proget di recupero ambientalet

d) è vietata ogni immissione di refui non depurat, mentre sono ammessi solo gli intervent volt al
disinquinamento,  al  miglioramento  della  vegetazione  riparia,  al  miglioramento  del  regime
idraulico (quale la pulizia dell’alveo).

5.  In tut i casi in cui sia prevista la demolizione con ricostruzione di edifci e/o manufat post all'interno
della fascia di rispeto  di un corso d'acqua, la relatva ricostruzione potrà essere efetuata soltanto
all'esterno della suddeta fascia di rispeto, ai sensi del R.D. 523/1904. Gli scarichi esistent ed in uso
dovranno uniformarsi alla disposizione di cui al precedente comma 4.

Art. 19   Intervent su suolo e sotosuolo e sui corsi d’acqua

1. Ai fni della riduzione degli efet dell’impermeabilizzazione del suolo tut i tpi di impiant artfciali
dovranno  essere  realizzat in  modo  da  non  alterare  la  funzionalità  idraulica  del  contesto  in  cui  si
inseriscono garantendo il mantenimento dell’efcienza della rete di convogliamento e di recapito delle
acque superfciali.   I  proget relatvi alla  realizzazione delle sistemazioni esterne, dei  parcheggi,  della
viabilità e dei rilevat dovranno essere tesi ad evitare l’ulteriore impermeabilizzazione superfciale  anche
ai sensi delle disposizioni per la qualità degli insediament di cui all'art.62, comma e), della L.R. n° 65/14
(D.P.G.R.  n°32/r  del  5  luglio  2017).  Nella  realizzazione di nuovi  edifci  e  negli  ampliament di  edifci
esistent comportant incremento  della  superfcie  coperta  per  quanttà  pari  o  superiori  a  mq.  500,
dovranno essere previst impiant di laminazione per lo stoccaggio temporaneo delle acque meteoriche
dilavant il  cui  volume sarà dimensionato in relazione alla  variazione del  coefciente  di  defusso (C)
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indota dalle nuove superfci impermeabili e/o semipermeabili (nuove superfci coperte, piazzali, strade,
parcheggi)  rispeto all'uso del  suolo  esistente.   In  partcolare,  ai  fni  del  calcolo  dei  volumi  di  acqua
intercetat, si assumerà un'altezza di pioggia pari a 90 mm. per ogni metro quadrato di nuova superfcie
ed  un  coefciente  di  defusso  C  pari  a  0,4  per  le  aree  semipermeabili  e  C  pari  a  1  per  le  aree
impermeabili da confrontare con un coefciente C pari a 0,1 per le aree permeabili. Nel caso sia previsto
un accumulo delle acque meteoriche diretamente in aree permeabili, dovranno essere adeguatamente
gestte le acque potenzialmente contaminate.
2.  regimazione delle  acque supericiali  incanalate:  le  nuove opere di  regimazione idraulica  (briglie,
traverse, argini, difese spondali) previste per i corsi d’acqua (naturali e artfciali) saranno fnalizzate al
riasseto dell’equilibrio idrogeologico, al ripristno della funzionalità della rete del defusso superfciale,
alla  messa  in  sicurezza  dei  manufat e  delle  struture,  alla  rinaturalizzazione  spontanea,  al
miglioramento  generale  della  qualità  ecobiologica  e  al  favorimento  della  fruizione  pubblica.  Esse
dovranno  essere  concepite  privilegiando,  laddove  possibile,  le  tecniche  costrutve  proprie
dell’ingegneria naturalistca.
3.  canalizzazioni agricole:  tut gli intervent che coinvolgono part di terreno agricolo dovranno essere
volt al mantenimento dell’efcienza delle canalizzazioni, provvedendo, in ogni caso, al ripristno della
loro  funzionalità  laddove  questa  risult essere  stata  manomessa  dagli  intervent precedent.  Non  è
consentto interrompere la contnuità del defusso nei fossi e nei canali di scolo delle aree agricole senza
prevedere un nuovo e/o diverso recapito per le acque di scorrimento intercetate e/o deviate dalla sede
originaria. Le atvità agricolo-forestali dovranno garantre la correta regimazione delle acque superfciali
in modo da limitare l’azione erosiva sul suolo da parte delle acque di scorrimento superfciale. A tale
scopo si  dovranno adotare e mantenere in  efcienza sistemazioni  idrauliche adeguate alle  pratche
agricole in uso.
4. intubament: sono vietat gli intubament e tute le operazioni che possono portare all’interramento
dei fossi quando non si realizzi un nuovo percorso e un nuovo recapito che garantsca il regolare defusso
delle acque superfciali.
5. sistema idrogeologico: allo scopo di salvaguardare il sistema idrogeologico, per qualunque intervento
che provochi consistent variazioni morfologiche del suolo diverse dalle tradizionali lavorazioni agricole,
comportant sostanziali moviment di terra, rialzament o variazioni di quota e/o modifche signifcatve
della rete dei fossi o canali esistent, dovrà essere opportunamente verifcata, mediante analisi e studi
specifci, la relatva ricaduta sull’asseto idrogeologico e sulla capacità di permeabilità del suolo. Qualora
tale  verifca  risult positva,  l’intervento  dovrà  prevedere  opportune  opere  di  compensazione  anche
mediante la realizzazione di opere di raccolta temporanea delle acque. Della presente disposizione dovrà
essere tenuto conto ai fni del rilascio dell’autorizzazione  ai sensi della Norma n° 13 - salvaguardia dei
suoli e del retiolo idrauliio minore del Piano Stralcio Rischio  Idraulico (DPCM 5/11/99) dell’Autorità di
Bacino del Fiume Arno.
6. stabilità dei versant collinari e dei riport articiali : i terrazzament dei versant collinari nei terreni
destnat ad atvità agricole dovranno essere mantenut nella loro piena efcienza mediante opportune
opere  di  ripristno  delle  part lesionate  e  di  manutenzione  delle  opere  di  drenaggio  delle  acque
superfciali.  La realizzazione dei  muri di sostegno delle terre comporta opportune indagini geologiche
sulla  base  delle  indicazioni  della  normatva  vigente.   In  partcolare  la  caraterizzazione  geotecnica
dell’area di  infuenza dovrà essere adeguata all’enttà e al  tpo di  intervento previsto in relazione ai
connotat geomorfologici  e  idrogeologici  della  zona  ed  alla  presenza  di  fabbricat e  manufat che
possano risentre degli efet della nuova opera. Per i muri di sostegno sui versant dovrà essere valutata
la stabilità generale della pendice nella confgurazione originaria e nella confgurazione conseguente alla
realizzazione dell’intervento. Le nuove struture di contenimento dovranno essere provviste di opere di
drenaggio tali da assicurare il mantenimento di una capacità drenante che non determini sovrapressioni
sulle struture e sulle opere connesse.  In nessun caso la messa in opera di una strutura di sostegno
potrà provocare l’alterazione del regime superfciale delle acque e/o un aumento dell’infltrazione.  E’
vietato coltvare e/o impiantare ort sulle scarpate dei rilevat stradali e sulle struture arginali dei corsi
d’acqua. Le lavorazioni agricole adiacent a tali  manufat dovranno interrompersi a una distanza non
inferiore ai 4 mt dalla base degli stessi. 
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7. infrastruture viarie: i rilevat delle infrastruture viarie non potranno in nessun caso alterare il corso
delle acque superfciali incanalate. Allo scopo di assicurare il collegamento monte-valle delle acque di
scorrimento superfciale  si  dovranno prevedere opportune “luci”  di  passaggio  appositamente aperte
nella strutura del rilevato.  I sotopassi e le bot per l’atraversamento dei fossi da parte della rete viaria
dovranno  essere  dimensionat in  modo da evitarne il  restringimento  della  sezione di  defusso  e  da
permetere  la  manutenzione  periodica.  L’allontanamento  delle  acque  piovane  dai  piani  viari  dovrà
avvenire recapitando le stesse diretamente alla rete idrografca con apposit manufat di raccolta messi
in opera con funzionalità anterosiva. Per le strade sterrate e/o non asfaltate, la viabilità poderale ed i
senteri si dovrà prevedere la realizzazione di sciacqui laterali sistemat in modo da evitare l’innesco di
fenomeni di erosione incanalata nei terreni di sgrondo adiacent.
8.  sbancament,  scavi  e  rinterri:  tut gli  sbancament e  gli  scavi  in  terreno sciolto  e/o  lapideo  che
comportno modifcazioni permanent e rilevant della morfologia del terreno dovranno essere provvist,
a monte degli  stessi,  di adeguate opere di drenaggio per la raccolta e il convogliamento delle acque
meteoriche nella rete di scolo esistente.  Il rinterro degli scavi e/o degli sbancament dovrà assicurare il
ripristno  della  morfologia  originaria  e  delle  condizioni  di  stabilità  delle  paret naturali,  utlizzando
materiali terrigeni simili a quelli esistent in loco adeguatamente compatat e addensat, anche mediante
tecniche di rinaturalizzazione guidata.
9. ret interrate: la messa in opera degli impiant a rete tecnologici dovrà evitare, di norma, la variazione
e/o l’alterazione del retcolo di defusso delle acque superfciali. Qualora l’intervento preveda modifche
al percorso delle acque di scorrimento superfciale si dovrà individuare una nuova via di defusso, di
sicuro recapito, che non comport concentrazioni e ristagni di acque nelle aree di intervento e in quelle
limitrofe.
10.  fognature:  tut gli  intervent sulla  rete  fognante  dovranno  evitare  gli  efet negatvi  dovut
all’infltrazione delle acque refue sia sulla stabilità del terreno sia sulla qualità delle acque di falda.

Art. 20  Salvaguardia della qualità delle acque soterranee

1. Fata salva la normatva del Piano Stralcio Bilancio  Idrico (PSB I) dell’Autorità di Bacino del Fiume Arno
ed il  Piano di Tutela della Regione Toscana (PRTA),  la Tavola Af.12 del Piano Struturale “Carta delle
problematche idrogeologiche” individua diferent areali all’interno dei quali è opportuno atuare azioni
di tutela e di salvaguardia delle acque soterranee rispeto alla possibilità di inquinamento.  In riferimento
anche all'art.  24 delle norme di atuazione del PTC e sulla base di valutazioni sulle carateristche di
permeabilità  del  substrato  litologico  e  sulla  presenza  di  punt di  emergenza  naturale  delle  acque
soterranee, sono state individuate quatro classi di vulnerabilità rispeto alle quali si prescrive quanto
segue:

a) nelle aree comprese nelle classi di vulnerabilità alta e media gli strument di pianifcazione e di
programmazione delle trasformazioni del territorio rurale non dovranno prevedere impiant ed
atvità potenzialmente inquinant, in partcolare quelli per cui sono coinvolt scarichi, deposit,
accumuli  o  stoccaggi  diretamente  contro  terra  di  materie  prime,  prodot,  residui  o  refui
pericolosi  per  l’ambiente  quali:  atvità  zootecniche  industrialit  impiant di  stoccaggio
temporaneo o defnitvo o di tratamento di rifut solidi urbani, rifut urbani pericolosi, rifut
speciali pericolosi e non pericolosit impiant ed atvità industriali partcolarmente pericolosi a
causa di emissioni, scarichi, residui o materie prime inquinant.

2.  All’interno  delle  aree  di  rispeto  dei  pozzi  e  delle  sorgent per  l’approvvigionamento  idrico  ed
all’interno delle aree di ricarica delle sorgent e della falda di cui al punto 6 dell’Art. 24 delle N.T.A. del
P.T.C., sono vietate le seguent atvità e/o destnazioni d’uso: dispersione di fanghi e acque refue, anche
se  depuratt  accumulo  di  concimi  chimici,  fertlizzant o  pestcidit  spandimento  di  concimi  chimici,
fertlizzant o pestcidi, salvo che l'impiego di tali sostanze sia efetuato sulla base delle indicazioni di uno
specifco piano di utlizzazione che tenga conto della natura dei suoli, delle colture compatbili, delle
tecniche agronomiche impiegate e della vulnerabilità delle risorse idrichet dispersione nel sotosuolo di
acque meteoriche provenient da piazzali e stradet aree cimiterialit apertura di cave che possono essere
in connessione con la faldat apertura di pozzi ad eccezione di quelli che estraggono acque destnate al
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consumo umano e di quelli fnalizzat alla variazione dell'estrazione e alla protezione delle carateristche
quali-quanttatve della risorsa idricat gestoni di rifutt stoccaggio di prodot ovvero sostanze chimiche
pericolose e sostanze radioatvet centri  di  raccolta, demolizione e rotamazione di autoveicolit  pozzi
perdentt pascolo e stabulazione di bestame che ecceda i 170 chilogrammi per etaro di azoto presente
negli efuent, al neto delle perdite di stoccaggio e distribuzione.
3. Nelle aree D4 e D3 relatve alla perimetrazione delle aree a diversa disponibilità della risorsa idrica, si
applicano rispetvamente le norme di cui agli art. 9 e 10 del Piano Stralcio Bilancio  Idrico dell’Autorità di
Bacino del Fiume Arno.

Art. 21 Aree per opere di regimazione idraulica

1. Le opere di regimazione delle acque sono opere per la difesa del territorio esposto ad elevato rischio
idraulico (alvei, casse di espansione e bacini di accumulo artfciali, rifacimento o costruzione di argini
golenali, etc)
2. Nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament” sono individuate con apposita campitura e sigla
le aree destnate alla realizzazione delle opere di regimazione idraulica (casse di espansione e/o vasche
di  laminazione)  fnalizzate alla messa in sicurezza del  territorio dagli  event alluvionali,  esistent e di
progeto.
3. Nelle aree di cui al precedente comma 2 sono unicamente consentt intervent di conduzione agricola
che comunque non comportno rilevant moviment di terra. E’ vietata qualsiasi nuova edifcazione anche
a caratere precario.
4.  In relazione al progeto esecutvo del tpo di opera da realizzare, le aree interessate dalle opere di
regimazione idraulica potranno essere espropriate, in tuto o in parte, e/o assoggetate a servitù. Le aree
che, pur interessate dall’opera e da questa in qualche modo modifcate, consentono una qualsiasi atvità
produtva di tpo agricolo o simile anche dopo l’esecuzione dei lavori, potranno essere mantenute in
proprietà dei privat, con l’obbligo di conservarle allo stato di natura o ad uso agricolo, con la servitù di
utlità pubblica.
5. L’ato costtutvo della servitù regolerà altresì i rapport tra Ent atuatori e/o gestori dell’opera ed i
proprietari  delle  aree,  anche  in  riferimento  ad  eventuali  danni  prodot alle  atvità  consentte,
dall’occasionale funzionamento della strutura.
6.  La  progetazione,  realizzazione  e  gestone  delle  casse  di  espansione  e  laminazione  deve  essere
fnalizzata anche alla valorizzazione delle potenziali funzioni di element integratvi della rete ecologica
delle aree umide.

Art. 22 Piani di risanamento idraulico

1. Al fne di coniugare le esigenze di tutela con quelle di recupero del patrimonio edilizio esistente, si
possono individuare compart edifcat, anche in parte entro le fasce di rispeto lungo i corsi d'acqua così
come individuate all'art.  19 delle present norme, con atenzione anche ai  corsi  d'acqua intubat ed
interni  ai  nuclei  insediatvi,  ove  subordinare  gli  intervent edilizi  alla  redazione  di  apposit Piani  di
Risanamento   Idraulico  (PR I)  riferit nello  scopo  alla  norma  12  del  Piano  Stralcio  Rischio   Idraulico
dell'Autorità di Bacino del Fiume Arno.

Art.  23   Miglioramento  e  valorizzazione  delle  risorse  ambientali:  condizioni  alle
trasformazioni

1. Disposizioni generali per le risorse idriche
1.1. Sono le risorse idriche soterranee e superfciali, quali le falde e gli acquiferi, gli specchi d’acqua
naturali ed artfciali, i corsi d'acqua ed in generale le risorse fondamentali per garantre la contnuità e la
qualità dell'apporto idrico ed idropotabile nel territorio, richiamate nel Rapporto Ambientale.
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1.2.   Il  prelievo,  la  derivazione o  l'atngimento della risorsa  idrica  è sempre sotoposto a preventva
autorizzazione della Regione Toscana quale Ente competente sulla base della normatva vigente.
1.3.  Le  aree all'intorno  di  pozzi  e  sorgent,  da cui  si  traggono  acque  destnate  al  consumo umano,
riconosciute ad uso potabile, per un raggio di 10 mt dal punto di captazione, sono sotoposte al vincolo
di totale inedifcabilità, con il divieto assoluto di costruire qualunque tpo di manufato, anche del tpo
precario e temporaneo, che non sia stretamente necessario alla funzionalità della rete idrica.
1.4. Oltre a quanto disposto al precedente art. 20, nelle aree poste entro un raggio di 200 mt, quale zona
di rispeto ai sensi dell'art.96 del D.Lgs. 152/2006 e ss.mm.ii., dal punto di derivazione o captazione delle
acque superfciali e soterranee destnate al consumo umano sono vietate:

a) dispersione di fanghi ed acque refue, anche se depuratt
b) accumulo di concimi chimici, fertlizzant o pestcidit
c) spandimento di concimi chimici, fertlizzant e pestcidi salvo che l'impiego di tali sostanze sia

efetuato sulla base delle indicazioni di uno specifco piano di utlizzazione che tenga conto
della natura dei suoli, delle colture compatbili, delle tecniche agronomiche impiegate e della
vulnerabilità delle risorse idrichet

d) dispersione nel sotosuolo di acque meteoriche provenient da piazzali, e stradet
e) aree cimiterialit
f) apertura di cave che possono essere in connessione con la faldat
g) apertura di pozzi ad eccezione di quelli che estraggono acque destnate al consumo umano e di

quelli  fnalizzat alla variazione della estrazione ed alla protezione delle carateristche quali-
quanttatve della risorsa idricat

h) gestone di rifutt
i) stoccaggio di prodot ovvero sostanze chimiche pericolose e sostanze radioatvet
j) centri di raccolta, demolizione e rotamazione di autoveicolit
k) pozzi perdentt
l) pascolo e stabulazione di bestame che ecceda i 170 chilogrammi per etaro di azoto presente

negli  efuent,  al  neto  delle  perdite  di  stoccaggio  e  distribuzione.  È  comunque  vietata  la
stabulazione di bestame nella zona di rispeto ristreta.

1.5. Ove le atvità di cui al comma precedente siano esistent, ad eccezione delle aree cimiteriali, ove
possibile si dovrà provvedere al loro allontanamentot in ogni caso sarà necessario o garantre la loro
messa in sicurezza.
1.6.  Purché  compatbile  con  la  tutela  della  risorsa  ad  uso  pubblico  è  sempre  previsto
l'approvvigionamento autonomo per usi domestci.

2. Disposizioni generali per gli approvvigionament e gli scarichi idrici
2.1. Approvvigionament 
 I  nuovi  insediament e/o le modifcazioni  d’uso di  insediament esistent che comportno signifcatvi
increment dei  prelievi  idrici  sono  sotopost alla  preventva  verifca  della  disponibilità  della  risorsa.
L’ammissibilità  degli  intervent risulta  condizionata  alla  verifca  della  compatbilità  del  bilancio
complessivo  dei  consumi  idrici  con  le  disponibilità  reperibili  o  atvabili  presso  l’Autorità   Idrica  di
riferimento,  a  meno della  contemporanea programmazione,  a  livello  comunale,  di  altri  intervent di
trasformazione at a compensare il maggior consumo idrico preventvato.  Deve essere dato pertanto
ato, in fase di redazione del progeto e in accordo con le competent Autorità, della disponibilità della
risorsa e dell’adeguatezza della rete di approvvigionamento a soddisfare il fabbisogno idrico, ovvero della
necessità di soddisfare tale bisogno mediante l’atvazione di specifche derivazioni idriche ed opere di
captazione  delle  acque  di  falda,  valutandone  altresì  l’impato  sul  sistema  idrogeologico,  anche  in
relazione all’eventuale presenza nelle vicinanze di  pozzi  di  alimentazione del  pubblico acquedoto, e
tenendo conto della necessità di riservare le acque di migliore qualità al consumo umano. 
Ai fni della suddeta verifca risulta necessario che vengano valutat:

a) il fabbisogno idrico per i diversi usi, derivante dalla trasformazionet
b) l’impato di tale fabbisogno sul bilancio idrico complessivo dell’A.T.O.t
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c) la  fatbilità  tecnica,  ambientale  ed  economica  di  specifche  misure  volte  alla  riduzione  dei
prelievi idrici ed alla eliminazione degli sprechi quali:

• la realizzazione di ret idriche duali fra uso potabile ed altri usi al fne dell’utlizzo di
acque meno pregiate per usi compatbilit

• la raccolta e l’impiego delle acque meteoriche per usi compatbilit
• il reimpiego delle acque refue, depurate e non, per usi compatbilit
• l’utlizzo dell’acqua di ricircolo nelle atvità di produzione di benit
• l’impiego di metodi e tecniche di risparmio idrico.

Al concretzzarsi dei singoli intervent e prima del rilascio delle relatve autorizzazioni è richiesto il parere
di competenza dell’Ente Gestore del Servizio  Idrico  Integrato.
2.2.  Scarico refui in zone servite dalla pubblica fognatura

a) Per i nuovi insediament e/o per modifche della destnazione d’uso di insediament esistent
comportant incremento di produzione di refui in zona servita dalla pubblica fognatura è fato
obbligo  di  provvedere  al  relatvo  allacciamento,  previa  valutazione  del  volume  e  delle
carateristche  delle  acque  refue  derivant dalla  trasformazione  e  del  relatvo  impato  sul
sistema fognario e depuratvo. A tale riguardo deve essere dato ato, anche in accordo con le
competent Autorità,  dell’adeguatezza  della  rete  fognaria  e  della  compatbilità  del  maggior
carico indoto alla residua potenzialità del sistema di depurazione esistentet

b) L’immissione di  un carico  aggiuntvo eccedente la potenzialità del  sistema di  depurazione è
condizionato all’adeguamento tecnico e dimensionale dello stesso o all’individuazione di una
soluzione depuratva alternatva, che garantscano la tutela qualitatva e quanttatva dei corpi
idrici  ricetori  ed  il  rispeto  di  quanto  prescrito  dalla  vigente  normatva  in  materia  (DLgs
152/2006 e ss.mm.ii. e D.P.G.R. 46/R del 2008).  Il sistema di pretratamento a piè di utenza deve
essere progetato in conformità alle disposizioni contenute nel Regolamento del Servizio  Idrico
 Integratot

c)  In  riferimento  alle  zone  urbanizzate  caraterizzate  da  fragilità  infrastruturale  e  critcità
idrauliche,  per  quanto  atene  le  acque  meteoriche  e  di  dilavamento,  non  contaminate,
derivant da aree o superfci impermeabili,  si prescrive, per le nuove edifcazioni,  fato salvo
impediment di natura tecnica o logistca oggetvamente comprovabili, il ricorso a stoccaggi ed
accumuli per riutlizzo interno, da destnarsi ad usi compatbili con la natura e la qualità di tali
risorset

d) Per  intervent sul  patrimonio  edilizio  esistente,  siano  essi  di  tpo  struturale  o  di  semplice
adeguamento  igienico  sanitario,  sempre  nelle  medesime  aree  urbanizzate  di  cui  al  punto
precedente  e  per  gli  usi  compatbili,  dovrà  essere  privilegiato  il  recupero  delle  acque
meteoriche  e  di  dilavamento  derivant da  superfci  o  coperture  impermeabilizzate,  previo
stoccaggio od accumulo a pie d’utenza.

e) Per i detagli tecnici e procedurali riferibili al recupero e riutlizzo delle acque meteoriche e di
dilavamento, si rimanda a quanto verrà opportunamente descrito in un’apposita sezione del
Regolamento Edilizio comunale.

2.3. Scarico refui in zone non servite dalla pubblica fognatura
a) Per i nuovi insediament e/o per modifche della destnazione d’uso di insediament esistent

comportant incremento di produzione di refui in zona non servita dalla pubblica fognatura è
fato obbligo di verifcare, anche in accordo con le competent autorità, la fatbilità tecnico-
economica dell’opera di colletamento alla rete fognaria, al fne di non incrementarne l’atuale
livello di defcit.

b) Nel  caso  in  cui  non  sia  verifcata  la  fatbilità  dell’allacciamento,  le  trasformazioni  sono
ammissibili solo ove venga garantto un idoneo tratamento depuratvo autonomo, e valutato
preventvamente l’impato dello scarico depurato sulle carateristche qualitatve e quanttatve
del corpo idrico ricetore, escludendo altresì l’insorgenza di problemi di caratere idraulico ed
igienico-sanitario  connessi  al  sistema  di  smaltmento  nonché  garantendo  il  rispeto  delle
condizioni locali di vulnerabilità idrogeologica, nel rispeto comunque delle normatve statali e
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regionali vigent in materia (DLgs 152/2006 e ss.mm.ii. e D.P.G.R.. 46/R del 2008), nonché da
quanto previsto dal vigente regolamento comunale. L’idoneo tratamento depuratvo autonomo
deve  essere  individuato  privilegiando  il  ricorso  a  sistemi  caraterizzat da  bassi  consumi
energetci,  ridota necessità di manutenzione, fessibilità nei confront di variazioni di carico,
elevat rendiment depuratvi, possibilità di riutlizzo delle acque depurate. 

c) La realizzazione e l'adeguamento degli scarichi domestci ed assimilat che non recapitano in
pubblica fognatura è soggeta ad apposita autorizzazione comunale secondo quanto previsto
dalla  L.R.  20/2006 e ss.mm.ii.,  come meglio  specifcato nei  successivi  regolament atuatvit
pariment sono sogget a preventva autorizzazione della Regione Toscana tut gli altri tpi di
scarico.

d) Per quanto atene le acque meteoriche e di dilavamento (AMPP) provenient da superfci o aree
impermeabilizzate,  premesso  l’obbligo,  laddove  prescrito,  di  acquisire  le  necessarie
autorizzazioni allo scarico, si prescrive, nei casi tecnicamente ed economicamente sostenibili, il
ricorso al recupero e riutlizzo interno, per gli usi compatbili con la natura e la qualità di tali
risorse.  Per  i  detagli  tecnici  e  procedurali  riferibili  al  recupero  e  riutlizzo  delle  acque
meteoriche  e  di  dilavamento,  si  rimanda  a  quanto  verrà  opportunamente  descrito  in
un’apposita sezione del Regolamento Edilizio comunale

3. Disposizioni per la qualità dell’aria e clima acustco
Al fne di garantre la tutela e il miglioramento della qualità dell'aria, trovano applicazione le seguent
disposizioni:
3.1. Sono subordinat alla verifca degli efet che possono comportare sul sistema aria, e all'adozione di
tut i provvediment tecnici e gestonali necessari a perseguire la riduzione delle emissioni in atmosfera,
sia da trafco veicolare, sia da processi di combustone, tut gli intervent volt a dare luogo ad atvità
che comportano un elevato numero di fruitori, ovvero che comportano emissioni inquinant.
3.2.  Il soggeto avente ttolo ad operare le trasformazioni valuta:

a) i volumi di trafco indoto e le emissioni in atmosfera generat dalla trasformazione, e la loro
interazione con i livelli di trafco e di inquinamento atmosferico esistent, con riferimento alle
immediate vicinanze del comparto e alle principali diretrici di trafco del Comunet

b) la fatbilità tecnica, ambientale ed economica di specifche misure volte:
• alla riduzione del trafco veicolare generato dalla trasformazione stessat
• alla  realizzazione  di  opportune  fasce  verdi  lungo  strada  con  element arborei  ed

arbustvi con funzione mitgatoria per la qualità dell’aria ed il clima acustcot
• al potenziamento e/o adeguamento del sistema infrastruturalet
• all'incentvazione dell'uso del trasporto colletvot
• all'incentvazione  della  mobilità  ciclabile  e  pedonale  nell'area  oggeto  della

trasformazionet
• al risparmio energetco e all'utlizzo di font rinnovabilit
• alla promozione dell’edilizia sostenibile atraverso specifche premialità per soluzioni di

climatzzazione degli edifci e produzione di acqua sanitaria che comportno emissioni
in atmosfera nulle (ad esempio le pompe di calore e pannelli solari termici).

3.3. La valutazione di cui al punto 3.2 è sviluppata:
a) nel caso di un piano atuatvo, nell'ambito della relazione illustratva ai sensi dell'art. 109 della

L.R. 65/2014t 
b) nel caso di un progeto, nell'ambito delle procedure di V IA qualora prevista, oppure tramite una

relazione in cui sono illustrat il contenuto delle valutazioni efetuate e le soluzioni proposte.
3.4.  In riferimento all’edilizia sostenibile il Comune organizza atvità di monitoraggio sulla realizzazione
degli  intervent, fnalizzat alla verifca della regolarità della documentazione e della conformità delle
opere realizzate alle risultanze progetuali.
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3.5. Le soluzioni proposte vengono valutate in accordo con l'amministrazione comunale che si riserva la
possibilità di suggerire nuove soluzioni che rendano fatbile e/o migliorabile l'intervento.
3.6.  La  nuova  edifcazione  di  manufat destnat ad  atvità  produtve  che  comportano  emissioni
inquinant è ammessa, esclusivamente nelle aree produtve, subordinatamente alla valutazione degli
efet che le emissioni possono comportare sulla qualità dell'aria nonché all'adozione di tecnologie e di
sistemi di abbatmento delle emissioni in atmosfera con riferimento alle migliori tecnologie disponibili.
3.7. La individuazione di nuove funzioni di interesse comunale, ovvero la trasformazione delle esistent,
dovrà sempre essere accompagnata da una Valutazione degli efet ambientali delle trasformazioni, con
partcolare riguardo alla mobilità indota ed al dimensionamento delle aree di sosta.
3.8. Tute le trasformazioni fsiche e/o funzionali degli edifci esistent, nonché le nuove edifcazioni, sono
tenute a garantre il rispeto dei valori limite defnit nel Dpcm 14 novembre 1997 nonché a conformarsi
alla  classe acustca della  zona in cui  ricadono,  così  come defnita  nel  PCCA (Piano di  Classifcazione
Acustca Comunale) e alle disposizioni impartte nel relatvo Regolamento atuatvo.
3.9.  Nei  casi  di  trasformazione  di  manufat esistent adibit ad  utlizzazioni  non  conformi  alla
classifcazione prevista dal PCCA deve essere posta specifca atenzione alla valutazione previsionale di
impato acustco, sulla base della quale deve essere adotato ogni provvedimento tecnico e gestonale
idoneo a contenere i livelli di inquinamento acustco, quali l'insonorizzazione delle sorgent di rumore, la
messa in opera di intervent di schermatura, la riduzione della velocità dei veicoli, l'impiego di asfalt
drenant fonoassorbent.

4. Disposizioni generali su clima e adatament
4.1.  In  coerenza con i contenut dalla Strategia Nazionale di Adatamento ai Cambiament (SNAC) e dal
Piano Nazionale di Adatamento ai Cambiament (PNACC), al fne di ridurre e mitgare l’impato delle
trasformazioni sul fatore di pericolosità termica, gli intervent devono essere progetat nel rispeto delle
seguent disposizioni:

a) Nei  parchi  e  nelle  aree  di  aggregazione  all’aperto,  si  deve  provvedere  ad  ombreggiare  le
medesime aree,  utlizzando preferibilmente specie  arboree a  chioma larga o,  in  alternatva,
struture  fsse  o  mobili,  ombreggiant o  di  supporto  alla  componente  vegetale  in  materiali
ecosostenibilit

b) Nella realizzazione di nuove aree verdi e nel recupero delle esistent situate lungo la viabilità
pedonale e carrabile, si devono creare corridoi ombreggiat, ove possibile con specie arboree a
chioma largat

c) Nella realizzazione di parchi e spazi verdi , deve prevedere la piantumazione di specie arboree
lungo il  perimetro,  creando una fascia  non inferiore  a  10  mt di  di  profondità  allo  scopo di
garantre la contnuità di ombreggiamentot

d) Nella realizzazione di nuovi parcheggi e spazi verdi, oltre alle indicazioni per l’ombreggiamento
di  cui al  punto 4.1 letera a),  al  fne di  aumentare la permeabilità del suolo e di  limitare il
surriscaldamento  dovuto  alla  radiazione  solare,  si  devono  adotare  soluzioni  tecnologiche
drenant e/o soluzioni naturali  comprese erbe e muschi.  La scelta delle pavimentazioni sarà
operata  in  accordo  con  le  normatve  vigent in  materia  di  preservazione  delle  falde  ed
inquinamento del suolo.

4.2 Al fne di incrementare la capacità mitgatva della pericolosità termica delle aree ombreggiate, la
loro disposizione deve essere progetata con le seguent indicazioni:

a)  In caso di prossimità dell'area di intervento ad aree verdi esistent senza possibilità di contnuità
di  ombreggiamento,  la  nuova  area  ombreggiata  deve  essere  localizzata  in  una  posizione
intermedia tra aree ombreggiate esistent, in modo da garantre una distribuzione del verde
ombreggiato più difusa e regolare possibile in una visione d'insiemet

b)  In caso di immediata adiacenza tra area di  intervento ed aree verdi ombreggiate esistent, le
nuove  aree  ombreggiate  devono  essere  localizzate  in  maniera  da  garantre la  contnuità  di
ombreggiamentot
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c)  In  caso  di  progetazione  dei  nuovi  spazi  verdi  localizzat a  distanza  notevole  da  aree  verdi
ombreggiate  esistent le  aree  ombreggiate  di  progeto  devono  avere  geometrie  che
massimizzino il rapporto tra area e perimetro (es. retangolari, circolari)t

d)  In  corrispondenza dei percorsi pedonali  e di  quelli  dedicat alla mobilità sostenibile,  si  deve
prevedere  l’ombreggiamento,  preferibilmente  mediante  vegetazione  a  chioma  larga  o,  in
alternatva,  mediante  struture  di  copertura  artfciali  realizzate  con  materiali  naturali  e/o
ecosostenibili. 

4.3 Al fne di ridurre e mitgare l’impato delle trasformazioni sulla vulnerabilità della popolazione alle
ondate di calore, le di aree di ristoro devono avere ombreggiature permanent dotate di sedute per
almeno 6 persone,  punt di  erogazione di  acqua potabile  e  collegamento di  emergenza al  soccorso
medico. La distanza pedonale massima tra aree di ristoro non dovrà essere superiore a 500 mt.

5 Disposizioni generali per i riiut
5.1. Al fne di favorire la correta gestone dei rifut, trovano applicazione le prescrizioni e gli indirizzi del
presente artcolo,  ferma restando la  prevalenza delle  previsioni  e delle misure adotate dai  sogget
competent nella  gestone  dei  rifut (Regione,  Provincia,  Comunità  di  Ambito  Territoriale  Otmale,
Comune) nell'ambito dei propri strument di pianifcazione (Piano regionale per la  gestone dei rifut,
Piano provinciale per la gestone dei rifut, Piano industriale per la gestone dei rifut).
5.2.   Il  soggeto  avente  ttolo  ad  operare  le  trasformazioni  è  tenuto  a  prevedere  idonei  spazi  per
l'ubicazione di campane e cassonet per la raccolta diferenziata dei rifut, previa valutazione e verifca
da atuarsi in accordo con il gestore del servizio locale al fne di garantre una otmizzazione del servizio
stesso.
5.3. Nelle previsioni di cui al punto 5.2 precedente si deve tenere conto delle indicazioni localizzatve e
dimensionali defnite nei Piani di setore vigent, nonché delle necessità di transito e manovra dei mezzi
adibit alla raccolta.
5.4  Per  tute  le  tpologie  di  trasformazione  previste  dalle  present norme,  in  sede  di  pianifcazione
atuatva o di progetazione degli intervent, il soggeto avente ttolo ad operare la trasformazione:

a) valuta la quanttà e le carateristche dei rifut che saranno prodot dalle funzioni insediate e il
loro impato sul sistema di raccolta dei rifut esistente (domiciliare ovvero mediante campane e
cassonet)t

b) prevede nell'ambito della trasformazione le eventuali aree/struture necessarie a soddisfare le
esigenze di raccolta, diferenziata e non, dei rifut prodot.

5.5. La valutazione di cui al 5.4 è sviluppata, nel caso di un piano, nell'ambito del procedimento di VAS
secondo quanto previsto dal D.Lgs 152/2006 e ss.mm.ii. e dalla normatva regionalet se si trata invece di
un progeto, nell'ambito delle procedure di V IA qualora prevista, oppure tramite una relazione in cui
devono essere illustrat il contenuto delle valutazioni efetuate e le soluzioni proposte.
5.6. Le soluzioni proposte, ed eventuali deroghe a questo previsto dal comma 5.2, vengono valutate in
accordo con amministrazione comunale che si  riserva la  possibilità  di  suggerire nuove soluzioni  che
rendano fatbile e/o migliorabile l'intervento.
5.7.  Nella defnizione delle carateristche delle strade di nuova realizzazione, o da ristruturare, è fato
obbligo di tenere conto delle necessità di ubicazione di campane e cassonet per la raccolta dei rifut,
diferenziata e non, nonché delle necessità di transito e manovra dei mezzi adibit alla raccolta.

6. Disposizioni generali sulla qualità di suolo e sotosuolo
6.1. Nell'intero territorio comunale trova applicazione il "Piano  Interprovinciale di gestone dei rifut – di
ATO  Toscana  Centro  Provincia  di  Firenze,  Prato,  Pistoia",  approvato  con  Delibera  GRT  n.  485  del
25/06/2013.
6.2. Le aree comprese nell'elenco dei sit da bonifcare, così come indicate nel Piano di cui al  punto
precedente, sono rappresentate nel Rapporto Ambientale allegato al presente Piano.
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6.3. Eventuali ulteriori comunicazioni ufciali da parte delle competent Autorità circa il reperimento e la
perimetrazione di  nuovi  sit inquinat, dopo essere state fate proprie dall'Amministrazione,  sono da
intendere recepite e integrate alle present ed automatcamente assoggetate alla presente normatva.
6.4. Ai sensi dell'art.13 della L.R. 25/98 l'inserimento di un'area nel piano interprovinciale di gestone dei
rifut ai sensi dell'artcolo 9, comma 2 della stessa ai fni della bonifca o messa in sicurezza, determina:

a) un  vincolo  all'utlizzazione  dell'area  che  impedisce  ogni  destnazione  d'uso  futura  fno
all'avvenuta bonifcat

b) l'obbligo di eseguire l'intervento di bonifca o messa in sicurezza sulla base di specifci proget
redat a cura del soggeto a cui compete l'intervento.

6.5.  In  conseguenza dell'obbligo di  cui  al  punto 6.4,  letera  b),  l'utlizzo  dell'area  inserita  nel  piano
regionale di gestone dei rifut ai sensi dell'artcolo 9, comma 2 della L.R. 25/98 è consentto solo in
conformità  a  quanto  previsto  nell'ato  di  certfcazione  di  avvenuta  bonifca  o  messa  in  sicurezza
rilasciato dalla provincia competente per territorio.
6.6.  I vincoli, gli obblighi e le limitazioni all'utlizzo di cui ai punt 6.4 e 6.5 relatvi agli ambit da bonifcare
costtuiscono misure di salvaguardia ai sensi dell'artcolo 88, comma 7, letera i) e comma 8 della L.R.
65/2014.
6.7. Per  gli  intervent che  prevedano il  recupero  e/o  la  riqualifcazione  di  aree  produtve dismesse
devono  essere  preliminarmente  programmate  ed  eseguite  idonee  verifche  ambientali,  volte  ad
accertare l’integrità ambientale del sito o il grado di eventuale contaminazione di terreni ed acquiferi ed
a valutare la necessità di  intervent di bonifca ambientale, nel  rispeto delle vigent norme statali  e
regionali  nonché di quanto disposto dal vigente “Piano interprovinciale di gestone dei rifut”, per la
parte relatva alla bonifca dei sit inquinat.

7. Disposizioni generali sugli spazi apert
7.1. Nell’ambito delle trasformazioni previste dal presente piano, in sede di pianifcazione urbanistca
atuatva o di progetazione degli intervent, devono essere favorite opportune connessioni ecologiche e
contnuità  degli  element verdi  utlizzando  specie  arboree  e  arbustve  coerent con  il  contesto.  Tali
element devono essere defnit in un’otca di “sistema” in modo da individuare le relazioni ambientali e
spaziali  sia  all’interno  del  tessuto  urbano  sia  tra  quest’ultmo  e  il  territorio  rurale,  individuando
collegament tra gli element verdi preesistent e gli spazi apert di valenza ambientale ma anche con la
rete della mobilità lenta (piste ciclabili, percorsi pedonali,…).
7.2.  Nella  progetazione  delle  aree  verdi  se  ne  dovrà  favorire  la  contnuità  evitando  l’eccessiva
dispersione in  superfci  di  limitata  ampiezza.  Su  tali  superfci  si  potranno realizzare  sest d’impianto
arborei/arbustvi che avranno esist positvi anche sulla componente clima e salute umana, se realizzat
con forme arrotondate e non artcolate.
7.3.  Per le trasformazioni in contest urbani partcolarmente poveri di element verdi, si deve favorire
l’utlizzo del verde sulle paret vertcali e sulle coperture, allo scopo di mitgare gli impat ambientali
delle costruzioni e migliorare l’efcienza energetca degli edifci, la qualità dell’aria e del clima acustco
locale e ridurre il fenomeno di isola di calore locale.

8. Disposizioni sull’eletromagnetsmo
Fato  salvo  quanto  previsto  dalla  normatva  di  setore,  ai  fni  di  minimizzare  l'esposizione  della
popolazione ai campi eletromagnetci si applicano le prescrizioni e gli indirizzi del presente artcolo.
8.1. Gli intervent di trasformazione e/o riqualifcazione degli asset insediatvi suscetbili di determinare
permanenze umane prolungate in prossimità degli impiant di radiocomunicazione e/o in prossimità di
linee eletriche ad alta  tensione sono subordinate  ad  una preventva valutazione dell'esposizione ai
campi  eletromagnetci  indot.   In  partcolare,  qualora  gli  intervent sono  adibit a  funzioni  abitatve
ovvero ad altre funzioni comportant la permanenza di persone per periodi giornalieri superiori a 4 ore,
in prossimità di eletrodot ad alta tensione, il proponente la trasformazione deve produrre apposita
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documentazione che atest la defnizione delle fasce di rispeto secondo quanto indicato agli art. 5 e 6
del DPCM 8 luglio 2003.
8.2.  Nelle tavole 15.1 e 15.2 allegate al  Rapporto Ambientale, è riportata la Dpa (Distanza di  prima
approssimazione) per gli eletrodot ad alta ed altssima tensione così come defnita dal DM 29.05.2008.
Nei  singoli  casi  specifci  in  cui  il  richiedente  intende  costruire  ad  una  distanza  dalla  linea  eletrica
inferiore  alla Dpa,  dovrà essere preventvamente richiesto al  gestore il  calcolo esato della fascia  di
rispeto  lungo  le  necessarie  sezioni  della  linea,  al  fne  di  consentre  una  correta  valutazione
dell'induzione magnetca.
8.3.  Il proponente trasformazioni che comportno l'installazione di impiant tecnologici, a rete e puntuali,
per il trasporto dell'energia, delle materie prime e per le telecomunicazioni, prevede misure ate a:

a) minimizzare l'impato visivot
b) garantre la salvaguardia dei valori paesaggistci, idrogeologici e di area protetat
c) garantre la tutela dall'inquinamento idrico, acustco, atmosferico ed eletromagnetco.

8.4. Nel caso specifco di impiant per la telefonia mobile si dovrà prevedere il rispeto del "Regolamento
comunale per la progetazione e la gestone degli impiant di telecomunicazioni".
8.5. La defnizione delle misure di cui al punto precedente è sviluppata, nel caso di un piano , nell'ambito
del  procedimento di  VAS secondo quanto previsto dal  D.Lgs 152/2006 e ss.mm.ii.  e  dalla normatva
regionalet se si trata invece di un progeto, nell'ambito delle procedure di V IA qualora prevista, oppure
tramite una relazione in cui devono essere illustrat il contenuto delle valutazioni efetuate, le soluzioni
proposte ovvero deve essere dimostrata l'eventuale impossibilità tecnica, ambientale e/o economica di
adempiere alle disposizioni di cui ai precedent commi.
8.6 Le soluzioni proposte vengono valutate in accordo con l’Amministrazione comunale che si riserva la
possibilità di suggerire nuove soluzioni che rendano fatbile e/o migliorabile l’intervento.

9. Disposizioni generali sul fabbisogno energetco
Al fne di  favorire il  risparmio energetco,  lo sviluppo delle font rinnovabili  di  energia ed il  correto
impiego dell'energia nella sue varie forme, trovano applicazione le prescrizioni e gli indirizzi del presente
artcolo.
9.1.   Il  soggeto  avente  ttolo  ad  operare  la  trasformazione  garantsce  che  il  soddisfacimento  del
fabbisogno energetco sia conseguito facendo ricorso a sistemi che minimizzino i consumi energetci, in
partcolare atraverso l'utlizzo di font rinnovabili di energia o assimilate, salvo impediment di natura
tecnica o economica, provvedendo alla realizzazione di ogni impianto, opera ed installazione utle alla
conservazione,  al  risparmio  e  all'uso  razionale  dell'energia.  Gli  intervent devono  essere  comunque
realizzat in coerenza con quanto previsto dalla normatva di setore (Dlgs 28/2011 e ss.mm.ii.  - Dlgs
192/2005 e ss.mm.ii. - DM 26/06/2015) e con le eventuali specifche previste nel Regolamento Edilizio.
9.2. Ai fni di cui al punto 9.1, il soggeto avente ttolo ad operare la trasformazione valuta, tramite una
relazione in cui devono essere illustrat il contenuto delle valutazioni efetuate, le soluzioni proposte
ovvero la dimostrazione dell'eventuale impossibilità tecnica, ambientale e/o economica di adempiere
alle  disposizioni  di  cui  ai  precedent punt, la  fatbilità  tecnica,  ambientale  ed  economica di  sistemi
alternatvi quali ad esempio:

a) sistemi di fornitura energetca decentrat basat su energie rinnovabilit
b) cogenerazionet
c) sistemi  di  riscaldamento  e  climatzzazione  a  distanza  (complesso  di  edifci  condomini),  se

disponibilit
d) connessione energetca tra il comparto civile e quello industrialet
e) ciclo chiuso della risorsa energetca nel comparto industrialet
f) sistemi di rafrescamento e riscaldamento passivo di edifci e spazi apert.

9.3. La valutazione di cui al punto 9.2 è sviluppata, se si trata di un piano, nell'ambito del procedimento
di VAS secondo quanto previsto dal D.Lgs 152/2006 e ss.mm.ii. e dalla normatva regionalet se si trata
invece di un progeto, nell'ambito delle procedure di V IA qualora prevista, oppure tramite una relazione
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in cui devono essere illustrat il contenuto delle valutazioni efetuate, le soluzioni proposte ovvero deve
essere  dimostrato  l'eventuale  impossibilità  tecnica,  ambientale  e/o  economica  di  adempiere  alle
disposizioni di cui ai precedent commi.
9.4.  Il documento di valutazione dovrà comunque dare ato esplicitamente del rispeto delle condizioni
poste  dagli  strument di  programmazione  e  pianifcazione  sovraordinat.   In  partcolare,  ai  fni  del
conseguimento  della  piena  efcienza  produtva  degli  impiant necessari  alla  produzione  di  font
energetche rinnovabili  e  della tutela delle risorse naturali  e  dei  valori  paesaggistci  del  territorio,  la
localizzazione e la realizzazione degli impiant stessi avrà luogo sulla base delle determinazioni del Piano
ambientale ed energetco regionale in coerenza con il P IT Paesaggistco della Regione Toscana.
9.5.  In merito alla realizzazione di impiant da fonte rinnovabile non diretamente connessi alle esigenze
energetche di un edifcio, si ricorda quanto di seguito riportato:

a) la  legge  nazionale  stabilisce  il  principio  della  compatbilità  di  massima  degli  impiant di
produzione di energia eletrica da fonte rinnovabile con le aree agricole (Dlgs 387/2003 art. 12
comma 7).

b) Nel (D.M. 10/09/2010) sono richiamate le Linee Guida Nazionali sulle Font Rinnovabili (D.M.
10/09/2010).

c) il PAER (Piano Ambientale ed Energetco Regionale), approvato il 10/02/2015, oltre a stabilire
indirizzi generali sulla realizzazione degli impiant, contene negli allegat l’individuazione delle
aree non idonee alla installazione di specifci impiant a biomassa, impiant eolici e richiama
l’individuazione delle aree non idonee al fotovoltaico a terra, già efetuata dalla L.R. 11/2011,
modifcata dalla L.R. 56/2011 e completata dalla Delib. C.R. 26/10/2011 n. 68.Negli allegat sono
inoltre individuat criteri di installazione per gli stessi impiant eolici e a biomasse. Mentre sugli
impiant fotovoltaici a terra e gli impiant fotovoltaici su frangisole  il Consiglio Regionale aveva
già individuato criteri di installazione con Deliberazione 11/02/2013 n. 15.
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Titolo  IV – Promozione della Qualità territoriale

Capo  I – Disciplina delle atrezzature e dei servizi di interesse generale

Art. 24 Norme generali

1. Gli spazi, atrezzature ed impiant di interesse generale esistent e di progeto, di livello territoriale o
locale, sono distnt ed individuat con specifche campiture e sigle nella tavola “Disciplina dei suoli e
degli insediament”.
2. Le aree e le atrezzature di cui al presente Capo concorrono ai fni del calcolo degli standard urbanistci
di cui al DM 1444/68, e sono artcolate nelle seguent categorie e sotocategorie:
AI - aree per l’istruzione

• AIb servizi per l’istruzione di base
• AIs servizi per l’istruzione superiore
• AIu servizi universitari

AC - aree per atrezzature di interesse comune
• ACa servizi sociali e assistenziali
• ACc servizi culturali, dello spetacolo e ricreatvi, e assimilat
• ACh servizi ospedalieri e sanitari
• ACr servizi religiosi
• ACe edilizia residenziale pubblica
• ACt struture tecniche e tecnologiche
• ACtr stoccaggio e tratamento rifut
• ACu servizi amministratvi e assimilat
• ACm servizi per la mobilità
• Acim servizi cimiteriali

AP - aree per spazi e parcheggi pubblici
• APz piazze e aree pedonali
• APp parcheggi
• APc aree sosta camper

AV - aree per spazi pubblici atrezzat a parco e per il gioco e lo sport
• AVp verde atrezzato e parchi
• AVo ort sociali e urbani
• AVs aree sportve

3.   Il  mutamento  tra  le  sotocategorie,  purché  all’interno  della  medesima categoria,  non  costtuisce
variante al Piano Operatvo.
4. Ulteriore specifcazione esemplifcatva degli spazi,  atrezzature ed impiant di interesse generale è
contenuta al successivo Titolo V I I I, art. 152.
5. Non sono comprese nella atrezzature di cui al presente Capo gli spazi, atrezzature ed impiant privat,
se non previa stpula di convenzione che ne disciplini l'uso pubblico e le relatve condizioni.
6. Nelle aree ed immobili destnat a spazi, atrezzature e impiant di interesse generale di progeto, la
realizzazione dello standard può atuarsi:

a) mediante  espropriazione  del  bene,  anche  contestualmente  all'approvazione  del  progeto di
opera pubblica, ai sensi del DPR 327/2001t

b) in alternatva all'esproprio, mediante convenzionamento con i privat ttolari al fne di assicurare
il  perseguimento  degli  interessi  generali.  Nella  convenzione  possono  essere  disciplinate  le
modalità  di  realizzazione  di  eventuali  struture  private  a  servizio  di  atvità  commerciali
compatbili  con  lo  standard,  quali  a  ttolo  esemplifcatvo  chioschi  ed  edicole,  esercizi
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commerciali, struture per atvità sportve. L'intervento edilizio è atuato mediante permesso di
costruire convenzionato ai sensi del precedente art. 4 comma 2.

7. Nel caso di cui al precedente comma 6, nelle more di realizzazione dello standard, sono ammessi sui
beni esistent interventi di MO manutenzione ordinaria e di MS manutenzione straordinaria. Non sono
comunque consentt:

a) alterazioni alla morfologia dei terrenit
b) realizzazione di nuove costruzionit
c) deposit di merci e materialit
d) realizzazione di recinzioni, se non con ret a maglia sciolta su pali in legno privi di fondazionet
e) eliminazione di element vegetali lineari (siepi, siepi alberate, flari alberat) o puntuali (alberi
camporili).

8.  Per la progetazione degli  spazi,  atrezzature  e impiant di  interesse  generale  delle opere devono
essere rispetate le disposizioni qualitative di cui ai successivi artcoli del presente Capo. Deve in ogni
caso essere assicurata l’accessibilità di ogni tpologia di utente mediante sistemi integrat e inclusivi.  La
progetazione deve altresì fornire gli element di conoscenza e le necessarie verifche di  compatbilità
paesaggistca in relazione ai fatori di impato con il contesto e con eventuali element da tutelare, siano
essi di caratere territoriale che architetonico, nonché le verifche di fatbilità di cui al Titolo  I I I.
9. Negli spazi, atrezzature e impiant di interesse generale di cui al presente Capo di ttolarità privata, già
esistent, sono ammessi intervent di MO manutenzione ordinaria, MS manutenzione straordinaria, RRC
restauro  risanamento  conservatvo,  R IC  ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF-RNF  ristruturazione
edilizia ricostrutva e SE sosttuzione edilizia, previo adeguamento della convenzione che ne assicuri
l'uso pubblico e le relatve condizioni.
10. Negli spazi, atrezzature e impiant di interesse generale di cui al presente Capo di ttolarità pubblica
sono ammessi  tut gli  intervent edilizi  previa approvazione di  progeto di  opera pubblica,  anche in
deroga alle prescrizioni di cui al successivo Capo  I I del Titolo V I I.
11. Negli immobili cartografcamente individuat come spazi, atrezzature e impiant di interesse generale
ai sensi del presente Capo non è esclusa la presenza di usi diferent, in porzioni degli stessi, alla data di
adozione del Piano Operatvo.  In tali porzioni sono consentt intervent di MO manutenzione ordinaria,
MS manutenzione straordinaria, RRC restauro risanamento conservatvo e R IC ristruturazione edilizia
conservatva, anche con mutamento di destnazione d’uso verso funzioni non escluse nel tessuto.

Art. 25 Dotazioni minime per gli standard urbanistci

1. Nelle schede di cui all’elaborato 04.1 “NTA_Aree di trasformazione”  sono quantfcate le dotazioni
minime  di  standard  comunque  dovute  e  le  eventuali  monetzzazioni  ammesse,  la  cui  defnizione
qualitatva  è  afdata  al  Piano  Atuatvo  o  Permesso  di  Costruire  Convenzionato,  nel  rispeto  delle
present norme.
2. Le dotazioni minime per intervent diret o sogget a permesso di costruire convenzionato di RF e RNF
ristruturazione ricostrutva, SE sosttuzione edilizia, AV addizioni volumetriche, NE nuova edifcazione,
RU ristruturazione urbanistca sono da quantfcarsi secondo i seguent parametri:

residenza 24 mq/abitante
industriale e artgianale 15 mq/100 mq Sf
commerciale all’ingrosso e deposit commerciali 15 mq/100 mq Sf
commerciale a detaglio e somministrazione 80 mq/100 mq SUL
turistco ricetvo 80 mq/100 mq SUL
direzionale compreso atvità di servizio private 80 mq/100 mq SUL

Ai fni del calcolo degli standard dovut per la funzione residenziale, gli abitant teorici insediabili sono
calcolat considerando per ogni abitante una dotazione di 34 mq di SUL residenziale.

          Norme Tecniche di Atuazione         pag 28 di 180

PIANO
OPERATIVO

PRATO



                    Titolo  IV – Qualità territoriale  
 

3. Per le zone omogenee A e B le dotazioni minime di cui al punto precedente sono ridote in misura del
50%.
4.  Per  gli  intervent diversi  da  quelli  indicat al  precedente  comma,   comportant mutamento  della
destnazione d’uso, nonché per i mutament di destnazione d’uso senza opere di cui al successivo art.
153, le dotazioni minime richieste sono ridote del 50%.
5. Per gli intervent di cui al comma 4 comportant mutamento della destnazione d’uso verso la funzione
D4 – servizi  privat di interesse pubblico che interessano SUL inferiore a 1000 mq non è prescrito il
reperimento di standard urbanistci. Gli stessi intervent che interessano SUL superiore a 1000 mq. sono
sogget a permesso di costruire convenzionato ai sensi del precedente art. 4, comma 2, delle present
norme: in tal caso, il Consiglio comunale indica gli standard dovut, anche alla luce delle dotazioni già
esistent nel contesto territoriale di riferimento, quali verifcate dal proponente in sede di istanza. 
6.  Al  fne  di  raggiungere  gli  obietvi  detat dal  PAES  approvato  con  Deliberazione  di  CC  n.  97  del
10.12.2015, Azione 11.01, nelle UTOE 3 (Centro Storico), 4a (La cità centrale – via Bologna, via Strozzi),
4b (La cità centrale – Borgonuovo, San Paolo), 4c (La cità centrale – via Roma, Soccorso), 5 ( I Borghi), 6
(La cità in aggiunta), gli standard urbanistci realizzat sono destnat:

a) per le categorie funzionali CD commerciale al detaglio e D direzionale: il 25% a verde pubblico e
il 75% a parcheggio o area pedonalet

b) per  le  restant categorie  funzionali:  il  75%  a  verde  pubblico,  il  25%  a  parcheggio  o  area
pedonale.

Art. 26  Monetzzazioni

1. Nei limit e alle condizioni di cui al presente artcolo, gli standard urbanistci dovut possono essere
monetzzat nella quota massima ammissibile indicata nella seguente tabella:

UTOE 1 2a 2b 3 4a 4b 4c 5 6 7 8

TE
RR

IT
O

RI
O

 U
RB

A
N

IZ
ZA

TO

U
RB

A
N

IZ
ZA

IO
N

I
ST

O
RI

CH
E

TESSUTI

residenziali 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

mist 100% ----- 50% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

mono
funzionali

----- 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

U
RB

A
N

IZ
ZA

ZI
O

N
I

CO
N

TE
M

PO
RA

N
EE TESSUTI

residenziali 100% ----- 100% 100% 100% 100% 100% 50% 50% 50% 50%

mist ----- ----- ----- ----- 100% 50% 50% 50% 50% 50% 50%

mono
funzionali

100% ----- 50% 100% 100% 50% 50% 50% 50% 50% 50%

TE
RR

IT
O

RI
O

RU
RA

LE

AMBITI RURALI

100% 100% 100% ----- ----- ----- ----- 100% 100% 100% 100%

2. La monetzzazione deve essere richiesta dall’interessato unitamente all’istanza di ttolo edilizio o alla
proposizione della SC IA, allegando apposita relazione contenente:

a) la descrizione e quantfcazione degli standard dovut in relazione alle dotazioni minimet
b) la  dimostrazione  della  impossibilità  obietva  di  reperimento  delle  aree,  in  relazione  alla

concreta situazione dei luoghit
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c) l’assunzione da parte del proprietario dell’obbligo alternatvo per equivalente monetariot
d) la quantfcazione degli import dovut.

3. Gli standard urbanistci sono integralmente monetzzat ove la quanttà complessiva di aree da cedere
sia inferiore a 100 mq.
4. Le somme riscosse ai  sensi del presente artcolo sono prioritariamente destnate all’l’acquisizione di
aree  e/o  alla  realizzazione  di  opere  pubbliche  e  servizi  da  realizzare  nel  contesto  in  cui  ricade
l'intervento. 

Art. 27  Aree per l’istruzione (A I)

1. Le aree per scuole e università comprendono: asili nido e scuole per l’infanzia, le scuole elementari e
medie (scuola dell’obbligo - A Ib), le scuole secondarie superiori (A Is) e le sedi universitarie (A Iu).
2. Nel perseguire l'obietvo primario di migliorare la dotazione di scuole e sedi universitarie e qualifcare
quelle esistent rispeto ai diversi tpi di domanda il Piano Operatvo prescrive di:

a) garantre l’accessibilità e la sosta a tut gli utent eliminando barriere per sogget diversamente
abilit

b) garantre la realizzazione di parcheggi e spazi pavimentat secondo i criteri di qualità di cui ai
successivi art. 34, 35, 36t

c) prevedere una rete di percorsi interni raccordata con i percorsi esterni all’area, sia ciclabili che
pedonalit

d) connetere con la rete dei trasport pubblicit
e) adeguare alle normatve vigent in materia antsismica e di riqualifcazione energetca gli edifci,

mediante l’utlizzo di tecnologie in cui la componente vegetale è componente essenziale (tet e
paret verdi)t

f) garantre l’incremento della dotazione verde secondo i criteri progetuali per giardini e parchi
pubblici di  cui all’art. 38, delle present norme, occorre altresì dotare gli stessi di atrezzature
per lo sport colletvo ed individuale, garantre che la dotazione di alberature che garantscano
comfort ambientale, ombreggiatura laterale agli edifci, oltre a costtuire connessione ecologica
con altri spazi verdi pubblici e privatt

g) aprire l’utlizzo dei plessi scolastci ad altri utent promuovendo gradi di fruizione dilatat nel
tempo (arco della giornata) sopratuto per quanto riguarda palestre e impiant sportvi annessi.

3.   I  post auto da realizzare  all’interno del  sedime individuato,  in  relazione alle  diverse  tpologie  di
istruzione devono rispetare i seguent parametri:

a) A Ib  1 mq ogni 20 mc
b) A Is  1,5 mq ogni 20 mc

4.  I post bici da realizzare, all’interno del sedime individuato, devono rispetare i seguent parametri:
a) A Is  1 mq ogni 8-12 student

5. All'interno delle aree destnate a servizi per l’istruzione è possibile realizzare atrezzature di supporto
alle atvità che servano a migliorare la fruizione del servizio ed insediare atvità complementari che
siano con essi compatbili. Sono considerate tali anche le atvità complementari stretamente necessarie
alla fruizione confortevole dei servizi.
Tali atvità complementari possono essere fruite anche da utent esterni, solo se ubicat in locali con
accesso autonomo dagli spazi utlizzat per la didatca.

Art. 28 Atrezzature di interesse colletvo (AC)

1. Sono aree o edifci che ospitano o sono destnate ad ospitare atrezzature di servizio alla cità ed alla
comunità,  disponibili  per  un  uso  pubblico  e/o  comunque  colletvo,  accessibili  a  livello  urbano  o
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superiore, quali servizi sociali e assistenziali (ACa), servizi culturali, dello spetacolo e ricreatvi compresi i
mercat copert (ACc), i servizi ospedalieri e sanitari (ACh), i servizi religiosi (ACr), l’edilizia residenziale
pubblica  (ACe),  le  struture e  i  servizi  tecnologici  comprensivi  degli  impiant per  il  tratamento e  lo
stoccaggio dei rifut e delle acque refue (ACtr), gli ufci tecnici e amministratvi (ACu), servizi per la
mobilità (ACm) e servizi cimiteriali (Acim).
2.  Sono  ricomprese  nella defnizione  di  atrezzature,  oltre  agli  spazi  propriamente  dedicat allo
svolgimento dell’atvità, tut gli spazi funzionalmente connessi a questa: pertnenze scoperte, giardini,
parcheggi interni, locali tecnici, ecc.
3. Nel caso di ampliamento o riqualifcazione delle atrezzature esistent deve essere garantta una facile
accessibilità  mediante  collegament alla  rete  pedonale  e  ciclabile,  e  la  prossimità  alle  fermate  del
trasporto pubblico.
4. All'interno delle aree destnate a servizi colletvi è possibile insediare atvità complementari che siano
con essi compatbili e che servano a migliorare la fruizione del servizio.

Art. 29 Servizi sociali ed assistenziali – Residenze Sanitarie Assistte

1. Le aree per le Residenze Sanitarie Assistenziali (RSA) rivolte ad anziani non autosufcient e ad altri
sogget non  autosufcient,  non  assistbili  a  domicilio,  comprendono,  oltre  agli  spazi  tutelari  ed
alberghieri, gli spazi per atvità mediche, infermieristche e riabilitatve a queste complementari.
2. Sono sempre ammessi intervent di adeguamento funzionale dei servizi esistent, comprese addizioni
funzionali  per  atvità  medico/riabilitatve,  anche  fuori  sagoma  nel  rispeto  dei  carateri  storico-
architetonici  e  tpologici  degli  edifci  esistent,  nella  misura  massima  di  200  mq  di  SUL.  Deto
ampliamento è condizionato dall’eliminazione di eventuali superfetazioni esistent.
3. Gli intervent di ampliamento delle RSA esistent non potranno superare il 50% di superfcie coperta
rispeto  al   loto  fondiario  del  quale  dovrà  essere  comunque  assicurata  una  percentuale  minima
permeabile del 30%.
4. Le struture non potranno prevedere meno di 4 moduli compost da 20 post e non più di 6 moduli da
25 post, con un’altezza massima di 10 mt.
5. Per la realizzazione di spazi pavimentat, parcheggi e aree verdi si dovrà fare riferimento agli art.  34,
35, 36, 38 di cui al presente Titolo.
6.  Il Piano Operatvo individua due aree da destnare alla realizzazione di nuove RSA, per le quali sono
espressamente previst parametri dimensionali e prestazionali.
6.1. Per l’area di via di Gello:

a) superfcie coperta massima: 40% del loto fondiario, calcolata considerando anche la superfcie
coperta dell’edifcio esistentet

b) capacità massima ammissibile 6 nuclei da 25 postt
c) standard dimensionale minimo di 50 mq per ospitet
d) realizzazione di adeguato numero di parcheggi e spazi verdi per atvità motorie e ricreatve

degli ospit.
6.2. Per l’area di via Wangen:

a) superfcie coperta massima: 50% del loto fondiariot
b) capacità massima ammissibile 4 nuclei da 20 postt
c) standard dimensionale minimo di 50 mq per ospitet
d) realizzazione di adeguato numero di parcheggi e spazi verdi per atvità motorie e ricreatve

degli ospit.

Art. 30 Servizi religiosi (ACr)
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1. Le aree per i servizi religiosi comprendono, oltre alle sale di culto, gli spazi per atvità funzionali o
complementari.
2. Sono sempre ammessi intervent di adeguamento funzionale dei servizi esistent, comprese addizioni
funzionali per atvità complementari, anche fuori sagoma nel rispeto dei carateri storico-architetonici
e  tpologici  degli  edifci  esistent,  nella  misura  massima  di  200  mq  di  SUL.  Deto  ampliamento  è
condizionato dall’eliminazione di eventuali superfetazioni esistent.
3.  Gli  intervent di  ampliamento o  nuova  edifcazione di  edifci  per  il  culto  e  atvità  connesse  non
potranno  superare  il   50%  di  superfcie  coperta  rispeto  al  loto  fondiario  del  quale  dovrà  essere
comunque assicurata una percentuale minima permeabile del 30%.
4. Per la realizzazione di spazi pavimentat, parcheggi e aree verdi si dovrà fare riferimento agli art. 34,
35, 36, 38 di cui al presente Titolo.

Art. 31 Edilizia Residenziale Pubblica (ACe) e Sociale

1. Le aree identfcate con la sigla “ACe” nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli  insediament” sono
destnate al soddisfacimento del fabbisogno di alloggi di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP).
2. Le aree e gli edifci esistent di Edilizia Residenziale Pubblica possono essere oggeto di riqualifcazione.
A tal  fne, sono ammesse  addizioni  volumetriche  fno al  massimo del  40% della  SUL esistente,  per
l’efcientamento  energetco,  l’inserimento  di  servizi  privat e  colletvi,  e  più  in  generale  per  il
miglioramento delle condizioni abitatve.
3. Ai fni di incentvare le politche abitatve di edilizia sociale ed in aggiunta alle aree ed agli immobili di
cui al precedente comma 2 sono individuate specifche aree destnate al soddisfacimento del fabbisogno
di alloggi di edilizia residenziale sociale convenzionata. Queste aree costtuiscono standard urbanistco
aggiuntvo ai sensi dell’art.1, comma 258 della L.244/2007 e dell’art. 63 della L.R. 65/2014.
Le aree destnate al soddisfacimento del fabbisogno di Edilizia Residenziale Sociale (ERS) sono localizzate,
dimensionate e disciplinate nelle schede di cui all’elaborato 04.1 “NTA_Aree di trasformazione”,  quali
prestazioni  imposte  ai  sogget atuatori  e  costtuiscono  una  specifca  premialità  rispeto  agli  indici
edifcatori applicat, e possono essere di due tpologie:

a) tpologia A: aree destnate alla edifcazione di alloggi di Edilizia Residenziale Sociale da alienare
a prezzo convenzionatot

b) tpologia B: aree destnate alla edifcazione di alloggi di Edilizia Residenziale Sociale da locare a
canone calmierato.

3.  Per  gli  alloggi  residenziali  sociali  di  cui  al  precedente  comma,  con  successivo  ato  della  Giunta
comunale sono determinat:

a) i  criteri  per  la  determinazione del  prezzo massimo della  vendita  e  del  canone di  locazione
calmieratot

b) la durata minima e massima della convenzione in merito al prezzo della vendita e/o del canone
calmieratot

c) le modalità di individuazione ed i requisit soggetvi degli assegnatari degli alloggit
d) i  criteri  e  le  modalità  di  assegnazione  degli  alloggi  nel  caso  siano  gestt diretamente

dall’Amministrazione comunale o da soggeto dalla stessa delegato.
4.  Le  convenzioni  destnate  a  regolamentare  la  realizzazione  degli  intervent di  edilizia  residenziale
sociale  (ERS)  sono  corredate  da  specifche  prescrizioni  e  da  idonee  forme  di  garanzia  e  dovranno
contenere i seguent contenut minimi:

a) l’individuazione degli alloggi destnat alla locazione a canone calmierato e/o gli alloggi destnat
alla vendita a prezzo convenzionato, la cui puntuale rappresentazione dovrà risultare anche da
un estrato planimetrico in scala adeguata allegato alla convenzione medesimat

b) la durata della convenzione in merito al prezzo massimo di vendita e/o della locazione a canone
calmieratot
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c) la defnizione dei canoni di locazione e i criteri di relatvo aggiornamento e/o i prezzi massimi di
cessione degli alloggit

d) le modalità di individuazione ed i requisit soggetvi degli assegnatari degli alloggit
e) l’assunzione dell’obbligo, da parte del soggeto atuatore, di sotoscrivere i contrat di locazione

con i sogget indicat dall’Amministrazione Comunalet
f) le idonee garanzie per il rispeto delle patuizioni contenute nella convenzione e le penali  per

eventuali inadempienzet
g) le  modalità  e  le  garanzie  per  la  opponibilità  agli  eventuali  terzi  avent causa  del  soggeto

atuatore degli obblighi contenut nella convenzione.
5. E’ facoltà dell’Amministrazione comunale di gestre diretamente, o tramite soggeto afdatario, gli
alloggi destnat alla locazione a canone calmierato.

Art.  32 Aree per lo stoccaggio e il tratamento dei rifut (ACtr)

1. Le aree per lo stoccaggio dei rifut sono isole ecologiche o centri di raccolta destnat al conferimento
dei rifut urbani diferenziat, voluminosi e non, da parte dei privat.
2. Le aree di cui al comma precedente devono essere dotate di:

a) recinzione perimetrale, video sorvegliata, di altezza pari a 2,20 mtt
b) sistema di raccolta e smaltmento delle acque meteorichet
c) sistema di raccolta della percolazione e del lavaggiot
d) idonei sistemi di illuminazione, sicurezza, accessibilità al pubblico (anche motorizzato)t
e) modalità di controllo e documentazione delle quanttà conferite ed, eventualmente, dei sogget

conferent al fne di garantre l’accesso solo ai privatt
f) modalità di raccolta e stoccaggio che garantscano l’assenza di rischi per la salute e l’ambientet

3. All’interno di tali aree possono essere realizzat piccoli manufat di servizio, per l’accetazione e il
controllo  della  documentazione dei  conferiment,  ad un solo  piano,  di  SUL non superiore  a  90  mq,
realizzat con materiali di riciclo e dotat di copertura verde.  I manufat funzionali all’atvità dovranno
essere demolit alla cessazione dell’atvità stessa.
4.  Le  aree  verdi  di  corredo  dovranno  avere  superfcie  minima pari  al  40% dell’estensione  dell’isola
ecologica con alberature di adeguata grandezza ate a garantre la dissimulazione visiva, la mitgazione
termica, acustca e atmosferica, oltre a costtuire connessione ecologica con altri spazi pubblici e privat
verdi limitrof.
5. Le aree per il tratamento dei rifut sono destnate alla lavorazione e riciclaggio dei rifut urbani e
degli inert. Nel territorio comunale, sono individuate esclusivamente le seguent aree:

a)  Impianto di depurazione liquami in località Baciacavallo
b)  Impianto di depurazione in località Calice 
c)  Impianto rifut urbani in Via Paronese
d) Area per il recupero e tratamento inert non pericolosi individuata dall’accordo di pianifcazione

siglato tra Comune di Prato e Provincia di Prato il 15/12/2015, in località casello Prato Ovest.

Art. 33 Aree per servizi cimiteriali (Acim)

1.  Le  aree  per  servizi  cimiteriali  sono  perimetrate  ed  individuate  con  apposita  sigla  nella  tavola
“Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2. Le aree ricomprese entro i 200  mt dal perimetro individuato ai sensi del precedente comma, sono
soggete al vincolo di cui all'art. 338 del T.U.L.S..  In tali aree, tenendo conto degli element ambientali di
pregio e previo parere favorevole della competente azienda sanitaria locale e deliberazione del Consiglio
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comunale, sono consentt esclusivamente intervent pubblici  e/o di interesse pubblico quali,  a ttolo
esemplifcatvo:

• parcheggi, parchi e giardini, aree sportve, aree pavimentatet
• intervent per la riduzione del rischio idraulicot
• opere di adeguamento stradalet
• ret inf rastruturali  e/o  impiant tecnologici  (ret idriche,  fognarie,  metanodot e  gasdot,

sostegni di linee aeree, stazioni per telefonia mobile)t
• manufat avent SUL non superiore a 20 mq a servizio di atvità commerciali complementari al

servizio cimiterialet
• locali tecnici e serre.

3.  Ove  la  disciplina  degli  insediament ammeta  l’addizione  volumetrica  AV2  di  cui  all’art.  64  , gli
ampliament degli edifci legitmat esistent sono consentt nel rispeto della percentuale massima del
10% prevista dal T.U.L.S..

Art.  34 Piazze e aree pedonali (APz)

1. Le piazze e le  aree pedonali  sono spazi  apert,  anche pavimentat, con atraversamento veicolare
precluso o regolato, delimitat e comunque chiaramente identfcabili rispeto alle strade carrabili che in
essi confuiscono.
2. Alle piazze e alle strade, poste all’interno delle mura urbane è riconosciuta, in coerenza con l’art. 12
della  disciplina  del  Piano  Struturale,  la  valenza  di  element ordinatori  dello  spazio  pubblico.  Sono
element di  invarianza  e  quindi  sogget a  tutela  nella  consistenza  materiale,  simbolica,  giuridica  e
sociale:

a) la proprietà pubblicat
b) l’utlizzazione  di  tali  spazi  per  atvità  pubbliche  o  di  interesse  pubblico  quali  mercat,

manifestazioni culturali, sociali, religiose, etc.t
c) le pavimentazioni, le sistemazioni in genere e gli element di decoro e simbolici avent rilevanza

di memoria storicat - le alberature, gli allineament arborei e le recinzioni vegetali storicizzate.
4.  Il Piano individua porzioni di viabilità antstante edifci pubblici o ad uso pubblico identfcandole come
piazze, pertanto in tali aree devono essere garantte riconoscibilità materica e formale, abbatmento
delle barriere architetoniche, dotazione di impiant e controllo della viabilità carrabile.
5.  Le  piazze  oggeto  di  riqualifcazione  ovvero  di  nuovo  impianto  devono  contribuire  a  soddisfare
esigenze di permeabilità dei suoli, di mitgazione degli efet delle isole di calore e di contnuità ecologica
con strade alberate, giardini e spazi limitrof, atraverso la previsione di flare/i e/o gruppi di alberature,
oltre ad aree inerbite. Le aree pavimentate maggiori di 500 mq, devono essere corredate da vasche,
fontane,  muri  d’acqua  o  sistemi  di  nebulizzazione,  previa  verifca  della  possibilità  di  adduzione  o
captazione.
6. Ai fni di un uso diversifcato e contnuo durante l’arco dell’anno gli  spazi devono essere dotat di
struture fsse che consentano ombreggiatura e riparo dalle intemperie.
7.  I sistemi di seduta, in adeguato numero, devono prevedersi sia in aree assolate che ombreggiate al
fne di consentrne l’uso nelle diverse stagioni, e ad altezze diversifcate per consentre la fruizione a tute
fasce di utenza.
8.   Impiant e  relatvi  sotoservizi,  oltre  a  perseguire  il  contenimento  energetco,  dovranno  essere
facilmente accessibili per le manutenzioni, e post a distanza superiore ai 2 mt dagli apparat radicali
della vegetazione presente o di progeto.

Art. 35  Parcheggi pubblici: generalità (APp)
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1. Si considerano aree per parcheggio le part del territorio specifcamente dedicate alla sosta dei veicoli,
che possono essere aree scoperte e/o con presenza di struture edifcate, realizzate a raso, interrate, in
elevazione o lungo strada.
2.  Possono  prevedersi  parcheggi  esclusivamente  destnat alle  auto,  alle  moto,  ai  pullman  o  mist.
Devono essere previst apposit spazi per la sosta delle biciclete, atrezzat con rastrelliere, nella misura
di almeno 1 posto bicicleta ogni 5 post auto.
3. Lo stallo per parcheggi a petne e a lisca non può avere dimensioni inferiori a 5,00 x 2,50 mtt per i
parcheggi in linea le dimensioni non possono essere inferiori a 5,40 x 2,30 mt.
4. Gli accessi e percorsi veicolari interni devono essere distnt da accessi e percorsi pedonali e ciclabili.
5. Le aree di cui al presente artcolo devono inoltre prevedere:

a) colonnine a consumo di ricarica eletrica in misura adeguata al fabbisognot
b) prevedere un sistema di raccolta delle acque piovane.

6. E’ consentta, previa verifca di compatbilità al Codice della Strada, la realizzazione di atrezzature
accessorie per il commercio su area pubblica per merceologie quali fori ed edicole di giornali, con una
superfcie coperta di progeto non superiore a 30 mq.
7. Nei parcheggi pubblici è consentto riservare post per la sosta di mezzi plain-air a fni turistci come
specifcato al successivo art. 37 comma 4.

Art. 36 Parcheggi pubblici: tpologie

1.  I parcheggi di cui al precedente artcolo si distnguono in: parcheggi a raso, multpiano e mist, lungo
strada e velostazioni.
2.  Parcheggi  a  raso nel  territorio urbanizzato: spazi  scopert destnat alla  sosta  delle  auto,  moto e
pullman. Possono svolgere funzione di fltro a servizio di giardini, parchi e impiant sportvi, quando non
espressamente previste dal Piano le aree a parcheggio pubblico devono essere collocate nelle adiacenze
delle strade, immediatamente accessibili e visibili dalle stesse. Nella progetazione di nuovi parcheggi e
nella  riqualifcazione  dei  parcheggi  esistent,  la  superfcie  minima prescrita  per  singolo  posto  auto
(comprensiva dello stallo, delle superfci di manovra e della dotazione di verde) è di 40 mq. Devono
essere previste zone d'ombra tale da garantre, alla maturità della pianta, un ombreggiamento di almeno
il 75% della superfcie del parcheggio, individuando uno stallo inerbito ed alberato ogni 5 stalli o frazione
di quest dedicat alla sosta, oltre ad aiuole inerbite e alberate ai bordi e centrali tra fle di stalli, la cui
larghezza  non  potrà  essere  inferiore  ai  2,00  mt.  All’interno  dell’area  destnata  alle  alberature  non
possono prevedersi impiant di illuminazione e sotoservizi, che devono essere collocat in altra sede
opportuna.
Sono fat salvi dalle disposizioni di caratere progetuale di cui al presente comma i parcheggi ad uso
promiscuo  (spazio  fera,  aree  di  mercato,  etc)  dove  gli  stalli  possono  essere  distnt con  specifca
segnaletca, e per le pavimentazioni devono essere utlizzat materiali  con elevat valori di rifetanza
(albedo) ed emissività termica.
Per parcheggi di ridote dimensioni (inferiore a 150 mq),  ove sia dimostrato di  non poter atuare le
misure di cui ai precedent alinea, si può procedere alla realizzazione di una superfcie alberata pari a
quella dell’intero parcheggio nelle immediate adiacenze e comunque non oltre un raggio di 50 mt.
3.  Parcheggi a raso nel  territorio rurale:  la  collocazione, nonché le relatve viabilità di  accesso,  non
devono modifcare i tracciat della viabilità storica, né incidere sui suoi carateri formali e compositvi,
devono essere inserit rispetando l’orientamento e la disposizione del mosaico agrario, essere realizzat
esclusivamente in terra batuta, stabilizzato o comunque con soluzioni tecniche equivalent compatbili
con il contesto rurale, ombreggiat con l’uso di vegetazione arborea o di specie rampicant sostenute da
idonea strutura.
4. Parcheggi multpiano o mist: spazi copert o parzialmente copert su più livelli o su pilots, inserit in
edifci  esistent e  di  nuova costruzione.  Ove non espressamente vietat possono realizzarsi  struture
metalliche o in muratura avent un'altezza non superiore alla media delle altezze degli edifci contgui.
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Per struture di nuova costruzione, le coperture devono avere uno spessore tale da garantre la messa a
dimora di arbust e alberi, le schermature laterali sono da realizzarsi con pannelli grigliat per consentre
l’areazione, alternandole a paret verdi vertcali vive o stabilizzate. 
Nel  caso  il  parcheggio  multpiano  sia  realizzato  all’interno  di  edifci  esistent,  ove  sia  dimostrata
l’impossibilità a realizzare coperture verdi di cui al precedente periodo, ovvero mediante esoscheletro,
dovranno essere utlizzat materiali con elevat valori di rifetanza (albedo) ed emissività termica.
5.  Parcheggi lungo strada: destnat alla sosta delle auto in linea, a spina e ortogonali alla carreggiata,
alle  quali  dovrà  essere  garantta  la  contnuità  dell’ombreggiatura  prevedendo  la  piantumazione  di
alberature poste a distanza adeguata alla grandezza della specie. Le alberature lungo strada dovranno
essere previste in aiuole inerbite lungo strada o ad interruzione degli stalli e la cui larghezza non potrà
essere inferiore ai 2,00 mt, con cordoli di altezza dal piano stradale tale da impedire lo scavalcamento
degli  automezzi.  All’interno  dell’area  destnata  alle  alberature  non  potranno  prevedersi  impiant di
illuminazione, segnaletca stradale e sotoservizi, che saranno collocat in sede opportuna.
6.  Velostazioni: destnat alla sosta delle bici, coperte e controllate da collocarsi nei pressi di stazioni
ferroviarie (hub stazione Centrale e stazione di Borgonuovo) e presso poli atratori della mobilità urbana
ovvero servizi per l’istruzione, servizi sociosanitari, ricreatvi, ludico sportvi parchi e giardini.

Art. 37 Area sosta camper (APc)

1. Le aree sosta camper si distnguono in:
a) area di rimessaggio: parcheggio per campert
b) punto sosta: stalli previst all’interno di parcheggi esistent o di progeto di cui agli art. 35 e 36

senza specifci servizit
c) camper  service:  aree  dotate  di  impiant di  adduzione  e  smaltmento  igienico  sanitario,

colonnine di ricarica eletrica a pagamento anche ad uso automatzzato.
2. La realizzazione del camper service deve tenere conto delle seguent prescrizioni:

a) area delimitata e riservata, anche con accesso controllato ed eventualmente video sorvegliatot
b) stalli delineat e post a distanza tale da garantre privacyt
c) tratandosi di aree di sosta veicolare dovranno avere le carateristche dei parcheggi di cui agli

artt. 35 e 36, gli stalli dovranno essere in un numero massimo di 30 unitàt
d) punto di scarico acque chiare e carico acqua potabilet
e) punto di scarico acque scure/wc chimicot
f) colonnine di distribuzione energia eletricat

3.   Il  Comune gestsce  diretamente  l’area  ovvero  previa  convenzione  con  sogget privatt  mediante
convenzione  è  possibile  destnare  aree  controllate  per  la  sosta  dei  camper  nelle  struture  sanitarie
ospedaliere.
4. La fatspecie punto sosta di cui  al  precedente comma 1 let. b) può essere reperita nelle aree a
parcheggio pubblico (APp) nella misura non inferiore a 3 stalli e non superiore a 10 stalli.

Art. 38 Verde pubblico atrezzato e parchi (AVp)

1. Le aree a verde pubblico e parchi possono avere diversa estensione e sistemazione, possono essere
individuate come parchi o giardini,  comunque connotate dalla presenza importante di vegetazione e
dalla prevalenza di suoli permeabili.
2. Le aree a verde pubblico atrezzato possono prevedere: aree con manto vegetatvo, pratcabili e non,
element vegetali, aree agricole, bacini o vasche d’acqua, aree per il gioco e lo sport, aree per la sosta,
percorsi  pedonali  e  piste  ciclabili,  percorsi  carrabili  di  atraversamento,  element di
protezione/delimitazione, element di servizio, aree per cani. Possono avere un caratere naturalistco,
paesistco, agricolo, ornamentale oppure ospitare atrezzature per lo svolgimento di atvità ludiche e
sportve leggere, compresi i bocciodromi e piste di patnaggio all’aperto.
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3.  All'interno  delle  aree  destnate  a  verde  pubblico/parchi  è  possibile  realizzare  chioschi  e
locali/manufat per atvità complementari di servizio, che siano con essi compatbili. Sono considerate
tali  anche le  atvità  complementari  stretamente necessarie  alla  fruizione confortevole  dello  spazio
aperto quali chioschi di commercio alimentare su area pubblica, locali/manufat per la somministrazione
di aliment e bevande.
La scelta localizzatva e le carateristche di chioschi/locali/manufat deve essere adeguata al contesto
ambientale e paesaggistco di riferimento tenendo conto che:

a) i chioschi non devono avere dimensione superiore a 20 mq di superfcie coperta su unico piano
oltre ulteriori 20 mq di dehort 

b) i  locali/manufat non devono avere dimensione superiore a 50 mq  di superfcie coperta su
unico piano, oltre ulteriori 20 mq di dehort 

4. Chioschi, locali e i manufat di dimensione superiore possono essere autorizzat dall’organo comunale
competente con proprio ato deliberatvo.
5.  All'interno  delle  aree  destnate  a  verde  pubblico  e  parchi  è  altresì  ammessa  la  realizzazione  di
manufat/infrastruture non diversamente localizzabili,  necessari al  funzionamento di servizi  pubblici
(quali  ad  esempio  armadi/cabine/sotostazioni  eletriche)  a  condizione  che con  l'opera  sia  proposta
un'adeguata  sistemazione  delle  component su  elencate  e  present all'interno  dell'area  prima
dell'intervento.
6.  Il Piano Operatvo promuove la creazione di un difuso e qualifcato sistema di aree verdi all'interno
del territorio urbano, al fne di costtuire un efcace connetvo di aree esistent e di progeto più ampie
quale  parte  della  rete  ecologica  e  al  generale  miglioramento del  comfort  ambientale  e  della  salute
umana, pertanto gli intervent di riqualifcazione e nuova realizzazione delle aree a verde pubblico/parchi
devono, oltre alle disposizione di cui all’art. 23 comma 4:

a) garantre una superfcie permeabile non inferiore all’80% dell’area di intervento 
b) adotare criteri di progetazione tali che la vegetazione sia parte integrante del progeto, con

scelta delle specie vegetali adate allo scopo, compatbili con la fruizione e la manutenzione,
disporre  la  stessa  in  base  alle  carateristche  botaniche  e  alle  potenzialità  di  crescita  nel
medio/lungo periodot 

c) tratare  con  opportuni  accorgiment le  part che hanno una  funzione fondamentalmente  di
mitgazione ambientale (protetva da font di inquinamento acustco e atmosferico) o realizzate
per la sicurezza idraulica (bacini di laminazione) garantendo per quest’ultma una superfcie non
inferiore al 10% dell’area di interventot

d) artcolare e distribuire adeguatamente gli spazi, distnguendo quelli adat alla sosta tranquilla,
quelli destnat all'aggregazione, al gioco o alle pratche sportve, quelli con specifca funzione
ecologica o a uso esclusivo degli animali, o agricolat 

e) collocare le aree per il gioco dei bambini in spazi facilmente sorvegliabili, protet dal trafco, dal
rumore e dal calore, adeguatamente alberat e atrezzat rispeto ai diversi tpi di utenza previstt

f) garantre la salubrità e il comfort tramite distanziamento/schermatura da font di inquinamento,
la  presenza  di  masse  arboree  che  consentano  adeguata  ombreggiatura,  fornitura  di  acqua,
distribuzione di sedute, servizi igienici e raccolta dei rifutt

g) prevedere  la  presenza  di  illuminazione  artfciale  lungo  i  principali  percorsi  e  nelle  aree
atrezzate  sulla  base  di  adeguata  progetazione  illuminotecnica  rivolta  alla  riduzione
dell'inquinamento luminoso e al risparmio energetcot 

h) prevedere  una  rete  di  percorsi  interni  raccordata  con  i  percorsi  esterni  all'area  verde,
connetendo con piste ciclabili  e percorsi pedonali  le altre aree pubbliche o di uso pubblico
(altre  aree verdi,  impiant sportvi,  aree scolastche,  sedi  isttuzionali  o di  associazioni,  ecc.)
present nell'intornot 

i) progetare la compatbilità dei moviment di pedoni, biciclete con lo svolgimento delle atvità
sportve e la quiete della sosta. Nel caso di percorsi ciclabili progetare la separazione dei fussi e
la specializzazione dei percorsit 
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j) posizionare  ingressi  e  percorsi  in  modo da  ridurre  i  tragit per  raggiungere  le  fermate  del
trasporto pubblicot 

k) prevedere la presenza di un parcheggio pubblico al margine dell'area o nelle sue vicinanze.

Art. 39  Impiant sportvi (AVs)

1. Le atrezzature sportve possono essere costtuite da: impiant di varia natura copert e scopert, aree
con manto vegetatvo, pratcabili e non, element vegetali, aree per il gioco, aree per la sosta, percorsi
pedonali  e  piste  ciclabili,  percorsi  carrabili  di  atraversamento,  element di  protezione/delimitazione,
manufat ed altri element di servizio.
2. Oltre a quanto previsto nelle discipline di setore  per i manufat di servizio all’atvità, all'interno delle
aree  destnate  ad  impiant sportvi  è  possibile  realizzare  chioschi  e  locali/manufat per  atvità
complementari  di  servizio  che  siano  con  essi  compatbili.  Sono  considerate  tali  anche  le  atvità
complementari  stretamente  necessarie  alla  fruizione  confortevole  degli  impiant quali  chioschi  di
commercio alimentare su area pubblica, locali/manufat per la somministrazione di aliment e bevande,
esercizi commerciali di vicinato, atvità private di servizio. La scelta localizzatva e le carateristche di
locali/chioschi  deve essere  adeguata al  contesto  ambientale  e paesaggistco di  riferimento,  tenendo
conto che:

a) i chioschi non devono avere dimensione superiore a 20 mq di superfcie coperta su unico piano
oltre ulteriori 20 mq di dehort 

b) le  club house non devono avere dimensione superiore a 100 mq di  superfcie coperta ogni
etaro  di  superfcie  destnata  all’impianto  sportvo,  con  un  limite  massimo di  300  mq,  con
altezza massima di 7 mt. 

3. Gli  impiant sportvi dovranno atenersi  a quanto previsto in termini dimensionali  dei regolament
specifci di setore e delle federazioni sportve.
4.  Nel  perseguire l'obietvo primario di  migliorare la dotazione di  atrezzature sportve e qualifcare
quelle esistent rispeto ai diversi tpi di domanda occorre garantre:

a) una correta accessibilità dalla viabilità principalet
b) realizzazione dei  parcheggi  nelle modalità di  cui  agli  art. 35 e 36, delle present norme, in

partcolare realizzare in terra stabilizzata o prato i parcheggi utlizzat in modo saltuariot
c) separazione dalla viabilità con impiant vegetazionali densit
d) l’otmizzazione dell’utlizzo degli  impiant promuovendo gradi  di  fruizione dilatat nel  tempo

(arco della giornata, stagioni)t
e) una rete di percorsi interni raccordata con i percorsi esterni all’area sia ciclabili che pedonali.

5.  Sono  sempre  ammessi  intervent di  adeguamento  funzionale  dei  servizi  esistent,  compresi
ampliament anche fuori sagoma nel rispeto dei carateri storico-architetonici e tpologici degli edifci.
6.  Sono ammesse,  previa stpula di  convenzione che disciplini  la  stagionalità,  coperture sportve per
esigenze temporanee, per una superfcie coperta massima di 500 mq per ogni complesso sportvo.

Art. 40 Ort sociali e urbani (AVo)

1. Sono aree pubbliche dove è consentta la pratca dell'ortcoltura e del giardinaggio, per l’autoconsumo
o per il  tempo libero. L’Amministrazione si  riserva di assegnarle a partcolari  sogget individuat con
apposito regolamento, il quale defnisce modalità di assegnazione, di gestone dei medesimi nonché gli
obblighi degli assegnatari.
2. Le aree ad ort sociali devono avere le seguent carateristche:

a) superfcie minima di ogni singolo orto ricompresa tra un minimo di 50 mq, e un massimo di 100
mqt

b) element di servizio (struture per il ricovero degli atrezzi e sement, raccolta dei rifut vegetali)t
c) realizzazione di percorsi di distribuzione interna pedonali accessibili dalla pubblica viat 
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d) adeguat spazi di sosta veicolare e ciclabile, piazzole di carico/scaricot
e) realizzazione di una rete di smaltmento delle acque superfciali.

3. Gli element di servizio devono essere realizzat sul confne di ciascuna unità ortva accorpat a 2 o 4
unità di dimensioni non superiori a 6 mq per unità, sviluppat su un solo piano fuori terra con altezza
massima di 2,20 mt, in materiale leggero ancorat al suolo e non dotat di fondazioni, privi di impiant
idrici  e  di  illuminazione.  E’  consentta,  in  alternatva,  la  realizzazione di  unico manufato comune, a
servizio di tut gli ort, di superfcie pari alla somma delle superfci spetant agli ort che asserve. Gli
stessi dovranno rispetare una distanza minima dai confni di 10 mt dalla viabilità carrabile e 20 mt dagli
edifci.
4.  Le  delimitazioni  vegetali,  nel  rispeto delle  norme e delle  indicazioni  dello  specifco  regolamento
comunale,  devono  caraterizzare  l’agglomerato:  le  partzioni  dovranno  rispetare  la  maglia  agricola
esistente e/o delle scoline o in assenza rispetare il disegno del tessuto urbano in cui si inserisce, nei
pressi  dei  manufat a  servizio  è  obbligo  prevedere  pergolat e/o  alberature  adeguate  per  specie  e
grandezza che consentono l’ombreggiatura, i percorsi pedonali di maggior distribuzione dovranno essere
corredat di almeno un flare di alberi.
5. E’ fato divieto di deposito a cielo aperto di vario materiale.

Capo  I I –  Infrastruture viarie e di trasporto

Art.  41 Aree per sedi stradali

1. Le aree destnate alle sedi stradali  esistent e di  progeto, comprensive degli  spazi  accessori quali
sparttrafco,  rotatorie, fasce di pertnenza e scarpate,  sono individuate con apposita campitura nella
tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2.  Fermo restando il rispeto della normatva in tema di sicurezza stradale,  gli spazi accessori devono
essere dotat di  alberature e/o arbustet e/o erbacee ad alta densità in parte perenni tali da garantre
contnuità  vegetale  in  tute  le  stagioni,  al  fne  di  contribuire  alla  integrazione  della  rete ecologica
territoriale,  migliorare  il  microclima  urbano,  contrastare  l’inquinamento  acustco  e  atmosferico,
migliorare la percezione visiva delle infrastruture.

Art.  42 Piste ciclabili e ciclovie

1. Le piste ciclabili e le ciclovie esistent e di progeto sono individuate con apposito segno grafco nella
tavola  “Disciplina  dei  suoli  e  degli  insediament” e hanno lo  scopo di  costruire  nel  loro  insieme,  in
connessione con la viabilità pubblica e di uso pubblico, una rete difusa dedicata alla mobilità alternatva.
2.  I tracciat individuat dal Piano Operatvo hanno caratere meramente indicatvo: il percorso efetvo
sarà defnito in sede di progetazione dell’opera pubblica. 
3.  I percorsi devono essere progetat con carateristche che ne garantscano l’accessibilità e la sicurezza,
pertanto ove possibile devono essere separat fra loro e dalle carreggiate stradali, inoltre devono essere
adeguatamente alberat ed ombreggiat al fne di migliorarne la fruibilità e potenziare le connessioni
ambientali, mediante alberature a foglia caduca.
4.  Nei  trat extraurbani  e  nei  parchi  pubblici  si  potranno  avere  itnerari  promiscui  pedo-ciclabili  di
larghezza complessiva non inferiore a 2 mt.

Art. 43  Aree e fasce di rispeto ferroviario

1. Le aree ferroviarie sono individuate con apposita campitura nella tavola “Disciplina dei suoli e degli
insediament”,  sono  destnate  ad  atrezzature  ferroviarie  e  comprendono  gli  ambit riguardant gli
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impiant fssi delle linee, i servizi, le atrezzature delle fermate (esistent e di progeto) e delle stazioni, i
relatvi allacciament ai pubblici servizi ed alla rete delle urbanizzazioni. 
2. Le fasce di rispeto ferroviario sono stabilite dalla normatva vigente in materia.
3. Nelle aree ferroviarie, d’intesa con l’Amministrazione Comunale, possono essere elaborat proget di
riqualifcazione  che  prevedano  anche  aree  di  parcheggio,  aree  a  verde  e  eventuali  atrezzature  di
interesse pubblico e per il loro sviluppo.

Art. 44   Impiant per la distribuzione carburant ( IC)

1. Gli impiant per la distribuzione di carburant esistent e le relatve pertnenze sono individuat con
apposito segno grafco nella tavola “Disciplina del suolo e degli insediament”.
2. Non sono ammessi nuovi impiant nelle aree esistent o di progeto destnate a verde atrezzato e
parchi “AVp”.

Capo  I I I – Disposizioni per la qualità in ambito urbano

Art. 45  Connessioni Urbane

1. Le connessioni urbane sono individuate con apposito segno grafco nella tavola “Disciplina dei suoli e
degli insediament” e rappresentano la strategia del Piano Operatvo di indicare luoghi o aree da metere
in relazione, percorsi o tracciat storici da valorizzare.
2.  I tracciat individuat hanno caratere meramente indicatvo: la più idonea collocazione sarà defnita in
sede  di  progetazione.  Le  connessioni  urbane  sono  spazi  apert o  interni  al  tessuto  edifcato,  con
atraversamento veicolare precluso o regolato, delimitat e comunque chiaramente identfcabili rispeto
alle strade carrabili o parcheggi che in essi confuiscono.
3. All’interno dei tessut densi o rarefat, i tracciat possono realizzarsi in base alla tpologia del legame
fsico o visuale da instaurare con demolizioni anche parziali,  installazioni anche efmere, materiali  e
tecniche innovatve.  Il segno può concretzzarsi in un percorso, un segno materico, un allineamento, una
quinta o la creazione di un cono visuale.
4.  All’interno degli  spazi apert ovvero parchi pubblici di progeto le connessioni indicano una traccia
necessaria  a  instaurare  un  rapporto  con  un  disegno  più  ampio  a  scala  di  quartere  compresa  la
salvaguardia di eventuali visuali. Gli spazi con funzione di passaggio pedonale e/o ciclabile nel caso di
prossimità  alla  rete,  devono  presentare  carateristche  dimensionali,  materiche  e  di  permeabilità
consone ai luoghi.
5.  In sede di progetazione dovrà essere garantto l’uso pubblico delle aree di connessione anche tramite
convenzionamento con i privat interessat.
6.  Indipendentemente dall’ampiezza e dalla modalità di realizzazione delle connessioni, queste devono
essere corredate da idonea illuminazione, eventuali impiant di irrigazione, adeguata cartellonistca ed
eventuali sistemi di chiusura e sorveglianza.

Art.  46 Verde di connetvità

1.  Il verde di connetvità è individuato con apposito segno grafco nella tavola “Disciplina dei suoli e degli
insediament”,  rappresenta  fasce  di  forestazione  lineare  previste  nelle  aree  ad  alto  tasso  di
urbanizzazione, nelle aree industriali e ai margini del territorio urbanizzato.
2.  I tracciat individuat hanno caratere meramente indicatvo: la più idonea collocazione sarà defnita in
sede di progetazione dell’opera.
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3.  Il verde di connetvità ha la funzione di completamento della rete ecologica atraverso: la riduzione
della superfcie mineralizzata nelle sedi stradali di maggiore ampiezza, la mitgazione delle infrastruture
atraverso la costtuzione di una barriera vegetale contnua o discontnua, il contrasto dell’inquinamento
acustco e atmosferico, il miglioramento del microclima urbano, defniscono infne i margini migliorando
la percezione visiva del paesaggio urbano.
4. Fermo restando il rispeto della normatva in tema di sicurezza stradale, le fasce di forestazione lineare
devono essere dotat di alberature e/o arbustet e/o erbacee ad alta densità in parte perenni tali da
garantre contnuità vegetale in tute le stagioni.

Art. 47 Parcheggi privat nel territorio urbanizzato

1. Si considerano aree per parcheggio privato, ai sensi dell’art. 41-sexies, legge 17 agosto 1942, n. 1150,
gli spazi dedicat alla sosta dei veicoli, scopert o con presenza di struture edifcate, realizzat a raso,
interrat o in elevazione.
2. La realizzazione dei parcheggi privat di cui al presente artcolo è prescrita per gli intervent di RF e
RNF ristruturazione edilizia ricostrutva, SE sosttuzione edilizia, NE nuova edifcazione.
3. Qualora realizzat a raso, la superfcie minima prescrita per singolo posto auto, comprensiva dello
stallo, delle superfci di manovra e della dotazione di verde, è di 40 mq.  Devono essere previste zone
d'ombra  tale  da  garantre,  alla  maturità  della  pianta,  un  ombreggiamento  di  almeno  il  75%  della
superfcie del parcheggio. All’interno dell’area destnata alle alberature non potranno prevedersi impiant
di illuminazione e sotoservizi, che dovranno essere collocat in altra sede opportuna . Per parcheggi di
dimensione inferiore a 150 mq, ove sia dimostrato di non poter atuare le misure di mitgazione di cui al
presente  comma,  deve essere  realizzata  una  superfcie  alberata  pari  a  quella  dell’intero parcheggio
all’interno del loto fondiario.
4.  I parcheggi multpiano o mist sono costtuit da spazi copert o parzialmente copert su più livelli o su
pilots,  inserit in  edifci  esistent o  di  nuova  costruzione.  Ove  non  espressamente  vietate,  possono
realizzarsi struture metalliche o in muratura avent un'altezza non superiore alla media delle altezze
degli edifci contgui. Per struture di nuova costruzione, le coperture devono avere uno spessore tale da
garantre la messa a dimora di arbust e alberi, le schermature laterali sono da realizzarsi con pannelli
grigliat per consentre l’areazione, alternandole a paret verdi vertcali  vive o stabilizzate.  Nel caso il
parcheggio multpiano sia realizzato all’interno di edifci esistent, ove sia dimostrata l’impossibilità a
realizzare coperture verdi di cui al precedente periodo, ovvero mediante esoscheletro, dovranno essere
utlizzat materiali con elevat valori di rifetanza (albedo) ed emissività termica.
5. E’ ammessa la realizzazione di parcheggi interrat nel loto urbanistco: per le part non sovrastate da
edifci, devono prevedere una copertura a verde pensile, armonizzata con il disegno di eventuali spazi
pubblici present o in progeto.
6.  I parcheggi di cui al presente artcolo devono altresì prevedere:

a) apposit spazi, atrezzat con rastrelliere, per la sosta delle biciclete nella misura di almeno 1
posto bicicleta ogni 2 post auto di sostat

b) colonnine a consumo di ricarica eletrica in misura adeguata al fabbisogno.

Art. 48 Aree per la sosta di relazione per la destnazione d’uso commerciale

1. Le quanttà di parcheggi per la sosta di relazione sono dovut nella misura stabilita dalla L.R. 7 febbraio
2005, n. 28 e dal relatvo regolamento di atuazione e ss.mm.ii.  per intervent di nuova edifcazione,
sosttuzione edilizia, ristruturazione conservatva e ricostrutva e addizione volumetrica, nonché in ogni
caso comportante  mutamento della destnazione d’uso verso la funzione commerciale o incremento
delle superfci di vendita.
2.  In caso di incremento delle superfci di vendita, anche tramite intervent di addizione volumetrica, la
dimensione dei parcheggi è commisurata alla parte di superfcie di vendita in ampliamento.
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3. Le superfci destnate a sosta di relazione non sono dovute per gli esercizi di vicinato nei seguent casi:
a) ubicazione dell’esercizio nell’UTOE 3 - Centro storicot
b) edifci esistent già a destnazione commerciale all’entrata in vigore del presente Pianot
c) gallerie d’arte.

4.  I parcheggi per la sosta di relazione sono realizzat nel rispeto de i parametri prestazionali di cui al
precedente art. 36 senza scomputo dagli oneri dovut, integralmente reperit all’interno degli edifci o
dell’area di pertnenza degli stessi, ovvero in altre aree o edifci di proprietà privata che si trovino ad una
distanza idonea ad assicurare un rapido collegamento con l’edifcio commerciale stesso, purché ne venga
garantto l'uso pubblico durante gli orari di apertura, impegno da sotoscrivere mediante convenzione in
sede di approvazione del progeto. Si intende idoneo un percorso pedonale non eccedente 50 mt e che
unisca senza soluzione di contnuità il parcheggio e la strutura di vendita. Apposit spazi, atrezzat con
rastrelliere, per la sosta delle biciclete sono dimensionat sulla base dei seguent parametri minimi:

a) esercizi di vicinato: 1 posto bici ogni posto auto di sosta di relazionet
b) medie struture di vendita: 1 posto bici ogni 4 post auto di sosta di relazionet
c) grandi struture di vendita: 1 posto bici ogni 20 post auto di sosta di relazione.

Art. 49 Verde privato a corredo degli edifci nel territorio urbanizzato

1. Le aree a verde privato possono avere diversa estensione e sistemazione, connotate dalla presenza di
vegetazione e prevalenza di suoli permeabili.
2. Le aree a verde privato possono prevedere: aree con manto vegetatvo, pratcabili e non, element
vegetali,  bacini  o  vasche d’acqua,  impiant sportvi  ad uso pertnenziale  di  cui  al  successivo art.  50,
element di protezione/delimitazione.
3.  Il Piano Operatvo promuove la creazione di un difuso e qualifcato sistema di aree verdi all'interno
del territorio urbano, al fne di costtuire un efcace connetvo di aree più ampie quale parte della rete
ecologica e al generale miglioramento del comfort ambientale e della salute umana. Conseguentemente
gli  intervent di  riqualifcazione  e  nuova  realizzazione  delle  aree  a  verde  privato  devono,  oltre  alle
disposizione di cui all’art. 23 comma 4:

a) garantre una superfcie permeabile non inferiore all’80% dell’areat
b) adotare criteri di progetazione tali che la vegetazione sia parte integrante del progeto, con

scelta delle specie vegetali adate allo scopot
c) adotare  criteri  di  progetazione  tali  che  la  realizzazione  di  manufat/infrastruture  non

diversamente  localizzabili  quali  ad  esempio  armadi/cabine  eletriche  sia  integrata  con  le
component descrite al comma 2t

d) tratare  con  opportuni  accorgiment le  part che hanno una  funzione fondamentalmente  di
mitgazione ambientale (protetva da font di inquinamento acustco e atmosferico) o realizzate
per la sicurezza idraulica (bacini di laminazione)t

e) prevedere una adeguata progetazione illuminotecnica rivolta alla riduzione dell'inquinamento
luminoso e al risparmio energetco.

5. Sono fate salve le specifche prescrizioni per gli ambit di tutela dell’edifcato storico testmoniale di
cui al successivo art 145.

Art. 50 Piscine ed impiant sportvi ad uso pertnenziale privato

1. Nel territorio urbanizzato, ad eccezione delle limitazioni per gli ambit defnit di tutela di cui all’art 145
è ammessa la realizzazione di opere autonome a corredo degli edifci, quali le atrezzature sportve ad
uso privato di seguito elencate, e con le carateristche di cui al presente artcolo:

a) piscinet
b) campi da tennist
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c) campi da calceto.
2. La realizzazione di opere autonome a corredo degli edifci è consentta a condizione che gli intervent:

a) non  comportno  sensibili  trasformazioni  planoaltmetriche  alla  giacitura  dei  terreni,
interessando  esclusivamente  quelli  con  pendenza  non  superiore  al  20%tnon  prevedano
volumetrie che fuoriescono dal proflo originario del terrenot

b) garantscano  un  correto  inserimento  paesaggistco  mediante  soluzioni  morfologiche,
localizzazioni  e  sistemazioni  a  verde  delle  aree  circostant e  con  gli  asset vegetazionali
esistentt

c) possano  usufruire  di  un  approvvigionamento  idrico  autonomo,  senza  gravare  sulla  rete
acquedotstca pubblicat

d) prevedano sistemi di raccolta congiunta delle acque di scarico e delle acque meteoriche, con
loro riutlizzo ai fni irrigui.

3. Le piscine ad uso privato possono essere realizzate esclusivamente nel lotto urbanistco, a condizione
che la superfcie della stessa non sia superiore al 30% della superfcie permeabile della pertnenza, con le
seguent modalità di realizzazione:

a) dimensioni non superiori a mq 50 di superfcie neta della vasca ovvero non superiori a mq 100
se aferent a immobili con destnazione d’uso turistco – ricetvat

b) la profondità media non deve superare 1,60 mtt
c) la vasca deve essere completamente interrata, di forma retangolare, la forma dell’invaso potrà

adeguarsi alle carateristche del sito allo scopo di minimizzare i moviment di terrat
d) il  rivestmento  della  vasca  deve  avere  tonalità  neutre  congrue  all’ambiente  (sabbia,  verde,

grigio)t
e) le pavimentazioni (pietra locale, coto o legno) dovranno avere una larghezza massima di 1,00

mt, uno dei lat minori potrà essere pavimentato per una profondità massima di 3 mtt
f) i  volumi tecnici devono essere preferibilmente ricavat in manufat preesistentt se di nuova

realizzazione devono ovvero essere integralmente interrat, con altezza massima interna di 2,00
mt e superfcie stretamente necessaria a contenere gli impiant e ad assicurarne l’accessibilità.

4.   I  campi  da tennis o  da  calceto possono essere  realizzat esclusivamente  nel  loto  urbanistco  di
riferimento.   Il  fondo dei  campi deve essere realizzato  in terra batuta o in erba.  La  recinzione,  ove
necessaria, deve essere realizzata con rete a maglia sciolta di altezza non superiore a 3,00 mt.

Art. 51 Spazi apert con alto indice di naturalità (V1)

1.  Le  aree a  verde privato con alto  indice  di  naturalità,  strategiche per  l’innalzamento della  qualità
ecologica  e  del  sistema  connetvo  territoriale,  con  funzione  di  contenimento  dell’espansione
dell’edifcato,  sono  distnte  con  specifca  campitura  e  sigla  nella  tavola  “Disciplina  dei  suoli  e  degli
insediament”.
2. Nelle aree di cui al presente artcolo sono consentt il verde privato, il verde sportvo  e le atvità
agricole,  anche  con  forme  legate  all’autoconsumo,  alla  socialità  e  al  tempo  libero,  ovvero  atvità
all’aperto complementari alla residenza. Per consentrne lo svolgimento di tali atvità sono ammessi:

a) manufat per l’atvità amatoriale di cui al successivo art. 96t
b) recinzioni prive di rilevanza ediliziat
c) aree di sosta privata, con superfcie non superiore a 75 mq, senza trasformazione permanente

dei suolit
d) impiant sportvi privat all’aperto non comportant impermeabilizzazione dei suoli.

3. Non sono in ogni caso ammessi:
a) l’impermeabilizzazione del suolot
b) il deposito, l’esposizione e la vendita di merci, compresi i veicolit
c) l’alterazione del sistema della rete scolante e drenantet
d) l’installazione di manufat di qualsivoglia tpologia,  fata eccezione per quanto previsto all’art.

137 della L.R. 65/2014.

          Norme Tecniche di Atuazione         pag 43 di 180

PIANO
OPERATIVO

PRATO



                    Titolo  IV – Qualità territoriale  
 

4. Per i manufat esistent legitmi alla data di adozione del presente Piano, sono consentt intervent di
MO manutenzione ordinaria, MS manutenzione straordinaria, RRC restauro e risanamento conservatvo
senza mutamento della destnazione d’uso.
5. Al fne di non pregiudicare le carateristche dell’ambiente e gli equilibri ecologici non sono ammessi
prelievi o nuove opere di presa per fni diversi dall’idropotabile o agricolo.

Art. 52  Spazi apert con medio indice di naturalità (V2)

1. Le aree a verde privato con medio indice di naturalità, complementari all’innalzamento della qualità
ecologica e del sistema connetvo territoriale, sono distnte con specifca campitura e sigla nella tavola
“Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2. Nelle aree di cui al presente artcolo sono consentt gli intervent ed usi di cui precedente art.  51,
comma 2.
3. Nelle aree V2 sono altresì consentt il deposito e lo stoccaggio a cielo aperto di inert e altri materiali,
senza installazione di box prefabbricat e container e comunque nel rispeto delle normatve igienico
ambientali, nonché il ricovero di mezzi per atvità d’impresa, senza atvità di commercializzazione.
4. Le aree destnate agli usi di cui al precedente comma 3 devono avere le seguent carateristche:

a) dimensione minima dell’area interessata non inferiore a 300 mq e non superiore a 3.000 mqt
b) altezza dei materiali e merci fno a 3 mtt 
c) altezza dei mezzi e delle atrezzature non superiore a 7 mtt
d) la superfcie occupata da materiali, merci e mezzi non potrà essere superiore al 75% dell’area

interessatat
e) l’area dovrà essere recintata secondo le prescrizioni del Regolamento Edilizio e schermata da

siepe di altezza non inferiore a 2,00 mtt
f) dovranno essere conservate le alberature eventualmente esistentt
g) per  gli  accessi  dovranno  essere  utlizzate  le  strade  esistent,  senza  realizzazione  di  nuova

viabilità.
4.  A  servizio  degli  usi  di  cui  al  precedente  comma 3  è  consentta  la  realizzazione di  una  tetoia  di
protezione dei materiali e mezzi con strutura leggera e facilmente amovibile, di altezza non superiore a
4,5 mt, ovvero ripostgli per la rimessa di atrezzature e utensili con superfcie non superiore a mq 10,00
secondo le carateristche indicate dal Regolamento Edilizio. La superfcie complessivamente occupata
dai predet manufat non deve superare il 20% dell’area individuata per il deposito fno ad un massimo
di 300 mq. La collocazione dei manufat è subordinata alla stpula di convenzione urbanistca contenente
gli impegni di conformità alla presente disciplina, dell’uso fnalizzato al deposito e della rimozione in caso
di cessazione o di esproprio per pubblica utlità senza che ciò incida sull’indennità da corrispondere. Gli
obblighi della convenzione devono essere garantt da idonee garanzie, in misura dei cost stmat per la
rimozione.
5. Nelle aree sotoposte a vincolo paesaggistco, in conformità con il P IT/PPR, la realizzazione di deposit
di cui al comma 3 e l’ampliamento di quelli esistent deve essere realizzata nel rispeto delle seguent
prescrizioni:

a) non  interferire  negatvamente  con  le  visuali  panoramiche  adotando  soluzioni  ate  a
minimizzarne l'impato visivot

b) non devono essere realizzat edifci prefabbricat privi di qualità costrutva e tpologicat
c) l’inserimento di manufat non deve interferire negatvamente o limitare le visuali panoramichet
d) le struture per la cartellonistca devono armonizzarsi per posizione, dimensione e materiali con

il  contesto  paesaggistco e mantenere l'integrità  percetva delle  visuali  panoramiche che si
aprono da e verso le  colline e la campagna.

Art. 53  Spazi apert con basso indice di naturalità (V3)
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1. Le aree a verde privato con basso indice di naturalità, complementari all’innalzamento della qualità
ecologica e del sistema connetvo territoriale, sono distnte con specifca campitura e segno grafco nella
tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2. Nelle aree di cui al presente artcolo sono consentt gli intervent ed usi di cui al precedente art. 51,
comma 2.
3. Nelle aree V3 sono altresì consentt:

a) l’esposizione e vendita di arredi e atrezzature da giardino e consimili, materiali edilit
b) l’esposizione e vendita di autoveicoli, motoveicoli, autocaravan e macchine agricole e consimili.

4. Per gli usi di cui al precedente comma 3 è consentta l’installazione di tetoie e/o manufat facilmente
rimovibili, ad uso deposito, ufcio e/o vendita, con altezza massima di mt 3.00 e superfcie coperta non
superiore a 35 mq.
5. Nei casi di cui al precedente comma 3:

a) cessione gratuita all’Amministrazione comunale di una superfcie contnua pari al 20% dell’area
da destnare ad opere di mitgazione ambientale,

b) deve essere garantta una superfcie permeabile pari all’80% della superfcie del fondo al neto
delle aree da cedere al Comune di cui al precedente let. a), di cui il 30% inerbito o con utlizzo
di vegetazione tappezzante e il 20% alberatot

c) deve essere mantenuta una fascia di rispeto di almeno 5 mt (superfcie ricompresa nel 30%
inerbito  di  cui  alla  precedente  letera  b)  lungo  la  viabilità  pubblica,  ai  fni  dell’eventuale
ampliamento stradale o della realizzazione di infrastruture per la mobilità lenta.

6. Gli intervent di cui al precedente comma 3 sono sogget a permesso di costruire convenzionato ai
sensi dell’art. 4, comma 2, delle present norme.  In tal caso, la convenzione con l’Amministrazione deve
garantre:

a) l’esecuzione a carico dei privat degli intervent di mitgazione di cui al precedente comma 5t
b) l’impegno all’integrale rimessa in ripristno dello stato dei luoghi, compresa la rimozione delle

struture eventualmente installate, alla cessazione dell’atvità.
c) l’impegno alla cessione gratuita della fascia di rispeto di cui al precedente comma 5, let. c), in

caso di intervent di ampliamento stradale o realizzazione di infrastruture per la mobilità lentat
d) la  cessione  gratuita  in  favore  dell’Amministrazione  comunale,  contestualmente  alla

sotoscrizione  della  convenzione,  di  un’area  non  inferiore  al  20%  dell’area  interessata
dall’intervento per la creazione di fasce di mitgazione ambientale.

7. Nelle aree sotoposte a vincolo paesaggistco, in conformità con il P IT/PPR, la realizzazione di deposit
di cui al comma 3 e l’ampliamento di quelli esistent deve essere realizzata nel rispeto delle seguent
prescrizioni:

a) non  interferire  negatvamente  con  le  visuali  panoramiche  adotando  soluzioni  ate  a
minimizzarne l'impato visivot

b) non devono essere realizzat edifci prefabbricat privi di qualità costrutva e tpologicat
c) l’inserimento di manufat non deve interferire negatvamente o limitare le visuali panoramichet
d) le struture per la cartellonistca devono armonizzarsi per posizione, dimensione e materiali con

il  contesto  paesaggistco e mantenere l'integrità  percetva delle  visuali  panoramiche che si
aprono da e verso le  colline e la campagna.

Capo  IV – Disposizioni per la qualità in ambito rurale

Art. 54  Connessioni rurali

1. Nel territorio rurale le connessioni sono individuate con apposito segno grafco nella tavola “Disciplina
dei suoli e degli insediament” e rappresentano la strategia del Piano Operatvo di indicare luoghi o aree
da metere in relazione, nonché tracciat di viabilità storica da preservare e valorizzare.
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2. Le connessioni rappresentano varchi fsici e/o visuali, percorsi e senteri esistent o da riqualifcare, utli
alla fruibilità del territorio rurale e all’incremento delle relazioni tra questo e le aree urbane di margine.
3. La loro ubicazione può subire scostament rispeto al simbolo rappresentato dal Piano per consentrne,
nella progetazione complessiva degli intervent, la più idonea collocazione.
4.  In sede di progetazione dovrà essere garantto l’uso pubblico delle aree di connessione anche tramite
convenzionamento con i privat interessat.

Art. 55  Parcheggi e viabilità di accesso nel territorio rurale

1. Gli intervent di realizzazione di accessi e parcheggi privat nel territorio rurale non devono modifcare i
tracciat della viabilità storica né incidere sui suoi carateri formali e compositvi.
2. Eventuali nuovi innest, viali di accesso o collegament tra insediament e annessi, accessi alle aree
poderali devono essere realizzat esclusivamente in terra batuta, stabilizzato o comunque con soluzioni
tecniche  equivalent compatbili  con  il  contesto  rurale,  ed  inserit rispetando  l’orientamento  e  la
disposizione del mosaico agrario, nonché il  sistema di impianto ed essere organicamente inserit nel
sistema di impianto degli insediament di valore storico testmoniale e loro ambit di tutela di cui al Titolo
V I I Capo  I I.
3. Le aree private per la sosta dei veicoli  devono essere realizzate in terra batuta o comunque con
soluzioni tecniche equivalent compatbili con il contesto rurale, devono essere ombreggiate con l’uso di
vegetazione arborea o di specie rampicant sostenute da idonea strutura. La loro collocazione non deve
comprometere la percezione dell’unitarietà degli spazi pertnenziali esistent e non assumere carateri
tpici  del  sistema  insediatvo  urbano  sia  per  quanto  riguarda  i  materiali,  le  recinzioni,  l’uso
dell’illuminazione.

Art. 56 Piscine ed impiant sportvi ad uso privato nel territorio rurale

1. Nel territorio rurale, ad eccezione delle limitazioni per gli ambit defnit di tutel a di cui all’art 145 è
ammessa la realizzazione di opere autonome a corredo degli edifci, quali le atrezzature sportve ad uso
privato di seguito elencate, e con le carateristche di cui al presente artcolo:

a) piscinet
b) campi da tennist
c) campi da calcetot
d) maneggi.

2. È consentta la realizzazione di una sola opera autonoma di corredo (piscina, o campo da tennis, o
maneggio,  o altra  atrezzatura sportva analoga ad uso privato) per ogni  complesso edilizio unitario,
ovvero per ogni edifcio isolato non facente parte di un complesso edilizio unitario, a prescindere dal
numero  di  unità  immobiliari  esistent o  derivant da  eventuali  frazionament.  Una  seconda  opera
autonoma di corredo è consentta solo nel caso di complessi edilizi unitari il  cui volume totale risult
superiore a mc 3.000.
3. Ai fni di cui al presente artcolo sono da considerarsi complessi edilizi unitari i nuclei costtuit da uno
o più edifci tra loro contgui di origine sincronica e/o legat tra loro da nessi funzionali  storicizzat e
consolidat, ovvero i nuclei costtuit da uno o più edifci tra loro contgui, anche di origine diacronica e/o
non legat tra loro da nessi funzionali storicizzat e consolidat, ma con obietve relazioni soto il proflo
insediatvo e/o paesaggistco.
4. La realizzazione di opere autonome a corredo degli edifci è consentta a condizione che gli intervent:

a) non  comportno  sensibili  trasformazioni  planoaltmetriche  alla  giacitura  dei  terreni,
interessando solo quelli con pendenza non superiore al 20%t

b) non prevedano volumetrie che fuoriescono dal proflo originario del terrenot
c) garantscano  un  correto  inserimento  paesaggistco  mediante  soluzioni  morfologiche,

localizzazioni e sistemazioni a verde delle aree circostant coerent con la semiologia dei luoghi,
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rispetando in partcolare i segni della tessitura territoriale (allineament con muri a reta, balzi,
flari, siepi, etc.) e gli asset vegetazionali esistentt

d) non presuppongano la demolizione di sistemazioni agrarie storiche o tradizionali (muri a secco,
muri  di  contenimento in  pietra,  terrazzament,  ciglioni,  acquidocci,  viabilità  campestre,  rete
drenante superfciale)t

e) possano  usufruire  di  un  approvvigionamento  idrico  autonomo,  senza  gravare  sulla  rete
acquedotstca pubblicat

f) prevedano sistemi di raccolta congiunta delle acque di scarico e delle acque meteoriche, con
loro riutlizzo ai fni irrigui.

5. Le piscine ad uso privato possono essere realizzate esclusivamente nelle aree di pertnenza edilizia, ed
all’interno delle superfci fondiarie di aziende che svolgano atvità agrituristca, con le seguent modalità
di realizzazione:

a) dimensioni non superiori a mq 50 di superfcie neta della vasca per ogni unità immobiliare di
riferimento e  comunque fno ad un massimo di  100 mq  di  superfcie  neta della  vasca  nei
complessi edilizi con più unità immobiliari o a corredo delle struture turistco-ricetvet

b) la vasca deve essere completamente interrata, di forma retangolare, la forma dell’invaso potrà
adeguarsi alle carateristche del sito allo scopo di minimizzare i moviment di terrat

c) il rivestmento della vasca deve avere tonalità neutre congrue all’ambiente (ad esempio sabbia,
verde, grigio), le pavimentazioni dovranno avere una larghezza massima di 1,00 mt, uno dei lat
minori potrà essere pavimentato per una profondità massima di 3,00 mtt

d) i  volumi  tecnici  dovranno  essere  prioritariamente  recuperat nelle  struture  esistent
dismesse,ovvero se di nuova realizzazione dovrà essere completamente interrato, con altezza
massima  di  2,00  mt  con  superfcie  stretamente  necessaria  a  contenere  gli  impiant e  ad
assicurarne l’accessibilità.

6.  I  campi da tennis o da calceto ad uso privato possono essere realizzat solo nelle pertnenze degli
edifci  non  agricoli,  ovvero  all'interno  delle  superfci  fondiarie  di  aziende  che  svolgano  atvità
agrituristca.   Il  fondo dei  campi deve essere realizzato in terra batuta o in erba. La recinzione,  ove
necessaria, deve essere realizzata con rete a maglia sciolta di altezza non superiore a 3,00 mt.
7.   I  maneggi  possono  essere  realizzat  nelle  “aree  di  pertnenza  edilizia” degli  edifci  ovvero  se
necessario, nelle "aree di pertnenza agricola" delle superfci fondiarie di aziende agricole che svolgano
atvità  agrituristca  con  dimensioni  computabili  in  base  a  quanto  prescrito  all’art.  89  e  mediante
programma aziendale.  La  SUL  utlizzata  per  queste  struture  rientra  nel  calcolo  totale  degli  annessi
esistent o concessi all’azienda stessa.

Art. 57  Disposizioni per la qualità degli intervent nel territorio rurale

1. Al fne della tutela atva del paesaggio e dell’ambiente,  oltre al rispeto delle disposizioni di cui al
Titolo  I I I, gli intervent nel territorio rurale devono rispetare le seguent prescrizioni:

a) element naturali signiicatvi: è vietato eliminare le formazioni lineari arboree ed arbustve non
colturali,  le  alberature  segnaletche,  di  confne  e  di  arredo,  gli  individui  arborei  e  i  nuclei
forestali planizialit

b) visuali panoramiche: la collocazione dei manufat fssi o temporanei, degli element di arredo,
dei  sistemi  di  illuminazione  privata  o  pubblica  e  qualunque  intervento  che  comport una
trasformazione  dello  stato  dei  luoghi,  non  devono  comprometere  e  si  devono  comunque
integrare  con  la  visuale  dalle  viabilità  e  percorsi  pubblici  (esistent e  di  progeto)  verso  le
emergenze del sistema insediatvo storico e i sistemi collinari circostant la pianat

c) Impiant di  nuov a  vegetazione:  devono  armonizzarsi  con  il  caratere  rurale  dei  luoghi,
qualunque  siano  le  fnalità  (ornamentale,  funzionale,  ecologico  –  ambientale),  evitando  di
riprodurre  modelli  dell’ambiente  urbano.  Non  sono  ammessi  intervent che  possano
comprometere  l'efcienza  dell'infrastruturazione  ecologica  costtuita  da  element vegetali
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lineari  (siepi,  siepi  alberate,  vegetazione ripariale)  e  puntuali  (piccoli  nuclei  forestali,  grandi
alberi camporili, macchie arbustve etc). Devono essere impiantate specie vegetali autoctone o
naturalizzate e devono essere salvaguardate le struture vegetazionali più rilevant: gli intervent
di nuovo impianto, rimboschimento,  rinaturalizzazione, devono prevedere il  ricorso a specie
autoctone di cui all’allegato A) della L.R. 39/00 e successive modifche. E' assolutamente vietato
l'uso di specie vegetali aliene e invasive. 

d) Intervent di  riforestazione :  nelle  aree  di  pianura  devono  essere  corredat da  uno  studio
paesaggistco e forestale per il loro correto inserimento, al quale dovranno essere allegat studi
specifci  sulla  vegetazione e  sul  sesto  di  impianto che ne dimostri  la  sostenibilità  colturale,
idrogeologica,  paesaggistca  ed  ambientale.  Sono  vietat intervent di  riforestazione,  anche
compensatvi, su ex aree di pascolo o su ex coltvi dei setori collinari e montani.

e) Vegetazione di intorno fuviale: fato salvo quanto disposto all’art. 18, per gli intervent sulla
vegetazione ripariale e sugli ecosistemi fuviali devono essere utlizzare tecniche di ingegneria
naturalistca. Gli intervent per la messa in sicurezza idraulica delle sponde devono tendere a
garantre la conservazione degli  habitat  faunistci  present e della vegetazione ripariale,  con
modalità e tempi di realizzazione coerent con i contenut della Del.CR n. 155 del 20 maggio
1997, dell’art.8 della disciplina dei beni paesaggistci (allegato 8b) e dell’art. 16 della disciplina
generale del P IT/PPR. Qualora siano present setori  produtvi ambientalmente impatant è
ammesso,  per  la  riduzione  degli  impat sugli  ecosistemi  fuviali  e  torrentzi,  l’uso  di
vegetazione/fasce tampone lungo il  retcolo idrografco purché questo non in confito con i
punt di accesso per le periodiche atvità di pulizia delle sponde. Tali intervent dovranno essere
corredat da uno studio paesaggistco per il loro correto inserimento, al quale dovranno essere
allegat studi specifci sulla vegetazione e sul sesto di impianto.

f) Bacini articiali per la depurazione delle acque refue: al fne di favorire la conservazione e lo
sviluppo dei processi autodepuratvi, è consentta la creazione di “ecosistemi fltro” e di sistemi
di ftodepurazione mediante conservazione e messa a dimora, lungo le fasce adiacent al corso
d’acqua, di vegetazione con capacità ftodepuratva e comunque compatbile con il  contesto
ambientale e paesaggistco. 

g) Lavorazione del suolo agricolo: le lavorazioni del suolo agricolo non devono comprometere gli
asset della  maglia  poderale  esistente  con  partcolare  riferimento  ai  seguent element del
paesaggio:

i. l’orientamento e la conformazione delle tessere del mosaico agrario,
ii. il sistema di drenaggio delle acque superfciali e della rete scolantet
iii. le strade vicinali e tracciat viari fondatvi present al 1954 di cui agli art. 15 e 16 del

Piano Struturalet
iv. le aree con sistemazioni agrarie storiche o comunque tradizionali di cui all’art. 24 del

Piano Struturalet
v. la presenza di element vegetali  lineari o puntuali  del paesaggio agrario (siepi,  flari

alberat, alberi camporili).
h) Percorsi  della viabilità storica:  gli intervent sulla viabilità storica  di  cui all’art.  15 del Piano

Struturale, ove anche riconosciut dal Piano con apposito segno grafco come “connessioni”
nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”,  sono ammessi alle seguent condizioni:

i. non  devono  essere  alterat o  compromessi  i  tracciat nella  loro  confgurazione,  gli
andament altmetrici,  le  sezioni  stradali  e  gli  sviluppi  longitudinalit  per  l’eventuale
messa  in  sicurezza  dovrà  essere  privilegiato  l’utlizzo  di  tecniche  di  ingegneria
naturalistcat

ii. devono essere conservat i muri al margine delle strade e tute le sistemazioni di varia
natura di matrice storica rilevante, compresi i manufat di corredo (pilastrini, edicole,
cippi), quali element fondamentali di caraterizzazione degli asset paesaggistcit
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iii. deve essere conservato l’asseto fguratvo delle dotazioni vegetazionali di corredo di
valore storico-tradizionalet

iv. la  cartellonistca  e  i  corredi  agli  impiant stradali  dovranno  essere  congrui,  per
dimensione,  tpologia  e  materiali,  ai  carateri  dei  luoghi,  ai  carateri
struturali/tpologici  della  viabilità  storica,  e  dovranno  garantre l’intervisibilità  e
l’integrità percetva delle visuali panoramiche.

i) Intervent per la fauna selvatca : devono migliorare le condizioni ambientali entro le aziende
faunistche oppure concertat con gli Ambit Territoriali di Caccia (A.T.C.) o con gli organismi di
gestone delle zone a divieto di caccia (riserve naturali, zone di ripopolamento e catura).

j) Mitgazione degli effet di frammentazione ambientale: ai margini delle infrastruture stradali
principali devono essere realizzat di impiant arborei e arbustvi con specie vegetali autoctone,
essere  mantenute  e  realizzat idonei  collegament ecologici  anche  utlizzando  i  sotopassi,
essere realizzate aree umide con funzioni di depurazione delle acque di prima pioggia defuite
dalle strade.

Art. 58  Recinzione di terreni

1. Fata salva la disciplina di cui alla  L.R. 3/94, le recinzioni dei terreni agricoli sono consentte, con le
modalità  indicate  dal  Regolamento  Edilizio  e  ss.mm.ii,  esclusivamente  per  esigenze  di  sicurezza  e
protezione degli edifci, delle colture o degli allevament, nel rispeto delle seguent prescrizioni:

a) non è consentto chiudere le strade vicinali di uso pubblico, le strade comunali, i percorsi storici
ed i percorsi facent parte della Rete Escursionistca Toscana di cui alla L.R. n. 17/1998 e del Club
Alpino  Italiano (CA I).   Inoltre,  in  prossimità  della  rete  senteristca,  le  recinzioni  non devono
impedire le principali opportunità visuali. Nel caso in cui il fondo da recintare si trovi alla stessa
quota del percorso, la recinzione dovrà essere posta ad una distanza di almeno  mt 1,50 dal
ciglio  della  carreggiata  per  quanto riguarda i  percorsi  carrabili  o  comunque percorribili  con
mezzi motorizzat, e di almeno mt 1,00 dal ciglio del sentero pedonale. 

b) all’interno delle aree di  pertnenza degli  aggregat,  dei  centri  minori,  aggregat e nuclei  del
sistema insediatvo di pregio di cui all’art. 145, l’introduzione di recinzioni non deve ostacolare il
mantenimento dell’accessibilità pedonale a tuta la viabilità poderale e la fruizione colletva del
paesaggio, né introdurre carateri urbani e invasivi dal punto di vista percetvo e formale.

c) non è consentta la recinzione dei  boschi,  o di parte di essi,  fat salvi  casi  di  documentata
esigenza scientfca o naturalistca o per partcolari forme di allevamento e previa realizzazione
di idonei percorsi pubblici di atraversamento o di circonvallazione delle part recintate.

Art. 59  Sistemazioni di versant

1. Al fne della tutela atva delle sistemazioni idraulico-forestali e idraulico-agrarie tradizionali, è sempre
ammesso il rifacimento o la nuova realizzazione di sistemazioni di versant e terrazzament mediante
muratura a secco, ciglioni, sistemazioni ambientali con materiali lignei, nonché la costruzione di muri in
gabbioni. Nel caso di posa in opera di muri con gabbionatura, quest possono avere un'altezza fuori terra
max di 1,5 mt e la gabbionatura deve essere nascosta mediante obbligo di impianto di vegetazione (es.
edera o talee di salici cespugliosi).

Art.  60 Pozze di abbeverata e cisterne per l'accumulo di acqua

1.  Sono consentt gli  intervent di  recupero delle  pozze di  abbeverata  e delle  raccolte  d’acqua,  per
favorirne  la  colonizzazione  da  parte  di  anfbi  e  di  altre  specie  animali  e  vegetali  mediante
l'approfondimento e/o l'impermeabilizzazione della pozza,  il  rinverdimento delle sponde artfciali,  la
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recinzione del bacino di raccolta secondo le specifche di cui all’art. 58 la realizzazione di derivazioni con
abbeveratoio a valle, ovvero ulteriori opere da adatare ai casi specifci. 
2. E' inoltre consentta la realizzazione di nuovi punt di abbeverata o di nuove raccolte d'acqua, anche
impermeabilizzate, a fni irriguo, antncendio, zootecnico, così come di seguito descrito: i punt devono
essere provvist di un’area di raccolta dell’acqua recintata secondo le specifche all’art. 58  con sponde
accessibili  agli  anfbi, eventualmente collegata tramite uno sforo a un abbeveratoio posto a valle ed
esterno al recinto. L'impermeabilizzazione dovrà eseguirsi preferibilmente mediante impiego di argilla.
Nel  caso  di  impermeabilizzazione  con  teli  plastci  è  previsto  l'obbligo  di  posa  di  una  rete  sintetca
superfciale per consentre l'uscita degli anfbi. 
3. Nei fondi agricoli è ammessa la realizzazione di recipient per l'accumulo di acqua piovana, ovvero di
cisterne interrate o a vista, anche in muratura, per il recupero ed il convogliamento delle acque piovane
ad uso agricolo, anche amatoriale e/o zootecnico, nonché le opere di convoglio delle acque stesse. Dete
struture, qualora realizzate fuori terra, dovranno avere fniture in materiali tradizionali.

Art. 61  Deposit a cielo aperto

1. Fate salve le esigenze dell’impresa agricola connesse allo sfrutamento dei fondi, in tuto il territorio
rurale non è consentta la realizzazione di deposit a cielo aperto, anche non comportant la realizzazione
di manufat.
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Titolo V – La disciplina del Territorio Urbanizzato

Capo  I - Disciplina di gestone degli insediament esistent

Art. 62  Disciplina degli insediament esistent: artcolazione

1. La gestone del patrimonio edilizio esistente è regolata dalle disposizioni del presente capo sulla base
dei tessut descrit al Titolo  I I, Capo  I, individuat con apposito segno grafco nella tavola “Disciplina dei
suoli e degli insediament”.
2. La disciplina di ciascun tessuto può essere a sua volta artcolata in:

• intervent consentt per l’edifcato storico o storicizzato, presente al 1954 ai sensi dell’art. 11 del
Piano Struturale, individuato con apposito segno grafco nella tavola “Disciplina dei suoli e degli
insediament”t

• intervent consentt per l’edifcato di recente formazionet
• intervent consentt sui manufat pertnenzialit
• prescrizioni comuni agli interventt
• ulteriori prescrizioni partcolari.

3. Gli obietvi di qualità paesaggistca da raggiungere con la disciplina degli intervent consentt sono
indicat, con riferimento a ciascun tessuto, nell'elaborato 05 “Conformazione al P IT/PPR”.

Art.63 Disciplina degli insediament esistent: disposizioni generali

1. Per gli  edifci  ricompresi  nell’edifcato storico o storicizzato, l’interessato, in  sede di progetazione
edilizia, può comprovare con idonea documentazione che l’immobile successivamente al 1954 è stato
oggeto di nuova edifcazione, ristruturazione urbanistca o sosttuzione edilizia. Ove i competent Ufci
dell’Amministrazione riscontrino tale circostanza, sono consentt sull’immobile gli  intervent ammessi
per l’edifcato di recente formazione.
2.  Fate  salve  specifche prescrizioni  contenute,  in  relazione ai  diversi  tessut,  nel  presente Capo,  le
funzioni insediabili in ogni specifco tessuto sono individuate al Titolo V I I I  “Disiiplina delle funzioni”.
3. Ai fni della determinazione dell’altezza massima consentta non rilevano gli increment eventualmente
necessari per la messa in sicurezza idraulica.
4. Sulle consistenze edilizie oggeto di sanzione pecuniaria sono consentt tut gli intervent ammessi nel
tessuto in relazione alla classifcazione del patrimonio edilizio esistente.
5.  Sulle  consistenze  edilizie  che  presentano  destnazione  d'uso  in  ato  in  contrasto  con  le  funzioni
ammesse dal presente piano in relazione allo specifco tessuto, sono consentt:

a) tut gli intervent edilizi ammessi in relazione al tessuto stesso, ove comportant mutamento
della destnazione d'uso verso funzioni ammesset 

b) in difeto, intervent di manutenzione ordinaria e di manutenzione straordinaria.
6. Sono esclusi dalla disciplina di cui al presente Titolo gli immobili identfcat con apposito segno grafco
quali edifci valore storico testmoniale (E1, E2, E3), complessi di archeologia industriale (A I) e complessi
produtvi  di  valore  tpologico  (PT),  per  i  quali  sono consentt gli  intervent disciplinat al  Titolo  V I I
contenente partcolari prescrizioni di tutela.

Art. 64 Categorie di intervento edilizio

1. La disciplina degli intervent ammessi in relazione a ciascun tessuto è artcolata con riferimento alle
categorie di  intervento individuate agli  art.  134 e 135 dalla L.R.  10 novembre 2014,  n.  65 come di
seguito artcolate:
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• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• RIC ristruturazione edilizia conservatva, compreso il recupero dei sototet a fni abitatvi ai

sensi della L.R. 5/2010t
• RF ristruturazione edilizia ricostrutva con fedele ricostruzione;
• RNF ristruturazione edilizia ricostrutva non fedelet 
• RCD ricostruzione di edifci o part di essi crollat o demolit
• SE sosttuzione ediliziat
• AV addizioni volumetriche
• DSR demolizione senza ricostruzione di porzioni di edifciot
• IP intervent pertnenzialit
• RU ristruturazione urbanistcat
• NE nuova edifcazione.

2. Ai fni della individuazione degli intervent consentt il presente Piano Operatvo distngue tra:
• AV.1 -  addizioni  volumetriche  su  edifci  esistent ad  un  solo  piano  di  tpologia  residenziale

tramite sopraelevazione non eccedente un ulteriore livello, e comunque senza modifca della
sagoma a terra e nel rispeto delle altezze in gronda degli edifci adiacentt

• AV.2  - addizioni volumetriche fuori sagoma del manufato preesistente.
3. Ai fni degli intervent pertnenziali il presente Piano Operatvo distngue altresì tra:

• IP.1 - demolizione senza ricostruzione di pertnenzet
• IP.2 - demolizione di pertnenze e loro ricostruzione anche in diversa collocazione, a condizione

che la pertnenza ricostruita nel loto urbanistco di  riferimento present parità di  superfcie
coperta, altezza massima in gronda non superiore a 2,20 mt e altezza media inferiore a 2,70 mt.
Non è ammesso il mutamento di destnazione d’usot

• IP.3 - realizzazione di nuove pertnenze ai sensi degli art. 135 e 136 L.R. 65/2014.
4.  Sono  sempre  ammessi  gli  intervent necessari  al  superamento  del le  barriere  architetoniche  ed
all’adeguamento degli immobili per le esigenze dei disabili.

Art. 65 Requisit essenziali per il frazionamento degli immobili esistent

1. Limitazioni al frazionamento per la destnazione d’uso residenziale:
a) con esclusione delle Zone Territoriali Omogenee A, il frazionamento degli immobili esistent che

preveda  la  formazione  di  unità  immobiliari  residenziali  con  una  superfcie  utle  abitabile
inferiore a 70 mq è consentto solo quando le unità immobiliari derivate, oltre la seconda, siano
o vengano dotate di spazi per i parcheggi pertnenzialit

b) al  fne  di  garantre  tpologie  abitatve  artcolate,  tut gli  intervent che  comportano  la
formazione di nuove unità immobiliari residenziali, anche negli intervent sul patrimonio edilizio
esistente, con superfcie utle abitabile totale di progeto superiore a mq 500, devono garantre
un rapporto tra la superfcie utle abitabile totale neta ed il numero degli alloggi non inferiore a
mq 60 e devono essere garantt parcheggi pertnenziali in misura almeno pari a 1 posto auto
per ogni unità aggiuntva.

2.  Limitazioni  al  frazionamento  per  la  destnazione  d’uso  industriale-artgianale  e  commerciale
all’ingrosso nelle UTOE 4a (La cità centrale – via Bologna, via Strozzi), 4b (La cità centrale – Borgonuovo,
San Paolo), 4c (La cità centrale – via Roma, Soccorso), 6 (La cità in aggiunta):

a) il frazionamento degli immobili esistent con destnazione industriale-artgianale e commerciale
all’ingrosso che non hanno accesso direto dalla viabilità pubblica, è ammesso a condizione che
vengano reperit, oltre ai requisit minimi per gli accessi e la sicurezza prescrit dal regolamento
edilizio, spazi di manovra e/o funzionali all’atvità nella misura minima del 10% della superfcie
coperta di ogni unità immobiliare previstat inoltre deve essere ricavata almeno una unità di mq
300 di superfcie utle agibile.
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 I Piani atuatvi e Proget unitari convenzionat potranno prevedere diverse soluzioni di accesso nelle
tpologie insediatve destnate prevalentemente all'uso pedonale

Sez.  I -  Insediament esistent: urbanizzazioni storiche

Art. 66 Tessut urbani a prevalente funzione residenziale: TCS

1.  I Tessut del Centro Storico (TCS), defnit al precedente art. 7, sono individuat con apposito perimetro
e sigla nella Tavola “Disciplina del suolo e degli insediament”.
2. Disciplina degli intervent:
A)   Intervent consentt sugli  immobili  classifcat quali  edifcato  storico/storicizzato  ed  edifcato  di
recente formazione:

• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva

B)  Intervent consentt sui manufat pertnenziali
• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva
•  IP.1

3. Prescrizioni comuni agli intervent
TCS

Mantenimento della sagoma, della composizione dei prospet, del volume e della superfcie utle
lorda, ad esclusione degli adeguament alla normatva antsismica, antncendio

■

Mantenimento  dell'impianto  distributvo  e  organizzatvo  originale,  sia  interno  che  degli  spazi
esterni  pertnenziali  (parchi,  giardini,  cort,  ort)  privilegiando  la  sosttuzione  di  materiali
eventualmente present non tradizionali, scadent o estranei alla tpologia originaria con materiali
e tecnologie adeguat al valore storico architetonico dell’organismo edilizio

■

Divieto di apportare modifche sostanziali al sistema dei collegament vertcali originali (androni,
corpi scale ecc.), alle quote degli orizzontament e ai materiali degli element costtutvi struturali
e complementari, interni, esterni e di fnitura 

■

Mantenimento degli apparat decoratvi ove present ■
Divieto di realizzare terrazze a tasca ■
Divieto di chiudere logge e portcat ■
Divieto di frammentare con delimitazioni fsiche il resede originario storicizzato con recinzioni o
separazioni fsiche permanent di qualsiasi natura 

■

 Installazione di volumi tecnici solo su prospet secondari ■
 Installazione di fnestre a teto in misura non superiore a 1,5 mq ed 1/25 della superfcie della falda
interessata, a condizione che i locali sototeto siano abitabili legitmamente abitat

■

Art. 67 Tessut urbani a prevalente funzione residenziale: TSL.1 - TSL.1.1 - TSL.2

1.  I tessut di formazione lineare TSL.1, di formazione lineare con diramazioni TSL.1.1 e i tessut lineari
con  fronte  contnuo  penetrabile  TSL.2,  defnit al  precedente  art.  7 ,  sono  individuat con  apposito
perimetro  e  sigla  nella  Tavola  “Disciplina  dei  suoli  e  degli  insediament”.  All’interno  di  tali  tessut
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l’edifcato classifcato quale storico/storicizzato è individuato da apposita campitura. Le aree residue di
tali tessut sono, invece, ascrivibili ad edifcato di recente formazione.
2. Disciplina degli intervent:
A.1)  Intervent consentt sugli immobili classifcat quali edifcato storico/storicizzato:

• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva

A.2)  Intervent consentt sugli immobili classifcat quali edifcato di recente formazione:
• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva
• DSR demolizione senza ricostruzione di porzioni di edifcio interno all’isolato
• RF,  RNF  ristruturazione  edilizia  ricostrutva  ammissibile  solamente  per  edifci  avent

complessivamente SUL esistente non maggiore di 2000 mq.

A.3) intervent consentt sull’edifcato storico e di recente formazione, ad esclusione delle consistenze
secondarie eventualmente present sul loto present alla data di adozione del Piano Operatvo.

• AV.1 intervent di addizione volumetrica, da realizzare con le seguent prescrizioni:
◦ destnazione d’uso residenziale della porzione sopraelevatat
◦ allineamento del fronte con gli edifci adiacentt
◦ mantenimento della composizione architetonica della facciata in sintonia con il tessuto a

cui appartenet
◦ limite di altezza in gronda non superiore all’edifcio adiacente più alto.

• AV.2  intervent di addizione volumetrica da realizzarsi  esclusivamente nel resede tergale del
loto urbanistco di riferimento, comprensivo di eventuale chiusura di logge e/o portcat fno al
limite del 20% della SUL esistente e comunque non superiore a 70 mqt

gli intervent di AV.1 e AV.2 non sono cumulabili.
B)  Intervent consentt sui manufat pertnenziali

• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva
•  IP.1 
•  IP.2, purché la nuova collocazione non insista su porzione del resede prospetante la viabilità

pubblica e/o in aderenza agli edifci classifcat quali E1, E2, E3.
3. Prescrizioni comuni agli intervent:

TSL.1- TSL.1.1 TSL.2

Divieto  di  introdurre  agget superiori  a  quelli  esistent sulla  pubblica  via/spazio
pubblico

■ ■

Divieto di realizzare terrazze a tasca ■
Divieto di realizzare terrazze a tasca sulla pubblica via ■ ■
Divieto di chiudere logge e portcat sulla pubblica via ■ ■

4. Ulteriori prescrizioni partcolari per i soli intervent MO, MS, RRC, R IC:
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Prescrizioni per intervent RNF TSL.1 - TSL.1.1 TSL.2
Rc % max in riferimento alla Superfcie fondiaria di intervento 50 % 40%
Altezza massima consentta interna all’isolato 7,5 mt 7,5 mt
Altezza massima consentta su fronte strada non superiore all’edifcio adiacente più alto
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TSL.1 - TSL.1.1 TSL.2

Mantenimento della sagoma, dei prospet, del volume, della superfcie utle lorda,
della  composizione  architetonica  della  facciata  principale  fronte  strada  o  spazio
pubblico ad esclusione degli adeguament alla normatva antsismica, antncendio 

■ ■

Mantenimento  della  geometria  della  copertura  fate  salve  modeste  modifche
necessarie  a soddisfare esigenze di  consolidamento o intervent di  miglioramento
sismico non altriment conseguibili

■ ■

Art. 68 Tessut urbani a prevalente funzione residenziale: TSL.3

1.  I  tessut di  formazione a corte TSL.3, defnit al  precedente art.  7,   sono individuat con apposito
perimetro  e  sigla  nella  Tavola  “Disciplina  del  suolo  e  degli  insediament”.  All’interno  di  tali  tessut
l’edifcato classifcato quale storico/storicizzato è individuato da apposita campitura. Le aree residue di
tali tessut sono, invece, ascrivibili ad edifcato di recente formazione.

2. Disciplina degli intervent
A.1)  Intervent consentt sugli immobili classifcat quali edifcato storico/storicizzato:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatva.

A.2)  Intervent consentt sugli immobili classifcat quali edifcato di recente formazione:
• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
• DSR demolizione senza ricostruzione di porzioni di edifcio interno all’isolatot
• RF,  RNF  ristruturazione  edilizia  ricostrutva  ammissibile  solamente  per  edifci  avent SUL

esistente entro i 2000 mq.
Prescrizioni per intervent RNF TSL.3

Rc % max in riferimento alla Superfcie fondiaria di intervento 50%

Altezza massima consentta 7,5 mt

A.3)  intervent consentt sull’edifcato storico e di recente formazione, ad esclusione delle consistenze
secondarie eventualmente present sul loto present alla data di adozione del Piano Operatvo:

• AV.1 intervent di addizione volumetrica, da realizzare con le seguent prescrizioni:
◦ destnazione d’uso residenziale della porzione sopraelevatat
◦ allineamento del fronte con gli edifci adiacentt
◦ mantenimento della composizione architetonica della facciata in sintonia con il tessuto a

cui appartenet
◦ limite di altezza in gronda non superiore all’edifcio adiacente più alto.

• AV.2  intervent di addizione volumetrica da realizzarsi  esclusivamente nel resede tergale del
loto urbanistco di riferimento, comprensivo di eventuale chiusura di logge e/o portcat fno al
limite del 20% della SUL esistente e comunque non superiore a 70 mq.

gli intervent di AV.1 e AV.2 non sono cumulabili
B)  Intervent consentt sui manufat pertnenziali

• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva
•  IP.1 
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•  IP.2, purché la nuova collocazione non insista su porzione del resede prospetante la viabilità
pubblica e/o in aderenza agli edifci classifcat quali E1, E2, E3. Sono altresì esclusi intervent di
saturazione delle cort interne e di ostruzione dei camminament e spazi di relazione fra gli
edifci present.

3. Prescrizioni comuni agli intervent
TSL.3

Divieto di introdurre agget superiori a quelli esistent sulla pubblica via/spazio pubblico ■
Divieto di realizzare terrazze a tasca sulla pubblica via ■
Divieto di chiudere logge e portcat se prospetant su spazi pubblici o cort interne ■

4. Ulteriori prescrizioni partcolari per i soli intervent MO, MS, RRC, R IC:
TSL.3

Mantenimento  della  composizione  architetonica  della  facciata  principale,  fronte  strada  o
spazio pubblico

■

Mantenimento della  geometria  della  copertura fate salve  modeste  modifche necessarie  a
soddisfare  esigenze di  consolidamento o intervent di  miglioramento sismico non altriment
conseguibili

■

Art. 69 Tessut urbani a prevalente funzione residenziale: TSR.1 - TSR.2 - TSR.3

1.  I tessut compost da singoli edifci o da loro aggregazioni (TSR.1 e TSR.2) e da tessut compost da
singoli edifci isolat su proprio loto (TSR.3), defnit al precedente art. 7 , sono individuat con apposito
perimetro  e  sigla  nella  Tavola  “Disciplina  del  suolo  e  degli  insediament”.  All’interno  di  tali  tessut
l’edifcato classifcato quale storico/storicizzato è individuato da apposita campitura. Le aree residue di
tali tessut sono, invece, ascrivibili ad edifcato di recente formazione.
2. Disciplina degli intervent
Nei tessut individuat quali TSR.1 - TSR.2 - TSR.3 sono consentt i seguent intervent:
A.1)  Intervent consentt sugli immobili classifcat quali edifcato storico/storicizzato:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatva.

A.2)  Intervent consentt sugli immobili classifcat quali edifcato di formazione recente:
• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
• DSR demolizione senza ricostruzione di porzioni di edifcio interno all’isolato.

A.3) intervent consentt sull’edifcato storico e di recente formazione, ad esclusione delle consistenze
secondarie eventualmente present sul loto present alla data di adozione del Piano Operatvo:

• AV.1 intervent di addizione volumetrica, da realizzare con le seguent prescrizioni:
◦ destnazione d’uso residenziale della porzione sopraelevatat
◦ allineamento del fronte con gli edifci adiacentt
◦ mantenimento della composizione architetonica della facciata in sintonia con il tessuto a

cui appartenet
◦ limite di altezza in gronda non superiore all’edifcio adiacente più alto.

• AV.2  intervent di addizione volumetrica da realizzarsi  esclusivamente nel resede tergale del
loto urbanistco di riferimento, comprensivo di eventuale chiusura di logge e/o portcat fno al
limite del 20% della SUL esistente e comunque non superiore a 70 mq.

gli intervent di AV.1 e AV.2 non sono cumulabili
B)  Intervent consentt sui manufat pertnenziali

• MO manutenzione ordinaria
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• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva
•  IP.1 
•  IP.2, sono consentt per i soli tessut TSR.2 e TSR.3 purché la nuova collocazione non insista su

porzione del resede prospetante la viabilità pubblica e/o in aderenza agli edifci classifcat quali
E1, E2, E3. 

3. Prescrizioni comuni agli intervent
TSR.1 TSR.2 TSR.3

Mantenimento della composizione architetonica della facciata principale,
fronte strada o spazio pubblico

■

Mantenimento  della  geometria  della  copertura  fate  salve  modeste
modifche necessarie a soddisfare esigenze di consolidamento o intervent
di miglioramento sismico non altriment conseguibili

■ ■ ■

Divieto di introdurre agget sulla pubblica via/spazio pubblico ■ ■
Divieto  di  introdurre  agget superiori  a  quelli  esistent sulla  pubblica
via/spazio pubblico

■

Divieto di realizzare terrazze a tasca ■ ■ ■
Divieto di chiudere logge e portcat sulla pubblica via ■ ■ ■
Divieto  di  frammentare  con  delimitazioni  fsiche  il  resede  originario  o
storicizzato 

■

Art. 70 Tessut urbani a funzione mista: TSM.1 - TSM.2 - TSM.3

1.  I  tessut di formazione lineare con presenza di funzioni miste (TSM.1 - TSM.2 - TSM.3),  defnit al
precedente art. 7, sono individuat con apposito perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina del suolo e
degli  insediament”.  All’interno  di  tali  tessut l’edifcato  classifcato  quale  storico/storicizzato  è
individuato da apposita campitura. Le aree residue di tali tessut sono, invece, ascrivibili ad edifcato di
recente formazione.
2. Disciplina degli intervent
A.1)  Intervent consentt sugli immobili classifcat quali edifcato storico/storicizzato:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatva.

A.2)  Intervent consentt sugli immobili classifcat quali edifcato di recente formazione:
• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
• DSR demolizione senza ricostruzione di porzioni di edifcio interno all’isolatot
• RNF ristruturazione edilizia ricostrutva ammissibile solamente per edifci avent SUL esistente

non maggiore di 8000 mqt
• SE  sosttuzione  edilizia,  ammissibile  per  organismi  edilizi  o  complessi  edilizi  avent

complessivamente SUL esistente non maggiore di 8000 mq.
Prescrizioni per intervent RNF, SE: TSM.1 TSM.2 TSM.3

Rc % max in riferimento alla superfcie fondiaria di intervento 40% 50% 60%

Altezza massima consentta interna all’isolato 10,5 mt 10,5 mt 10,5 mt

Altezza massima consentta su fronte strada non superiore all’edifcio contermine più alto

Se Uf atuale ≤ 1 Sul di progeto: 100% della SUL esistente

Se Uf atuale  > 1 Sul di progeto: 80% della SUL esistente
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Gli intervent di ristruturazione edilizia ricostrutva e di sosttuzione edilizia che interessano superfci
comprese tra i  2000 mq e fno a 8000 mq di SUL esistente  sono assoggetat a permesso di costruire
convenzionato.
A.3)intervent consentt sull’edifcato  storico  e  di  recente  formazione  con  funzione  residenziale, ad
esclusione delle consistenze secondarie eventualmente present sul loto,  present alla data di adozione
del Piano Operatvo:

• AV.1 intervent di addizione volumetrica, da realizzare con le seguent prescrizioni:
◦ destnazione d’uso residenziale della porzione sopraelevatat
◦ allineamento del fronte con gli edifci adiacentt
◦ mantenimento della composizione architetonica della facciata in sintonia con il tessuto a

cui appartenet
◦ limite di altezza in gronda non superiore all’edifcio adiacente più alto.

B)  Intervent consentt sui manufat pertnenziali
• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva
•  IP.1 
•  IP.2 purché la nuova collocazione non insista su porzione del resede prospetante la viabilità

pubblica e/o in aderenza agli edifci classifcat quali E1, E2, E3.
3. Prescrizioni comuni agli intervent

TSM.1 TSM.2 TSM.3

Divieto  di  introdurre  agget superiori  a  quelli  esistent sulla  pubblica
via/spazio pubblico

■ ■ ■

Divieto di realizzare terrazze a tasca sulla pubblica via ■ ■ ■
Divieto di chiudere logge e portcat sulla pubblica via ■ ■ ■

4. Ulteriori prescrizioni partcolari per i soli intervent MO, MS, RRC, R IC:
TSM.1 TSM.2 TSM.3

Mantenimento della composizione architetonica della facciata principale,
fronte strada o spazio pubblico

■ ■ ■

Mantenimento  della  geometria  della  copertura  fate  salve  modeste
modifche necessarie a soddisfare esigenze di consolidamento o intervent
di miglioramento sismico non altriment conseguibili

■ ■ ■

Art. 71 Tessut urbani a prevalente funzione  industriale-artgianale: TSP.1

1.  I tessut produtvi storici TSP.1, defnit al precedente art. 7, sono individuat con apposito perimetro e
sigla  nella  Tavola  “Disciplina  del  suolo  e  degli  insediament”.  All’interno  di  tali  tessut l’edifcato
classifcato quale storico/storicizzato è individuato da apposita campitura. Le aree residue di tali tessut
sono, invece, ascrivibili ad edifcato di recente formazione.
2. Disciplina degli intervent
A.1)  Intervent consentt sugli immobili classifcat quali edifcato storico/storicizzato:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
• RF ristruturazione edilizia ricostrutva fedele.

A.2)  Intervent consentt sugli immobili classifcat quali edifcato di recente formazione:
• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
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• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
• DSR demolizione senza ricostruzione di porzioni di edifcio interno all’isolatot
• RNF ristruturazione edilizia ricostrutva ammissibile solamente per edifci avent SUL esistente

non maggiore di 8000 mqt
• SE  sosttuzione  edilizia,  ammissibile  per  organismi  edilizi  o  complessi  edilizi  avent

complessivamente SUL esistente non maggiore di 8000 mq.

Gli intervent di ristruturazione edilizia ricostrutva e di sosttuzione edilizia che interessano superfci
comprese tra i 2000 mq e fno a 8000 mq di SUL esistente sono assoggetat a permesso di costruire
convenzionato.
A.3)  intervent consentt su  tut gli  edifci  con  funzione  industriale-artgianale,  ad  esclusione  delle
consistenze  secondarie  eventualmente  present sul  loto,  present alla  data  di  adozione  del  Piano
Operatvo:

• al fne di  migliorare la fruizione e la dotazione degli  spazi pubblici  o di uso pubblico, anche
mediante la cessione di aree o la creazione di percorsi  e spazi di uso pubblico, nonché per
favorire l’inserimento di Servizi privat di interesse pubblico (D4), è consentto nelle sole UTOE
4a-4b-4c la demolizione senza ricostruzione di porzioni di edifcio interne all’isolato (DSR) ed il
recupero della relatva SUL legitma internamente ai fabbricat o in soprelevazione.

• ove l’intervento comport mutamento della destnazione d’uso dell'intero edifcio verso funzioni
pubbliche o Servizi  privat di  interesse pubblico (D4) sono consentt intervent di  addizione
volumetrica AV.2 fuori sagoma, fno al limite del 10% della SUL esistente.

B)  Intervent consentt sui manufat pertnenziali
• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva
•  IP.1
•  IP.2 consentt purché la nuova collocazione non insista su porzione del resede prospetante la

viabilità pubblica e/o in aderenza agli edifci classifcat quali E1, E2, E3.
3. Prescrizioni comuni agli intervent

TSP.1

Divieto di introdurre agget superiori a quelli esistent sulla pubblica via/spazio pubblico ■
Divieto di realizzare terrazze a tasca ■
Divieto di frammentare con delimitazioni fsiche il resede originario o storicizzato ■

4. Ulteriori prescrizioni partcolari per i soli intervent MO, MS, RRC, R IC:
TSP.1

Mantenimento della composizione architetonica della facciata principale, fronte strada o spazio
pubblico

■

Sez.  I I –  Insediament esistent: urbanizzazioni contemporanee

Art. 72 Tessut urbani a prevalente funzione residenziale: TL.1 - TL.2 - TL.3
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Prescrizioni per intervent RNF, SE: TSP.1
Rc % max in riferimento alla Superfcie fondiaria di intervento 60
Altezza massima consentta 10,5 mt
Se Uf atuale ≤ 1 Sul di progeto: 100% della SUL esistente

Se Uf atuale  > 1 Sul di progeto: 80% della SUL esistente
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1.  I tessut lineari (TL.1, TL.2, TL.3), defnit al precedente art. 7, sono individuat con apposito perimetro
e sigla nella Tavola “Disciplina del suolo e degli insediament”.
2. Disciplina degli intervent
A)  Intervent consentt sugli immobili principali:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
• DSR demolizione senza ricostruzione di porzioni di edifcio interno all’isolatot
• RF,  RNF  ristruturazione  edilizia  ricostrutva  ammissibile  solamente  per  edifci  avent SUL

esistente non maggiore di 2000 mq.

A.3) intervent consentt su tut gli  edifci con funzione residenziale, ad esclusione delle consistenze
secondarie eventualmente present sul loto, present alla data di adozione del Piano Operatvo:

• AV.1 intervent di addizione volumetrica, da realizzare con le seguent prescrizioni:
◦ destnazione d’uso residenziale della porzione sopraelevatat
◦ allineamento del fronte con gli edifci adiacentt
◦ mantenimento della composizione architetonica della facciata in sintonia con il tessuto a

cui appartenet
◦ limite di altezza in gronda non superiore all’edifcio adiacente più alto.

• AV.2 intervent di  addizione volumetrica da realizzarsi esclusivamente nel resede tergale del
loto urbanistco di riferimento, comprensivo di eventuale chiusura di logge e/o portcat fno al
limite del 20% della SUL esistente e comunque non superiore a 70 mq..

gli intervent di AV.1 e AV.2 non sono cumulabili.
B)  Intervent consentt sui manufat pertnenziali

• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva
•  IP.1 
•  IP.2 purché la nuova collocazione non insista su porzione del resede prospetante la viabilità

pubblica.
3. Ulteriori prescrizioni comuni agli intervent

TL.1 TL.2 TL.3

Divieto di introdurre agget superiori a quelli esistent sulla pubblica
via/spazio pubblico

■ ■ ■

Divieto di realizzare terrazze a tasca sulla pubblica via ■ ■ ■
Divieto di chiudere logge e portcat se prospetant su spazi pubblici ■

Art. 73 Tessut urbani a prevalente funzione residenziale: TL.4

1.  I  Tessut lineari  ad alta densità  (TL.4), defnit al  precedente art.  7,  sono individuat con apposito
perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina del suolo e degli insediament”.
2. Disciplina degli intervent
A)  Intervent consentt sugli immobili:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
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Ulteriori prescrizioni per intervent RNF TL.1 TL.2 TL.3

Rc % max in riferimento alla Superfcie fondiaria di intervento 50 40 40

Altezza massima consentta 10,5 mt 10,5 mt 10,5 mt
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• DSR demolizione senza ricostruzione di porzioni di edifcio interno all’isolatot
• RF,  RNF ristruturazione edilizia  ricostrutva a  ammissibile  solamente per  edifci  avent SUL

esistente non maggiore di 5000 mq.
• SE  sosttuzione  edilizia,  ammissibile  per  organismi  edilizi  o  complessi  edilizi  avent avent

complessivamente SUL esistente non maggiore di 8000 mq.
Prescrizioni per intervent RNF, SE TL.4

Rc % max in riferimento alla Superfcie fondiaria di intervento 40

Altezza massima consentta per edifcio interno all’isolato 16,5 mt

Altezza massima consentta per edifcio su fronte strada
non superiore a quello più alto presente sullo

stesso fronte dell’isolato

Se Uf atuale ≤ 1 
Sul di progeto pari al 100% della SUL

esistente

Se Uf atuale  > 1 Sul di progeto pari al 80% della SUL esistente

Gli intervent di ristruturazione edilizia ricostrutva e di sosttuzione edilizia che interessano superfci
comprese tra i  2000 mq e fno a 5000 mq di SUL esistente  sono assoggetat a permesso di costruire
convenzionato.
C)  Intervent consentt sui manufat pertnenziali

• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva
•  IP.1 
•  IP.2 purché la nuova collocazione non insista su porzione del resede prospetante la viabilità

pubblica.
3. Ulteriori prescrizioni comuni agli intervent

TL.4

Divieto di introdurre agget superiori a quelli esistent sulla pubblica via/spazio pubblico ■
Divieto di realizzare terrazze a tasca sulla pubblica via ■

Art. 74 Tessut urbani a prevalente funzione residenziale: TR.1

1.  I Tessut compost da singoli edifci su loto isolato (TR.1), defnit al precedente art. 7, sono individuat
con apposito perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina del suolo e degli insediament”.
2. Disciplina degli intervent
A)  Intervent consentt sugli immobili principali:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
• DSR demolizione senza ricostruzione di porzioni di edifcio interno all’isolatot
• RF ristruturazione edilizia  ricostrutva fedele,  ammissibile  solamente per  edifci  avent SUL

esistente entro i 2000 mq.
• AV.2  intervent di addizione volumetrica da realizzarsi,  sia in altezza per allineare la linea di

gronda con l’edifcio contermine, che planimetriche nel resede di riferimento, comprensivo di
eventuale chiusura di logge e/o portcat fno al limite del 20% della SUL esistente e comunque
non oltre 70 mq.

C)  Intervent consentt sui manufat pertnenziali
• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva
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•  IP.1 
•  IP.2,  IP.3purché la nuova collocazione non insista su porzione del resede prospetante la viabilità

pubblica.

Art. 75 Tessut urbani a prevalente funzione residenziale: TR.2 - TR.3 - TR.4

1.  I Tessut compost da singoli edifci isolat apert di villini e palazzine (TR.2) e i Tessut ad isolat apert
con aggregazioni successive anche di edilizia pianifcata (TR.3 e TR.4), defnit al precedente art. 7, sono
individuat con apposito perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina del suolo e degli insediament”.
2. Disciplina degli intervent
A)  Intervent consentt sugli immobili principali:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
• DSR demolizione senza ricostruzione di porzioni di edifcio interno all’isolatot
• RF,  RNF  ristruturazione  edilizia  ricostrutva  ammissibile  solamente  per  edifci  avent SUL

esistente non maggiore di 2000 mq.
• AV.2  intervent di addizione volumetrica,  esclusivamente per i  tessut TR.2 da realizzarsi  nel

resede  non  prospiciente  la  pubblica  via,  comprensivo  di  eventuale  chiusura  di  logge  e/o
portcat fno al limite del 20% della SUL esistente e comunque non oltre 70 mq.

Prescrizioni per intervent RNF TR.2 TR.3 TR.4

Rc % max in riferimento alla Superfcie fondiaria di intervento 50 50 40

Altezza massima consentta
Pari  a  quella  dell’edifcio più alto  presente nel
tessuto di riferimento

C)  Intervent consentt sui manufat pertnenziali
• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva
•  IP.1
•  IP.2,  sono  consentt per  i  tessut TR.2  e  TR.3  purché  la  nuova  collocazione  non  insista  su

porzione del resede prospetante la viabilità pubblica.
3. Ulteriori prescrizioni comuni agli intervent

TR.2 TR.3 TR.4

Divieto di realizzare terrazze a tasca sulla pubblica via ■ ■ ■
Divieto di chiudere logge e portcat ■ ■ ■

Art. 76 Tessut urbani a funzione mista: TM.1- TM.2 - TM.3

1.  I  Tessut a funzione mista (TM.1 - TM.2 - TM.3), defnit al precedente art . 7, sono individuat con
apposito perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina del suolo e degli insediament”.
2. Disciplina degli intervent
A)  Intervent consentt sugli immobili principali:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
• DSR demolizione senza ricostruzione di porzioni di edifcio interno all’isolatot
• RNF ristruturazione edilizia ricostrutva ammissibile solamente per edifci avent SUL esistente

non maggiore di 8000 mq.t 
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• SE  sosttuzione  edilizia,  ammissibile  per  organismi  edilizi  o  complessi  edilizi  avent avent
complessivamente SUL esistente non maggiore di 8000 mq.

• AV.1 intervent di addizione volumetrica da realizzare con le seguent prescrizioni:
◦ destnazione d’uso residenziale della porzione sopraelevatat
◦ allineamento del fronte con gli edifci adiacentt
◦ mantenimento della composizione architetonica della facciata in sintonia con il tessuto a

cui appartenet
◦ limite di altezza in gronda non superiore all’edifcio adiacente più alto e comunque nei limit

consentto dall’interventot
Gli intervent di ristruturazione edilizia ricostrutva e di sosttuzione edilizia che interessano superfci
comprese tra i  2000 mq e fno a 8000 mq di SUL esistente  sono assoggetat a permesso di costruire
convenzionato.
c)  Intervent consentt sui manufat pertnenziali

• MO manutenzione ordinaria
• MS manutenzione straordinaria
• RRC restauro e risanamento conservatvo
• R IC ristruturazione edilizia conservatva
•  IP.1 
•  IP.2 purché la nuova collocazione non insista su porzione del resede prospetante la viabilità

pubblica.
3. Prescrizioni comuni agli intervent

TM.1 TM.2 TM.3

Divieto di introdurre agget superiori a quelli esistent sulla pubblica via/
spazio pubblico

■ ■ ■

Divieto di realizzare terrazze a tasca sulla pubblica via ■ ■ ■

Art. 77 Tessut urbani monofunzionali:  industriale-artgianale TP.1 - TP.2 - TP.4 

1.  I Tessut urbani a prevalente funzione industriale-artgianale di edilizia pianifcata e non (TP.1 - TP.2 -
TP.4), defnit al precedente art. 7, sono individuat con apposito perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina
dei suoli e degli insediament”.
2. Disciplina degli intervent
A)  Intervent consentt sugli immobili:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
• realizzazione di  nuova SUL internamente alla sagoma dell'edifcio anche con la creazione di

nuovi orizzontament nei limit del 10% della SUL esistente, senza mutamento della destnazione
d’usot

• RF ristruturazione edilizia ricostrutva con fedele ricostruzionet
• SE  sosttuzione  edilizia  con  ampliamento  fno  al  40%  della  SUL  esistente:  è  consentta

esclusivamente al fne di realizzare edifci con alte prestazioni energetche, migliorare il contesto
ambientale circostante, la resilienza urbana, contribuire alla mitgazione delle isole di calore.
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Prescrizioni per intervent 
RNF, SE

TM.1 TM.2 TM.3

Rc % max in riferimento alla Superfcie fondiaria di intervento 45 55 65
Altezza massima consentta per edifcio interno all’isolato 13,5 mt 16,5 mt 16,5 mt

Altezza massima consentta per edifcio su fronte strada
non  superiore  a  quello  più  alto  presente
sullo stesso fronte dell’isolato

Se Uf atuale ≤ 1 Sul di progeto: 100% della SUL esistente

Se Uf atuale  > 1 Sul di progeto: 80% della SUL esistente



                    Titolo V – Territorio Urbano  


Prescrizioni per intervent SE TP.1 TP.2 TP.4

Rc % max in riferimento alla Superfcie fondiaria di intervento 50% 40% 50%

Altezza massima consentta 35 mt 35 mt 35 mt

% Superfcie permeabile minima del loto fondiario 35% 30% 35%

% Superfcie alberata minima della superfcie permeabile 50% 50% 50%

• AV.2  intervent di  addizione  volumetrica  limitatamente  agli  edifci  con  funzione  industriale-
artgianale da  realizzarsi  fuori  sagoma  fno  al  limite  del  20%  della  SUL  esistente,  senza
mutamento della destnazione d’uso se non per esigenze stretamente funzionali all’atvità.

Gli intervent di sosttuzione edilizia che interessano superfci comprese tra i 2000 mq e fno a 10000 mq
di SUL esistente sono assoggetat a permesso di costruire convenzionato.

Art. 78 Tessut urbani monofunzionali:  industriale-artgianale TP.3

1.  I Tessut urbani a prevalente funzione industriale-artgianale di edilizia pianifcata e non (TP.3), defnit
al precedente art. 7, sono individuat con apposito perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina dei suoli e
degli insediament”.
2. Disciplina degli intervent
A)  Intervent consentt sugli immobili:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
• realizzazione di nuova SUL internamente alla sagoma con la creazione di nuovi orizzontament

nei limit del 15% della SUL esistentet
• RF ristruturazione edilizia ricostrutva con fedele ricostruzione.

3. Ulteriori prescrizioni comuni agli intervent
TP.3

Mantenimento della composizione architetonica della facciata principale fronte strada o spazio
pubblico

■

Mantenimento  della  geometria  della  copertura  fate  salve  modeste  modifche  necessarie  a
soddisfare  esigenze  di  consolidamento  o  intervent di  miglioramento  sismico  non  altriment
conseguibili

■

Art. 79 Tessut urbani monofunzionali commerciale/direzionale/turistco ricetvo: TP.5

 I Tessut urbani a prevalente funzione commerciale/direzionale/turistco ricetva di edilizia pianifcata e
non, defnit al precedente art. 7, sono individuat con apposito perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina
del suolo e degli insediament”
2. Disciplina degli intervent
A)  Intervent consentt sugli immobili:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione edilizia conservatvat
• realizzazione di nuova SUL internamente alla sagoma con la creazione di nuovi orizzontament

nei limit del 10% della SUL esistente, senza mutamento della destnazione d’usot
• RF ristruturazione edilizia ricostrutva con fedele ricostruzionet
• SE  sosttuzione  edilizia  con  ampliamento  fno  al  35%  della  SUL  esistente:  è  consentta

esclusivamente al fne di realizzare edifci con alte prestazioni energetche, migliorare il contesto
ambientale circostante, la resilienza urbana, contribuire alla mitgazione delle isole di calore.

Prescrizioni per intervent SE TP.5
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Rc % max in riferimento alla Superfcie fondiaria di intervento 40

Altezza massima consentta 35 mt

% superfcie permeabile minima del loto fondiario 30%

% superfcie alberata minima della superfcie permeabile 50%

• AV.2 intervent di addizione volumetrica da realizzarsi fuori sagoma fno al limite del 20% della
SUL esistente,  senza mutamento della destnazione d’uso se non per esigenze stretamente
funzionali all’atvità.

Gli intervent di sosttuzione edilizia che interessano superfci comprese tra i 2000 mq e gli 8000 mq di
SUL esistente sono assoggetat a permesso di costruire convenzionato.

Capo  I I – Disciplina delle aree di trasformazione individuate quali compart
di intervento

Art. 80  Disciplina generale

1. Le schede di cui all’allegato 04.1 “NTA_Aree di trasformazione” parte integrante delle present norme
disciplinano gli intervent ammessi negli ambit sogget a pianifcazione atuatva ovvero a permesso di
costruire  convenzionato,  specifcando  gli  intervent consentt,  le  destnazioni  d’uso,  gli  standard
prescrit, le eventuali dotazioni aggiuntve. Le condizioni di fatbilità geologica, idraulica e sismica e le
condizioni alla trasformabilità per gli aspet ambientali sono contenute rispetvamente negli elaborat
12.1 ”Aree di Trasformazione- Fatbilità idraulica, geologica e sismica” e 13.4 “Rapporto Ambientale-
quadro prescritvo” allegat al presente Piano Operatvo.
2. Nelle more di approvazione del piano atuatvo o di adozione del permesso di costruire convenzionato,
sulle consistenze legitme present all’interno degli ambit AT sono consentt intervent di manutenzione
ordinaria e manutenzione straordinaria.
3. Nelle schede di trasformazione è indicata, a soli fni conoscitvi e di monitoraggio, una stma delle
consistenze present: l’esata indicazione delle quanttà e destnazioni d’uso esistent e legitme dovrà
essere comprovata a cura del proponente in sede di proposizione del piano atuatvo ovvero, quando
prescrito il permesso di costruire convenzionato, al momento della proposizione dell’istanza.
4. Laddove vengano interessate  porzioni di territorio allo stato atuale non urbanizzate la progetazione
dell’intervento, al fne di efetuare le necessarie valutazioni tese al miglioramento dei fatori ecologici ed
ambientali  degli  specifci  contest,  dovrà essere accompagnata da un rilievo puntuale delle presenze
arboree e vegetali signifcatve.
5.  Il perimetro delle aree di trasformazione AT è suscetbile di retfche o modifche di detaglio e di
caratere  non  sostanziale  conseguent ad  approfondiment eseguit dal  proponente  in  sede  di
proposizione del piano atuatvo ovvero, quando prescrito il permesso di costruire convenzionato, al
momento della proposizione dell’istanza. La proposta di retfca o modifca non sostanziale dovrà essere
adeguatamente motvata atraverso obietvi e concordant riferiment allo stato dei luoghi (segni naturali
o  antropici).  La  proposta  di  retfca  o  modifca  è  comunque  soggeta  a  valutazione  da  parte  dei
competent Ufci dell’Amministrazione.
6. Qualora la scheda di trasformazione consenta intervent di nuova edifcazione espressa in numero
assoluto  di  SUL,  la  relatva  indicazione  assume  caratere  vincolante.  Assumono  altresì  caratere
vincolante le indicazioni contenute in relazione alla categoria degli intervent consentt, alle destnazioni
d’uso ammesse, agli standard prescrit, alle eventuali dotazioni aggiuntve e relatve quanttà.
7.  Ove sia ammessa la destnazione d’uso Residenziale è  sempre consentto l’inserimento di  atvità
commerciali di vicinato e servizi alla persona (CD.3 e D.2 nella Disciplina delle funzioni) al piano terra.
8. Ove nella scheda di trasformazione sia prescrita la realizzazione di standard aferent a più di una
categoria, in sede di proposizione del piano atuatvo o istanza di permesso di costruire potranno essere
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propost scostament riferit alle  categorie  entro  una percentuale  massima ±  5%,  fermo restando  la
quanttà minima complessivamente dovuta.
9. Nell’atuazione degli intervent previst all’interno delle Aree di Trasformazione, al fne di perseguire gli
obietvi di qualità delle trasformazioni si dovrà tenere conto, oltre che alle disposizioni del Titolo  I I I, dei
criteri di qualità prestazionale:

a) per la realizzazione piazze e aree pedonali  di  cui all’art.  34tper la realizzazione di  parcheggi
pubblici di cui agli art. 35 e 36t

b) per la realizzazione di verde pubblico atrezzato e parchi di cui all’art. 38t
c) per la realizzazione di connessioni urbane di cui all’art. 45t
d) per la realizzazione dei parcheggi pertnenziali a raso di cui agli art. 47t
e) per la realizzazione del verde a corredo degli edifci di cui all’art. 49.

10.  3.  Ai  fni  della  determinazione  dell’altezza  massima  consentta  non  rilevano  gli  increment
eventualmente necessari per la messa in sicurezza idraulica.
11.  Gli  intervent ricompresi  all’interno  delle  aree  di  trasformazione  possono  prevedere,  in  sede  di
progetazione atuatva:

a) negli intervent di ristruturazione edilizia ricostrutva e di sosttuzione edilizia che presentano
legitmamente una distanza inferiore a 10 mt tra paret fnestrate e paret di edifci antstant, la
possibilità  per l’edifcio ricostruito di  mantenere una distanza inferiore a 10 mt purché non
inferiore a quella preesistentet

b) distanze inferiori tra fabbrica t nel caso di cui all’artcolo 9, ultmo periodo del d.mt.1444/1968.
12. Nei piani atuatvi le disposizioni di cui al precedente comma sono applicabili anche nei confront di
edifci post all’esterno del perimetro del piano atuatvo.

Art. 81  Disciplina della perequazione e compensazione – Norme generali

1.   Il  Piano  Operatvo  recepisce  le  tecniche  perequatve  al  fne  di  ripartre  equamente  le  facoltà
edifcatorie e gli oneri derivant dalla pianifcazione fra le proprietà immobiliari ricomprese negli ambit
oggeto di trasformazione. Gli ambit di trasformazione in cui è applicata la perequazione urbanistca
possono  essere  contnui  o  discontnui. L’esercizio  delle  facoltà  edifcatorie  in  ciascuna  Area  di
Trasformazione è complessivo e vincolato alla cessione degli immobili e delle aree indicat nella scheda di
trasformazione.
2. Le linee guida di cui all’elaborato 03 “Linee guida per la perequazione” indicano le modalità applicatve
della  perequazione  urbanistca  nel  processo  di  formazione  del  Piano  Operatvo.  Le  Schede  di
trasformazione riportano, con indicazione in quanttà fssa, le facoltà edifcatorie atribuite all’insieme
delle aree e degli immobili compresi nelle Aree di Trasformazione.
3.  Le  facoltà  edifcatorie  di  cui  all’art.  100  della  L.R.  Toscana  n.  65/2014  sono  espresse  in  unità  di
Superfcie utle lorda (Sul) e sono generate: 

a) dall’applicazione  dell’indice  territoriale  di  edifcabilità  alla  superfcie  dei  suoli  non  edifcat
sogget a trasformazionet 

b) dall’atribuzione  di  quanttà  edifcatorie  fsse  derivant dalla  cessione  gratuita
all’amministrazione di beni immobili.

Ulteriori  facoltà edifcatorie sono riconosciute alle aree ed agli  immobili  atraverso le premialità e le
compensazioni indicate nella scheda di trasformazione.
4. Le facoltà edifcatorie sono espresse per la destnazione residenziale.  Il loro utlizzo per destnazioni
urbanistche diverse dalla residenza, ove compatbile con le norme del Piano Struturale e del Piano
Operatvo,  non deve determinare una variazione signifcatva del  loro  valore  economico.  A  tal  fne,
nell’elaborato 03 “Linee guida per la perequazione” è presente una Mappa dei valori immobiliari cui
sono associat apposit coefcient di conversione delle facoltà edifcatorie residenziali  in destnazioni
urbanistche diverse e viceversa. Analogamente, il trasferimento delle facoltà edifcatorie su suoli diversi
da  quelli  che  le  hanno  generate  non  deve  determinare  una  variazione  signifcatva  del  loro  valore
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economico. Nel caso in cui le facoltà edifcatorie siano trasferite fra zone alle quali la Mappa dei valori
immobiliari  riconosce valori diversi,  la loro quanttà è conseguentemente adeguata, in aumento o in
riduzione, mediante l’impiego dei coefcient di conversione rappresentat nella Mappa.
5. A fronte dell’atribuzione delle facoltà edifcatorie, in coerenza con il Piano Struturale, le proprietà dei
suoli oggeto di trasformazione sono cedute gratuitamente all'Amministrazione nella misura minima del
40% della superfcie territoriale, al  neto degli  standard urbanistci,  al  fne del  soddisfacimento delle
dotazioni pubblicistche connesse all’intervento. Le schede di trasformazione precisano le quanttà dei
suoli e degli immobili da cedere per l’atuazione del progeto, che comunque sono computate ai fni della
atribuzione delle capacità edifcatorie complessive dell’ambito.
6.  Le  facoltà  edifcatorie  atribuite  ai  suoli  e  agli  immobili  mediante  la  perequazione urbanistca,  le
premialità  e  le  compensazioni  sono  utlizzabili  esclusivamente  nelle  aree  di  trasformazione
puntualmente individuate dal Piano Operatvo entro i termini temporali di validità delle previsioni dello
stesso.

Art. 82  Perequazione urbanistca atuata atraverso l’indice territoriale di edifcabilità

1.  Il Piano Operatvo individua le aree non edifcate la cui trasformazione è regolata dalla perequazione
urbanistca e stabilisce:

a) la classifcazione dei suoli in funzione della carateristche di fato e dirito che li rendono idonei
all’edifcazione, fra cui in partcolare l’utlizzazione in essere, la dotazione di opere urbanizzatve,
la morfologia, la presenza di vincoli o limitazioni all’edifcazione derivant da norme di legge o
pianifcazioni sovraordinatet

b) gli indici di edifcabilità territoriale atribuit a ciascuna classe di suoli, anche diferenziat per
part dell’ambito di trasformazione in base alle carateristche di fato e di dirito dei suoli che
l’ambito comprende, indipendentemente dalle destnazioni specifche eventualmente assegnate
alle singole aree.

Le classi di suoli ed i rispetvi indici territoriali di edifcabilità sono i seguent:
i. suoli urbanizzat già oggeto di una precedente edifcazione: 0,30 mq Sul / mq Stt
ii. suoli urbani interclusi non edifcat la cui trasformazione può avvalersi della capacità di servizio

residua di opere di urbanizzazione di interesse generale: 0,20 mq Sul / mq Stt
iii. suoli urbani interclusi non edifcat la cui trasformazione richiede una parziale estensione della

capacità di servizio delle opere di urbanizzazione di interesse generale: 0,15 mq Sul / mq Stt
iv. suoli  urbani  non  edifcat la  cui  trasformazione  richiede  una  consistente  estensione  della

capacità di servizio delle opere di urbanizzazione di interesse generale: 0,10 mq Sul / mq St.
2. Le facoltà edifcatorie derivant dagli indici di edifcabilità sono ridote ad un terzo nel caso di suoli
inedifcabili  per  efeto  di  norme  derivant dall’applicazione  di  leggi  nazionali  e  regionali  o  da
pianifcazioni sovraordinate, i quali tutavia meritano di essere inclusi nelle Aree di Trasformazione per
fnalità di interesse pubblico. Le facoltà edifcatorie così generate sono trasferite ed utlizzate su suoli
edifcabili nell’ambito delle Aree di Trasformazione.

Art. 83 Perequazione urbanistca atuata mediante facoltà edifcatorie in quanttà fssa

1.   Il  Piano  Operatvo  individua  le  aree  prevalentemente  edifcate  da  cedere  gratuitamente
all’amministrazione a fronte del riconoscimento di facoltà edifcatorie in quanttà fssa in relazione alla
consistenza dell’edifcazione esistente espressa in SUL e le sue carateristche in termini di destnazione e
stato di conservazione.
2. Le schede di trasformazione possono commisurare le facoltà edifcatorie allo stato di conservazione
dell’immobile  ceduto  all’amministrazione  dopo  l’efetuazione  di  opere  miglioratve  a  cura  della
proprietà, anziché allo stato di conservazione esistente alla data di adozione del Piano Operatvo.
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Titolo V I – La disciplina del Territorio Rurale

Capo  I - Disciplina degli intervent edilizi nel territorio rurale

Art. 84  Criteri e prescrizioni generali per il patrimonio insediatvo e gli intervent edilizi

1. La scelta dell’ubicazione dei nuovi manufat, ove consentta ed alle condizioni del presente Piano
Operatvo, deve perseguire la migliore integrazione paesaggistca in relazione alla morfologia dei luoghi,
all’asseto idrogeologico, alla viabilità rurale esistente, evitando soluzioni progetuali che interferiscano
con la visuale dalle viabilità e dai percorsi pubblici (esistent e di progeto) verso le emergenze dei sistemi
insediatvo storici e collinari circostant la piana.  La collocazione, la tpologia e la colorazione dovranno
integrarsi  con  le  carateristche  specifche  del  luogo.   I  nuovi  volumi  dovranno  essere  realizzat
preferibilmente in aderenza e comunque in aree adiacent agli edifci esistent.
2.  Gli  intervent devono  rispetare  le  disposizioni  del  Titolo   I I I  (fatbilità  geologica  e  prescrizioni
ambientali), del Capo  I I I del Titolo  IV (Disposizione per la qualità territoriale in ambito rurale), nonché le
specifche prescrizioni di qualità paesaggistca indicate al Capo V del presente Titolo.
3. Sono esclusi dalla disciplina di cui al presente Titolo gli immobili identfcat con apposito segno grafco
quali edifci valore storico testmoniale (E1, E2, E3), e le relatve aree di tutela, per i quali sono consentt
gli intervent disciplinat al Titolo V I I contenente partcolari prescrizioni di tutela.

Capo  I I-  Disciplina delle  trasformazioni  rurali  da parte  dell’imprenditore
agricolo

Art. 85   Installazione di manufat temporanei e di ulteriori manufat ad uso agricolo da
parte dell’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale

1.  I manufat di cui all’art. 70 della L.R. 65/2014 sono consentt nell’intero territorio rurale ad eccezione
delle seguent aree di rilevante interesse paesaggistco o ambientale:

• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6  Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.8 Aree agricole di versantet
• AR.9 Aree boscate di collinat
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

2. Condizione per l’istallazione è l’impegno da parte dell’imprenditore agricolo, per  sé e per i suoi avent
causa e successori, alla rimozione ed alla rimessa in pristno dello stato dei luoghi, una volta cessata la
necessità di utlizzo o una volta scaduto il periodo massimo di permanenza consentto.
3. L’istallazione di manufat agricoli è consentta solo nel caso in cui nel fondo dove opera l’imprenditore
agricolo  non  esistano  altri  manufat stabili  o  precari  comunque  utlizzabili  allo  stesso  scopo  ed  a
condizione che le eventuali consistenze abusive esistent vengano rimosse.
4.  I  manufat aziendali  temporanei  devono essere realizzat con struture leggere,  avere funzione di
supporto all’atvità agricola aziendale,  essere ubicat,  ad eccezione delle serre,  nelle vicinanze di un
insediamento  esistente,  laddove  presente,  evitando  la  frammentazione  del  territorio  agricolo  e
garantendo l’integrazione paesaggistca, nel rispeto della morfologia dei luoghi e dei segni tradizionali
della tessitura agraria o naturale del paesaggio (corsi d’acqua, viabilità poderale o vicinale, terrazzament,
vegetazione, aree boscate etc.),  senza interferire con visuali panoramiche e con element del sistema
insediatvo storico.
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5. Le serre devono essere realizzate  nel  rispeto delle  distanze previste  dal  D.P.G.R. 63/R/2016, con
component in  tuto o  in  parte  trasparent ate a  consentre il  passaggio  della  luce  e  a  garantre la
protezione delle coltura dagli agent atmosferici.
6.  I parametri dimensionali per le serre ed altre tpologie di manufat di cui al presente artcolo sono:

• altezza max al culmine: 5,00 mt.t
• altezza max in gronda: 3,00 mt.t
• Sul non superiore al 5% della superfcie agraria utlizzabile (SAU) aziendale, ricomprendendo nel

calcolo  le  eventuali  serre  o  manufat già  esistent,  anche  se  di  altra  tpologia  e  natura,  e
comunque per un massimo di Sul non superiore a 80 mq.

Art.  86    Intervent sul  patrimonio  edilizio  esistente  a  destnazione  d’uso  agricola,
realizzabili dall’imprenditore agricolo in assenza di programma aziendale

1. Sugli edifci con destnazione d’uso agricola esistent, ai sensi dell’art. 71, comma 1, della L.R. 65/2014,
sono consentt  nell’intero territorio rurale:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot 
• RC ristruturazione edilizia conservatva;
• RF ristruturazione edilizia ricostrutva con fedele ricostruzione con l’utlizzo di materiali tpici e

consolidat storicamente nell’edilizia circostantet
• intervent pertnenziali di cui all’artcolo 135, comma 2, letera e) della L.R. 65/2014) consentt

esclusivamente in relazione a manufat esistent con destnazione d’uso abitatvo ruralet
• intervent di ripristno di un edifcio o part di esso, crollat o demolit, di cui all'artcolo 134,

comma 1, letera i), della  L.R. 65/2014, con le condizioni e modalità  di cui all’art. 146  delle
present norme.

2. Gli intervent di ristruturazione edilizia ricostrutva non fedele (RNF)  sono consentt per un’altezza
massima del manufato ricostruito di mt. 7, nell’intero territorio rurale ad esclusione dei seguent ambit:

• AR.3 Aree agricole storico testmonialit
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.8 Aree agricole di versantet
• AR.9 Aree boscate di collinat 
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

3.  Gli  intervent di  sosttuzione  edilizia  senza  incremento  di  volume (SE)  sono  consentt nell’intero
territorio rurale ad esclusione dei seguent ambit:

• AR.3 Aree agricole storico testmonialit
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.8 Aree agricole di versantet 
• AR.9 Aree boscate di collinat 
• AR.10  Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

4. Le piscine e gli impiant sportvi di cui all’art. 134, comma 1, let. m), della L.R. 65/2014 sono consentt
nel rispeto delle prescrizioni di cui all’art. 56 delle present NTA nell’intero territorio rurale ad esclusione
dei seguent ambit:

• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
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• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.9 Aree boscate di collinat
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

5. Gli intervent di addizione volumetrica (AV.2) di cui artcolo 134, comma 1, let. g), della L.R. 65/2014,
sono consentt nei termini dimensionali come previsto all’art. 71, comma 1bis, L.R. 65/2014, nell’intero
territorio rurale ad esclusione dei seguent ambit: 

• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.9 Aree boscate di collinat
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

6.  Gli  intervent di  addizione  volumetrica  di  cui  all’art.  71,  comma  1bis,  della  L.R. 65/2014,  sono
consentt nell’intero territorio rurale ad esclusione dei seguent ambit: 

• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.9 Aree boscate di collinat
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

7.  Gli  intervent di  cui  all’art.  71,  comma  2,  della  L.R. 65/2014,  consistent nel  trasferimento  di
volumetrie, sono consentt, per un massimo di Sul di 70 mq, nell’intero territorio rurale ad esclusione
dei seguent ambit:

• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.9 Aree boscate di collinat 
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

8. Gli intervent di cui ai precedent commi 6 e 7 possono comportare incremento del numero delle unità
residenziali immobiliari, ove già esistent nell'edifcio, ferma restando la destnazione d'uso agricola, e
comunque nel rispeto della SUL minima di 60 mq per ogni unità abitatva.

Art.  87    Intervent sul  patrimonio  edilizio  esistente  a  destnazione  d’uso  agricola
realizzabili dall’imprenditore agricolo mediante programma aziendale

1. Gli  intervent previst dall’art.  72 della  L.R. 65/2014 sul  patrimonio edilizio esistente in territorio
rurale,  mediante  approvazione  del  programma  aziendale,  sono  consentt a  condizione  che  siano
mantenute  in  produzione  superfci  fondiarie  minime  non  inferiori  a  quanto  previsto  dai  criteri  e
parametri defnit dalla “Tabella rur. 01” di cui al successivo art. 88 delle present NTA.
2.  I trasferiment di volumetrie ad opera di imprenditori diversi dagli  Imprenditori Agricoli Professionali
di cui all’art. 72, comma 1, let. a), della  L.R. 65/2014, sono consentt nell’intero territorio rurale  ad
esclusione dei seguent ambit:

• AR.4 Aree agricole difuset
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• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.9 Aree boscate di collina.

3. Gli intervent di ristruturazione urbanistca di cui all’art. 72, comma 1, let. b), della L.R. 65/2014, sono
consentt nell’intero territorio rurale ad esclusione dei seguent ambit:

• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet 
• AR.9 Aree boscate di collinat 
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

4. Gli intervent di trasferiment di volumetrie eccedent, di cui all’art. 72, comma 1, let. b bis), della L.R.
65/2014, sono consentt nell’intero territorio rurale ad esclusione dei seguent ambit:

• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.9 Aree boscate di collinat
• AR.10 Aree forestali contnue.

Art. 88   Intervent di nuova edifcazione e trasformazione per la realizzazione di unità 
abitatve rurali ad opera dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale

1.  Ferma restando  la  necessaria  sussistenza  dei  requisit minimi  oggetvi  di  seguito  individuat alla
tabella rur. 01 del presente artcolo, gli intervent di nuova edifcazione di cui all’art. 73, comma 2, della
L.R.  65/2014,  per la  realizzazione di  nuove unità  abitatve rurali  ad  opera dell’imprenditore agricolo
mediante programma aziendale, sono consentt nell’intero territorio rurale  ad esclusione dei seguent
ambit:

• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.8 Aree agricole di versantet 
• AR.9 Aree boscate di collinat
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

2. Ferma restando la necessaria sussistenza dei requisit minimi oggetvi di seguito individuat al comma
3, gli intervent di trasformazione di cui all’art. 72, comma 1, let. b ter), della  L.R. 65/2014, volt alla
realizzazione  di  unità  abitatve  rurali  ad  opera  dell’imprenditore  agricolo,  mediante  programma
aziendale,  sono consentt nell’intero territorio rurale.
3. Gli intervent di cui ai commi 1) e 2) del presente artcolo sono subordinat alla sussistenza dei requisit
minimi di seguito individuat:

Tabella rur. 01: Requisit minimi oggetvi per la realizzazione di una unità abitatva

Tipologia produtva Superfcie Fondiaria Ha Tipologia di prodoto Ore lavoro

Vitcoltura 3.00 Uva 1500

Olivicoltura 5.00 Olive 1750
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Seminatvo Cerealicolo – 
Foraggero e pascoli montani

20.00 Granella e foraggio 550

Frutcoltura 3.00 Fruta 1350

Barbabietola, pomodoro ed 
altre ortcole industriali

4.00 Ortcole 2400

Vivaio (a pieno campo e 
vaseteria)

3.00 Piante 6300

Ortcoltura intensiva (irrigua 
e proteta)

1.00 Ortaggi 2100

Vivaio (in serra e 
foricoltura)

1.00 Piante in vaso e fori recisi 2100

Selvicoltura (bosco ceduo) 40.00 Legname da ardere e simili a cippato 400

Selvicoltura (bosco d’alto 
fusto)

30.00 Legname da opera 300

Arboricoltura da legno 30.00 Legname da opera 300

Castagneto da fruto 8 Castagne 1200

Allevamento 20 UBA Capi  di  bestame  e  prodot
dell’allevamento  (late,  formaggi  e
simili)

1000

Apicoltura 100 ARN IE Miele e prodot dell’alveare 1000

4. Per i fondi rustci con terreni a diversa tpologia produtva la superfcie fondiaria minima si intende
raggiunta quando risult maggiore o uguale a 1 la somma dei quozient otenut dividendo la superfcie
dei terreni di ciascuna tpologia produtva per le relatve superfci fondiarie minime precedentemente
defnite.
Per raggiungere la superfcie fondiaria minima occorre che l’azienda abbia una SAU minima per coltura
per  poterla  sommare  con  SAU  a  diverso  ordinamento  colturale  secondo  i  parametri  della  tabella
seguente:

Tabella rur. 02: SAU minima richiesta la somma con SAU a diverso ordinamento colturale. 

Orientamento produtvo prevalente SAU soglia

Ha

Vitcoltura 0,50

Olivicoltura 1,00

Seminatvo cerealicolo - foraggero 2,00

Frutcoltura 0,50

Ortcoltura in pieno campo 0,30

Floricoltura in pieno campo 0,50

Vivaismo 0,50

Ortoforovivaismo in coltura proteta 0,30

Selvicoltura (bosco ceduo) 5,00

Selvicoltura (bosco alto fusto) 3,00

Arboricoltura da legno 3,00

Castanicoltura da fruto 1,00

La  verifca  delle  superfci  e  della  PLV  (produzione  lorda  vendibile)  è  svolta  con  riferimento  a  classi
colturali e non a singole colture.
Per  la  realizzazione di  ulteriori  unità  abitatve oltre  la  prima l’azienda  dovrà  essere  in  possesso dei
parametri  di cui alla Tabella rur. 01 e Tabella rur. 02 in misura multpla corrispondente.
5. Gli intervent di cui ai commi 1 e 2 del presente artcolo sono ammessi con le seguent specifche:
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a) all’edilizia rurale di nuova realizzazione deve essere qualifcata e tpologicamente coerente con il
contesto agricolo paesaggistco cui è destnata, tenendo comunque present le esigenze e le
compatbilità produtve delle aziende a cui sono destnatt

b) le carateristche tpologico-costrutve, i materiali e gli element architetonici dei nuovi edifci
per abitazione, devono essere coerent con l’edifcato storico circostantet

c) gli intervent devono garantre il contestuale sviluppo della bioedilizia, del risparmio energetco,
nonché dell’utlizzazione delle energie rinnovabilit

d) la  localizzazione dei  nuovi  edifci  per  abitazione deve rispetare i  carateri  del  paesaggio  in
conformità  con  la  disciplina  del  P IT  con  valenza  di  piano  paesaggistco  e  deve  favorire
l’avvicinamento  o  l’aggregazione  agli  edifci  esistent evitando,  per  quanto  possibile,  la
realizzazione isolata nel territoriot

e) le  unità  abitatve,  derivant da  nuova  edifcazione  o  da  trasformazioni  di  annessi  agricoli
esistent devono comunque avere  una dimensione massima di  110 mq ed una dimensione
minima di 60 mq di superfcie abitabile o agibile (Sua).

Art. 89   Intervent di nuova edifcazione per annessi rurali realizzabili dall’imprenditore 
agricolo mediante programma aziendale

1. Ferma restando la necessaria sussistenza dei requisit minimi oggetvi come individuat alla tabella rur.
01, di cui al comma 3 del precedente artcolo, gli intervent di nuova edifcazione di annessi rurali di cui
all’art. 73, comma 4, della  L.R. 65/2014, sono consentt nell’intero territorio rurale  ad esclusione dei
seguent ambit:

• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.9 Aree boscate di collinat
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

2.  La costruzione di nuovi annessi agricoli è consentta all'imprenditore agricolo soltanto se necessaria
alla conduzione del fondo, all'esercizio delle altre atvità agricole e di quelle ad esse connesse. Resta
fermo l'obbligo di procedere prioritariamente al recupero degli edifci esistent.
3. La realizzazione di nuovi annessi rurali deve rispetare le seguent prescrizioni e limitazioni:

a) i  manufat a  servizio  delle  atvità  zootecniche  e  cinotecniche  devono  essere  realizzat
coerentemente con quanto previsto al successivo art. 94t

b) devono essere mantenute in produzione le superfci fondiarie minime indicate nella Tabella rur.
01 di cui al precedente artcolo. Qualora l’azienda non raggiunga la superfcie fondiaria minima
prevista per ogni coltura, si può procedere per interpolazione secondo i parametri della Tabella
rur. 02 dello stesso artcolot

c) deve essere fornita dimostrazione che la costruzione di nuovi annessi agricoli è commisurata
alle esigenze dell’impresa e alla capacità produtva dell’azienda agricolat

d) devono essere utlizzat materiali ed element tpologici confacent ad un correto inserimento
paesaggistco  e  ambientale  degli  edifci,  in  relazione  alla  salvaguardia  delle  tradizioni
architetoniche, allo sviluppo della bio-edilizia ed al perseguimento del risparmio energetco,
nonché alla utlizzazione delle energie rinnovabili.

4. Le dimensioni massime degli annessi realizzabili sono indicate nelle seguent tabelle:

Tabella rur. 03: Aziende con superfcie fondiaria uguale o superiore a quelle della Tabella rur. 01 del precedente artcolo.

Tipologia produtva Dimensione Annessi (Mq S.U. neta)

Mezzi di produzione Prodoto Ufci

Vitcoltura 150 150 10
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Olivicoltura 100 50 10

Seminatvo Cerealicolo – 
Foraggero 

200 10

Frutcoltura 150 100 10

Ortcoltura 80 100 10

Floricoltura 80 100 10

Vivaismo 100 100 20

Selvicoltura 100  10

Castanicoltura 100 50 10

Tabella rur. 04: Dimensioni per aziende zootecniche con orientamento cerealicolo - foraggero

Tipologia di allevamento Dimensione massima per ha

Bovini ed equini 25 mq/ha di seminatvo

Suini 30 mq/ha di seminatvo

Ovini 40 mq/ha di seminatvo

Avicunicoli 50 mq/ha di seminatvo

 I parametri di cui alle precedent tabelle devono essere presi a riferimento per redigere il Programma
Aziendale. Sono fate salve diverse valutazioni agronomiche, zootecniche e di caratere zoosanitario, da
dimostrare ed argomentare dal tecnico abilitato in fase di redazione del Programma Aziendale.

Art. 90  Costruzione di annessi agricoli da parte di aziende agricole che non 
raggiungono i requisit per la presentazione del Programma Aziendale

1. La costruzione di nuovi annessi agricoli  di cui all’art. 73, comma 5, della  L.R. 65/2014  e all’art. 6,
comma 2,  del  d.p.g.r.  63/R/2016,  stretamente  necessari  all’atvità  delle  aziende  agricole  che  non
raggiungono i requisit minimi per la presentazione del Programma Aziendale, è consentta per i fondi
sprovvist di annessi agricoli o con annessi agricoli di dimensioni inferiori a quelle stab ilite dai precedent
art. 88 e 89 per classi di superfcie.
2. La costruzione dei det annessi è consentta nell’intero territorio rurale  ad esclusione dei seguent
ambit:

• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.9 Aree boscate di collinat
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

3.  Per  il  calcolo  delle  dimensioni  degli  annessi  realizzabili  in  forza  del  presente artcolo  si  deve far
riferimento alle tabelle colturali e dimensionali di cui agli  art. 88 e 89: in  base alle percentuali delle
superfci  colturali  detenute  dal  richiedente  si  possono  realizzare  nella  conseguente  percentuale  le
superfci edifcabili. Non è consentta la realizzazione di superfcie avent destnazione d’uso direzionale. 
4.  I nuovi annessi devono essere realizzat in strutura lignea con tpologia di copertura a capanna e con
carateristche tradizionali.
5.  I manufat a servizio delle atvità zootecniche e cinotecniche devono essere realizzat coerentemente
con quanto previsto all’art. 94.

Art. 91 Costruzione di annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime
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1. La realizzazione degli annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime di cui all’art.  73,
comma 5,  della  L.R.  65/2014  e  all’art.  6,  comma 4,  del  d.p.g.r.  63/R/2016,  è  consentta  nell’intero
territorio rurale, ed in relazione alle diverse tpologie di atvità, ad esclusione dei seguent ambit:
ar allevamento intensivo di bestame:

• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.8 Aree agricole di versantet
• AR.9 Aree boscate di collinat 
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

br  trasformazionedlavorazione  e  vendita  direta  dei  prodot otenut prevalentemente  dalla
coltvazione del fondo, del bosco o dall’allevamento:

• Nessuna esclusione.
cr acquacoltura:

• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.3 Aree agricole storico testmonialit
• AR.4 Aree agricole difuset
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.8 Aree agricole di versantet
• AR.9 Aree boscate di collinat 
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

dr allevamento di fauna selvatca:
• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.3 Aree agricole storico testmonialit
• AR.11 Aree di crinale.

er cinotecnica:
• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.8 Aree agricole di versantet
• AR.9 Aree boscate di collinat 
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

fr allevament zootecnici di specie zootecniche minori: 
• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.8 Aree agricole di versantet
• AR.9 Aree boscate di collinat 
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

gr allevamento di equidi:
• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
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• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.8 Aree agricole di versantet
• AR.9 Aree boscate di collinat 
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

2.  In relazione alle tpologie di atvità a) allevamento intensivo di bestame e g) allevamento di equidi,
devono essere osservate le superfci massime realizzabili per ogni capo posseduto, garantendo inoltre la
copertura del 25% del fabbisogno alimentare degli animali allevat, espresso in termini di unità foraggere
(UF).
Tabella rur. 05 allevamento intensivo di bestame e allevamento di equidi

Tipo di allevamento Sup. max per capo

BOV IN I 12 mq /capo

EQU IN I 12 mq /capo

OV IN I/CAPR IN I 2,50 mq /capo 

SU IN I 3 mq /capo

CUN ICOL I 0,4 mq /capo

AV ICOL I 0,3 mq /capo

3.   In  relazione  alla  tpologia  di  atvità b)  trasformazione/lavorazione  e  vendita  direta  dei  prodot
otenut prevalentemente  dalla  coltvazione  del  fondo,  del  bosco  o  dall’allevamento,  devono  essere
osservate le superfci massime realizzabili di cui alle tabelle di seguito indicate:

Tabella rur. 06 Lavorazione del miele, compresi il deposito e il locale smielatura

numero alveari Superfcie massima realizzabile 

Da 1 a 50 30 mq 

Oltre 50 + 0,80 ad alveare , fno a un max di 100 mq.

Tabella rur. 07 Lavorazione del late (caseifcio)

late trasformato giornalmente in quintali (q) Superfcie massima

Fino a 1 q 60 mq 

Oltre 1 q , fno a 10 + 20 mq/q

Oltre 10 q fno a 100 q + 15 mq/q 

3.1.  In presenza di una superfcie fondiaria minima  di 50.000 mq è consentta la realizzazione di una
superfcie massima di 20 mq, comprensiva degli spazi di deposito da realizzare in aggiunta ai precedent
tpi di annessi, al fne della lavorazione e vendita dei prodot del fondo o del bosco. 
4.   In relazione alla tpologia di atvità d) allevamento di fauna selvatca, le recinzioni devono essere
dimensionate in funzione degli  animali  da allevare,  fornendo idonea documentazione in relazione al
dimensionamento e alla tpologia, con riferimento di quanto disposto dalla L.R. 37/1994.
5.   In relazione alla tpologia di atvità e)  cinotecnica, la realizzazione dei manufat è subordinata alla
disponibilità di una superfcie fondiaria minima pari a 500 mqt deve essere prevista una fascia di rispeto
atorno al recinto dell’animale pari ad almeno 250 mt.  Il canile deve avere una capacità ata a contenere
un numero di cani non inferiore a 5 unità e non superiore a 20. La dimensione fondiaria minima dell'area
da  utlizzare  a  canile  deve  garantre  uno  standard  minimo di  mq.  100  per  animale.  E’  ammessa  la
costruzione di un ulteriore unico annesso di Sul max. mq. 30, oltre a mq. 1 per ogni cane, necessario per
la  logistca  quali  infermeria/degenza,  sala  parto,  magazzini,  cucina,  ufcio,  stanza  lavaggio,  servizi  e
spogliatoio per il personale addeto.
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6.   In relazione alla tpologia di  atvità f)  allevament zootecnici  di  specie zootecniche minori,  per la
realizzazione ed il dimensionamento degli annessi si fa riferimento alle disposizioni legislatve nazionali e
regionali di setore, fornendo idonea documentazione tecnica comprovante le necessità richieste.
7.  Per  la  realizzazione degli  annessi  agricoli  non collegabili  alle  superfci  fondiarie  minime,  di  cui  al
comma 1, devono essere osservate le seguent comuni disposizioni:

a) i  nuovi  annessi  devono  essere  motvat da  apposita  relazione  zootecnica  agronomica
contenente le tecniche riguardant le specifche necessità dei localit

b) i  manufat a  servizio  delle  atvità  zootecniche  e  cinotecniche  devono  essere  realizzat
coerentemente con quanto previsto all’art. 94.

c) i manufat devono essere realizzat in strutura lignea con tpologia di copertura a capanna e
con carateristche tradizionali.

Art.  92  Programma  aziendale  pluriennale  di  miglioramento  agricolo  ambientale
(PAPMAA) - Contenut e prescrizioni

1.  Il  Programma aziendale, oltre agli  element indicat dall’art. 74 della  L.R. 65/2014 e dall’art.  7 del
d.p.g.r. 63/R/2016, deve contenere le seguent indicazioni:

a) l’individuazione delle risorse paesaggistche ed ambientali  present sulle superfci interessate
dagli intervent di trasformazione edilizia o colturale programmat, con partcolare riferimento a:
• le formazioni lineari arboree ed arbustve non colturalit 
• le alberature segnaletche di confne o di arredot
• gli individui arborei a caratere monumentale ai sensi della normatva vigente e del PTC

della Provincia di Pratot
• le formazioni arboree d’argine di ripa o di golenat
• i corsi d’acqua naturali o artfcialit 
• la rete scolante artfciale principalet
• le partcolari sistemazioni agrarie quali muret, terrazzament o ciglionamentt
• i  manufat avent valore  paesaggistco,  storico  o testmoniale  censit dagli  ent pubblici

territorialit
• la viabilità rurale esistente.

Le risorse paesaggistche ed ambientali di cui sopra sono descrite nella documentazione di corredo al
Programma Aziendale e devono comunque essere detagliatamente descrite con riferimento ai singoli
element di invarianza indicat dal vigente Piano Struturale ricadent nel territorio oggeto di Programma
Aziendale.

b) le  penali,  da  prevedere  in  convenzione  o  ato  d’obbligo,  per  il  mancato  rispeto  della
correlazione tra gli intervent fssata dal Programma Aziendale.

c) la dichiarazione che le nuove realizzazioni non insistono su fondi agricoli trasferit al di fuori di
programmi agricoli, di cui all’art. 76 della L.R. 65/2014.

2. Prescrizioni per il Programma Aziendale
La collocazione dei nuovi edifci rurali deve essere individuata nell’ambito del Programma Aziendale nel
rispeto  ai  carateri  del  paesaggio,  in  conformità  con  la  disciplina  del  P IT  con  valenza  di  piano
paesaggistco, e nel rispeto dei seguent criteri:

a) deve essere privilegiata la collocazione in prossimità di manufat preesistent, razionalizzando
l’uso della viabilità di accesso e dei piazzali esistent e limitando al massimo l’apertura di nuovi
percorsi e la realizzazione isolata nel territoriot

b) non  deve  interferire  con  gli  element signifcatvi  del  resede  quali  giardini  disegnat,  viali
alberat, boschet ornamentali.

3.  Gli  intervent propost nel  programma  aziendale  devono  essere  realizzat nel  rispeto  delle
preesistenze  edilizie,  prevedendo,  laddove  presente,  il  recupero  della  maglia  poderale  e  storica
esistente, rispetando il retcolo idrografco e in generale le buone regole per la difesa del suolo.

          Norme Tecniche di Atuazione         pag 77 di 180

PIANO
OPERATIVO

PRATO



                    Titolo V I – Territorio Rurale  


4. Devono  essere specifcat i  tpi edilizi,  i  materiali  impiegat nel  rispeto del  contesto ambientale e
paesaggistco,  verifcando,  in  caso  di  sistemazione  e/o  frazionamento  delle  pertnenze  di  edifci
sotopost a trasformazione della destnazione d’uso rurale, i requisit ed i criteri morfologici di cui al
successivo art. 102.
5.  I nuovi edifci agricoli, al fne di garantre la massima e chiara connessione fra destnazione funzionale
agricola e tpo/morfologia  del  manufato,  nonché il  migliore e qualifcante  inserimento nel  contesto
agricolo  circostante,  devono  avere  le  carateristche  tpologiche,  costrutve e  materiche  consone  al
contesto e non assimilabili all’aspeto di edifci produtvi.

Art. 93  Programma aziendale con valore di piano atuatvo

1.  Il  Programma aziendale ha valore di piano atuatvo quando prevede intervent di ristruturazione
urbanistca  comportant perdita  della  destnazione  d'uso  agricola  verso  altre  destnazioni,  nei  casi
disciplinat dagli art . 74 comma 13 e 107 della  L.R. 65/2014, nonché quando comport perdita della
destnazione agricola per SUL pari o superiore a mq. 250.
2.  Il Programma aziendale assume altresì valore di piano atuatvo quando comporta  la realizzazione o
comunque prevede intervent interessant volumi complessivi superiore a 600 mc, nonché in ogni caso in
cui  preveda  intervent all’interno  dei  perimetri  delle  aree  di  tutela  degli  edifci  di  valore  storico
testmoniale di cui  al successivo art. 145.

Art. 94  Nuove atvità zootecniche e cinotecniche

1. La realizzazione di nuove atvità zootecniche, salvo piccoli  allevament di avicunicoli  per consumo
familiare, non è mai ammessa nelle seguent fasce:

a) 250  mt  dai  centri  abitat,  ovvero  dal  perimetro  del  territorio  urbanizzato,  da  insediament
turistci e da atrezzature colletvet

b) 150 mt da abitazioni e case sparse t
c) 50 mt da abitazioni al servizio delle aziende cinotecniche.

2.  Al fne del rispeto delle distanze dai fabbricat residenziali in ordine alle problematche di caratere
igienico-sanitario e acustco, dovrà essere sempre preventvamente acquisito il parere della competente
USL, ove prescrito dalle vigent font statali o regionali

Art. 95  Nuova realizzazione o ampliamento di atvità vivaistche

1.  Ai  fni  della  della  ammissibilità  degli  insediament di  nuove  atvità  vivaistche,  nonché
dell’ampliamento di  quelle esistent, queste sono distnte fra atvità  di  vaseteria e atvità  in  pieno
campo.
2.  Nel  rispeto  della  disciplina  del  Piano  Struturale  (art.  35  “Aree  esclusivamente  agricole  e  aree
prevalentemente agricole”), nonché degli indirizzi delle politche della Scheda d’Ambito 06 – Firenze –
Prato - Pistoia del P IT della Regione Toscana (ai punt 22, 24 ultmo periodo, 30, 32, 34), è esclusa la
realizzazione  di  nuovi  vivai  per  atvità  di  vaseteria  e  l’ampliamento  di  quelli  esistent nell’intero
territorio rurale, anche in conformità con quanto disposto dall’art. 61 c. 3 alinea d delle NTA del PTC della
Provincia di Prato.
3. Non sono ammessi nuovi vivai in pieno campo, nonché l’ampliamento degli esistent, nei seguent
ambit rurali:

• AR.1 Aree agricole periurbane di marginet
• AR.2 Aree agricole periurbane intercluset
• AR.3 Aree agricole storico testmonialit
• AR.5 Aree agricole perifuvialit
• AR.6 Aree degli ecosistemi umidit
• AR.7 Cascine Mediceet
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• AR.8 Aree agricole di versantet
• AR.9 Aree boscate di collinat
• AR.10 Aree forestali contnuet
• AR.11 Aree di crinale.

4. Per la realizzazione degli impiant di cui al comma 3 deve essere presentato uno studio idraulico che
consideri la situazione ex ante all’intervento e quella dell’impianto a regime, indicando le eventuali e
necessarie opere di mitgazione idrauliche ed ambientali, poste a carico dell’esecutore. 
Nel  rispeto  delle  invariant struturali  riconosciute  dal  Piano  Struturale,  la  realizzazione  di  nuovi
impiant deve  assicurare  il  rispeto  della  strutura  agroambientale,  dell’agromosaico  e  del  retcolo
idraulico minore, di cui agli art. 23, 31 e 33 del Piano Struturale, nonché delle seguent prescrizioni:

a) la  percentuale  massima ammissibile  di  SAU (Superfcie  Agricole  Utlizzata),  da  destnare ad
impianto vivaistco, non può essere superiore al 60%t

b) la percentuale dell’impianto vivaistco, destnata alla viabilità interna, non può essere superiore
al 10% dell’intera superfcie fondiaria interessata dall’interventot

c) non è consentto lo spostamento o la deviazione di fosset di scolo o altri retcoli idraulicit
d) non  è  ammesso  il  rialzamento  del  piano  di  campagna  rispeto  a  quello  esistente  prima

dell’interventot
e) deve essere sempre assicurato il recupero delle acque di irrigazione e di quelle meteorichet
f) è fato divieto di realizzare nuovi vivai entro una distanza di 200 mt dalle aree umide.

5.  In caso di dismissione di impiant vivaistci deve essere elaborato e messo in ato un piano detagliato
di recupero che esplicit le modalità di ripristno delle condizioni preesistent del terreno, con partcolare
riferimento  a  qualità,  salubrità  e  permeabilità  dei  suoli,  alla  morfologia  e  funzionalità  del  retcolo
idraulico minore e principale.

Capo  I I I - Disciplina delle trasformazioni rurali da parte di sogget diversi

Art. 96 Manufat per l’agricoltura amatoriale

1. La realizzazione di manufat per l’atvità agricola amatoriale di cui all’ art. 78 della L.R. 65/2014 e art.
12 del D.P.G.R. 63/R/2016 è consentta nell’intero territorio rurale ad esclusione dei seguent ambit:

• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.9 Aree boscate di collinat
• AR.10 Aree forestali contnue.

2. La dimensione dei manufat per l’atvità agricola amatoriale, in termini di mq di SUL, è da calcolarsi in
proporzione alle  superfci  fondiarie  contgue agricole  cui  sono post a  servizio,  secondo la  seguente
tabella:
Tabella rur. 08

Supericie fondiaria distnta per ordinamento colturale (in mqr SUL max realizzabile di annesso (in mqr

Vigneto, fruteto e orto

da 2.500 a 5.000 18 

sopra 5.000 30 

Oliveto

Da 5.000 a 10.000 18 

Sopra 10.000 30 

Seminatvo

Sopra 20.000 18 
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2.1.  Dal  computo degli  ordinament colturali  devono essere escluse le aree boscate, mentre devono
ricomprendersi gli eventuali volumi preesistent, ove mantenut.
2.2. Nell’ipotesi di fondi suddivisi su più appezzament le superfci dei singoli appezzament non possono
essere cumulate. Le superfci devono essere contgue e non conseguire a frazionament parziali di fondi
agricoli post in essere successivamente alla data di adozione del presente Piano Operatvo.
2.3. Per fondi con diverso ordinamento colturale la superfcie minima si intende raggiunta quando risult
maggiore o uguale ad uno la somma dei quozient otenut dividendo le superfci dei terreni di ciascuna
qualità colturale per le relatve superfci minime previste.
3. Nel caso di appezzament di terreno di superfci inferiori alle minime individuate nella tabella di cui
sopra è ammessa la realizzazione di un solo annesso di SUL minore o uguale a 6 mq.
4. La realizzazione dei manufat per l’atvità agricola amatoriale di cui al presente artcolo è subordinata
all’impegno del richiedente a: 

a) mantenere in produzione i terreni cui il manufato è riferitot
b) rimuovere il manufato al cessare dell’atvità agricola o ovvero nel caso che vengano meno le

superfci minime previste che costtuiscono presupposto alla sua realizzazionet
c) non alienare il manufato separatamente dal fondo su cui insiste.

5. La realizzazione di manufat per l’atvità agricola amatoriale è ammessa alle seguent condizioni e
carateristche:

a) la loro costruzione non deve comportare modifcazioni sostanziali della morfologia dei luoghit
b) devono essere semplicemente ancorat al suolo, senza opere murarie e non possono essere

provvist di dotazioni che ne consentano l’utlizzo abitatvo, ancorché saltuario o temporaneot
c) non possono essere realizzat come locali interratt
d) devono essere realizzat con materiali idonei e coerent con gli usi tradizionali e nel  rispeto del

paesaggi, utlizzando legno o  altri materiali leggeri, quali ad esempio terracruda, paglia pressata
intonacata a calcet

e) è vietato l’utlizzo di materiali di recupero o scarto quali lamiere e similarit
f) nel caso di struture con copertura a capanna devono avere un’altezza massima in gronda pari a

mt 2,40,  un’inclinazione delle  falde massima del  30%,  salvo diverse,  comprovate,  necessità
legate all'usot

g) strutura con copertura ad unica falda inclinata: altezza massima in gronda del fronte minore mt
2,40, altezza massima fronte maggiore mt 3,00t

h) nel caso di struture con copertura piana: altezza massima di mt 2,40t
i) possono essere dotat di portcato di superfcie coperta non superiore al 15% della superfcie

dell’annesso. 

Art. 97 Manufat per il ricovero di animali domestci

1. La realizzazione di manufat per il ricovero di animali domestci di cui all’art. 78 della L.R. 65/2014 e
all’art. 13 del D.P.G.R. 63/R/2016  è  consentta nell’intero territorio rurale  ad esclusione dei seguent
ambit:

• AR.7 Cascine Mediceet
• AR.9 Aree boscate di collinat
• AR.10 Aree forestali contnue.

2.  I ricoveri devono soddisfare le esigenze igieniche e di benessere dell’animale.
3. Le dimensioni dei manufat sono stabilite in relazione al numero di capi allevat, come di seguito
specifcato per singola tpologia di allevamento:

a) i manufat per il ricovero di bovini, equini, suini e ovo caprini devono essere  costruit in legno
ed avere una superfcie coperta complessiva non superiore ai 30 mq.

b) i manufat per il ricovero di animali da cortle sono ammessi con le carateristche di cui all’art.
137, comma , let. a), punto 6 della L.R. 65/2014.
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Art. 98 Manufat per l’esercizio dell’atvità venatoria

1. Gli appostament fssi, di cui all’art. 34, comma 6 bis della L.R. 12 gennaio 1994, n. 3, sono ammessi in
tut gli ambit, ad eccezione di “AR.7 Cascine Medicee”, al fne di assicurare la tutela dell’area di rilevante
interesse paesaggistco e ambientale, purché autorizzat dall’ente competente e alle seguent condizioni:

a) non comportno alcuna alterazione permanente dello stato dei luoghit
b) siano realizzat in legno, con altri materiali leggeri o con materiali tradizionali tpici della zona o

con  struture  tubolari  non  comportant volumetrie  e  siano  facilmente  ed  immediatamente
rimovibili alla scadenza dell’autorizzazionet

c) siano ancorat senza opere di fondazionet
d) non abbiano dotazioni che ne consentano l’utlizzo abitatvo,  ancorché saltuario o temporaneo.

2.  I manufat fnalizzat al ritrovo e all’organizzazione delle atvità delle squadre di caccia al cinghiale per
esigenze venatorie di cui all’art. 34 bis, comma 1, letera a) della L.R. 12 gennaio 1994, n. 3, non sono
ammessi su nessun ambito del territorio rurale.
3. Gli intervent edilizi sul patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 79 della L.R. 65/2014,
per le fnalità venatorie di cui all’art. 34 bis,  comma 1, letera b) della L.R. 12 gennaio 1994, n. 3, sono
ammessi in ogni ambito del territorio rurale così come disposto dall’art. 99, comma 2.

Capo  IV -  Intervent sugli edifci con destnazione d’uso non agricola

Art. 99   Intervent sugli edifci con destnazione non agricola in territorio rurale

1. Sugli edifci con destnazione d’uso non agricola esistent sono consentt ai sensi dell’art. 79 della L.R.
65/2014:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• RC - ristruturazione edilizia conservatva, comprensiva del recupero dei sototet a fni abitatvi

ai sensi della L.R. 5/2010t
•  IP. 1,  IP.2,  IP.3 di cui al precedente art. 64 delle present normet
• RF ristruturazione edilizia ricostrutva con fedele ricostruzionet
• RNF ristruturazione edilizia ricostrutva non fedelet
• RCD ricostruzione di edifci o part di essi crollat o demolitt
• SE sosttuzione edilizia, senza incremento di volumet
• AV addizioni  volumetriche,  senza mutamento  di  destnazione o  frazionamento,  nei  limit di

seguito specifcat:
◦ per unità immobiliari a destnazione residenziale: 20 % della SUL esistente, per un massimo 

aggiuntvo di mq 70t
◦ per unità immobiliari a destnazione industriale-artgianale, 20 % della SUL esistente e per 

un massimo aggiuntvo di mq 500t
◦ servizi sportvi e ricetvi denominat “Le Pavoniere”: fno ad un massimo aggiuntvo di mq 

500 di SULt
◦ servizi sanitari “Casa di Cura Villa Fiorita”: fno ad un massimo aggiuntvo di mq 2.800 di 

SULt 
• le piscine, nonché gli impiant sportvi con le modalità di cui all’art. 56.
• intervent necessari  al  superamento  del le  barriere  architetoniche  ed  all’adeguamento  degli

immobili per le esigenze dei disabilit
• sulle consistenze edilizie esistent con destnazione industriale-artgianale alla data di adozione

del  Piano  Operatvo  è  consentta  la  realizzazione  di  nuova  SUL  internamente  alla  sagoma
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dell’edifcio,  anche  con  la  creazione  di  nuovi  orizzontament,  nei  limit del  10%  della  SUL
esistente, e senza mutamento della destnazione d’uso.

2.   Il  Piano  Operatvo  ammete  gli  intervent di  cui  all’art.  79,  comma  3)  della  L.R.  65/2014  senza
incremento di volume, al fne di rendere idonei gli edifci alle esigenze connesse all’atvità venatoria -
L.R. 12 gennaio 1994, n. 3 (Recepimento della legge 11 febbraio 1992, n.157 “Norme per la protezione
della fauna selvatca omeoterma e per il prelievo venatorio”).
3. Le funzioni insediabili e quelle escluse negli edifci di ogni specifco Ambito Rurale sono individuate al
successivo Titolo V I I I “Disciplina delle funzioni”.

Art. 100 Aree di pertnenza edilizia e di pertnenza agricola

1.  Si  defniscono  “aree  di  pertnenza  edilizia”  in  ambito  agricolo  le  aree  stretamente  connesse
all’edifcio, che mantengono con questo rapport di contguità fsica, di complementarietà funzionale, di
relazione evidente negli asset e negli arredi e, più in generale, gli spazi che assolvono ad un ruolo di
corredo e/o di integrazione funzionale dell’edifcio principale. Tali aree non coincidono necessariamente
con il loto urbanistco di riferimento.
2. Si defniscono “aree di pertnenza agricola” le aree che, ai sensi delle vigent norme regionali per la
tutela e valorizzazione del territorio rurale, sono legate all’edifcio ex-agricolo da rapport convenzionali
per  la  realizzazione  di  intervent di  sistemazione  e  manutenzione  ambientale,  e  che  comunque  si
confgurano, fsicamente e funzionalmente, distnte e separabili dall’edifcio principale di riferimento.

Art. 101  Intervent di deruralizzazione degli immobili

1.  Il Piano Operatvo consente il mutamento della destnazione d'uso agricola degli edifci rurali purché
siano salvaguardat i carateri dell’edilizia storica e comunque nel rispeto delle condizioni di cui agli art.
81, 82 e 83 della L.R. 65/2014.
2.  Gli  intervent di  ristruturazione  edilizia,  demolizione  e  ricostruzione  di  manufat agricoli  o
sosttuzione  edilizia  comportant mutamento  della  destnazione  agricola  non  possono  determinare
incremento della SUL legitmamente esistente.
3.  Gli  intervent che comportano mutamento della destnazione d'uso verso la funzione residenziale
possono comportare la realizzazione di unità abitatve con SUL non inferiore a 60 mq per ciascuna unità. 
4.  Le  unità  abitatve  conseguent a  deruralizzazione  devono  prevedere  uno  spazio  accessorio  per
rimessaggio  atrezzi  agricoli  di  superfcie  non  inferiore  ai  10  mq,  non  computabili  quale  superfcie
minima residenziale ai fni del comma precedente.
5.  La  deruralizzazione  dell’immobile  è  soggeta  all’individuazione  di  una  pertnenza  minima  con  le
modalità di cui all’art. 102 delle present NTA.
6. Qualora l'intervento comport perdita della destnazione agricola per SUL pari o superiori a mq. 250, il
mutamento  è  soggeto  a  Programma  Aziendale  avente  valenza  di  Piano  atuatvo  ovvero,  ove  il
proprietario non rivesta qualifca di  Imprenditore Agricolo Professionale, a Piano di Recupero.

Art. 102  Individuazione delle pertnenze minime degli immobili da deruralizzare

1. Per gli intervent che comportamento mutamento della destnazione agricola verso diverse funzioni, i
proget edilizi defniscono il perimetro, la dimensione, che non potrà essere inferiore a 600 mq, nonché
la tpologia delle aree di pertnenza.
2. Dimensioni inferiori delle aree di pertnenza possono essere ammesse solo a fronte di comprovata
impossibilità o di asset storici consolidat ovvero di peculiari ed obietve carateristche dei luoghi.
3. Al fne di non ingenerare rilevant cesure con i circostant valori paesaggistci del contesto agricolo, per
la defnizione del perimetro delle aree di pertnenza devono essere considerat i  segni e gli element
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naturali  e  antropici  della  tessitura  territoriale,  seguendo le  linee  naturali  riconoscibili  nel  territorio,
l’andamento  morfologico,  la  confgurazione  del  retcolo  idraulico  e  stradale  esistente,  l’ordinamento
colturale  preesistente  e  la  distribuzione  del  manto  vegetale,  escludendo  rigide  conformazioni
geometriche, salvo dove la partzione delle aree agricole sia già disegnata in tal senso.
4. L’area di pertnenza come sopra individuata può essere atribuita ad un edifcio o a una  singola unità
immobiliare.

Art. 103 Sistemazioni agricole ambientali a scomputo di “Oneri Verdi”

1.  In caso di deruralizzazioni di immobili con pertnenza superiore ad 1 etaro si considerano intervent di
sistemazione ambientale di cui all’art. 83 della L.R. 65/2014, gli intervent per la tutela e la valorizzazione
paesistco-ambientale tesi a:

• eliminare ogni forma di degrado architetonico, paesistco ed ambientalet
• ripristnare o adeguare le infrastruture esistentt
• preservare la risorsa idrica del suolot
• impiantare specie vegetali autoctone o naturalizzate e salvaguardare le struture vegetazionali

più rilevantt
• salvaguardare  e  ripristnare  struture  storiche,  architetoniche  e  signifcatve  del  paesaggio

agricolo, nonché sistemazioni arboree di pregio esistent nelle aree di pertnenzat
• otmizzare l’inserimento dei manufat in riferimento alla morfologia del suolo e alla viabilità

rurale esistentet
• realizzare sistemazioni agrarie congruent con il contestot
• migliorare le condizioni ambientali per la fauna selvatca, anche in relazione ad intervent entro

le aziende faunistche oppure concertat con gli  Ambit Territoriali  di Caccia (A.T.C.) o con gli
organismi di gestone delle zone a divieto di caccia (riserve naturali, zone di ripopolamento e
catura).

2.  Gli  intervent inerent le  aree boscate  devono essere  subordinat alla  predisposizione di  apposita
relazione  ata  a  dimostrare  la  sostenibilità  colturale,  idrogeologica,  paesaggistca  ed  ambientale  di
quanto previsto.
3. Le opere di regimazione idraulica, di recupero di  dissest idrogeologici  e di sistemazione idraulico
forestale devono essere realizzate preferibilmente con tecniche e materiali riconducibili ai principi della
ingegneria naturalistca.
4. Gli impegni di miglioramento e manutenzione ambientale defnit in convenzione gravano sull’intera
porzione di terreno correlata al mutamento della destnazione d’uso agricola dell’immobile.

Capo V –  Intervent ammessi e disposizioni partcolari gli ambit rurali

Art. 104 AR.1 - Aree agricole periurbane di margine

1. Le aree agricole periurbane di margine (AR.1), defnite al precedente art. 10, sono individuate con
apposito perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2.  In tali aree sono ammessi i seguent intervent:

a) Art. 85 “ Installazione di manufat temporanei e di ulteriori manufat ad uso agricolo da parte
dell’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale”t

b) Art.  86 “ Intervent sul patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola,  realizzabili
dall’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale”, commi 1, 2, 3, 4t
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c) Art.  87  “ Intervent sul  patrimonio  edilizio  esistente  a destnazione d’uso agricola realizzabili
dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale”, commi 2 e 4t

d) Art. 88 “ Intervent di nuova edifcazione e trasformazione per la realizzazione di unità abitatve
rurali ad opera dall’imprenditore agricolo mediante programma aziendale”, comma 2t

e) Art. 91 “Costruzione di annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime”, comma
1, letera b)t

f) Art. 96 “Manufat per l’agricoltura amatoriale”t
g) Art. 97 “Manufat per il ricovero di animali domestci”t
h) Art. 98, comma 1  “Appostament fssi per l’esercizio dell’atvità venatoria”t
i) Art. 98 comma 3 “intervent edilizi sul patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 79

della L.R. 65/2014, per le fnalità venatorie di cui all’art. 34 bis, comma 1, letera b) della L.R. 12
gennaio 1994, n. 3”.

3.  Gli intervent dovranno essere eseguit nel rispeto di quanto disposto ai precedent Titolo  I I I e Titolo
 IV Capo  IV, nonché delle seguent prescrizioni specifche:

a) Non è consentto bonifcare o essiccare e metere a coltura le aree umide interne all'ambito
(anche solo nel periodo estvo). Pur nell'ambito di un uso venatorio, la gestone delle aree deve
essere  fnalizzata  al  mantenimento  degli  specchi  d'acqua,  dei  prat umidi,  del  mosaico  di
ecosistemi lacustri/palustri e delle locali specie vegetali ed animali.

b) Per il  completamento, il  potenziamento o la creazione di corridoi ecologici,  anche mediante
manutenzione e reimpianto di vegetazione arborea e arbustva, sono comunque consentt gli
intervent di  riforestazione  periurbana  mediante  l’utlizzo  di  specie  vegetali  forestali  ed
arbustve autoctone, con prevalenza per quelle legate ai boschi planiziali (ad es. Querius robur,
Ulmus iampestris, Fraxinus oxyiarpa). Sono altresì consentt gli intervent di piantumazione di
fasce  di  vegetazione  arborea/arbustva  lungo  il  retcolo  idrografco,  con  funzione  di  fascia
tampone o il mantenimento di fasce inerbite non coltvate, ad una distanza minima di 5  mt.
dall'argine.

Art. 105 AR.2 - Aree agricole periurbane intercluse

1. Le aree agricole periurbane di intercluse (AR.2), defnite al precedente art.  10, sono individuate con
apposito perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2.  Intervent ammessi:

a) Art. 85  “ Installazione di manufat temporanei e di ulteriori manufat ad uso agricolo da parte
dell’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale”t

b) Art.  86 “ Intervent sul patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola,  realizzabili
dall’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale”, commi 1, 2, 3, 4t

c) Art. 87  “ Intervent sul patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola realizzabili
dall’imprenditore agricolo mediante programma aziendale”, commi 2 e 4t

d) Art. 88 “ Intervent di nuova edifcazione e trasformazione per la realizzazione di unità abitatve
rurali ad opera dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale”, comma 2t

e) Art. 91 “Costruzione di annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime”, comma
1, letera b)t

f) Art. 96 “Manufat per l’agricoltura amatoriale”t
g) Art. 97 “Manufat per il ricovero di animali domestci”t
h) Art.  98,  comma 1 “Appostament fssi  per l’esercizio dell’atvità  venatoria” di  cui  all’art.  34,

comma 6 bis della L.R. 12 gennaio 1994, n. 3t
i) Art. 98 comma 3 “intervent edilizi sul patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 79

della L.R. 65/2014, per le fnalità venatorie di cui all’art. 34 bis, comma 1, letera b) della L.R. 12
gennaio 1994, n. 3”.
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3. Gli intervent dovranno essere eseguit nel rispeto di quanto disposto ai precedent Titolo  I I I e Titolo
 IV Capo  IV, nonché delle seguent prescrizioni specifche:

a) Per il  completamento, il  potenziamento o la creazione di corridoi ecologici,  anche mediante
manutenzione e reimpianto di vegetazione arborea e arbustva, sono comunque consentt gli
intervent di  riforestazione  periurbana  mediante  l’utlizzo  di  specie  vegetali  forestali  ed
arbustve autoctone, con prevalenza per quelle legate ai boschi planiziali (ad es. Querius robur,
Ulmus iampestris, Fraxinus oxyiarpa). Sono altresì consentt gli intervent di piantumazione di
fasce  di  vegetazione  arborea/arbustva  lungo  il  retcolo  idrografco,  con  funzione  di  fascia
tampone o il mantenimento di fasce inerbite non coltvate, ad una distanza minima di 5 mt.
dall'argine.

Art. 106  AR.3 - Aree agricole storico testmoniali

1.  Le  aree  agricole  storico  testmoniali  (AR.3),  defnite  al  precedente  art.  10, sono  individuate  con
apposito perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2.  In tali aree sono ammessi i seguent intervent:

a) Art. 85   Installazione di manufat temporanei e di ulteriori manufat ad uso agricolo da parte
dell’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale (art. 70 della L.R. 65/2014)t

b) Art.  86   Intervent sul  patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola, realizzabili
dall’imprenditore  agricolo  in  assenza  di  programma aziendale”  (art.  71  della  L.R.  65/2014),
commi 1, 4, 5, 6, 7t

c) Art. 87  “ Intervent sul patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola realizzabili
dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale (art. 72 della L.R. 65/2014), commi
2, 3, 4t

d) Art. 88 “ Intervent di nuova edifcazione e trasformazione per la realizzazione di unità abitatve
rurali ad opera dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale” (art. 72, comma 1,
letera b ter e art. 73, comma 2 della L.R. 65/2014), commi 1 e 2t

e) Art. 89  “ Intervent di nuova edifcazione per annessi rurali realizzabili dall’imprenditore agricolo
mediante programma aziendale” (art. 73, comma 4, L.R. 65/2014)t

f) Art. 90  “Costruzione di annessi agricoli  da parte di aziende agricole che non raggiungono i
requisit per la presentazione del programma aziendale (art. 73, comma 5 della L.R. 65/2014)t

g) Art. 91 “Costruzione di annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime (art. 73,
comma 4, della L.R. 65/2014 e art. 6 del d.p.g.r. 63/R/2016), comma 1, letere a), b), e), f), g)t

h) Art. 96 “Manufat per l’agricoltura amatoriale” (art. 78 della L.R. 65/2014 e art. 12 del D.P.G.R.
63/R/2016)t

i) Art. 97 “Manufat per il ricovero di animali domestci” (art. 78 della L.R. 65/2014 e art. 13 del
D.P.G.R. 63/R/2016)t

j) Art.  98,  comma 1 “Appostament fssi  per l’esercizio dell’atvità  venatoria” di  cui  all’art.  34,
comma 6 bis della L.R. 12 gennaio 1994, n. 3t

k) Art. 98 comma 3 “intervent edilizi sul patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 79
della L.R. 65/2014, per le fnalità venatorie di cui all’art. 34 bis, comma 1, letera b) della L.R. 12
gennaio 1994, n. 3”.

3. Gli intervent dovranno essere eseguit nel rispeto di quanto disposto ai precedent Titolo  I I I e Titolo
 IV Capo  IV, nonché delle seguent prescrizioni specifche:

a) Per il  completamento, il  potenziamento o la creazione di corridoi ecologici,  anche mediante
manutenzione e reimpianto di vegetazione arborea e arbustva, sono comunque consentt gli
intervent di  riforestazione  periurbana  mediante  l’utlizzo  di  specie  vegetali  forestali  ed
arbustve autoctone, con prevalenza per quelle legate ai boschi planiziali (ad es. Querius robur,
Ulmus iampestris, Fraxinus oxyiarpa). Sono altresì consentt gli intervent di piantumazione di
fasce  di  vegetazione  arborea/arbustva  lungo  il  retcolo  idrografco,  con  funzione  di  fascia
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tampone o il mantenimento di fasce inerbite non coltvate, ad una distanza minima di 5 mt.
dall'argine.

Art. 107 AR.4 - Aree agricole difuse

1. Le aree agricole difuse (AR.4), defnite al precedente art. 10, sono individuate con apposito perimetro
e sigla nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2.  In tali aree sono ammessi i seguent intervent:

a) Art. 85   Installazione di manufat temporanei e di ulteriori manufat ad uso agricolo da parte
dell’imprenditore agricolo in assenza di programma aziendalet

b) Art.  86   Intervent sul  patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola, realizzabili
dall’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale”, commi 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7t

c) Art. 87  “ Intervent sul patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola realizzabili
dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale, commi 3 e 4t

d) Art. 88 “ Intervent di nuova edifcazione e trasformazione per la realizzazione di unità abitatve
rurali ad opera dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale”, commi 1 e 2t

e) Art. 89  “ Intervent di nuova edifcazione per annessi rurali realizzabili dall’imprenditore agricolo
mediante programma aziendale”t

f) Art. 90  “Costruzione di annessi agricoli da parte di aziende agricole che non raggiungono i 
requisit per la presentazione del programma aziendalet

g) Art. 91 “Costruzione di annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime, comma 1,
letere a), b), d), e), f), g)t

h) Art. 95“Nuova realizzazione o ampliamento di atvità vivaiastche in pieno campo”, comma 3t
i) Art. 96 “Manufat per l’agricoltura amatoriale”t
j) Art. 97 “Manufat per il ricovero di animali domestci”t
k) Art.  98,  comma 1 “Appostament fssi  per l’esercizio dell’atvità  venatoria” di  cui  all’art.  34,

comma 6 bis della L.R. 12 gennaio 1994, n. 3t
l) Art. 98 comma 3 “intervent edilizi sul patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 79

della L.R. 65/2014, per le fnalità venatorie di cui all’art. 34 bis, comma 1, letera b) della L.R. 12
gennaio 1994, n. 3”.

3. Gli intervent dovranno essere eseguit nel rispeto di quanto disposto ai precedent Titolo  I I I e Titolo
 IV Capo  IV, nonché delle seguent prescrizioni specifche:

a) Non è consentto bonifcare o essiccare e metere a coltura le aree umide interne all'ambito
(anche solo nel periodo estvo). Pur nell'ambito di un uso venatorio, la gestone delle aree deve
essere  fnalizzata  al  mantenimento  degli  specchi  d'acqua,  dei  prat umidi,  del  mosaico  di
ecosistemi lacustri/palustri e delle locali specie vegetali ed animali.

b) E' fato divieto di realizzare nuovi vivai entro una distanza di 200 mt. dalle stesse aree umide.
c) Per il  completamento, il  potenziamento o la creazione di corridoi ecologici,  anche mediante

manutenzione e reimpianto di vegetazione arborea e arbustva, sono comunque consentt gli
intervent di  riforestazione  periurbana  mediante  l’utlizzo  di  specie  vegetali  forestali  ed
arbustve autoctone, con prevalenza per quelle legate ai boschi planiziali (ad es. Querius robur,
Ulmus iampestris, Fraxinus oxyiarpa). Sono altresì consentt gli intervent di piantumazione di
fasce  di  vegetazione  arborea/arbustva  lungo  il  retcolo  idrografco,  con  funzione  di  fascia
tampone o il mantenimento di fasce inerbite non coltvate, ad una distanza minima di 5  mt.
dall'argine.

Art. 108 AR.5 - Aree agricole perifuviali

1.  Le  aree agricole  perifuviali  (AR.5),  defnite  al  precedente  art.  10,  sono individuate  con apposito
perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2.  In tali aree sono ammessi i seguent intervent:
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a) Art.  86   Intervent sul  patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola, realizzabili
dall’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale”, comma 1tArt. 88 “ Intervent di
nuova  edifcazione  e  trasformazione  per  la  realizzazione  di  unità  abitatve  rurali  ad  opera
dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale”, comma 2t

b) Art. 91 “Costruzione di annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime”, comma
1, letere b), d), f), g)t

c) Art. 96 “Manufat per l’agricoltura amatoriale”t
d) Art. 97 “Manufat per il ricovero di animali domestci”t
e) Art.  98,  comma 1 “Appostament fssi  per l’esercizio dell’atvità  venatoria” di  cui  all’art.  34,

comma 6 bis della L.R. 12 gennaio 1994, n. 3t
f) Art. 98 comma 3 “intervent edilizi sul patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 79

della L.R. 65/2014, per le fnalità venatorie di cui all’art. 34 bis, comma 1, letera b) della L.R. 12
gennaio 1994, n. 3”. 

3. Gli intervent dovranno essere eseguit nel rispeto di quanto disposto ai precedent Titolo  I I I e Titolo
 IV Capo  IV, nonché delle seguent prescrizioni specifche:

a) Per il  completamento, il  potenziamento o la creazione di corridoi ecologici,  anche mediante
manutenzione e reimpianto di vegetazione arborea e arbustva, sono comunque consentt gli
intervent di  riforestazione  periurbana  mediante  l’utlizzo  di  specie  vegetali  forestali  ed
arbustve autoctone, con prevalenza per quelle legate ai boschi planiziali (ad es. Querius robur,
Ulmus iampestris, Fraxinus oxyiarpa). Sono altresì consentt gli intervent di piantumazione di
fasce  di  vegetazione  arborea/arbustva  lungo  il  retcolo  idrografco,  con  funzione  di  fascia
tampone o il mantenimento di fasce inerbite non coltvate, ad una distanza minima di 5 mt.
dall'argine.

b) L’inserimento  di  bacini  artfciali  per  la  depurazione  delle  acque  deve  tenere  conto  delle
carateristche morfologiche e percetve del contesto paesaggistco e del rapporto con il corso
d’acqua. Tali opere devono risultare compatbili con le eventuali aree umide e con gli ecosistemi
fuviali, laddove present, e devono confgurarsi come occasioni di riqualifcazione naturalistca e
di costtuzione di nuove aree umide multfunzionali.

c) Non è consentto realizzare intervent in contrasto con gli  obietvi di  conservazione dei  Sit
Natura 2000 e in partcolare con le Misure di Conservazione di cui alla Del. G. R. 15 dicembre
2015, n. 1223, o con gli eventuali Piani di gestone dei Sit.

d) Non è consentta la realizzazione di  sit estratvi o nuovi  consumi di suolo nelle aree degli
aforament ofolitci del Monteferrato.

Art. 109 AR.6 - Aree degli ecosistemi umidi

1. Le aree degli ecosistemi umidi (AR.6), defnite al precedente art. 10, sono individuate con apposito
perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina del suolo e degli insediament”.
2.  In tali aree sono ammessi i seguent intervent:

a) Art.  86 “ Intervent sul patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola,  realizzabili
dall’imprenditore agricolo in assenza di programma aziendale”, comma 1t

b) Art. 88 “ Intervent di nuova edifcazione e trasformazione per la realizzazione di unità abitatve
rurali ad opera dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale”, comma 2t

c) Art. 91 “Costruzione di annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime, comma 1,
letere b) e d)t

d) Art. 96 “Manufat per l’agricoltura amatoriale”t
e) Art. 97 “Manufat per il ricovero di animali domestci”t
f) Art.  98,  comma 1 “Appostament fssi  per l’esercizio dell’atvità  venatoria” di  cui  all’art.  34,

comma 6 bis della L.R. 12 gennaio 1994, n. 3t
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g) Art. 98 comma 3 “intervent edilizi sul patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 79
della L.R. 65/2014, per le fnalità venatorie di cui all’art. 34 bis, comma 1, letera b) della L.R. 12
gennaio 1994, n. 3”.

3. Gli intervent dovranno essere eseguit nel rispeto di quanto disposto ai precedent Titolo  I I I e Titolo
 IV Capo  IV, nonché delle seguent prescrizioni specifche:

a) Non è consentto bonifcare o essiccare e metere a coltura le aree umide interne all'ambito
(anche solo nel periodo estvo). Pur nell'ambito di un uso venatorio, la gestone delle aree deve
essere  fnalizzata  al  mantenimento  degli  specchi  d'acqua,  dei  prat umidi,  del  mosaico  di
ecosistemi lacustri/palustri e delle locali specie vegetali ed animali.

b) Per il  completamento, il  potenziamento o la creazione di corridoi ecologici,  anche mediante
manutenzione e reimpianto di vegetazione arborea e arbustva, sono comunque consentt gli
intervent di  riforestazione  periurbana  mediante  l’utlizzo  di  specie  vegetali  forestali  ed
arbustve autoctone, con prevalenza per quelle legate ai boschi planiziali (ad es. Querius robur,
Ulmus iampestris, Fraxinus oxyiarpa). Sono altresì consentt gli intervent di piantumazione di
fasce  di  vegetazione  arborea/arbustva  lungo  il  retcolo  idrografco,  con  funzione  di  fascia
tampone o il mantenimento di fasce inerbite non coltvate, ad una distanza minima di 5 mt.
dall'argine.

c) Non è consentto realizzare intervent in contrasto con gli  obietvi di  conservazione dei  Sit
Natura 2000 e in partcolare con le Misure di Conservazione di cui alla Del. G. R. 15 dicembre
2015, n. 1223, o con gli eventuali Piani di gestone dei Sit.

d) E’  ammessa la realizzazione di idonee e sostenibili  struture con funzione di  visita didatco
educatva,  per  il  mantenimento  e  la  gestone  atva  delle  aree  umide,  fnalizzate  alla
conservazione degli habitat e delle specie vegetali e animali, degli ecosistemi palustri e lacustri.

Art. 110  - AR.7 - Cascine Medicee

1. Le Cascine Medicee (AR.7), defnite al precedente art. 10, sono individuate con apposito perimetro e
sigla nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2.  In tali aree sono ammessi i seguent intervent:

a) Art. 86  “ Intervent sul patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola, realizzabili
dall’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale” , comma 1t

b) Art. 88 “ Intervent di nuova edifcazione e trasformazione per la realizzazione di unità abitatve
rurali ad opera dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale”, comma 2t

c) Art. 89  “ Intervent di nuova edifcazione per annessi rurali realizzabili dall’imprenditore agricolo
mediante programma aziendale”, esclusivamente per allevamento di equinit

d) Art. 91 “Costruzione di annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime”, comma
1, letere b), d), f) e g)t

e) Art. 98 comma 3 “intervent edilizi sul patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 79
della L.R. 65/2014, per le fnalità venatorie di cui all’art. 34 bis, comma 1, letera b) della L.R. 12
gennaio 1994, n. 3”.

3. Al fne della tutela atva della strutura paesaggistca e della funzionalità ecologica del Parco storico
delle Cascine Medicee, nonché di valorizzare l’ambito quale caposaldo del parco agricolo della Piana, gli
intervent dovranno essere eseguit nel rispeto di quanto disposto ai precedent Titolo  I I I  e Titolo  IV
Capo  IV, nonché delle seguent prescrizioni specifche:

a) non è  consentta la  rimozione o l’alterazione degli  element storico  testmoniali  quali  cippi,
paracarri, pilastri e/o colonne d’accesso, pozzi, lavatoi, muri di confne.

b) non è consentta la modifca del tracciato dei  viali alberat esistent (Viale della Fatoria, Viale
della Regina, Viale dei Berberi, Viale del Caciaio) e, in caso di sosttuzione anche parziale degli
element arborei che li defniscono, dovranno essere reimpiantate specie arboree sulla base di
un progeto di insieme che tuteli l’impianto originariot
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c) i percorsi esistent e quelli di nuova realizzazione devono essere realizzat e mantenut in terra
batuta,  stabilizzato  di  cava  o  soluzione tecnica  equivalente  che  ne garantscano un’elevata
permeabilità e compatbilità con il contesto ruralet ove siano individuat come connessioni con
apposito segno grafco nella tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”, ne è prevista la
fruizione e l’uso pubblico.

d) le nuove aree a parcheggio, sia pubbliche che di uso privato, devono essere preferibilmente
collocate  ai  margini  dell’ambito  integrandosi  con  il  disegno  della  maglia  agraria,  senza
comprometere i  valori  visuali  del  paesaggio  anche ricorrendo all’uso di  vegetazione per  la
creazione di barriere visive, ed essere realizzate con le modalità di cui al precedente art. 55t

e) sulle  gore  e  sui  canali  artfciali  anche  di  scolo  del  sistema idraulico  sono  ammessi,  previa
approvazione di progeto e studio specialistco, intervent per il ripristno della loro funzionalità
idraulica, il  recupero dei loro manufat, senza alterarne i carateri originari e la vegetazione
riparia, igrofla e acquatcat

f) sui  boschi  delle  Pavoniere,  del  Canale  della  Corsa  e  della  Rimembranza,  sono  consentt
intervent  di manutenzione e nuovo impianto di vegetazione arborea e arbustva mediante
utlizzo di specie autoctone, con partcolare riferimento alle formazioni dei boschi planiziali, ad
esempio Querius  robur,  Ulmus  iampestris,  Fraxinus  oxyiarpa,  da  realizzarsi  previa
appprovazione di specifco progeto.

g) previa approvazione del competente ufcio comunale, è consentto l’impianto di vegetazione
arborea ed arbustva a corredo delle aree coltvate, seguendo un disegno di paesaggio che si
raccordi  con l’uso della  vegetazione tpica delle  pratche agricole tradizionali  toscane,  senza
stravolgere  i  carateri  storici  della  tenuta  Medicea  ed  in  modo  da  non  alterare  l’impianto
paesaggistco.

h) non è consentto realizzare intervent in  contrasto con gli  obietvi  di  conservazione dei  Sit
Natura 2000 e in partcolare con le Misure di Conservazione di cui alla Del. G. R. 15 dicembre
2015, n. 1223, o con gli eventuali Piani di gestone dei Sitt

4. Le funzioni insediabili, oltre a quelle esistent, e quelle escluse sono individuate al successivo Titolo V I I I
“Disciplina delle funzioni” delle present NTA, salvo quanto indicato al successivo punto 5.
5.  L’intervento  per  il  recupero  del  complesso  monumentale  della  Cascina  Medicea  è  soggeto  ad
approvazione di piano atuatvo che dovrà interessare almeno l’area individuata come area di tutela di
alto  valore  con  apposito  segno  grafco  nella  tavola  “Disciplina  dei  suoli  e  degli  insediament”.
L’intervento, che dovrà essere comunque realizzato nel rispeto delle disposizioni di cui ai successivi art.
142 e 145,  è condizionato alla cessione all’Amministrazione Comunale delle aree destnate a standard
interne al perimetro dell’area di tutela di alto valore, nonché all’impegno a garantre l’uso pubblico della
corte interna della Cascina Medicea. Al fne di promuovere l'integrazione del complesso monumentale
con il parco delle Cascine, nonché valorizzarlo quale caposaldo del Parco Agricolo della Piana, gli usi
consentt per il recupero degli immobili sono servizi di uso pubblico, didatci ed espositvi, ricetvità.
6.  Gli  immobili  di  proprietà del  Comune di  Prato compresi  nell’Ambito possono essere destnat alle
atvità di servizio al parco pubblico o alle atvità agricole del comprensorio.

Art. 111  AR.8 - Aree agricole di versante

1. Le aree agricole di  versante (AR.8),  defnite al  precedente art.  10,  sono individuate con apposito
perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina del suolo e degli insediament”.
2.  In tali aree sono consentt i seguent intervent:

a) Art. 86  “ Intervent sul patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola, realizzabili
dall’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale” , commi 1, 4, 5, 6, 7t

b) Art.  87  “ Intervent sul  patrimonio edilizio  esistente a  destnazione d’uso agricola  realizzabili
dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale”, commi 2, 3 e 4t

c) Art. 88 “ Intervent di nuova edifcazione e trasformazione per la realizzazione di unità abitatve
rurali ad opera dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale”, comma 2t
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d) Art. 89  “ Intervent di nuova edifcazione per annessi rurali realizzabili dall’imprenditore agricolo
mediante programma aziendale”t

e) Art. 90  “Costruzione di annessi agricoli  da parte di aziende agricole che non raggiungono i
requisit per la presentazione del programma aziendale”t

f) Art. 91 “Costruzione di annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime”, comma
1, letere b) e d)t

g) Art. 96 “Manufat per l’agricoltura amatoriale”t
h) Art. 97 “Manufat per il ricovero di animali domestci”t
i) Art.  98,  comma 1 “Appostament fssi  per l’esercizio dell’atvità  venatoria” di  cui  all’art.  34,

comma 6 bis della L.R. 12 gennaio 1994, n. 3t
j) Art. 98 comma 3 “intervent edilizi sul patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 79

della L.R. 65/2014, per le fnalità venatorie di cui all’art. 34 bis, comma 1, letera b) della L.R. 12
gennaio 1994, n. 3”.

3. Gli intervent dovranno essere eseguit nel rispeto di quanto disposto ai precedent Titolo  I I I e Titolo
 IV Capo  IV, nonché delle seguent prescrizioni specifche:

a) Non è consentto realizzare intervent in contrasto con gli  obietvi di  conservazione dei  Sit
Natura 2000 e in partcolare con le Misure di Conservazione di cui alla Del. G. R. 15 dicembre
2015, n. 1223, o con gli eventuali Piani di gestone dei Sit.

Art. 112  AR.9 Aree boscate di collina

1.  Le  aree  boscate  di  collina  (AR.9),  defnite  al  precedente  art.  10,  sono  individuate  con  apposito
perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2.  In tali aree sono consentt i seguent intervent:

a) Art.  86 “ Intervent sul patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola,  realizzabili
dall’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale”, comma 1t

b) Art. 88 “ Intervent di nuova edifcazione e trasformazione per la realizzazione di unità abitatve
rurali ad opera dall’imprenditore agricolo mediante programma aziendale”, comma 2t

c) Art. 91 “Costruzione di annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime”, comma
1, letere b) e d)t

d) Art.  98,  comma 1 “Appostament fssi  per l’esercizio dell’atvità  venatoria” di  cui  all’art.  34,
comma 6 bis della L.R. 12 gennaio 1994, n. 3t

e) Art. 98 comma 3 “intervent edilizi sul patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 79
della L.R. 65/2014, per le fnalità venatorie di cui all’art. 34 bis, comma 1, letera b) della L.R. 12
gennaio 1994, n. 3”.

3. Gli intervent dovranno essere eseguit nel rispeto di quanto disposto ai precedent Titolo  I I I e Titolo
 IV Capo  IV, nonché delle seguent prescrizioni specifche:

a) Gli intervent sulle formazioni forestali devono essere fnalizzat al miglioramento della maturità
e qualità ecologica dei boschi di latfoglie, in partcolare dei quercet di roverella), al controllo
degli incendi e al contenimento dei danni provocat da ftopatologie.

b) Nell’ambito degli intervent ammessi dalla legge forestale 39/2000 e ss. mm. ii., è da preferire
l’applicazione  di  tecniche  di  selvicoltura  naturalistca  fnalizzate  ad  un  miglioramento  della
sostenibilità dell’utlizzo del ceduo e al contenimento dell'invasione delle specie forestali aliene
(Robinia pseudaiaiia e Ailanthus altssima).

Art. 113  AR.10 - Aree forestali contnue

1.  Le  aree  forestali  contnue  (AR.10),  defnite  al  precedente  art.  10,  sono  individuate  con  apposito
perimetro e sigla nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2.  In tali aree sono consentt i seguent intervent:
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a) Art.  86 ” Intervent sul patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola,  realizzabili
dall’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale”, comma 1t

b) Art.  87  “ Intervent sul  patrimonio edilizio  esistente a  destnazione d’uso agricola  realizzabili
dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale”, comma 2t

c) Art. 88 “ Intervent di nuova edifcazione e trasformazione per la realizzazione di unità abitatve
rurali ad opera dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale”, comma 2t

d) Art. 91 “Costruzione di annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime” , comma
1, letere b) e d)t

e) Art.  98,  comma 1 “Appostament fssi  per l’esercizio dell’atvità  venatoria” di  cui  all’art.  34,
comma 6 bis della L.R. 12 gennaio 1994, n. 3t

f) Art. 98 comma 3 “intervent edilizi sul patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 79
della L.R. 65/2014, per le fnalità venatorie di cui all’art. 34 bis, comma 1, letera b) della L.R. 12
gennaio 1994, n. 3”.

3. Gli intervent dovranno essere eseguit nel rispeto di quanto disposto ai precedent Titolo  I I I e Titolo
 IV Capo  IV, nonché delle seguent prescrizioni specifche:

a) Non è consentto realizzare intervent in contrasto con gli  obietvi di  conservazione dei  Sit
Natura 2000 e in partcolare con le Misure di Conservazione di cui alla Del. G. R. 15 dicembre
2015, n. 1223, o con gli eventuali Piani di gestone dei Sit.

b) Gli intervent sulle formazioni forestali devono essere fnalizzat al miglioramento della maturità
e qualità ecologica dei boschi di latfoglie (in partcolare dei quercet di roverella), al controllo
degli incendi e al contenimento dei danni provocat da ftopatologie.

c) Nell’ambito degli intervent ammessi dalla legge forestale 39/2000 e ss. mm. ii. è da preferire
l’applicazione  di  tecniche  di  selvicoltura  naturalistca,  fnalizzate  ad  un  miglioramento  della
sostenibilità dell’utlizzo del ceduo e al contenimento dell'invasione delle specie forestali aliene
(Robinia pseudaiaiia e Ailanthus altssima).

d) Non sono consentt nuovi sit estratvi o in genere impegni di suolo inedifcato nelle aree degli
aforament ofolitci del Monteferrato.

Art. 114  AR.11 - Aree di crinale

1. Le aree di crinale (AR.11), defnite al precedente art. 10, sono individuate con apposito perimetro e
sigla nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2.  In tali aree sono consentt i seguent intervent:

a) Art.  86 “ Intervent sul patrimonio edilizio esistente a destnazione d’uso agricola,  realizzabili
dall’imprenditore agricolo, in assenza di programma aziendale”, comma 1t

b) Art.  87  “ Intervent sul  patrimonio edilizio  esistente a  destnazione d’uso agricola  realizzabili
dall’imprenditore agricolo mediante programma aziendale”, commi 2 e 4t

c) Art. 88“ Intervent di nuova edifcazione e trasformazione per la realizzazione di unità abitatve
rurali ad opera dall’imprenditore agricolo, mediante programma aziendale”, comma 2t

d) Art. 91 “Costruzione di annessi agricoli non collegabili alle superfci fondiarie minime” , comma
1, letera b)t

e) Art. 96 “Manufat per l’agricoltura amatoriale” (art. 78 della L.R. 65/2014 e art. 12 del D.P.G.R.
63/R/2016)t

f) Art. 97 “Manufat per il ricovero di animali domestci”t
g) Art.  98,  comma 1 “Appostament fssi  per l’esercizio dell’atvità  venatoria” di  cui  all’art.  34,

comma 6 bis della L.R. 12 gennaio 1994, n. 3t
h) Art. 98 comma 3 “intervent edilizi sul patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 79

della L.R. 65/2014, per le fnalità venatorie di cui all’art. 34 bis, comma 1, letera b) della L.R. 12
gennaio 1994, n. 3”.

3. Gli intervent dovranno essere eseguit nel rispeto di quanto disposto ai precedent Titolo  I I I e Titolo
 IV Capo  IV, nonché delle seguent prescrizioni specifche:
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a) Non è consentto realizzare intervent in contrasto con gli  obietvi di  conservazione dei  Sit
Natura 2000 e in partcolare con le Misure di Conservazione di cui alla Del. G. R. 15 dicembre
2015, n. 1223, o con gli eventuali Piani di gestone dei Sit.

b) Gli intervent sulle formazioni forestali devono essere fnalizzat al miglioramento della maturità
e qualità ecologica dei boschi di latfoglie (in partcolare dei quercet di roverella), al controllo
degli incendi e al contenimento dei danni provocat da ftopatologie.

c) Non è consentto realizzare atvità di forestazione, ad eccezione che per motvi di stabilità dei
versant o in seguito ad incendi.

d) Non è consentto eliminare le aree umide naturali o artfciali, le pozze, i corpi d'acqua ad uso
agricolo, i punt di abbeveraggiot mentre è ammessa la loro creazione ex novo.

e) Non  è  consentto   alterare  le  forme  del  carsismo  superfciale  e  profondo,  con  partcolare
riferimento alle grote e cavità censite nel catasto regionale delle grote.
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Titolo  V I I  –  Disciplina  speciale  per  gli  intervent su  partcolari
emergenze del Patrimonio Edilizio esistente

Art. 115 Disposizioni generali

1. Gli intervent ammessi e le peculiari prescrizioni per i complessi di archeologia industriale, i complessi
produtvi di valore tpologico,  l’edifcato storico testmoniale, le pertnenze di valore,  individuat con
apposito simbolo grafco nella tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”, siano essi ricadent nel
territorio urbanizzato o nel territorio rurale, sono soggete alla disciplina di tutela del presente Titolo.

Capo  I – Disciplina degli intervent sul patrimonio produtvo di valore

Art. 116 Complessi di archeologia industriale (A I)

1.  I  complessi  di  archeologia  industriale  sono distnt ed individuat con specifca perimetrazione ed
identfcatvo  progressivo  nella  tavola  “Disciplina  dei  suoli  e  degli  insediament”.  I  complessi,  già
identfcat nella tavola Es.3A “ Invariant struturali: invarianza storico insediatva” di cui all’art. 13 della
Disciplina  del  Piano  Struturale,  sono  oggeto  di  specifca  analisi  e  defnizione  di  valori,  intervent
ammessi e partcolari prescrizioni, di cui ai successivi art. dal 117 al 137, e sono i seguent:

A I_01  Ex Fabbrica Aiazzi Biagioli
A I_02  Cavalcioto
A I_03  Lanifcio Luigi Riccieri S.p.A.
A I_04  Ex Afortunat Giovacchino &C
A I_05  Ex Lanifcio Fratelli Vannucchi, Bemporad & C.
A I_06  Ex Lanifcio Mazzini  I I
A I_07  Ex Lanifcio Target (Mulino della Crocchia)
A I_08   Il Fabbricone – Lanifcio Ruggero Balli S.p.A
A I_09  Ex Lanifcio Figli di Michelangelo Calamai
A I_10  Ex Fabbrica di Tessut in Lana Figli di Giuseppe Valapert
A I_11  Ex Lanifcio Mazzini  I
A I_12  Ex Lanifcio Ciabat
A I_13  Ex Lanifcio Balli
A I_14  Via Bologna 20
A I_15  Ex Lanifcio A. & G. di Beniamino Fort
A I_16  Ex Lanifcio Bruneto Calamai
A I_17  Ex Lanifcio Lucchesi  I
A I_18  Ex Lanifcio Lucchesi  I I
A I_19  Ex Lanifcio Canovai
A I_20  Ex Macelli Pubblici – Ofcina Giovani
A I_21  Camera di Commercio

 Il complesso “Ex palestra American Contourella” è oggeto di Piano di recupero (Pdr 353) individuato con
specifco segno grafco e sigla nella tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”, approvato con DCC
n. 27/2018 ed efcace dalla pubblicazione sul BURT n. 14 del 04/04/2018, che ne disciplina gli intervent.
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Art. 117 A I_01 “Ex Fabbrica “Aiazzi – Biagioli”

Ubicazione: via Bologna 350

Descrizione ed individuazione degli element di valore
 Il  complesso industriale fondato alla fne del X IX secolo, nelle cartografe del 1918 viene denominato
“Aiazzi & Biagioli Filatura”. L’impianto ha una partcolare conformazione a cuneo consolidatasi dopo una
parziale ricostruzione eseguita nel secondo dopoguerra e si inserisce tra via Bologna e la riva occidentale
del Bisenzio, poco più a nord del Cavalcioto di Santa Lucia.

Element di invarianza generale:
• l’impianto planimetrico trapezoidale defnito dal corso del Bisenzio e da via Bolognat
• la serialità delle aperture sul fronte rivolto verso il fumet
• il piazzale d’ingresso.

Element di invarianza puntuale:
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalla letera:
A ai  quali  è  riconosciuta  una  maggiore  rilevanza  in  quanto  compongono  il  peculiare  impianto
trapezoidale delimitato dalla corte d’ingresso, da via Bologna e dal fume, e che presentano partcolari
carateri formali e compositvi come i frontoni sulla corte d’ingresso e sul Bisenzio e la serialità delle
aperture sui front maggiori.
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
B.1, B.2, B.3 ai quali sono riconosciut una rilevanza legata al periodo di realizzazione, alla contnuità
costrutva con gli edifci adiacent, o un valore puramente simbolico e morfologico.
B.1 –  Edifcio  funzionale  privo  di  carateri  storici  leggibili  o  riconoscibili,  ma inserito  in  un contesto
consolidato e di alto valore.
B.2 – Edifcio funzionale realizzato in una seconda fase e che delimita la corte d’ingresso sul lato del
fume, non presenta element storico-architetonici di  rilievo,  ad eccezione del fronte rivolto verso il
Bisenzio, costruito in congruenza materica, geometrica e compositva con l’analogo fronte dell’aggregato.
B.3 – Cabina eletrica, priva di carateri compositvi o decoratvi, ma che si connota per una valenza di
tpo morfologico e visuale legata al ruolo simbolico di “porta della cità” per chi percorre via Bologna
provenendo dai Comuni della Vallata.
Valore Basso, il fabbricato individuato da apposita campitura e contrassegnato dalla letera:
C, di recente edifcazione e al quale non è atribuita rilevanza storica e/o architetonica.
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Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva,  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento  del  prospeto  lungo  il  Bisenzio  nella  sua  composizione  architetonica,

determinata dalla scansione delle aperture e dalla loro geometria, nonché dei frontoni dei due
fabbricat afacciat sul piazzale d’ingresso e sul fumet

• mantenimento delle carateristche tpologiche e geometriche delle coperture.
Sono altresì ammessi:

• modifche della parttura e delle dimensioni delle aperture sui front esterni – ecceto quello
lungo il fume – nel rispeto di un criterio compositvo congruo alla valenza del fabbricatot

• l’inserimento di element accessori (scale interne di collegamento e soppalchi da recupero di
SUL derivante delle demolizioni dell’edifcio B.1), purché subordinata all’impiego di tecnologie
leggere  e  senza  alterazioni  degli  element costtutvi  di  pregiot  per  la  superfci  massime
ammissibili di eventuali soppalchi si rimanda a quanto previsto dai regolament comunali.

Valore Medio – Ediici B
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria, R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  RNF  Ristruturazione
Ricostrutva non fedele, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento  del  fronte  lungo  il  Bisenzio  in  aderenza  all’analogo  prospeto  dell’aggregato
adiacente B.2t

Sono altresì ammessi:
• nell’edifcio B.1 la demolizione del capannone centrale, ai fni della realizzazione di una corte

con recupero della SUL all’interno degli edifci At
• nell’edifcio B.2 la demolizione e ricostruzione non fedele, nel rispeto del sedime dell’esistentet
• nell’edifcio B.3 la sopraelevazione di ulteriori 5.00 mt rispeto all’esistente, recuperando quota

parte della SUL derivante dalla demolizione dell’edifcio B.1.
Valore Basso – Ediici C
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,   MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  RNF  Ristruturazione
Ricostrutva Non Fedele , SE Sosttuzione edilizia, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento dei muret in pietra su via Bologna.
È altresì ammessa:

• la  demolizione  con  recupero  della  SUL  all’interno  degli  edifci  A  e/o  nella  sopraelevazione
dell’edifcio B.3.
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Art. 118 AI_02  Il Cavalcioto

Ubicazione: via Bologna

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Opera idraulica realizzata intorno al X secolo e modifcata più volte fno all’Otocento, si compone di un
edifcio,  un muro con contrafort,  un canale ed una pescaia.   Il  sistema argina e devia le  acque del
Bisenzio, convogliandone una parte nel canale artfciale denominato Gorone, il canale maestro da cui si
origina l’intero sistema gorile pratese. Alla fne del X IX secolo, nell’edifcio di presa, il cosiddeto Casotto
dei  Calloni,  vennero  installat tre  macchinari  in  ghisa  dotat di  volano  che,  tramite  l’azione  di  una
cremagliera, sollevano delle parate di legno per regolare l’afusso delle acque, il fabbricato era altresì
alloggio del custode, che regolava l’ingresso delle acque all’interno del Gorone.
Dal 2017 il sistema del Cavalcioto è tutelato dal Ministero dei Beni e delle Atvità Culturali.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, le opere individuate da apposita campitura e contrassegnate dalle letere:
A.1,  A.2,  alle quali  è riconosciuta grande rilevanza per storicità dell’impianto,  valenza ingegneristca,
architetonica e documentale legata all’importantssimo ruolo plurisecolare che il sistema delle gore ha
svolto per la cità, con funzioni di bonifca, irrigazione, difesa e forza motrice per mulini e gualchiere.
A.1 – L’edifcio denominato Casotto dei Calloni, mantene l’involucro esterno otocentesco, con copertura
a più falde, muratura a vista ed arconi in laterizio per la presa dell’acquat all’interno sono present i
menzionat macchinari.
 Il  muro  in  pietrame  con  contrafort,  più  volte  restaurato  nel  corso  dei  secoli,  aveva  la  principale
funzione, insieme alla pescaia, di deviare il corso del Bisenzio, evitando che le ondate di piena andassero
a coinvolgere la parte più a valle dell’abitato di Santa Lucia.
A.2 – Comprende la pescaia, contestuale al muro di contenimento delle piene, è tra le opere più antche
della piana pratese, è stata oggeto di numerose modifche fno all’intervento di restauro del 1888 che le
ha conferito l’aspeto atualet il primo trato del Gorone, canale maestro di una rete che, sfrutando la
lieve pendenza del terreno e seguendo il tracciato della centuriazione romana, si estende per circa 53
chilometri,  passando per l’interno del centro storico fno ad arrivare al torrente Ombrone e l’area di
pertnenza dei contrafort del muro di contenimento.
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Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Element A
Sono  consentt esclusivamente  intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione
Straordinaria, RRC Restauro e Risanamento Conservatvo, in quanto bene monumentale che mantene la
propria funzione.
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Art. 119 A I_03 “Lanifcio Luigi Riccieri SpA” 

Ubicazione: via Bologna 314

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Famiglia originaria di Firenze, i Riccieri producevano tessut a livello artgianale dall’inizio dell’Otocento.
L’industria laniera vera e propria venne però fondata a Prato solo nel 1848 e, sviluppatasi per più di
mezzo secolo, si stabilì nel 1927 nella sede tra via Bologna ed il Gorone, soto la guida di Luigi Riccieri.  In
seguito ad un ulteriore potenziamento delle apparecchiature ed all’aumento del numero degli operai,
nel 1936 la fabbrica fu notevolmente ampliata ed all’interno dei lavori rientrò anche la realizzazione della
palazzina per ufci con fronte su via Bologna, ad opera dell’ingegnere Ulpiano Cianchi. Modifcato ed
ampliato anche in tempi recent, il lanifcio a ciclo completo della famiglia Riccieri è tra le poche aziende
storiche del territorio ancora in atvità all’interno della sede originaria.

Element di invarianza generale
• l’impianto planimetrico  complessivo delimitato  da via Bologna e  dal  Gorone ed organizzato

lungo il viale principale con accesso dalla stradat
• la compatezza e serialità delle coperture delle porzioni di maggiori dimensioni che connotano

l’intero tessuto edilizio circostante.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
A.1, A.2, B.1, B.2 ai quali è riconosciuta una rilevanza partcolare per epoca di impianto, valenza storico-
testmoniale ed architetonica, per il ruolo compositvo svolto all’interno del complesso, per la presenza
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di carateri  formali  e tpologici  ancora ben leggibili  o comunque riconoscibili  e di element di rilievo
storico-testmoniale.
A.1 – Edifci su via Bologna censit già in document setecenteschi, costtuiscono il nucleo storico de “Le
Casine”,  modifcate  solo  lievemente  da  piccoli  intervent e  dall’azione  del  tempot  mantengono  una
elevata riconoscibilità dovuta alla presenza di element formali e decoratvi ben leggibili (aperture ad
arco centnato, tabernacolo a nicchia).
A.2 – Edifci della palazzina ufci e della cabina eletrica, progetat e realizzat nella seconda metà degli
anni  Trenta  secondo  i  criteri  del  razionalismo  ed  atestat su  via  Bologna,  presentano  una  fascia
corrispondente al piano terra in pietra, mentre ai due livelli superiori si aprono fnestre retangolari prive
di  cornicit  sono  connotat da  una  valenza  storico-testmoniale  e  simbolica,  legata  anche  alle
carateristche morfologiche della cabina.
B.1 – Edifci produtvi realizzat nella prima fase costrutva nel complesso e present tra la fne degli anni
Vent e l’inizio degli anni Trenta, sono stat oggeto di modifche e ristruturazioni che, ad ogni modo, non
ne hanno alterato in modo signifcatvo le carateristche morfologiche,  mantenendo una sostanziale
riconoscibilità a livello di impianto e di involucro.
B.2 – Edifcio produtvo presente negli  anni Cinquanta, ossia il  locale adibito a tntoria, riconoscibile
dalla carateristca copertura ogivale che lo rende un elemento di  rilievo soto il  proflo tpologico e
simbolico, riconoscibile anche in altri complessi industriali storici del territorio.
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
C.1,  C.2,  ai  quali  è  riconosciuta  una  partcolare  valenza  architetonica  e  tpologica  dovuta  al  ruolo
compositvo consolidato all’interno del complesso, benché notevolmente modifcat nel corso degli anni,
e alle carateristche delle coperture che qualifcano i manufat come industriali.
C.1 – Edifci produtvi costruit entro il secondo confito mondiale come ampliamento dei manufat
preesistent e  modifcat a  loro  volta  nel  corso  degli  anni,  presentano  una  grande  eterogeneità
geometrica nelle coperture a testmonianza della stratfcazione degli intervent e della diversifcazione
dei processi produtvi.
C.2 –  Edifcio  produtvo  realizzato  dopo  gli  anni  Cinquanta  come  ampliamento  dei  manufat
preesistent, è connotata da una grande copertura a volta a cui si lega una valenza di caratere tpologico.
Valore Basso, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
D.1, D.2, ai quali non è atribuita una rilevanza storica, ma è riconosciuta una valenza principalmente
tpologica dovuta alla peculiare conformazione dei manufat connessa alla funzione produtva.
D.1 – Edifci produtvi di grandi dimensioni, sono ampliament del complesso realizzat negli ultmi tre
decenni.
D.2 – Edifci produtvi minori, sono stat costruit in più fasi come appendici dei corpi di fabbrica più
consistent o come sosttuzioni di part di quest.
D.3 – Coperture e tetoie in metallo e materiali plastci di recente realizzazione.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A e B
Sono consentt intervent di MO Manutenzione Ordinaria, MS Manutenzione Straordinaria, Restauro e
RRC Risanamento Conservatvo, R IC Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento,  negli  edifci  A.1 e A.2,  dei  prospet su via Bologna ne lla loro composizione

architetonica,  data  dalla  geometria  e  dalla  posizione  delle  aperture,  nonché  dai  relatvi
element formali e decoratvit

• mantenimento delle carateristche geometriche delle coperture a falda nell’edifcio A.1, piana
nell’edifcio A.2, a shed nell’edifcio B.1 e ad ogiva nell’edifcio B.2t

• mantenimento nell’edifcio A.2, cabina eletrica, delle carateristche formali e morfologiche.
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Sono altresì ammessi:
• modifche, negli edifci A.1 e A.2, del numero e delle dimensioni delle aperture sui front interni,

nel rispeto del disegno di facciata consolidato e comunque di un criterio compositvo congruo
alla valenza del fabbricatot

• modifche nell’edifcio B.1, alla confgurazione dei prospet, da atuarsi comunque nel rispeto
della valenza storica ed architetonica dei fabbricat.

Valore Medio – Ediici C
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria, R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  RNF  Ristruturazione
Ricostrutva non fedele, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche dei manufatt
• mantenimento delle carateristche geometriche delle coperture a shed e a voltat

Sono altresì ammessi:
• modifche della  parttura e  delle dimensioni  delle aperture  sui  front esterni  ed  interni,  nel

rispeto di un criterio compositvo congruo alla valenza del fabbricato.
Valore Basso – Ediici D
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  Edilizia  Conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  RNF  Ristruturazione
Ricostrutva non fedele, SE Sosttuzione edilizia con le seguent prescrizioni:

• gli  edifci  D.1 e D.2 dovranno nel  caso di ristruturazione o sosttuzione rispetare il  sedime
dell’esistentet

• l’edifco D.3 è soggeto a demolizione senza ricostruzione e senza recupero di SUL.
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Art. 120 A I_04 Ex Afortunat Giovacchino &C.

ubicazione: via Bologna 243

Descrizione ed individuazione degli element di valore
 Il primo fabbricato della dita “Afortunat Giovacchino & C.” venne realizzato nel 1946 lungo via Ciampi e
nel corso del decennio successivo il complesso si espanse all’interno del loto e su via Bologna, sempre
ad opera dell’ing. Mario Primi, assumendo l’asseto odierno.
Nato  come  elemento  lineare,  l’impianto  è  andato  ad  assumere  la  conformazione  a  corte:  sono
atualmente classifcat come “archeologia industriale” solo gli edifci dispost a ferro di cavallo su via
Bologna e via Ciampi, i cui front con raccordo curvo mantengono ancora i carateri originari.

Element di invarianza generale
• l’impianto planimetrico a corte del complessot
• la composizione dei prospet esterni.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
A.1, A.2 ai quali è riconosciuta una maggiore rilevanza architetonica per il ruolo compositvo all’interno
dell’impianto e per la presenza di element formali e tpologici ben leggibili.
A.1 – Edifci realizzat tra gli anni Quaranta e Cinquanta che defniscono il disegno a corte della pianta,
caraterizzat all’esterno, dal prospeto contnuo su via Bologna e via Ciampi con partcolare soluzione
d’angolo  e  doppio  registro di  aperture in  vetrocemento,  inquadrate da element decoratvi  minimali
(lesene,  cornici  e  marcapiano),  e,  all’interno,  da  collegament orizzontali  e  vertcali  con  fniture  ed
element di pregio (scala elicoidale collocata in corrispondenza dell’angolo tra le due vie).
A.2 – Cabina eletrica, di rilevanza simbolico-testmoniale.
Valore Basso, l’elemento individuato da apposita campitura e contrassegnato dalla letera:
B, la  copertura  della  corte  in  metallo  e  materiali  plastci  di  recente  realizzazione,  alla  quale  non  è
atribuita rilevanza storica e/o architetonica.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A
Sono consentt intervent di MO Manutenzione Ordinaria, MS Manutenzione Straordinaria, Restauro e
RRC Risanamento Conservatvo, R IC Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:
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• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufat t
• mantenimento nell’edifcio A.1 dei prospet su via Bologna e via Ciampi nella loro contnuità e

nella loro composizione architetonica, data dalla geometria e dalla posizione delle aperture,
nonché dai relatvi element decoratvi e di fniturat

• mantenimento  nell’edifcio  A.1  delle  carateristche tpologiche,  geometriche e  morfologiche
delle coperturet

• mantenimento  nell’edifcio  A.1,  dei  vani  interni  di  partcolare  rilevanza  e  dei  collegament
orizzontali e vertcali del complesso, in partcolare del vano scale in corrispondenza dell’angolot

• mantenimento nell’edifcio A.2 delle carateristche formali e morfologichet
• mantenimento dell’area pertnenziale della corte interna, la quale non può essere interessata

da suddivisioni fsiche tramite element divisori.
Sono altresì ammessi:

• modifche  nell’edifcio  A.1,  del  numero  e  delle  dimensioni  delle  aperture  sui  front interni
afacciat sulla corte, comunque nel rispeto di un criterio compositvo congruo alla valenza del
fabbricato.

Valore Basso – Elemento B
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  Ristruturazione  RF  Ricostrutva  Fedele,  RNF  Ristruturazione
Ricostrutva non fedele, con le seguent prescrizioni:

• sosttuzione della copertura con soluzioni alternatve che consentano adeguata illuminazione e
preveda aperture per l’areazione.

È altresì ammessa:
• la demolizione senza ricostruzione.
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Art. 121 A I_05 “Ex Lanifcio Fratelli Vannucchi, Bemporad & C.”

Ubicazione: via Bologna 130

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Fondato nel 1920 nella zona di San Martno, il lanifcio Fratelli Vannucchi, Bemporad & C. si espande
rapidamente, arrivando, a tratare tute le fasi di lavorazione del tessuto, dalla flatura alla tntoria.
L’ingresso principale del complesso si afaccia su via Bologna, da cui si delinea una strada streta e lunga
che arriva fno al Gorone e su cui si afacciano i vari setori. Frazionato, l’impianto è in parte ancora in
atvità, mentre alcuni fabbricat versano in stato di abbandono ed altri ancora, afacciat su via Bologna,
sono stat convertt in residenze.

Element di invarianza generali
• l’impianto planimetrico defnito da un asse nord-sud che delimita i due setori del complesso,

con  relatve  aree  di  pertnenza,  entrambi  atestat sulla  strada  interna  con  accesso  da  via
Bologna.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
A, B ai quali è riconosciuta una rilevanza partcolare per epoca di impianto, per la presenza di carateri
formali e tpologici ancora ben leggibili o comunque riconoscibili.
A  –  Edifci  realizzat in  più  fasi  entro  il  secondo  confito  mondiale,  i  cui  impianto  e  caratere
architetonico non sono stat compromessi in modo signifcatvo dagli intervent successivi e/o dall’azione
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del tempo, mantenendo quindi sostanziale riconoscibilità delle carateristche morfologiche originarie,
nonché parte dell’apparato formale e decoratvo (cornici delle aperture e sototeto, aperture ad arco
ribassato, coronamento contnuo del fronte rivolto sul viale interno) ancora leggibile.
B –  Edifci  realizzat entro  gli  anni  Cinquanta del  Novecento,  modifcat in  parte  nell’impianto e  nel
disegno dei prospet, ma che mantengono ancora element d’interesse.
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalla letera:
C,  ai  quali  è  riconosciuta una valenza puramente compositva dovuta alla storicità dell’impianto,  ma
notevolmente modifcat nel corso degli anni ed atualmente non riconoscibili nei suoi carateri originari.
Valore Basso, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
D.1,  D.2  ai  quali  non  è  atribuita  una  rilevanza  storica  e/o  architetonica,  a  cui  è  riconosciuta  la
potenzialità progetuale legata alla riqualifcazione del complesso.
D.1 –  Edifci,  realizzat entro  gli  anni  Cinquanta  del  Novecento,  pesantemente  trasformat e  non
riconoscibili, il cui valore risiede sostanzialmente nella storicità del sedime e nel ruolo di defnizione degli
spazi pertnenziali interni al complesso.
D.2 – Coperture e tetoie in metallo e materiali plastci di recente realizzazione.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
L’intero  complesso  insieme  alle  aree  pertnenziali  ed  ulteriori  edifci,  è  individuato  da  specifco
perimetro,  e soggeto alla disciplina  di cui  all’elaborato 04.1 “NTA - Aree di Trasformazione”, scheda
AT5_03.

          Norme Tecniche di Atuazione         pag 104 di 180

PIANO
OPERATIVO

PRATO



                   Titolo V I I – Emergenze Patrimonio  
 

Art. 122 A I_06 “Ex Lanifcio Mazzini  I I”

Ubicazione: via Giuseppe Paolini 21

Descrizione ed individuazione degli element di valore
 Il primo nucleo del complesso industriale era l’antco mulino Geppi di Villanuova, risalente all’X I secolo,
convertto  in  opifcio  idraulico  dalla  famiglia  Tanini  alla  fne  dell’Otocento,  nel  secolo  successivo
l’imprenditore Giuseppe Mazzini,  già proprietario dello stabilimento tra  via Bologna e via Batst, lo
trasforma ampliandolo in industria tessile. Nel 1927 furono realizzat nuovi edifci in cemento armato,
con copertura a shed su progeto di Pier Luigi Nervi.
Modifcato nel secondo dopoguerra, dopo un periodo di abbandono, ciò che resta del vasto stabilimento
è stato recuperato per atvità terziarie e commerciali.

Element di invarianza generale
• l’impianto  planimetrico  complessivo  delimitato  ad  est  dal  Gorone,  a  sud  da  via  Paolini  ed

artcolato in due setori divisi da un grande asse in direzione nord-sudt
• la morfologia compata e seriale delle coperture a shed che connotano l’edifcio ovest.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
A.1,  A.2 ai  quali  è  riconosciuta  una  rilevanza  partcolare  per  epoca  di  impianto,  valenza  storico-
testmoniale ed architetonica e per la presenza di carateri formali, tpologici e tecnologici ancora ben
leggibili o comunque riconoscibili.
A.1 – Edifcio originariamente adibito a mulino, è stato notevolmente modifcato ed inglobato nel primo
complesso industriale tardo otocentesco, mantenendo sostanzialmente il sedime storico ed un valore
testmoniale di elemento generatore dell’impianto.
A.2 – Edifci seriali realizzat alla fne degli anni Vent del Novecento caraterizzat da copertura a shed
con telaio in cemento armato progetate da Pier Luigi Nervi, e da aperture ad arco ribassato sul fronte di
via Paolini.
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
B.1,  B.2 ai  quali  è riconosciuta una partcolare valenza testmoniale, dovuta al  peculiare impianto di
matrice storica e alla conformazione di questo modellata sul corso del Gorone, interessat da opere di
riqualifcazione che ne hanno ridoto la riconoscibilità.
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B.1 – Edifci realizzat tra la fne dell’Otocento ed i primi anni del secolo successivo come ampliament
del mulino convertto in opifcio idraulico, formano un aggregato non compato addossato all’argine del
Gorone e  che,  in  seguito  ad  intervent di  recupero recent,  mantengono solo  alcuni  carateri  storici
(aperture ad arco ribassato, all’esterno, e capriate lignee, all’interno).
B.2 – Edifcio contestuale ai manufat B.1 inserito all’interno dell’edifcato storico.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A
Sono consentt intervent di MO Manutenzione Ordinaria, MS Manutenzione Straordinaria, Restauro e
RRC Risanamento Conservatvo, R IC Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento nell’edifcio A.1 degli element struturali in legno del solaio di coperturat
• mantenimento nell’edifcio  A.2  del  prospeto  su  via  Paolini  nella  sua  composizione

architetonica,  data  dalla  geometria  e  dalla  posizione  delle  aperture,  nonché  dai  relatvi
element formalit

• mantenimento nell’edifcio A.2 degli element del telaio struturale a frma Nervi soto il proflo
geometrico, morfologico e tecnologico.

Sono altresì ammessi:
• modifche alla confgurazione dei prospet ortogonali a via Paolini, da atuarsi comunque nel

rispeto della valenza storica  ed architetonica  dei  fabbricat,  con possibilità di  realizzare un
percorso pubblico o semi-pubblico tra gli edifci A.2 e gli edifci B.

Valore Medio – Ediici B
Sono  consentt intervent di  Mo  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria, R IC
Ristruturazione edilizia  conservatva,  RF Ristruturazione edilizia ricostrutva fedele,  con le seguent
prescrizioni:

• mantenimento del sedime storico degli edifcit
• mantenimento nell’edifcio B.1 del  prospeto su via Paolini e del fronte sul Gorone nella loro

composizione architetonica, data dalla geometria e dalla posizione delle aperture, nonché dai
relatvi element formali.

Sono altresì ammessi:
• modifche del  numero e delle dimensioni  delle aperture sui  front interni,  nel  rispeto degli

element storici ancora present e della valenza storica ed architetonica dei fabbricat.
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Art. 123 A I_07 Ex Lanifcio Target

Ubicazione: via Mozza sul Gorone, 1

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Mulino le cui prime notzie risalgono all’inizio del Trecento, nel 1860 venne convertto in opifcio con
sfrutamento dell’acqua del Gorone da parte di Giovan Batsta Mazzoni, che vi sperimentò la turbina
idraulica  da  lui  progetata.  Pochi  anni  dopo  venne  acquistato  dall’imprenditore  forentno  Ludovico
Target, che lo inglobò nel suo nuovo stabilimento, oggi in gran parte demolito, e di cui resta soltanto la
porzione posta lungo il Gorone.

Element di invarianza generale
• l’impianto planimetrico ed i carateri storico-architetonici del piccolo complesso.

Element di invarianza puntuale
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
A.1, A.2 ai quali è riconosciuto un rilievo partcolare per valenza storica ed architetonica dei manufat e
per il valore testmoniale del sito su cui insistono.
A.1 – Edifcio ricostruito nell’Otocento in luogo dell’antco mulino ed atestato su via Mozza sul Gorone,
è caraterizzato da element formali e tpologici (fnestre termali e piatabande in laterizio, copertura con
orditura lignea) ancora ben leggibili o comunque riconoscibili, nonostante le modifche recent.
A.2 –  Edifcio  otocentesco  caraterizzato  da  element formali  e  tpologici  (piatabande  in  laterizio,
copertura con orditura lignea) riconoscibili, nonostante le recent modifche.
T – Porzione del complesso classifcata in archeologia industriale, come individuata nella tavola Es.3A
“ Invariant struturali:  invarianza storico  insediatva” del  Piano Struturale,  in  cui  a seguito di  recent
intervent non sono più riconoscibili le carateristche di cui all’art. 13 della Disciplina di Piano: la stessa è
pertanto sotoposta alla disciplina ordinaria del tessuto di appartenenza (TSL.1.1).

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Medio – Ediici A
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  con  le  seguent
prescrizioni:
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• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento negli edifci A.1 e A.2 dei prospet ne lla loro composizione architetonica, data

dalla geometria e dalla posizione delle aperture, nonché dai relatvi element di fnitura e, ove
ancora present  nell’edifcio A.1 delle inferriate originariet

• mantenimento  delle  carateristche tpologiche,  geometriche  e  tecnologiche  delle  coperture
originarie.
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Art. 124 A I_8  Il Fabbricone – Lanifcio Ruggero Balli S.p.A

Ubicazione: via Bologna 106

Descrizione ed individuazione degli element di valore
 Il complesso industriale denominato “Fabbricone” fu fondato alla fne dell’Otocento dagli imprenditori
austriaci Kössler e Mayer ed è situato nei pressi del Bisenzio, lungo via Bologna ed il Gorone.
L’intero impianto, che comprende anche porzioni non classifcate di “archeologia industriale”, si sviluppa
su due assi ortogonali: il principale con accesso da via Bologna ed il secondario con accesso da via Mozza
sul  Gorone.  Le  struture  più  antche,  di  dimensioni  maggiori,  mantengono  in  gran  parte  carateri
decoratvi e struture originarie, nonostante la stratfcazione di intervent susseguitsi nell’arco di quasi
un secolo.

Element di invarianza generale
• l’impianto planimetrico complessivo disposto secondo i due assi principali, defnit dai cancelli

post sulla viabilità pubblica, su cui i prospet degli edifci tendono ad assumere caratere di
contnuitàt

• la compatezza e serialità delle coperture delle porzioni di maggiori dimensioni che connotano
l’intero tessuto edilizio circostante.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
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A.1, A.2, B.1, B.2, B.3 ai quali è riconosciuta una rilevanza partcolare per epoca di impianto, valenza
storico-testmoniale ed architetonica,  per il  ruolo ordinatore svolto all’interno del complesso,  per la
presenza di carateri formali e tpologici ancora ben leggibili o comunque riconoscibili.
A.1 – Edifci che delineano il viale principale e parzialmente il secondario e che, benché modifcat nel
corso  del  tempo,  mantengono  una  sostanziale  leggibilità  dell’impianto  originario,  la  presenza  degli
element decoratvi  in  facciata  (piatabande e cornici  in  laterizio a vista),  degli  infssi  lignei  originari,
nonché degli element struturali e di fnitura interni (strutura puntforme in ghisa e controsoft in
legno).
A.2 – Edifci di grande superfcie caraterizzat da copertura a shed con strutura in legno impostata su
element puntformi in ghisa.
B.1 – Part basamentali delle antche ciminiere, di forte valenza storica e simbolico-testmoniale.
B.2 – Edifci che delineano parzialmente il  viale secondario, che mantengono la presenza di carateri
decoratvi  in  facciata  (piatabande  e  cornici  in  laterizio  a  vista)  ed  una  sostanziale  riconoscibilità
dell’involucro, ma i cui interni sono stat oggeto di trasformazioni successive e risultano, quindi, di media
rilevanza.
B.3 – Edifci che delineano parzialmente il  viale secondario, che mantengono la presenza di carateri
decoratvi in facciata (piatabande, cornici, archi in laterizio a vista e paraste) ma in cui sia l’involucro
esterno che gli interni sono stat oggeto di trasformazioni che ne hanno compromesso la riconoscibilità.
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
C.1, C.2, C.3 ai quali è riconosciuta una partcolare valenza architetonica e/o testmoniale, dovuta al
ruolo compositvo consolidato rispeto al complesso e alla rilevanza culturale delle atvità svolte al loro
interno.
C.1 – Edifci realizzat nel dopoguerra, caraterizzat da una media qualità costrutva e compositva ma
segnalat per  l’elevato  ruolo  testmoniale  e  culturale  legato  alle  atvità  teatrale  d'avanguardia  (il
Fabbrichino e Fabbricone).
C.2 – Edifci modifcat nel secondo dopoguerra per adeguamento delle funzioni produtve e quindi privi
di carateri storici leggibili o riconoscibili, ma inserit in un contesto consolidato e di valore.
C.3 –  Edifci  realizzat nel  secondo  dopoguerra,  caraterizzat da  una  media  qualità  costrutva  e
compositva ma segnalat per il ruolo formale che svolgono nel delineare il fronte del complesso su via
Mozza sul Gorone.
Valore Basso, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
D.1, D.2, D.3 ai quali non è atribuita una rilevanza storica e/o architetonica, è riconosciuta una valenza
puramente  compositva  all’interno  dell’impianto  e  nelle  potenzialità  progetuali  legate  alla
riqualifcazione del complesso.
D.1 – Edifci trasformat e non riconoscibili o di recente edifcazione il cui valore risiede sostanzialmente
nel ruolo di ricomposizione dell’edifcato circostante.
D.2 – Edifci trasformat e non riconoscibili o di recente edifcazione il cui valore risiede sostanzialmente
nella storicità del sedime a ridosso del Gorone.
D.3 – Edifci trasformat e non riconoscibili o di recente edifcazione.
D.4 – Coperture in metallo e materiali plastci di recente realizzazione.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A e B
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva,  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento dei prospet nella loro composizione architetonica, data dalla geometria e dalla

posizione delle aperture, nonché dai relatvi element di fnitura e, ove ancora present, gli infssi
originarit

• mantenimento delle  carateristche  tpologiche,  geometriche  e  tecnologiche delle  coperture
originarie e dei solai lignei nell’edifcio A.1 e delle coperture a shed nell’edifcio A.2t

• mantenimento negli edifci A.1 e A.2 degli element della strutura puntforme interna in ghisat
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• mantenimento nelle ciminiere B.1 delle porzioni storiche.
Sono altresì ammessi:

• modifche nell’edifcio A.2 del numero e delle dimensioni delle aperture sui front esterni rivolt
su via Bologna, nel rispeto del disegno di facciata consolidato, ove presente, e comunque di un
criterio compositvo congruo alla valenza del fabbricatot

• edifcio B.1  su viale interno,  demolizione e ricostruzione mediante materiali  contemporanei
della cisterna superioret

• modifche  negli  edifci  B.2  e  B.3  agli  orizzontament e  nell’edifcio  B.3  e  alle  coperture,  da
atuarsi comunque nel rispeto della valenza storica ed architetonica dei fabbricatt

• inserimento  di  element accessori  nell’edifcio  A.2,  quali  scale  interne  di  collegamento  e
soppalchi  da  recupero  di  SUL  delle  demolizioni  degli  edifci  C.2  e  D.3,  purché  subordinata
all’impiego di tecnologie leggere e senza alterazioni degli element costtutvi di pregiot per la
superfci  massime  ammissibili  di  eventuali  soppalchi  si  rimanda  a  quanto  previsto  dai
regolament comunali.

Valore Medio – Ediici C
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento del sedime di impianto  degli edifci C.1 – C.3.
Sono altresì ammessi:

• modifche nell’edifcio C.3 del numero e delle dimensioni delle aperture sui front esterni rivolt
su via Mozza sul Gorone.

• demolizione degli edifcio C.2, con recupero della SUL nell’ambito dell’area di progeto.
Valore Basso – Ediici D
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  RNF  Ristruturazione
Ricostrutva non fedele, con le seguent prescrizioni:

• ricostruzione dell’edifcio D.1, nel rispeto del sedime dell’esistente, con un’altezza massima di
7,5 mtt

• ricostruzione dell’edifcio  D.2,  rispetando l'allineamento sul  Gorone e  sul  viale  in  aderenza
all’edifcio  B.3t  i  fabbricat di  nuova  costruzione  potranno  utlizzare  la  SUL  derivante  dalla
demolizione degli edifci C.2 e D.3 con un’altezza massima di 25 mt.

• demolizione dell’edifcio D.3, con recupero SUL nell’edifcio D.2t
• demolizione dell’edifcio D.4, senza recupero di SUL.
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Art. 125 A I_09 ”Ex Lanifcio Figli di Michelangelo Calamai”

Ubicazione: viale Galileo Galilei, 31

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Realizzato in un unico intervento a partre dal 1924 su progeto della società forentna Poggi e Gaudenzi,
il complesso ospitò un'atvità avviata in altra sede dalla famiglia Calamai a fne Otocento.
Organizzato su di un loto retangolare di circa 16.000 mq, lo stabilimento ha l’asseto di una vera e
propria citadella e si compone di due setori di padiglioni con copertura a shed divisi dalla corte in asse
con l'edifcio d’ingresso, che rappresenta un raro esempio di connotazione monumentale di un edifcio
industriale.  Atualmente la  fabbrica  è stata  frazionata e  solo  in  parte  mantene l’originaria  funzione
produtva tessile.

Element di invarianza generale
• l’impianto planimetrico complessivo disposto secondo i tre assi originari, costtuit dalla corte

centrale con accesso da viale Galilei e dai due viali a questa ortogonali, su cui si atestano i primi
fabbricatt

• la compatezza e serialità delle coperture delle porzioni di maggiori dimensioni che connotano
l’intero tessuto edilizio circostante.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
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A.1,  A.2,  B ai  quali  è  riconosciuta  una rilevanza partcolare  per  epoca di  impianto,  valenza storico-
testmoniale ed architetonica, per il ruolo ordinatore svolto all’interno del complesso, per la presenza di
carateri formali e tpologici  ben leggibili o comunque riconoscibili.
A.1 –  Edifcio  d’ingresso,  l’ex  palazzina  degli  ufci,  che,  nonostante  le  modifche  interne,  mantene
pressoché  immutato  il  fronte  monumentale  esterno,  caraterizzato  da  un  passaggio  voltato,  da  un
notevole apparato decoratvo (base contnua, paraste, trabeazione e torrino sommitale),  dal cancello
originario con decorazioni in ferro batuto e monogramma della dita, nonché da element originari di
collegamento  vertcale  e  di  fnitura  interni  (scale  con  elaborate  balaustre  in  ferro  batuto  e
pavimentazione).
A.2 – Edifci di grande superfcie, dispost simmetricamente rispeto all’asse centrale, caraterizzat da
copertura a shed e lucernari  con strutura in calcestruzzo armatot  il  fronte cieco su via Bologna del
fabbricato alla destra dell’ex palazzina ufci presenta opere di street art dell’artsta Dem.
B – Element tpologico-funzionali dispost lungo l’asse centrale (cisterna e ciminiera), dalla forte valenza
morfologica e simbolico-testmoniale.
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
C.1,  C.2 ai  quali  è  riconosciuta  una valenza  storico-documentale  –  legata  al  periodo di  edifcazione
contestuale  agli  edifci  di  alto  valore  –  e  compositva  –  dovuta  ruolo  di  defnizione  dell’impianto  a
citadella – in cui non si rilevano carateri architetonici altretanto rilevant.
C.1 –  Edifci  realizzat sul  fronte  interno  della  ex  palazzina  ufci,  privi  di  carateri  storici  leggibili  o
riconoscibili, ma inserit in un contesto consolidato di alto valore e coerent a livello compositvo con
l’asseto simmetrico dell’impianto.
C.2 – Edifci realizzat nel contesto di realizzazione dell’intero complesso, privi di carateri storici leggibili
o riconoscibili, ma di rilevanza morfologica e visuale, in quanto delimitano e connotano gli assi principale
e secondari della viabilità interna dello stabilimento.
Valore Basso, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
D.1, D.2 ai  quali  non è atribuita una rilevanza storica e/o architetonica, ma potenzialità progetuali
legate alla riqualifcazione del complesso.
D.1 –  Edifci  realizzat in  fasi  successive  come superfetazioni  che  insistono  sui  viali  secondari  e  sui
fabbricat di valore.
D.2 – Coperture in metallo e materiali plastci di recente realizzazione.

Disposizioni prescritve e tpi di intervento
Valore Alto – Ediici A e B
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva,  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento nell’edifcio A.1 del fronte esterno nella composizione architetonica, data dalla

geometria e dalla posizione delle aperture, dall’apparato decoratvo e dai serrament originarit
mantenimento degli element e delle fniture di pregio internit

• mantenimento  delle  carateristche  tpologiche,  geometriche  e  tecnologiche della  copertura
originaria a padiglione nell’edifcio A.1 e delle coperture a shed nell’edifcio A.2t

• mantenimento degli element tpologico-funzionali B dispost lungo l’asse centrale.
Sono altresì ammessi:

• modifche nell’edifcio A.2 del numero e delle dimensioni delle aperture sui front interni (nelle
porzioni non rivolte diretamente sulla corte) ed esterni (ecceto fronte strada del fabbricato a
destra dell’ex palazzina ufci) nel rispeto del disegno di facciata consolidato, ove presente, e
comunque di un criterio compositvo congruo alla valenza dei manufatt

          Norme Tecniche di Atuazione         pag 113 di 180

PIANO
OPERATIVO

PRATO



                   Titolo V I I – Emergenze Patrimonio  
 

• l’inserimento  di  element accessori,  negli  edifci  A.2,  quali  scale  interne  di  collegamento  e
soppalchi da recupero di SUL delle demolizioni dell’edifcio C.2, purché subordinata all’impiego
di  tecnologie leggere e senza alterazioni degli  element costtutvi  di pregiot  per la superfci
massime  ammissibili  di  eventuali  soppalchi  si  rimanda  a  quanto  previsto  dai  regolament
comunali.

Valore Medio – Ediici C
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele  ,  RNF  Ristruturazione
Ricostrutva non fedele, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento negli edifci C.1 delle carateristche morfologiche dei manufatt
• mantenimento negli edifci C.2 del rapporto visuale dei fabbricat in asse con l’ingresso.

Sono altresì ammessi:
• la  demolizione degli  edifci  C.2,  in  asse  con l’ingresso,  con ricostruzione mediante  materiali

contemporanei, nel rispeto del sedime, della quota e della consistenza morfologica degli edifci
esistentt

• la demolizione degli edifci C.2, che delimitano i viali secondari, e nel viale secondario ad est
funzionali  alla  permeabilità  del  complesso  con  recupero  della  SUL  per  la  realizzazione  di
soppalchi nei fabbricat A.2.

Valore Basso – Ediici D
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  RNF  Ristruturazione
Ricostrutva non fedele, SE Sosttuzione edilizia con le seguent prescrizioni:

• la  demolizione  per  gli  edifci  D.1,  la  cui  SUL può  essere  recuperata  nella  realizzazione  di
soppalchi nei fabbricat A.2 e nel viale secondario ad estt

• la ricostruzione mediante linguaggi architetonici contemporanei degli edifci D.1 all’interno del
viale secondario ad estt i nuovi fabbricat non potranno elevarsi oltre la quota di imposta delle
coperture a shed dei manufat limitroft

• l’edifcio D.1 posto in asse con l’ingresso dovrà essere caraterizzato dal rapporto visuale o fsico
con la ciminiera posta alle spallet

• demolizione dell’edifcio D.2 senza ricostruzione o recupero di SUL.
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Art. 126 A I_10 “Ex Fabbrica di Tessut in Lana Figli di Giuseppe Valapert”

Ubicazione: via Vincenzo da Filicaia, 347

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Giuseppe Valapert realizzò un proprio stabilimento industriale nel 1912, di cui una porzione si atesta su
via Batst, mentre l’accesso principale è collocato su via Filicaia ed immete su di una corte interna,
preceduto da due blocchi residenziali contrappost, commissionat alla fne degli anni Trenta come alloggi
per gli operai della fabbrica.
 Il complesso cessò l’atvità negli anni Setanta ed atualmente risulta difcilmente riconoscibile per via
degli ampliament e le modifche eseguit dalle varie proprietà in seguito al frazionamento.

Element di invarianza generale
• la matrice planimetrica originaria organizzata intorno alla corte centrale e preceduta dai corpi di

fabbrica degli ex alloggi per gli operai atestat sulla traversa di via Filicaia.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
A.1,  A.2 ai  quali  è  riconosciuta  una  rilevanza  partcolare  per  epoca  di  impianto,  valenza  storico-
testmoniale  e  per  la  presenza  di  carateri  formali  e  tpologici  ancora  ben  leggibili  o  comunque
riconoscibili.
A.1 – Manufat che delineano l’ingresso principale originario del complesso, ossia la parete contnua ad
est che delimita la corte interna e che termina con la cabina eletrica (element entrambi ristruturat) e
la cortna a sud (in muratura a vista), che sono connotat da un valore puramente storico e testmoniale.
A.2 – Edifci residenziali realizzat alla fne degli anni Trenta per i lavoratori dello stabilimento, oltre a
mantenere un involucro riconoscibile nelle fniture e leggibile nell’apparato decoratvo (ingressi centnat
e ad arco ribassato, cornici marcapiano e sototeto, fnestre con mostre e tmpani, stemma Valapert) e
nei serrament, rappresentano un uniium a livello pratese per quanto riguarda questo tpo di intervento
da parte di privat, con un conseguente elevato rilievo testmoniale.
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
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B, C.1, C.2 ai quali è riconosciuta una valenza architetonica dovuta al rapporto tra l’edifcato e la viabilità
esterna e alla serialità degli element, cifra dell’origine industriale dei manufat.
B – Edifci atestat su via Batst, modifcat nel corso degli anni ed atualmente adibit al terziario e
residenziale  che  mantengono  tutavia  una  parttura  di  facciata  riconoscibile,  con  aperture  ad  arco
ribassato o fnestre con cornice.
C.1, C.2 – Edifci funzionali modifcat nei prospet e nel disegno degli interni ma in cui è ben leggibile la
serialità e la modularità tpiche dei capannoni industriali.
Valore Basso, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
D.1, D.2, D.3 ai  quali non è atribuita una rilevanza storica e/o architetonica, a cui è riconosciuta la
potenzialità progetuale legate alla riqualifcazione del complesso.
D.1, D.2 – Edifci di recente edifcazione o pesantemente trasformat che addensano il tessuto edilizio.
D.3 – Coperture in metallo e materiali plastci di recente realizzazione.

Disposizioni prescritve e tpi di intervento
Valore Alto – Ediici A
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento negli edifci A.2 dei prospet su via Filicaia, sulla relatva strada interna e su via

Nino Bixio nella loro composizione architetonica, data dalla geometria e dalla posizione delle
aperture, nonché dai relatvi element decoratvi e, ove ancora present, dagli infssi originarit

• mantenimento dei manufat A.1: parete d’ingresso e della cabina eletrica.
Sono altresì ammessi:

• modifche negli edifci A.2 del numero e delle dimensioni delle aperture sui front interni, nel
rispeto del disegno di facciata consolidato, di un criterio compositvo congruo alla valenza del
fabbricato e della prossimità con gli altri manufat interni all’isolato.

Valore Medio – Ediici B e C
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  ristruturazione  edilizia  ricostrutva,  RNF  Ristruturazione
Ricostrutva non fedele con le seguent prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento negli edifci B delle altezze e della composizione architetonica dei front su via

Batst,  data  dalla  geometria  e  dalla  posizione  delle  aperture,  nonché dai  relatvi  element
decoratvi, nell’otca di preservare il rapporto tra l’edifcato e la stradat

• mantenimento negli edifci C.1 e C.2 della serialità dei capannoni come elemento carateristco
del tessuto edilizio circostante.

Sono altresì ammessi:
• riletura dei  front negli  edifci  B  su  via  Batst mediante  intervent reversibili,  ad  esempio

applicando rivestment non aderent alle facciate esistentt
• modifche negli edifci C.1 e C.2 del numero e delle dimensioni delle aperture sui front internit
• apertura di cort interne agli aggregat compat di capannoni C.1 – C.2, nel rispeto dei criteri

sopra espost, con possibilità di recupero SUL nel sedime del fabbricato D.1t
• creazione di un collegamento tra la corte interna del complesso e l’area di parcheggio prevista

dal  PdR  323,  anche  mediante  demolizione  di  una  porzione  dell’edifcio  C.2,  con  eventuale
recupero SUL nel sedime del fabbricato D.1.

Valore Basso – Ediici D
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Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  edilizia  ricostrutva,  Ristruturazione  RNF
Ricostrutva non fedele, SE Sosttuzione edilizia con le seguent prescrizioni:

• ricostruzione con linguaggi contemporanei dell’edifcio D.1, nel rispeto del sedime atuale al
fne di consentre la permeabilità dell’isolato e realizzare un collegamento tra via Filicaia e via
Batstt il  fabbricato  che recupera la SUL degli  edifci C.1, C.2, D.2, dotrà avere una altezza
massima di 18 mtt

• demolizione edifcio D.2, con recupero della SUL nel fabbricato D.1t
• demolizione dell’edifcio D.3 senza ricostruzione o recupero di SUL.

Porzione del complesso è oggeto di Piano di recupero (Pdr 323) individuato con specifco segno grafco e
sigla nella tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”,  approvato con DCC n. 76/2017 ed efcace
dalla pubblicazione sul BURT n. 43 del 25/10/2018, che ne disciplina gli intervent.
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Art. 127 A I_11 “Ex Lanifcio Mazzini  I”

Ubicazione: via Cesare Batst, 36/via Bologna, 69

Descrizione ed individuazione degli element di valore
 Il complesso industriale venne edifcato in un unico intervento a partre dal 1916, in concomitanza con
l’apertura di via Batst.
Caraterizzato da un partcolare impianto trapezoidale, si compone di una palazzina per ufci e di una
serie di capannoni con fronte unitario. Nel 1995 la parte più a nord venne demolita e sosttuita da un
edifcio  residenziale  e  commerciale,  il  restante  stabilimento  venne  ristruturato  per  ospitare  atvità
artgianali e commerciali.

Element di invarianza generale
• L’impianto planimetrico trapezoidale defnito dalla convergenza di via Batst su via Bologna.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
A.1, A.2 ai quali è riconosciuta una rilevanza partcolare per epoca di impianto, valenza architetonica e
documentale e per la presenza di carateri morfologici  e decoratvi ancora ben leggibili  o comunque
riconoscibili.
A.1 –   Ingresso coperto per quella che era la  corte ad L dello stabilimento e che originariamente si
inseriva al centro del fronte su via Bologna, tra l’ex palazzina ufci sulla sinistra ed i  capannoni (ora
demolit) sulla destra, presenta ancora i pilastrini del cancello ed il serramento stesso, nonché l’elaborata
balaustra in conglomerato che delimita la copertura a terrazza.
A.2 – Edifcio corrispondente all’ex palazzina ufci, atestata sulla strada, già in origine su due piani,
benché  modifcata  nel  corso  degli  anni,  mantene  sostanzialmente  invariato  l’involucro  esterno,
caraterizzato da element struturali di pregio (copertura a padiglione con orditura lignea) e decoratvi
(cornici delle aperture, marcapiano e sototeto).
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
B.1, B.2 ai quali  è riconosciuto un valore storico,  architetonico e documentale dovuto al periodo di
costruzione e alla presenza di element di pregio, ma che sono stat oggeto di intervent che ne hanno
alterato la riconoscibilità.
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B.1 – Edifci funzionali unit dal fronte contnuo su via Batst, presentano element esterni (aperture – in
parte tamponate – ad arco ribassato ed un largo frontone stlizzato a tmpano curvilineo) ancora leggibili
nonostante i tratament incongrui e disomogenei della facciatat i capannoni hanno copertura lignea ed
element puntuali in matoni intonacat, ad eccezione di quello sulla destra, in cui si rilevano colonnine in
ghisa.
B.2 – Edifcio funzionale che si atesta sull’ex palazzina ufci e caraterizzato da una softa che ne eleva
la quota al di sopra degli  altri  capannonit non presenta element di rilevanza storico-architetonica e
risulta modifcato rispeto alla morfologia originaria.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento dei front esterni in partcolare nell’edifcio A.1 il fronte est e nell’edifcio A.2 i

front est e nord, nella sua composizione architetonica, data dalla geometria e dalla posizione
delle aperture, dall’apparato decoratvo e dagli element tpologicit

• mantenimento  delle  carateristche morfologiche e  geometriche  della  copertura  originaria  a
padiglione nell’edifcio A.2 e a terrazza nell’edifcio A.1t

È altresì ammessa:
• la modifca nell’edifcio A.2 del numero e delle dimensioni  delle aperture sul  fronte interno

afacciato sulla corte, comunque nel rispeto di un criterio compositvo congruo alla valenza del
fabbricato.

Valore Medio – Ediici B
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  edilizia  ricostrutva,  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento  nell’edifcio  B.1  del  fronte  su  via  Batst nella  sua  contnuità  e  nella  sua
composizione architetonica, data dalla geometria e dalla posizione delle aperture, nonché dal
frontone centralet

• mantenimento  nell’edifcio  B.1  degli  element della  strutura  puntforme interna  e  dei  solai
lignei originari.

È altresì ammessa:
• la demolizione e ricostruzione mediante materiali contemporanei dell’edifcio B.2 nel rispeto

del sedime e della morfologia del manufato esistente, nonché in un’otca di armonizzazione
dei prospet afacciat sulla corte che coinvolga anche il fronte interno dell’edifcio A.2.
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Art. 128 A I_12 “Ex Lanifcio Ciabat”

Ubicazione: via Cesare Batst, 24

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Fondata nel 1904  con il nome di  Fabbriia Saiient e  censita tra le fabbriche gravemente danneggiate
durante la Seconda Guerra Mondiale,  fu ricostruita nel  dopoguerra e alla Saccent subentrò la dita
Ciabat, la quale rimase atva fno alla metà degli  anni Novanta anche dopo che un incendio aveva
danneggiato alcuni fabbricat.

Element di invarianza generale
• l’impianto  planimetrico  ad  L  formato  dagli  edifci  sui  lat nord ed  ovest  della  grande corte

interna con accesso da via Batst.
Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
A.1,  A.1*,  A.2 ai  quali  è  riconosciuta  una  rilevanza  partcolare  per  epoca  di  impianto,  valenza
architetonica e compositva all’interno del complesso, per la presenza di carateri formali e tpologici
ancora ben leggibili o comunque riconoscibili.
A.1 – Edifcio d’ingresso, atraverso il quale si accede alla grande corte interna e agli ufci, si estende con
un lungo fronte su via Batst, caraterizzato da un rivestmento lapideo alla base e alla strombatura del
portale di accesso alla corte, e da cornici stlizzate present intorno alle aperture, come marcapiano e
come coronamentot l’ingresso è evidenziato da un aggeto in cemento armato su cui sveta l’insegna
della dita. gli interni presentano ancora element originari di collegamento vertcale e di fnitura (scala
elicoidale, cornici in legno e pavimentazione).
A.1*  – Cabina eletrica, porzione del complesso non classifcata in archeologia industriale nella tavola
Es.3A “ Invariant struturali: invarianza storico insediatva” del Piano Struturale, per la quale a seguito di
ulteriori indagini storico conoscitve sono state riscontrate carateristche di cui all’art. 13 della Disciplina
di  Piano,  pertanto  tutelate  dal  presente  Piano:  caraterizzata  dalla  stessa  fnitura  e  dalle  stesse
decorazioni dell’edifcio di ingresso di cui è proseguimento, elemento di rilevanza simbolico-testmoniale.
A.2 –  Edifci  funzionali  di  grandi  dimensioni  connessi  al  fabbricato d’ingresso,  individuano insieme a
questo la corte interna maggioret sono caraterizzat da coperture a volta cuspidata con strutura in
cemento  armato  visibile  all’intradossot  inoltre  il  fronte  del  capannone  più  a  sud  si  connota  per  la
presenza di cornici orizzontali che inquadrano le fnestre a nastro dei due livelli.
Valore Basso, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
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B.1,  B.2,  B.3,  B.4 ai  quali  è  riconosciuta  una  rilevanza  storica  e  tpologica  ma  che  versano  in  un
considerevole stato di degrado o ai quali non è atribuita una valenza legata a fatori storici, architetonici
o compositvi, ma una potenzialità progetuali legate alla riqualifcazione del complesso.
B.1 – Edifcio funzionale di grande estensione, con copertura a volta, è un manufato indipendente dagli
altri, chiude la corte maggiore ad est ed individua uno spazio aperto minore tra i capannoni di alto valore
e via Bolognat è stato gravemente danneggiato da un incendio e ancora versa in condizioni di degrado.
B.2 – Edifcio funzionale ad un solo piano e con teto piano, è collocato a ridosso di due capannoni di alto
valore, dividendo le due cort del complesso.
B.3 – Edifci realizzat in fasi successive che risultano o molto trasformat o notevolmente degradat.
B.4 – Tetoie in metallo e materiali plastci di recente realizzazione.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento negli edifci A.1 e A.2 del fronte esterno nella sua composizione architetonica,

data dalla geometria e dalla posizione delle aperture, dall’apparato decoratvo e dalle fnituret
mantenimento degli element e delle fniture di pregio internit

• mantenimento  delle  carateristche  tpologiche,  geometriche  e  tecnologiche delle  coperture
originarie a volta cuspidatat

• mantenimento nella cabina eletrica A.3* delle carateristche formali e morfologiche.
Sono altresì ammessi:

• modifche del  numero e delle dimensioni  delle aperture sui  front interni  nel  rispeto di  un
criterio compositvo congruo alla valenza dei manufatt

• l’inserimento  di  element accessori  nell’edifcio  A.2,  quali  scale  interne  di  collegamento  e
soppalchi  da recupero di  SUL,  purché subordinata all’impiego di  tecnologie leggere e senza
alterazioni degli element costtutvi di pregiot per la superfci massime ammissibili di eventuali
soppalchi si rimanda a quanto previsto dai regolament comunali.

Valore Basso – Ediici B
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  Ristruturazione  RF  Ricostrutva  Fedele,  RNF  Ristruturazione
Ricostrutva non fedele, SE Sosttuzione edilizia con le seguent prescrizioni:

• la  demolizione  con  ricostruzione  mediante  linguaggi  architetonici  contemporanei  del
manufato B.1, con possibilità di variazione dell’ingombro planimetrico – che dovrà comunque
essere  inscrito  nel  sedime e  di  altezza  non superiore  alla  quota di  gronda  dell’esistente  –
utlizzando la SUL di recupero dalla demolizione degli edifci B.3t

• la  demolizione  del  manufato  B.2  con  ricostruzione  –  in  aderenza  agli  edifci  esistent –
mediante  linguaggi  architetonici  contemporanei  del  manufato  con  recupero  della  SUL
derivante  dalla  demolizione  degli  edifci  B.3,  con  un  ingombro  planimetrico  che  potrà  o
atenersi al perimetro delimitato dai prolungament del flo facciata dei due fabbricat esistent,
con altezza non superiore ai 15 mt, oppure eccedere oltre tale sagoma, con altezza massima di
9 mt ovvero non superiore alla quota di gronda del fabbricato adiacente più bassot

• demolizione  degli  edifci  B.3,  con  recupero  della  SUL  nella  realizzazione  di  soppalchi  nei
fabbricat A.2 dove e/o nella ricostruzione dei manufat B.1 e B.2t

• demolizione dell’edifcio B.4 senza ricostruzione o recupero di SUL.
Aree pertnenziali

• mantenimento del sistema a due cort, le quali non possono essere interessate da suddivisioni
fsiche tramite element divisori.

È altresì ammessa:
• la demolizione della parete in matoni su via Bologna al fne di realizzare un ulteriore accesso

alla pertnenza e favorire la permeabilità dell’area.
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Art. 129 A I_13 “Ex Lanifcio BALL I”

Ubicazione: via Alessandro Franchi, 18

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Fondato all’inizio del Novecento, il Lanifcio Balli si inserisce a sud del trilatero defnito da via Franchi, via
Batst e  via  Bologna,  in  cui  sorsero,  sempre  all’inizio  del  secolo,  altri  due  important stabiliment
industriali, il  cosiddeto Lanifcio Mazzini  I I  ed il Lanifcio Saccent, poi Ciabat. Atualmente, l’opifcio
originario  occupa solo  alcuni  fabbricat del  complesso,  mentre  le  altre  struture  versano in  stato  di
abbandono.

Element di invarianza generale
• l’impianto planimetrico a petne che si artcola verso via Batst.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalla letera:
A.1,  A.2,  A.3,  A.4,  B.1  e  B.2 ai  quali  è  riconosciuto  un  rilievo  partcolare  per  valenza  storica,
architetonica e compositva all’interno del complesso, per la presenza di carateri formali e tpologici
ancora ben leggibili o comunque riconoscibili, per le potenzialità progetuali legate alla riqualifcazione
dell’impianto.
A.1 – Edifcio d’ingresso, la palazzina ufci si atesta su via Franchi con un fronte caraterizzato dal grande
accesso carrabile e da una serie di campate in laterizio a vista in cui si  aprono le fnestre e le porte
fnestre  degli  ufcit  il  secondo  piano,  arretrato,  è  atualmente  adibito  ad  abitazionet  gli  interni
presentano le fniture e gli infssi originari.
A.2 – Edifci funzionali di grandi dimensioni e dalla copertura a volta che delineano il partcolare asseto a
petne  del  complessot  sono  connotat da  un’elevata  qualità  spaziale  interna  e  si  presentano
sostanzialmente inalterat rispeto alla loro condizione originaria.
A.3 –  Piccolo  edifcio  adiacente  alla  cabina  eletrica,  a  cui  è  atribuito  un valore  compositvo  nella
contnuità del fronte a nord del fabbricato d’ingresso.
A.4 –  Cabina eletrica, dalla valenza morfologica, simbolica e testmoniale, nonché compositva nella
contnuità dei front minori ad est e a nord dell’edifcio d’ingresso.
B.1 – Edifci funzionali minori, il  cui valore consiste nel concorrere a qualifcare gli spazi principali, in
parte modifcat nel corso del tempo o intaccat dal degrado.
B.2 – Corpi di fabbrica contenent i collegament orizzontali e vertcali del complesso.

          Norme Tecniche di Atuazione         pag 122 di 180

PIANO
OPERATIVO

PRATO



                   Titolo V I I – Emergenze Patrimonio  
 

Valore Basso, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalla letera:
C ,  privi  di  una  rilevante  qualità  architetonica,  compositva  o  spaziale,  sono  addossat agli  edifci
principali o inserit negli interstzi, contribuendo ad addensare il tessuto del complesso.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A e B
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento  nell’edifcio  A.1  del  fronte  esterno  su  via  Franchi  nella  sua  composizione

architetonica,  data  dalla  parttura  delle  campate,  dalle  fniture,  dalla  geometria  e  dalla
posizione delle aperturet mantenimento degli element e delle fniture di pregio internit

• mantenimento negli edifci A.1 – A.2 – A.3 delle carateristche tpologiche e geometriche delle
coperturet

• mantenimento nella cabina eletrica A.4 delle carateristche formali e morfologichet
• mantenimento nell’edifcio B.2 del sistema di collegament orizzontali e vertcalit

Sono altresì ammessi:
• modifche della parttura e delle dimensioni delle aperture sui front interni, nel rispeto di un

criterio compositvo congruo alla valenza dei fabbricatt
• la  sosttuzione  dei  solai  di  copertura  o  delle  fniture  degli  stessi  ricorrendo  a  linguaggi  e

materiali contemporaneit
• l’inserimento  di  element accessori  nell’edifcio  A.2  quali  scale  interne  di  collegamento  e

soppalchi  da  recupero  di  SUL  dalle  demolizioni  previste  degli  edifci  C,  purché  subordinata
all’impiego di tecnologie leggere e senza alterazioni degli element costtutvi di pregiot per la
superfci  massime  ammissibili  di  eventuali  soppalchi  si  rimanda  a  quanto  previsto  dai
regolament comunali.

Valore Basso – Ediici C
Sono consentt intervent di MO Manutenzione Ordinaria, MS Manutenzione Straordinaria, sono altresì
previste: 

• la demolizione con recupero della SUL nella realizzazione di soppalchi nei fabbricat A.2t
• la  realizzazione  di  un  percorso  pedonale  in  asse  con  l’ingresso  atuale  e  che  meta  in

comunicazione via Franchi con il sistema di cort dell’ex lanifcio Ciabat di cui alla scheda A I_12
(art. 128).
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Art. 130 A I_14 Ex Fabbrica Tessile

Ubicazione: via Cesare Batst, 20

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Stabilimento  presente  negli  anni  Cinquanta,  si  compone  di  quatro  capannoni  seriali  con  ingressi  e
fnestrature ad arco ribassato che si  aprono sul fronte principale di  via Batst, lievemente arretrato
rispeto al flo strada degli edifci atgui.

Element di invarianza puntuale
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalla letera:
A.1, A.2, A.3 il cui valore è legato alla serialità, alla valenza compositva all’interno del complesso e alla
presenza di carateri formali e tpologici ancora ben leggibili.
A.1 – Edifci funzionali che delimitano la serie di capannoni atestat su via Batst ed il cui fronte strada è
contnuo e caraterizzato da aperture ad arco ribassato con cornici e da una cornice sommitale.
A.2 –  Edifci  funzionali  centrali  della serie di  capannoni atestat su via Batst il  cui  fronte  strada è
contnuo e caraterizzato da aperture ad arco ribassato con cornici e da una cornice sommitale.
A.3 – Cabina eletrica, dalla valenza morfologica, simbolica e testmoniale.
Valore Basso, il fabbricato individuato da apposita campitura e contrassegnato dalla letera:
B,  privo  di  una  rilevante  qualità  architetonica,  compositva  o  spaziale,  è  addossato  alla  serie  di
capannoni principali, formando un elemento di sutura col fronte del vicino ex lanifcio Ciabat.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Medio – Ediici A
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria, R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento del  fronte esterno su via Batst ne lla sua composizione architetonica,  data

dalla geometria e dalla posizione delle aperture, dai relatvi element di fnitura e dalla cornice
contnuat

• mantenimento  negli  edifci  A.1  e  A.2  delle  carateristche  tpologiche  e  geometriche  delle
coperture.

Sono altresì ammesse:
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• modifche della parttura e delle dimensioni delle aperture sui front interni, nel rispeto di un
criterio compositvo congruo alla valenza dei fabbricatt

• realizzazione  di  una  corte  interna  atraverso  la  parziale  demolizione  dei  fabbricat A.2  per
favorire l'insediamento di nuove funzioni senza recupero di SUL.

Valore Basso – Ediicio B
Sono consentt intervent di  MO Manutenzione Ordinaria,  MS Manutenzione Straordinaria,  è  altresì
prevista: 

• la demolizione senza ricostruzione o recupero di SUL
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Art. 131 A I_15 “Ex Lanifcio A. & G. di Beniamino Fort”

Ubicazione: via Vincenzo Bonicoli, 3

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Realizzato  in  un’unica  fase  tra  il  1902  ed  il  1905,  il  lanifcio  deto  “in  località  Casarsa”  fu  il  terzo
stabilimento che la  famiglia  Fort costruì  nell’area pratese,  dopo quelli  di   Isola  e  la  Briglia  in  Val  di
Bisenzio.  Atestato  su  di  una  diramazione  di  via  Pistoiese,  ossia  l’atuale  via  Bonicoli,  l’impianto  a
citadella è suddiviso in quatro blocchi  compat da due assi viari  tra loro ortogonali:  nonostante la
ricostruzione di gran parte dei fabbricat originari, distrut durante la Seconda Guerra Mondiale, ed il
frazionamento successivo, il complesso mantene ancora oggi questa confgurazione.

Element di invarianza generale
• l’impianto planimetrico complessivo disposto secondo i due assi principali, atualmente strade

carrabili che si diramano da via Bonicoli.
Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalla letera:
A, B.1, B.2,  B.3,  B.4 ai  quali  è riconosciuta una rilevanza partcolare per epoca di impianto,  valenza
storico-testmoniale ed architetonica,  per il  ruolo ordinatore svolto all’interno del complesso,  per la
presenza di carateri formali e tpologici riconoscibili.
A  –  Edifci  funzionali  del  tessuto  seriale  originario  e  che,  benché  modifcat nel  corso  del  tempo,
mantengono una sostanziale leggibilità dell’impianto originario e la presenza degli element formali in
facciata (aperture ad arco ribassato).
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B.1 – Edifci funzionali del tessuto seriale originario che mantengono la presenza degli element formali
in facciata, ma il cui involucro esterno è stato oggeto di trasformazioni che ne hanno compromesso
notevolmente la riconoscibilità.
B.2 – Edifci realizzat nel secondo dopoguerra a due o tre piani fuori terra, in cui si riscontrano una
partcolare qualità costrutva e buone condizioni delle fniture e degli element esterni (piatabande in
laterizio, aperture con marcadavanzale).
B.3 – Edifci realizzat nel secondo dopoguerra ad un solo piano fuori terra, in cui si riscontrano una
partcolare qualità costrutva e buone condizioni delle fniture e degli element esterni (coronament,
fnestre a nastro).
B.4 – Cabine eletriche e cisterna dalla valenza morfologica e testmoniale.
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
C,  ai  quali,  per  via  della  recente  realizzazione,  è  riconosciuta  scarsa  valenza  architetonica  e/o
testmoniale, e una potenzialità progetuali legate alla riqualifcazione del complesso.
Valore Basso, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
D.1,  D.2,  D.3  ai  quali  non  è  atribuita  una  rilevanza  architetonica  e/o  testmoniale,  compositva  o
spaziale, in quanto addossat agli edifci principali o inserit negli interstzi, ma un valore che consiste
nelle potenzialità progetuali legate alla riqualifcazione del complesso.
D.1 – Edifci funzionali di recente edifcazione e privi di una rilevante qualità architetonica.
D.2 – Edifci pesantemente trasformat e non riconoscibili o di recente edifcazione. 
D.3 – Coperture e tetoie in metallo e materiali plastci di recente realizzazione.
T -  Porzione  del  complesso  non  classifcata  in  archeologia  industriale  nella  tavola  Es.3A  “ Invariant
struturali: invarianza storico insediatva” del Piano Struturale, per la quale, a seguito di ulteriori indagini
storico  conoscitve  sono  state  riscontrate  carateristche  di  cui  all’art.  13  della  Disciplina  di  Piano,
pertanto tutelate dal presente Piano.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A e B
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva,  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento negli edifci A delle carateristche tpologiche, geometriche e tecnologiche delle

coperture originariet
• mantenimento negli edifci B.4, cabine eletriche e della cisterna, delle carateristche formali e

morfologiche.
Sono altresì ammessi:

• modifche  negli  edifci  A,  B.1,  B.2  e  B.3  del  numero e  delle  dimensioni  delle  aperture,  nel
rispeto  del  disegno  di  facciata  consolidato,  ove  presente,  e  comunque  di  un  criterio
compositvo congruo alla valenza dei fabbricatt

• modifche  nell’edifcio  B.3  agli  orizzontament e  nell’edifcio  B.1  alle  coperture,  da  atuarsi
comunque nel rispeto della valenza storica ed architetonica dei fabbricatt

• l’inserimento di element accessori negli edifci B.2 e B.3, quali scale interne di collegamento e
soppalchi  da  recupero  di  SUL  dalle  demolizioni  previste  degli  edifci  D.1  e  D.2,  purché
subordinata all’impiego di tecnologie leggere e senza alterazioni degli  element costtutvi di
pregiot per la superfci massime ammissibili di eventuali soppalchi si rimanda a quanto previsto
dai regolament comunali.

Valore Medio – Ediici C
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele  (RF),  con  le  seguent
prescrizioni:
• mantenimento del sedime di impianto.
Valore Basso – Ediici D
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Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  Ristruturazione  RNF
Ricostrutva non fedele, SE Sosttuzione Edilizia con le seguent prescrizioni:
• la demolizione dell’edifcio D.3 senza ricostruzione e recupero di SUL.
Fato salvo l’edifcio D.1 ricompreso nell’area di trasformazione AT4b_03, è altresì ammessa:

• la demolizione degli edifci D.1 e D.2, e la ricostruzione degli stessi con diversa confgurazione e
altezza  massima di  18  mt.  La  ricostruzione con deve  comprometere le  paret con  tmpani
fnestrat degli edifci B.3 lungo il viale interno ovvero l’asse longitudinale.

Sono individuate, con specifco perimetro e sigla, le aree ancorché parte del complesso sotoposte a
specifca disciplina delle aree di trasformazione AT4b_03 e AT4b_04  di cui all’elaborato 04,. “NTA - Aree
di Trasformazione”.
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Art. 132 A I_16 “Ex Lanifcio Anonima Calamai” 

Ubicazione: via San Paolo 42

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Dal 1891, Bruneto Calamai sul sito di un antco mulino realizzò il primo nucleo del suo stabilimento, che
nei decenni arriva ad occupare una superfcie di28.000 mq, con un campionario di prodot che venivano
esportat in  tuto il  mondo.  Qui  operò  Pier  Luigi  Nervi,  autore  della  copertura  della  nuova  tntoria
commissionata nel 1930.
 Il complesso si compone di due setori, divisi da quello che era un viale interno in direzione nord-sud,
con una disposizione compata “a ventaglio” dovuta alla partcolare forma del loto, ad ovest, ed una
artcolata su due fle di capannoni afacciat su un viale perpendicolare al primo, ad est. Nel corso degli
anni, quasi tut i fabbricat storici sono stat pesantemente modifcat o sosttuit,  altri in stato di rudere.

Element di invarianza generale
• l’impianto planimetrico complessivo delimitato, a sud, dall’antca e curvata via San Paolo e da

via Colombo, a nordt
• la contnuità del fronte modellato sulle curve di via San Paolo.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
A.1, A.2, B.1, B.2 ai quali è riconosciuta una rilevanza partcolare per epoca di impianto, valenza storico-
testmoniale ed architetonica, per il ruolo compositvo svolto all’interno del complesso, per la presenza
di  carateri  formali  e tpologici  ancora ben leggibili  o comunque riconoscibili  e di element di rilievo
storico-testmoniale.
A.1  – Edifci  realizzat entro il  secondo dopoguerra i  cui impianto ed involucro storici  non sono stat
compromessi in modo signifcatvo dagli  intervent successivi  e/o dall’azione del tempo, mantenendo
quindi sostanziale riconoscibilità, nonché parte dell’apparato formale e decoratvo (cornici delle aperture
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e sototeto, aperture ad arco ribassato, frontoni con oculo, ingresso monumentale ad esedra con lesene
su via San Paolo) ancora leggibile e parte dei serrament originari (porte in legno ed inferriate).
A.2 –  Edifci  della  tntoria  realizzat negli  anni  Trenta  del  Novecento  che,  benché  atualmente  in
condizioni  di  degrado,  presentano  delle  innovatve  capriate  in  cemento  armato  prive  di  catena
progetate da Pier Luigi Nervi, oltre ad un apparato decoratvo esterno in parte ancora leggibile.
B.1 –  Edifci  realizzat o modifcat entro il  secondo dopoguerra il  cui  apparato formale e decoratvo
esterno (cornici  delle aperture e sototeto, lesene, aperture ad arco ribassato) e struturale interno
(carpenteria lignea delle  coperture su  pilastrini  in  ghisa)  risulta  ancora leggibile,  benché alterato da
intervent e/o dall’azione del tempo, ma il cui involucro ha subito modifche considerevoli.
B.2 – Cabina eletrica, realizzata nel secondo dopoguerra, dalla valenza morfologica e testmoniale.
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalla letera:
C,  ai  quali  è  riconosciuta  una  partcolare  valenza  architetonica  e  testmoniale  dovuta  al  ruolo
compositvo consolidato rispeto al complesso, benché notevolmente modifcat nel corso degli anni.
Valore Basso, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
D.1, D.2, D.3 ai quali non è atribuita una rilevanza storica e/o architetonica, ma è riconosciuta una
valenza  puramente  compositva  all’interno  dell’impianto  e  una  potenzialità  progetuale  legate  alla
riqualifcazione del complesso.
D.1 –  Edifci  pesantemente trasformat e  non riconoscibili  il  cui  valore  risiede sostanzialmente  nella
storicità del sedime e nel ruolo di defnizione degli spazi pertnenziali interni al complesso.
D.2 –  Edifci  pesantemente  trasformat e  non  riconoscibili  o  di  recente  edifcazione  e  piccole
superfetazioni.
D.3 – Coperture e tetoie in metallo e materiali plastci di recente realizzazione.

* –  Porzione  del  complesso  non classifcata  in  archeologia  industriale  nella  tavola  Es.3A  “ Invariant
struturali: invarianza storico insediatva” del Piano Struturale, per la quale a seguito di ulteriori indagini
storico  conoscitve  sono  state  riscontrate  carateristche  di  cui  all’art.  13  della  Disciplina  di  Piano,
pertanto tutelate dal presente Piano Operatvo.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A e B
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva,  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento negli edifci A.1, A.2 e B.1 dei prospet nella loro composizione architetonica,

data dalla geometria e dalla posizione delle aperture, nonché dai relatvi element formali  e
decoratvi e, ove ancora present, degli infssi originarit

• mantenimento  negli  edifci  A.1,  A.2  delle  carateristche  tpologiche,  geometriche  e
tecnologiche delle coperture originariet

• mantenimento negli edifci B.1 degli element della strutura puntforme interna in ghisat
• mantenimento negli edifci B.2, cabina eletrica ,delle carateristche formali e morfologiche.

Sono altresì ammessi:
• modifche nell’edifcio B.1 alle coperture, da atuarsi comunque nel rispeto della valenza storica

ed architetonica dei fabbricatt
• l’inserimento negli edifci A.1 e B.1 di element accessori, quali scale interne di collegamento e

soppalchi  da  recupero  di  SUL  dalle  demolizioni  previste  degli  edifci  D.1  e  D.2,  purché
subordinata all’impiego di tecnologie leggere e senza alterazioni degli  element costtutvi di
pregiot per la superfci massime ammissibili di eventuali soppalchi si rimanda a quanto previsto
dai regolament comunali.

Valore Medio – Ediici C
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  con  le  seguent
prescrizioni:
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• mantenimento delle carateristche morfologiche dei manufat.
Sono altresì ammessi:

• modifche  alle  coperture,  da  atuarsi  comunque  nel  rispeto  della  valenza  storica  ed
architetonica dei fabbricatt

• modifche della  parttura e  delle dimensioni  delle aperture  sui  front esterni  ed  interni,  nel
rispeto di un criterio compositvo congruo alla valenza del fabbricatot

• l’inserimento di element accessori, quali scale interne di collegamento e soppalchi da recupero
di  SUL  dalle  demolizioni  previste  degli  edifci  D.1  e  D.2,  purché  subordinata  all’impiego  di
tecnologie  leggere  e  senza  alterazioni  degli  element costtutvi  di  pregiot  per  la  superfci
massime  ammissibili  di  eventuali  soppalchi  si  rimanda  a  quanto  previsto  dai  regolament
comunali.

Valore Basso – Ediici D
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  RNF  Ristruturazione
Ricostrutva non fedele con le seguent prescrizioni:

• ricostruzione  degli  edifci  D.1,  nel  rispeto  del  sedime  dell’esistentet  i  nuovi  fabbricat non
potranno avere un’altezza massima superiore dell’esistentet

• demolizione degli edifci D.2, con recupero SUL all’interno dei manufat A.1 – B.1 e Ct
• demolizione degli edifci D.3 senza ricostruzione e recupero di SUL.

E’ individuata con specifco perimetro e sigla, l’area ancorché parte del complesso sotoposta a specifca
disciplina dell’area di trasformazione AT4b_02  di cui all’elaborato 04.1 “NTA - Aree di Trasformazione”.
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Art.  133 A I_17 “Ex Lanifcio Lucchesi  I”

Ubicazione: via Giovacchino Carradori, 34

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Guido Lucchesi acquistò nel 1911 un terreno immediatamente al di fuori delle mura trecentesche del
centro storico: la fabbrica che vi fece costruire, con uno sviluppo di 58 mt sull’atuale via Carradori, era
inizialmente ad un solo piano e distante dalle mura circa due mt, secondo le prescrizioni del periodo
mirate ad evitare l’addossamento e favorire lo scavalcamento alla cinta muraria che, all’epoca, era ancora
cinta daziaria.
L' Immobile è stato oggeto di consistent opere di ristruturazione, con ampliament e sopraelevazioni,
che gli hanno conferito l’aspeto atuale. Ancora atvo nell’ambito tessile, una parte del complesso è
stata adibita a museo.

Element di invarianza generale
• l’impianto planimetrico con i corpi di fabbrica maggiori dispost parallelamente alle murat
• la contnuità del fronte su via Carradori.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, il fabbricato individuato da apposita campitura e contrassegnato dalla letera:
A al quale, nonostante recent intervent che ne hanno alterato le fniture esterne, è riconosciuta una
rilevanza  partcolare  per  epoca  di  impianto,  valenza  storico-testmoniale  ed  architetonica  e  per  la
presenza di element struturali e tpologici ancora ben leggibili (travi e colonnine in ghisa).
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
B.1,  B.2,  B.3 ai  quali  è  riconosciuta  una  valenza  di  tpo  architetonico  e  testmoniale,  legata
principalmente al sedime su cui oggi insistono edifci di matrice storica ma modifcat nel corso degli anni
e quindi di relatva riconoscibilità.
B.1 – Corpi di fabbrica principali, appartenent alla prima fase di costruzione, sono stat sopraelevat nel
secondo dopoguerra, contestualmente alla ristruturazione dell’intero stabilimento, defnendo l’atuale
conformazione  ad  H  del  complesso  ed  il  prospeto  su  via  Carradorit  la  parte  orientale  dell’edifcio
atestato sulla strada è adibito a sala espositva.
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B.2 – Edifcio residenziale atestato diretamente su via Carradori, ha un valore legato principalmente al
periodo di costruzione ed al fronte realizzato in contnuità con quello della fabbrica, benché quest’ultmo
sia stato successivamente modifcato.
Valore Basso, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
C.1, C.2, C.3, C.4, ai quali è atribuita una rilevanza storico-architetonica minore, in quanto manufat
pesantemente modifcat e dalla ridota riconoscibilità o di recente realizzazione.
C.1 – Parte della copertura a volta in cemento armato e camminamento aereo che collegano i due corpi
di  fabbrica  principali,  a  livello  morfologico  sosttuiscono  la  copertura  curva  del  manufato  che,
originariamente, si elevava alla quota maggiore.
C.2 – Edifci  collocat all’interno dell’edifcato tra via Carradori  e le mura,  formano una piccola corte
sopraelevata interessata da recent intervent che hanno compromesso completamente la leggibilità dei
manufat.
C.3 – Parte orientale della copertura del setore centrale, di recente realizzazione.
C.4 –  Edifcio  realizzato  come  prolungamento  del  corpo  di  fabbrica  principale  in  seconda  schiera,
addossato alle mura e modifcato nel corso degli anni, contribuisce ad addensare l’edifcato denso tra la
cinta muraria e via Carradori.

* –  Porzioni  del  complesso  non  classifcate  in  archeologia  industriale  nella  tavola  Es.3A  “ Invariant
struturali: invarianza storico insediatva” del Piano Struturale, per le quali, a seguito di ulteriori indagini
storico-conoscitve,  sono state  riscontrate  carateristche di  cui  all’art.  13  della  Disciplina  di  Piano e
pertanto tutelate dal presente Piano.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediicio A
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento degli element della strutura puntforme interna in ghisa e delle capriate lignee.

Sono altresì ammessi:
• modifche  al  posizionamento  e  alle  dimensioni  delle  aperture,  da  atuarsi  comunque  nel

rispeto della valenza storica ed architetonica del fabbricatot
• il  ripristno di  una  fnitura  omogenea  ed estetcamente  congrua  alla  consistenza  storica  ed

architetonica del manufato.
Valore Medio – Ediici B
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento  dei  prospet sud  (su  via  Carradori)  ed  ovest  ne lla  loro  composizione
architetonica, data dalla geometria e dalla posizione delle aperture.

Sono altresì ammessi:
• l’inserimento  nell’edifcio  B.1  di  element accessori  quali  scale  interne  di  collegamento  e

soppalchi  da recupero di  SUL dalle demolizioni  previste dell’edifcio C.4, purché subordinata
all’impiego di tecnologie leggere e senza alterazioni degli element costtutvi di pregiot per la
superfci  massime  ammissibili  di  eventuali  soppalchi  si  rimanda  a  quanto  previsto  dai
regolament comunalit

• il recupero nell’edifcio B.1 delle fniture e degli infssi degradat del fronte su via Carradori.
Valore Basso – Ediici C
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Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele,  RNF  Ristruturazione
Ricostrutva non fedele , SE Sosttuzione edilizia con le seguent prescrizioni:

• il  ripristno di  una  fnitura  omogenea  ed estetcamente  congrua  alla  consistenza  storica  ed
architetonica del manufato C.2t

• demolizione dell’edifcio C.4 con recupero della SUL all’interno dei manufato B.1.
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Art. 134  A I_18 “Ex Lanifcio Lucchesi  I I”

Ubicazione: via Giovacchino Carradori, 60

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Realizzato  a  partre dal  1915,  segue di  quatro  anni  la  costruzione del  primo stabilimento Lucchesi,
sempre a ridosso del trato delle mura trecentesche su via Carradori. La prima fase dei lavori portò alla
realizzazione di una serie di capannoni ad un solo piano, con un lungo fronte di 138 mt antstante i
macelli  pubblici  edifcat alla  fne  del  secolo  precedente.  Dopo  la  saturazione  del  loto  con  un
ampliamento nel 1923, la fabbrica venne in parte sopraelevata ad opera della società forentna Poggi e
Gaudenzi. 
Benché frazionato, il complesso mantene sostanzialmente ancora oggi la conformazione originaria: la
parte più ad ovest è stata recuperata come farmacia (esclusa dal perimetro dell’archeologia industriale).

Element di invarianza generale
• l’impianto planimetrico a petne compato tra la strada e le mura del centro storicot
• la contnuità del fronte su via Carradorit
• la serialità delle coperture a doppia falda che connotano l’intero tessuto edilizio circostante.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalla letera:
A.1,  A.2,  B ai  quali  è  riconosciuta  una rilevanza partcolare  per  epoca di  impianto,  valenza storico-
testmoniale ed architetonica, per il ruolo compositvo svolto all’interno del complesso, per la presenza
di carateri formali e tpologici ancora ben leggibili o comunque riconoscibili.
A.1  – Edifci realizzat entro il primo trentennio del Novecento i cui impianto ed involucro storici non
sono  stat compromessi  in  modo  signifcatvo  dagli  intervent successivi  e/o  dall’azione  del  tempo,
mantenendo quindi sostanziale riconoscibilità, nonché parte dell’apparato formale esterno (aperture ad
arco ribassato) e struturale interno (colonnine in ghisa, alcune delle quali  inglobate nelle murature)
ancora leggibile.
A.2 –  Edifci  realizzat entro il  primo trentennio del  Novecento che mantengono il  proprio  impianto
storico, defnendo una delle due cort interne ed afacciandosi su quella d’ingresso, ma notevolmente
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degradat e privi  di  copertura e di  parte delle paret perimetrali  del  primo pianot  ad ogni  modo, le
porzioni  restant mantengono  carateri  formali  (aperture  ad  arco  ribassato,  cancello  delimitato  da
pilastri) ed element struturali (colonnine in ghisa) ancora leggibili.
B – Cisterna e ciminiera originari dalla forte valenza morfologica e testmoniale.
Valore Medio, l’elemento individuato da apposita campitura e contrassegnato dalla letera:
C, al  quale  è  riconosciuta  una  valenza  tpologica  e  simbolica  dovuta  alle  carateristche  formali  del
manufato (cabina eletrica).
Valore Basso, l’elemento individuato da apposita campitura e contrassegnato dalla letera:
D,  al  quale  non è atribuita una rilevanza storica  e/o architetonica,  in  quanto copertura di  recente
realizzazione di quella che originariamente era la corte interna collegata col camminamento ricavato tra
la fabbrica e le mura retrostant.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
L’intero complesso insieme alle aree pertnenziali, è soggeto alla disciplina ed alle modalità di atuazione
previste alla Scheda AT3_01  di cui all’elaborato 04.1 “NTA - Aree di Trasformazione”.
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Art. 135 A I_19 “Ex Lanifcio Canovai”

Ubicazione: via del Romito 68

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Benché l’azienda venga fondata alla fne degli anni Vent del Novecento, il primo nucleo della sede viene
realizzato nel 1930, ossia una casa ad uso ufci su via del Romito commissionata dalla vedova Canovai e
a cui seguirono ampliament per tuto il decennio, quando la dita passò soto la guida direta di Orindo
Calamai.  Seguirono  poi  intervent di  riasseto  della  facciata  (tra  cui  la  palazzina  angolare)  e  la
realizzazione della ciminiera ad opera della COSPE, società milanese giunta a Prato per realizzare tali
manufat in cui era specializzata.
Nel  1962  la  fabbrica  viene  in  parte  occupata  dalla  rifnizione  Cherubini,  ancora  presente  in  alcuni
capannoni del complesso, mentre i restant sono dismessi od in stato di abbandono.

Element di invarianza generale
• L’impianto planimetrico a corte della parte orientale del complesso.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalla letera:
A.1, A.2, B.1, B.2 ai quali è atribuita una rilevanza partcolare per epoca di impianto, valenza storico-
testmoniale ed architetonica, per il ruolo compositvo svolto all’interno del complesso, per la presenza
di carateri formali e tpologici ancora ben leggibili o comunque riconoscibili.
A.1 – Edifci realizzat o modifcat entro gli anni Trenta del Novecento, si atestano su via del Romito e
sono la casa ad uso ufci – nucleo originario del complesso – l’ingresso centrale e la palazzina in angolo
con via Casot, il  cui impianto ed involucro storici  non sono stat modifcat da intervent successivi,
mantenendo la riconoscibilità dei manufat e la leggibilità dell’apparato formale esterno (cornici delle
aperture, marcapiano, sototeto, basamento con fnto bugnato a fasce, scrita tridimensionale sopra
l’ingresso).
A.2 – Ciminiera posizionata nella corte interna, ancora nella conformazione originaria, si connota per la
forte valenza storica, morfologica e testmoniale.
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B.1 – Edifcio contestuale alla prima fase edifcatoria del complesso che mantene il proprio impianto
storico, defnendo, all’interno, la corte, e, all’esterno, il prospeto contnuo su via Cavallot, sul quale
sono ancora in parte leggibili gli element storico-formali (aperture ad arco ribassato) e struturali (sporto
con travicelli in legno), nonostante le modifche e l’azione del tempo.
B.2 – Edifci contestuali alla prima fase edifcatoria del complesso (quelli che defniscono i lat ovest e
nord ella corte interna) ed immediatamente successivo (quello con afaccio su via Cavallot) che hanno
mantenuto l’impianto originario ed una sostanziale riconoscibilità dell’involucro esterno.
Valore Basso, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
C.1, C.2, ai quali non è riconosciuta una valenza storica e/o architetonica, ma un valore che consiste
nelle potenzialità progetuali  legate alla riqualifcazione del  complesso,  in  quanto superfetazioni  che
insistono all’interno della corte: 
C.1 – Edifcio in muratura di recente realizzazione che insiste nella corte interna.
C.2 – Coperture e tetoie in metallo e materiali plastci di recente realizzazione che insistono nella corte
interna.

T – Porzione del complesso classifcata in archeologia industriale, come individuata nella tavola Es.3A
“ Invariant struturali:  invarianza  storico  insediatva”  del  Piano  Struturale,  oggeto  di  Permesso  di
Costruire 2350/2017 e pertanto esclusa dalla presente valutazione.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A e B
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento nell’edifcio A.1 del prospeto principale su via del Romito e del prospeto della

palazzina d’angolo su via Cavallot nella sua composizione architetonica, data dalla geometria
e dalla posizione delle aperture, nonché dai relatvi element formali e, ove ancora present,
degli infssi originarit

• mantenimento negli edifci A.1, B.1 e B.2  delle carateristche tpologiche e geometriche delle
coperture originariet

• mantenimento nella ciminiera A.2 delle carateristche formali e morfologiche.
Sono altresì ammessi:

• modifche  nell’edifcio  B.1  del  numero e  delle  dimensioni  delle  aperture  sul  fronte  esterno
rivolto  su  via  Cavallot,  nel  rispeto  del  disegno  di  facciata  consolidato  e  di  un  criterio
compositvo congruo alla valenza del fabbricatot

• modifche negli  edifci B.1 e B.2 agli  orizzontament da atuarsi comunque nel rispeto della
valenza storica ed architetonica dei fabbricatt

• modifche negli  edifci  B.1  e  B.2  della  parttura e delle  dimensioni  delle  aperture  sui  front
interni della corte, nel rispeto di un criterio compositvo congruo alla valenza del fabbricato.

Valore Basso – Edifcio C
Sono consentt intervent di MO Manutenzione Ordinaria e MS Manutenzione Straordinaria, ed è altresì
ammessa:

• la demolizione senza ricostruzione e recupero di SUL.
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Art. 136 A I_20 “Ex Macelli Pubblici” - Ofcina Giovani

Ubicazione: piazza dei Macelli, 1

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Storicamente  collocat tra  piazza  San  Domenico  e  via  del  Gelsomino,  i  macelli  pubblici,  con  lo
spostamento dal centro storico, furono oggeto di dibatto citadino per quasi tuta la seconda metà
dell’Otocento.  Dopo varie  ipotesi  e  tentatvi,  venne isttuita  un’apposita  commissione che nel  1893
individuò la nuova collocazione fuori  porta Santa Trinita,  in  una zona al  tempo ancora inedifcata.   Il
progeto dell’ingegnere comunale Vincenzo Livi venne portato a compimento entro gli anni Vent del
Novecento, con una serie di capannoni individuali dispost a petne rispeto a via Cavour ed un ingresso
monumentale.
A partre dal  1998,  i  locali  degli  ex  macelli  sono stat riqualifcat come Ofcina Giovani,  ossia spazi
polivalent per atvità culturali, quali mostre e spetacoli.

Element di invarianza generale
• l’impianto planimetrico disposto a petne rispeto all’edifcio d’ingresso ed il complementare

sistema di vuot e percorsi.
Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalla letera:
A.1, A.2, A.3, A.4  ai quali è atribuita una rilevanza partcolare per epoca di impianto, valenza storico-
testmoniale ed architetonica, per il ruolo compositvo svolto all’interno del complesso, per la presenza
di carateri formali e tpologici ancora ben leggibili o comunque riconoscibili, nonché per la rilevanza
culturale delle atvità svolte al loro interno.
A.1 – Edifcio d’ingresso appartenente alla prima fase di costruzione, è stato grandemente modifcato in
seguito alla riqualifcazione del complesso, sopratuto negli spazi internit benché le fniture siano state
in larga parte sosttuite, mantene gli element decoratvi e formali che conferiscono monumentalità al
manufato (front maggiori con arcate cieche laterali e triplice passaggio centrale con cancello in ferro
batuto,  volte  a  crociera,  paraste,  semipilastri,  semicolonne,  atco e  stemma lapideo sommitale  del
Comune)t atualmente al suo interno ospita gli ufci direzionali di Ofcina Giovani.
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A.2 – Edifci appartenent alla prima fase di costruzione, originariamente adibit alla lavorazione delle
carni, pur mantenendo una riconoscibilità a livello morfologico degli involucri, sono stat grandemente
modifcat all’interno  per  poter  ospitare  una  sala  principale  per  event e  spazi  minori  fessibili  per
molteplici atvità culturalit agli element architetonici, funzionali e decoratvi di matrice storica (arcate a
tuto sesto  –  cieche  e  non  –  sui  quatro  prospet,  formelle  in  terracota  con  elemento  zoomorfo,
colonnine in ghisa e binari aerei all’interno del fabbricato maggiore) si accostano opere di street art di
molteplici autori.
A.3  – Edifci  appartenent alla prima fase di costruzione ed atualmente non coinvolt nelle opere di
riqualifcazione del complesso, presentano carateri storici leggibili soto il proflo formale (arcate a tuto
sesto ed apertura ad arco ribassato) e struturale (orditura lignea della copertura).
A.4 –  Cisterna  in  cemento  armato  realizzata  nel  1926  dalla  dita  Poggi  &  Gaudenzi,  dalla  valenza
simbolico-testmoniale.
Valore Medio, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
B.1,  B.2,  B.3 ai  quali  è  riconosciuta  una  partcolare  valenza  storico-architetonica  e/o  testmoniale,
dovuta al ruolo compositvo consolidato rispeto al  complesso e alla rilevanza culturale delle atvità
svolte al loro interno: 
B.1 –  Edifci  costruit nella  seconda  metà  del  secolo  scorso,  ospitavano  i  locali  delle  celle  frigot
riqualifcat come sale conferenze e spazi espositvi, mantengono pavimentazione, fnitura in piastrelle e
sistema di binari in acciaio originari.
B.2 –  Edifcio  costruito  negli  anni  Cinquanta  e  non  compreso  nel  complesso  di  Ofcina  Giovani,
costtuisce una prosecuzione del manufato storico di testa e delimita l’ultmo trato di via dell’Abbaco
con un fronte contnuot è atualmente adibito ad abitazioni e rimessa.
Valore Basso, gli element individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
C.1, C.2 ai quali non è atribuita una rilevanza storica e/o architetonica, in quanto manufat di recente
edifcazione funzionali alla nuova vocazione del complesso:
C.1 –  Edifci  minori  adibit a  locali  tecnici  e  spazi  servent,  costruit come corpi  di  fabbrica  isolat o
addizioni, nell’ambito delle opere di riqualifcazione del complesso.
C.2 – Copertura in materiali plastci di recente realizzazione.

*  –  Porzione  del  complesso  non  classifcata  in  archeologia  industriale  nella  tavola  Es.3A  “ Invariant
struturali: invarianza storico insediatva” del Piano Struturale, per la quale, a seguito di ulteriori indagini
storico-conoscitve,  sono state  riscontrate  carateristche di  cui  all’art.  13  della  Disciplina  di  Piano e
pertanto tutelate dal presente Piano.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento negli edifci A.1, A.2 e A.3 dei carateri formali, testmoniali e struturali di valore

storico, sia esterni che internit
• mantenimento negli edifci A.1, A.2 e A.3 delle carateristche tpologiche e geometriche delle

coperturet
• mantenimento nella cisterna A.4 delle carateristche formali e morfologiche.

Valore Medio – Ediici B
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Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  Fedele  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento negli edifci B.1 dei carateri formali e testmoniali, sia esterni che internit
• mantenimento nell’edifcio B.2* delle altezze e della composizione architetonica del fronte su

via dell’Abbaco, nell’otca di preservare il rapporto tra l’edifcato e la strada.
È altresì ammesso: 

• nell’edifcio  B.2* operare  sul fronte  su  via  dell’Abbaco  mediante  intervent reversibili,  ad
esempio applicando rivestment leggeri non aderent alla facciata esistente.

Valore Basso – Ediici C
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione  edilizia  conservatva,  RF  Ristruturazione  Ricostrutva  fedele,  Ristruturazione  RNF
Ricostrutva non fedele, con le seguent prescrizioni:

• ricostruzione degli edifci C.1 nel rispeto del sedime atuale e quindi dei vuot e del sistema dei
percorsi esistentt

• demolizione dell’edifcio C.2 senza ricostruzione o recupero di SUL.

          Norme Tecniche di Atuazione         pag 141 di 180

PIANO
OPERATIVO

PRATO



                   Titolo V I I – Emergenze Patrimonio  
 

Art. 137 A I_21 “Camera di Commercio”

Ubicazione: via del Romito 71

Descrizione ed individuazione degli element di valore
Oggeto di un recupero conclusosi nel 2011, con l’insediamento della Camera di Commercio rappresenta
un esempio virtuoso di riuso del patrimonio archeologico-industriale citadino.  Il progeto enfatzza la
mole compata evidenziandolo all’interno del contesto urbano. Lo stabilimento industriale preesistente è
stato completamente rivestto in lamiera strata color bronzo,  col  duplice obietvo di enfatzzarne la
massa  e  creare  un  efeto  di  trasparenza  che  lasciasse  parzialmente  visibili  le  carateristche
architetoniche dell’edifcio originario. La corte interna è stata resa maggiormente permeabile tramite
due tagli contrappost, compensat da un camminamento aereo.

Element di invarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
A,  ai  quali  è  riconosciuta  una  grande  rilevanza  architetonica  legata  sopratuto  all’intervento  di
riqualifcazione del complesso che gli ha resttuito una nuova funzione ed un nuovo aspeto atraverso il
linguaggio contemporaneo.

Disposizioni prescritve e tpi ddintervento
Valore Alto – Ediici A
Sono  consentt intervent di  MO  Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  RRC
Restauro  e  Risanamento  Conservatvo,  R IC  Ristruturazione  edilizia  conservatva  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei manufatt
• mantenimento,  soto  il  proflo  distributvo  e  morfologico,  del  sistema  di  accessi  e  di

permeabilità alla corte internat
• mantenimento della corte, la quale non può essere interessata da suddivisioni fsiche tramite

element divisori.
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Art. 138 Complessi produtvi di valore tpologico (PT)

1.  I complessi produtvi di valore tpologico, riconosciut come aggregat edilizi che presentano soluzioni
compositve  di  grande  interesse  e  carateri  architetonici  e  tpologici  riconducibili  alla  tradizione
industriale pratese, sono individuat con apposito perimetro, sigla e numerazione progressiva nella tavola
“Disciplina dei suoli e degli insediament”, e sono i seguent:

PT_01  Via D. Campana, angolo Via G. Marradi
PT_02  Via D. Campana, 4:
PT_03 -Via Ortgara, angolo Via Pistoiese
PT _04  Via Silvio Pellico, 38
PT_05  Via F. Filzi, angolo Via R. Tofani
PT_06  Via G. Rossini, 16 e seguent
PT_07  Via D. Zipoli,7
PT_08  Via G. Rossini, 46
PT_09  Via D. Zipoli, 82
PT_10  Via D. Zipoli , 47
PT_11 -Via Traversa Pistoiese, 1
PT_12  Via dei Palli, 10
PT_13  CREAF, Via Galcianese, 34
PT_14  Osvaldo Bruni - Via Galcianese
PT_15  Via M. Roncioni, 184
PT_16  Corte Genova - Via Genova, 17
PT_17  Via Pomeria, angolo Via F.lli Giachet
PT_18  Via L. Gori, angolo Via Osoppo
PT_19  Via F. Ferrucci angolo Via Masaccio
PT_20  Via Alessandria
PT_21  Ex lanifcio Fedora - Via di Gello
PT_22  Via E. Gestri
PT_23  Biagioli - Viale Leonardo da Vinci
PT_24  Via G. Bertni, 9
PT_25  Ex Banci – viale Leonardo da Vinci
PT_26  Lanifcio Rosat – via Pistoiese
PT_27  Ex lanifcio Bruschi - via Valentni

2.  Dal  riconoscimento  degli  element di  invarianza,  quali  i  principali  carateri  morfo-tpologici  di
inserimento nel tessuto edilizio, gli element decoratvi artstci e architetonici, gli element fsici e visivi
che confgurano i rapport dei fabbricat con il tessuto edilizio in cui sono inserit, il piano defnisce gli
intervent ammessi su ogni complesso e gli element da sotoporre a tutela:
2.1 PT_01 Via D. Campana, angolo Via G. Marradi

 Il  complesso  posto  lungo  la  via  Dino  Campana  presenta  un  impianto  a  bandiera,  dove  al  lungo
capannone con copertura a bote che confgura l’accesso da via Marradi si innesta un sistema seriale
costtuito da 4 capannoni di lunghezza più contenuta, anch’essi con copertura a bote.
Di partcolare interesse i prospet lungo la viabilità caraterizzat su via Campana da un unico ordine di
fnestrature impaginate tra grandi  paraste in laterizio, mentre il  prospeto d’ingresso su via Marradi,
presenta un doppio ordine di aperture con tuta probabilità dovut alla presenza degli ufci.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della conformazione planivolumetrica dell’edifcato per giustapposizione seriale
dei corpi edilizi, in relazione al sedime di impianto e alla tpologia di coperturet

• mantenimento della scansione delle fnestrature present nei front sulla pubblica via e della
loro composizione architetonica con la tutela degli element orizzontali e vertcalit

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
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2.2 PT_02 - Via D. Campana, 4

 Il complesso posto in via Dino Campana si caraterizza per l’impianto seriale compato costtuito da 6
campanoni della medesima lunghezza, di cui quello che costtuisce l’ingresso presenta una larghezza
superiore e una copertura a bote e frontone fnestrato. Tre capannoni di dimensione costante post a
sinistra  dell’ingresso  hanno  copertura  in  laterizio  a  falde,  apertura  quadrangolari  regolari  lungo  il
prospeto libero e in facciata, oltre il frontone, mentre i due a destra di dimensione ridota il capannone
terminale con copertura a falde non risultano di partcolare interesse.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della conformazione planivolumetrica dell’edifcato per giustapposizione seriale
dei corpi edilizi, in relazione al sedime di impianto e alla tpologia di coperturet

• mantenimento della carateristca conformazione delle struture di coperturat
• divieto di realizzare terrazze a tasca

2.3 PT_03 - Via Ortgara, angolo Via Pistoiese

 Il complesso posto tra via Ortgara e via Pistoiese si caraterizza per l’impianto artcolato non iscrivibile
ad una tpologia partcolare, l’aggregazione successiva di volumi che ha dato vita ad una strutura ad alta
densità.  Le  unità  volumetriche  presentano  dimensioni,  forme,  altezze  e  tpologia  di  copertura
diversifcate.  Di  interesse  risultano  il  capannone  posto  sull’angolo,  tpico  dell’architetura  produtva
pratese che presenta una partcolare soluzione che individua uno spazio di servizio ed un doppio ordine
di fnestrature a nastro incorniciate da un’importante strutura portante, di fanco lungo via Ortgara un
edifcio  più  recente  il  cui  piano  terra  presenta  tamponament in  laterizio,  mentre  il  primo  piano
aggetante sulla pubblica via presenta fnestre a nastro.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento dei corpi edilizi e dei prospet sulla pubblica viat
• divieto di realizzare terrazze a tasca.

È inoltre consentto: RNF ristrutturazione edilizia ricostrutva dei corpi edilizi non prospicient la pubblica
viaal fne di diminuire la saturazione del loto, anche atraverso il recupero di SUL all’interno dei residui
fabbricat.  L’altezza  massima  ammissibile  negli  intervent di  demolizione  e  ricostruzione  non  dovrà
superare l’altezza massima esistente nel loto.
2.4 PT _04 - Via Silvio Pellico, 38

 Il complesso che si afaccia su via Silvio Pellico si caraterizza per l’impianto a ferro di cavallo, gli edifci
sono dispost intorno ad una corte il cui accesso da via Filzi è evidenziato da un portale in cemento. Tre
capannoni di diversa dimensione, presentano copertura a bote e la facciata su via Pellico è caraterizzata
da  aperture  ellitche  poste  nel  frontone,  in  asse  con  gli  ingressi,  dando  vita  ad  una  simmetria  di
prospeto  inusuale.  Le  aperture  sulla  corte  sono  present e  di  interesse  nell’edifcio  di  maggiore
dimensioni ad unico ordine, mentre è inglobata una ciminiera nel capannone di dimensioni medie.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della conformazione planivolumetrica dell’edifcato per giustapposizione seriale
dei corpi edilizi, in relazione al sedime di impianto e alla tpologia di coperturet

• mantenimento della  composizione architetonica delle facciate e della forma delle aperture
sulla via S. Pellico.

• mantenimento della ciminierat
• mantenimento degli element caraterizzant l’accesso su Via Filzi
• divieto di realizzare terrazze a tasca

2.5 PT_05 - Via F. Filzi, angolo Via R. Tofani
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 Il complesso posto alla confuenza di due strade che possono defnirsi, per le carateristche mantenute
nel tempo, il cuore del Macroloto Zero, si caraterizza per la compatezza, la presenza di due cort poste
oltre i due accessi e la serialità dei capannoni che saturano il loto. La porzione con accesso da via Filzi
presenta  un  impianto  trapezoidale,  seppur  rimaneggiato  dall’inserimento  di  atvità  commerciali
mantene  l’impostazione  simmetrica  del  prospeto,  con  accesso  centrale  alla  corte  scoperta  e  la
copertura piana. La porzione con accesso da via Tofani presenta un impianto compato costtuito da una
serie  di  9  capannoni  ad  unico piano,  con testate  provviste  di  fnestrature  e  copertura  a  falde.  Due
capannoni di lunghezza ridota lasciano spazio alla corte centrale, l’ingresso in prossimità della corte è
evidenziato da un edifcio a due piani.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della corte, con divieto di frammentazione della stessa con delimitazioni fsichet
• mantenimento della conformazione planivolumetrica dell’edifcato per giustapposizione seriale

dei corpi edilizi, in relazione al sedime di impianto e alla tpologia di coperturet
• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-

vuot relatvamente ai prospet prospicient la pubblica viat in partcolare i due corpi centrali
d’accesso al complesso (su via F. Filzi e su via R. Tofani), dovranno essere mantenut e valorizzat
senza comprometere  gli  element caraterizzant gli  accessi  e  la  simmetria  dell’impianto  di
facciatat

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
È inoltre consentta, al fne di migliorare la fruizione e la dotazione degli spazi pubblici o di uso pubblico,
anche mediante la cessione di aree o la creazione di percorsi e spazi di uso pubblico, nonché per favorire
l’inserimento  di  Servizi  privat di  interesse  pubblico,  la  demolizione  di  porzioni  di  edifcio  interne
all’isolato ed il recupero della relatva SUL legitma internamente ai fabbricat esistent.
2.6 PT_06 - Via G. Rossini, 16 e seguent

 Il complesso presenta una strutura composta da capannoni post tra loro ortogonalmente che danno
vita a tre distnte cort, due delle quali risultano accessibili dalla viabilità mediante ingressi sotolineat
uno da una pensilina in cemento, l’altro da un doppio ordine di pilastri e travi, dove nel secondo ordine
sono collocate delle balconate.
Partcolare interesse rivestono gli  edifci  a ridosso della viabilità dove sono collocat gli  ingressi,  che
presentano una scansione regolare di fnestrature regolari a tre e due ordini, e il capannone che chiude
la corte più grande, con fnestre a nastro tpiche dell’architetura industriale pratese.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, RNF Ristruturazione edilizia ricostrutva non fedele per l’edifcato
di recente formazione con altezza massima di mt 18, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento delle cort interne, con divieto di frammentazione delle stesse con delimitazioni
fsiche

• mantenimento  della  composizione  architetonica  dei  prospet sulla  pubblica  via,  della
scansione delle fnestrature e degli element orizzontali e vertcali caraterizzant gli accessit

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
E’ inoltre consentta, al fne di migliorare la fruizione e la dotazione degli spazi pubblici o di uso pubblico,
anche mediante la cessione di aree o la creazione di percorsi e spazi di uso pubblico, nonché per favorire
l’inserimento  di  Servizi  privat di  interesse  pubblico,  la  demolizione  di  porzioni  di  edifcio  interne
all’isolato  e  corpi  incongrui  present nelle  cort interne,  ed  il  recupero  delle  relatve  SUL  legitme
internamente ai fabbricat esistent.
2.7 PT_07 - Via D. Zipoli, 7

 Il  complesso  presenta  una  strutura  piutosto  compata  dove  si  innestano  capannoni  post
ortogonalmente alla strada con altri a quest parallelit due palazzine disposte sulla viabilità delineano
l’ingresso alla corte centrale,  tra  le  poche dotate di verde. Le palazzine sono interessant esempi di
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architetura civile  di  cui  una a due piani  di  tpo signorile  e l’altra  a tre piani  con carateristche più
popolari. La testata del capannone che prospeta su via Zipoli, presenta due ordini di aperture oltre al
tmpano, interessante uniformità nelle aperture sui prospet che delineano la corte.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, RNF  Ristruturazione edilizia ricostrutva non fedele per l’edifcato
di  recente formazione rappresentato  con apposita  campitura  con  altezza  massima di  mt  18,  con  le
seguent prescrizioni:

• mantenimento della corte interna, con divieto di frammentazione della stessa con delimitazioni
fsichet

• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot relatvamente ai prospet prospicient la pubblica via e agli  element caraterizzant gli
accessit

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
2.8 PT_08 - Via G. Rossini, 46

 Il complesso presenta una strutura compata costtuita da 4 capannoni ortogonali alla viabilità di due
piani  al  centro  dei  quali  un ampio spazio dedicato alla corte centrale oggi  coperta antcipata da un
edifcio  a  due piani  di  dimensioni  contenute che delinea l’ingresso,  l’intera  facciata  presenta ampie
fnestrature a nastro che proseguono all’interno della corte, in partcolare la porzione centrale è scandita
dalla strutura in cemento. Chiudono il complesso due capannoni ortogonali ai precedent, ad un solo
piano.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della corte interna, con divieto di frammentazione della stessa con delimitazioni
fsichet

• mantenimento della conformazione planivolumetrica dell’edifcato per giustapposizione seriale
dei corpi edilizi, in relazione al sedime di impianto e alla tpologia di coperturet

• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot relatvamente  ai  prospet interni  e  prospicient la  pubblica  via  e  degli  element
caraterizzant gli accessit

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
2.9 PT_09 - Via D. Zipoli, 82

 Il complesso è costtuito da un unico capannone ortogonale alla viabilità, con copertura a bote e due
ordini di aperture, il tmpano fnestrato. Le aperture regolari sono ravvicinate sul fronte e più distanziate
nei prospet laterali, l’edifcio è inserito in un isolato nel quale emerge per le maggiori dimensioni.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della conformazione planivolumetrica dei corpi edilizi, in relazione al sedime di
impianto e alla tpologia di coperturet

• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot relatvamente ai prospet prospicient la pubblica via e agli  element caraterizzant gli
accessit

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
2.10 PT_10 - Via D. Zipoli , 47

 Il complesso presenta un impianto con corte centrale, antcipata da un edifcio a tre piani con copertura
a padiglione, a corona del quale sei capannoni sono dispost a quest ortogonalmente con copertura a
bote e unico piano. La corte seppur ridota nelle dimensioni conferisce insieme all'edifcio d’ingresso
una certa monumentalità. Lo stesso edifcio presenta una simmetria centrale con tre ordini di fnestre,
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mentre i front dei capannoni presentano ognuno tre grandi aperture.  Il complesso è inserito all’interno
di un tessuto ad alta densità di cui costtuisce importante tassello.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento delle cort interne, con divieto di frammentazione delle stesse con delimitazioni
fsiche

• mantenimento della conformazione planivolumetrica dell’edifcato per giustapposizione seriale
dei corpi edilizi, in relazione al sedime di impianto e alla tpologia di coperturet

• mantenimento  della  composizione  architetonica  dei  prospet sulla  pubblica  via,  della
scansione delle fnestrature e degli element orizzontali e vertcali caraterizzant gli accessit

• divieto di realizzare terrazze a tasca
E’ inoltre consentta, al fne di migliorare la fruizione e la dotazione degli spazi pubblici o di uso pubblico,
anche mediante la cessione di aree o la creazione di percorsi e spazi di uso pubblico, nonché per favorire
l’inserimento  di  Servizi  privat di  interesse  pubblico,  la  demolizione  di  porzioni  di  edifcio  interne
all’isolato  e  corpi  incongrui  present nelle  cort interne,  ed  il  recupero  delle  relatve  SUL  legitme
internamente ai fabbricat esistent.
2.11 PT_11 - Via Traversa Pistoiese, 1

 Il complesso è a tut gli efet costtuito da due unità entrambe caraterizzate da un impianto a corte
centrale.  L’unità  posta  a  sud,  di  maggiori  dimensioni  si  afaccia  sulla  strada  con  un  capannone  a
copertura piana ad unico piano con fnestre scandite alla strutura portante, da questo si accede alla
corte mediante portale sotolineato da un ridoto aggeto con funzione di pensilina, la corte è defnita da
quatro capannoni ad unico piano, con copertura a bote, di cui due di lunghezza ridota, non presenta
aperture esterne ma disegno compato delle aperture sulla corte.
L’unità posta a nord, defnito da tre capannoni con volta a bote dispost a “C”, lasciando la corte aperta
sulla strada da cui si accede atraverso un portale in cementot i front sulla viabilità sono caraterizzat da
un paramento inferiore in laterizio e fnestre a nastro fno all’imposta della copertura.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della corte interna, con divieto di frammentazione della stessa con delimitazioni
fsichet

• mantenimento della conformazione planivolumetrica dell’edifcato per giustapposizione seriale
dei corpi edilizi, in relazione al sedime di impianto e alla tpologia di coperturet

• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot relatvamente ai prospet prospicient la pubblica via e agli  element caraterizzant gli
accessit

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
2.12 PT_12 - Via dei Palli, 10

 Il complesso si confgura come impianto a corte centrale, a diferenza di molt complessi che presentano
cort scoperte di ridote dimensioni e di forma compata, questo, grazie alla disposizione degli edifci
ortogonalmente alla viabilità, defnisce uno spazio aperto allungato e con ulteriore allargamento centrale
e terminale.  I capannoni presentano copertura a bote, l’ingresso è invece caraterizzato da simmetria
centrale costtuito da un edifcio a due piani con copertura piana, due ali laterali ad un piano e copertura
piana, concludono i front di due capannoni con frontoni fnestrat.  La palazzina ad ufci presenta un
parziale paramento in laterizio, parte ad intonaco e strutura portante in vista.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della corte interna, con divieto di frammentazione della stessa con delimitazioni
fsiche
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• mantenimento della conformazione planivolumetrica dell’edifcato per giustapposizione seriale
dei corpi edilizi, in relazione al sedime di impianto e alla tpologia di coperturet

• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot relatvamente ai prospet prospicient la pubblica via e agli  element caraterizzant gli
accessit

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
2.13 PT_13 – CREAF, Via Galcianese, 34

 Il complesso si confgura come impianto a corte centrale, grazie alla disposizione a corona di capannoni
alcuni dei quali con copertura a bote, altri a shed, altri a falde.  I capannoni dispost paralleli alla strada
dove si colloca l’ingresso sono a due piani dove ampie fnestre presentano un brise soleil in alluminio,
che  nella  porzione  sopra  l’ingresso  risulta  pari  all’ampiezza.  La  medesima porzione  sopra  l’ingresso
presenta un ulteriore piano arretrato. Partcolarmente interessant sono il portone d’ingresso in metallo
e la ciminiera posta in un angolo della corte.  Interessante anche la collocazione del complesso, alle spalle
del quale sussiste un’ampia area a verde.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della corte interna, con divieto di frammentazione della stessa con delimitazioni
fsiche

• mantenimento della conformazione planivolumetrica dell’edifcato per giustapposizione seriale
dei corpi edilizi, in relazione al sedime di impianto e alla tpologia di coperturet

• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot dei prospet interni e prospicient la pubblica via, nonché degli element caraterizzant gli
accessi.

• mantenimento della ciminierat
• divieto di realizzare terrazze a tasca.

2.14 PT_14 - Osvaldo Bruni - Via Galcianese

 Il complesso presenta un impianto artcolato che si caraterizza per la presenza di element retcolari in
cemento dispost a losanga che talvolta si traducono in quinte forate al piano terra o in tamponament.
Una palazzina a  tre piani  si  afaccia sulla  via  Galcianese,  il  balcone che cinge l’edifcio  si  estende a
formare un portale di ingresso. Un lungo capannone con copertura a bite delimita il complesso sulla via
Braudel dove al piano terra caraterizzato da grandi aperture fa da contraltare il tamponamento con
retcolare in cemento del piano superiore. Piccoli capannoni chiudono a nord e sud la corte centrale, che
sul lato ovest vede la presenza di un edifcio a due piani con copertura piana, alla cui copertura destnata
alla sosta delle auto si accede con una rampa cilindrica unica nel suo genere.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della corte interna, con divieto di frammentazione della stessa con delimitazioni
fsiche

• mantenimento della conformazione planivolumetrica dell’edifcato per giustapposizione seriale
dei corpi edilizi, in relazione al sedime di impianto e alla tpologia di coperturet

• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot, e agli element con forma retcolare in cementot

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
2.15 PT_15 - Via M. Roncioni, 184

 Il complesso presenta un impianto compato la cui corte centrale non riesce a caraterizzarlo sia per le
ridote dimensioni  sia per l’artcolazione degli  edifci  che lo compongono: una serie di  capannoni di
diversa grandezza compost in un gioco ad incastro, le cui coperture sono da padiglione a capanna, curve
e piane. Ciminiera, torre d’acqua e cabine eletriche sono compenetrate negli edifci. All’artcolazione
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planimetrica fa contrasto il fronte sulla viabilità: regolare, scandito da fnestrature provviste di cornici,
che grazie a qualche diferenziazione evidenzia la funzione produtva da quella direzionale, infne una
balaustra in prossimità della copertura piana sotolinea l’ingresso dove un grande portone in ferro cela la
corte.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, RNF Ristruturazione edilizia ricostrutva per l’edifcato di recente
formazione  rappresentato  con  apposita  campitura  con  altezza  massima  di  mt  18,  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento della corte interna, con divieto di frammentazione della stessa con delimitazioni
fsiche

• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot dei prospet prospicient la pubblica via, nonché degli element caraterizzant gli accessi.

• mantenimento della ciminiera e della cisternat
• divieto di realizzare terrazze a tasca

E’ inoltre consentta, al fne di migliorare la fruizione e la dotazione degli spazi pubblici o di uso pubblico,
anche mediante la cessione di aree o la creazione di percorsi e spazi di uso pubblico, nonché per favorire
l’inserimento di nuove funzioni, la demolizione di porzioni di edifcio interne all’isolato e corpi incongrui,
ed il recupero delle relatve SUL legitme internamente ai fabbricat esistent.
2.16 PT_16 - Corte Genova - Via Genova, 17

 Inserito in un tessuto più artcolato e in prossimità del centro storico, il complesso presenta un impianto
caraterizzato da una corte di grandi  dimensioni  di cui una parte aferente ad una atvità ancora in
essere  risulta  separata.  La  maggior  parte  degli  edifci  che  compongono  il  complesso  presentano
copertura a falda, altri in cui sono riconoscibili intervent recent, a shed.
Partcolare interesse il fronte su via Genova che presenta una serie di cornici con arco a tuto sesto,
testmonianza di aperture successivamente tamponate, alcune evidenziate da mostre in intonaco, altre
con piatabanda in laterizio, altre da semplici segni.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento delle cort interne, con divieto di frammentazione delle stesse con delimitazioni
fsiche

• mantenimento della scansione delle fnestrature esistent dei front e della loro  composizione
architetonica  in  genere  con  rispeto  dell’andamento  delle  coperture  e  degli  element
orizzontali, vertcali e ad arco

• divieto di realizzare terrazze a tasca
E’ inoltre consentta, al fne di migliorare la fruizione e la dotazione degli spazi pubblici o di uso pubblico,
anche mediante la cessione di aree o la creazione di percorsi e spazi di uso pubblico, nonché per favorire
l’inserimento di nuove funzioni, la demolizione di porzioni di edifcio interne all’isolato e corpi incongrui,
ed il recupero delle relatve SUL legitme internamente ai fabbricat esistent.
2.17 PT_17 - Via Pomeria, angolo Via F.lli Giachet

 Il  complesso si caraterizza per la presenza di due cort triangolari, di cui quella di dimensioni minori
completamente occlusa, quella di dimensioni maggiori mantene uno spazio a verde. Oggeto di recente
ristruturazione l'edifcio posto alla confuenza di via Giachet su via Pomeria presenta altezze variabili di
1,  2  e  3  piani,  con  coperture  piane,  a  bote e  a  padiglione,  con  un’interessante  crociera  sulla  via
Giachet, i  front esterni  pur  distnguendosi  nelle  diferent porzioni  presentano una regolarità  delle
aperture, spesso sotolineate da cornici.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:
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• mantenimento della scansione delle fnestrature esistent dei front e della loro composizione
architetonica in genere con rispeto dell’andamento delle coperture e degli element orizzontali
e vertcali.

• mantenimento degli spazi a corte
• divieto di realizzare terrazze a tasca

2.18 PT_18 - Via L. Gori, angolo Via Osoppo

 Il complesso, posto all’interno di un impianto compato, è costtuito da due capannoni afancat su via
Osoppo, entrambi con copertura a bote, di cui quello posto in angolo ha un altezza di tre piani l’altro
due  piani.  Le  fnestre  del  piano  terra  risultano  scandite  dalla  strutura  portante,  il  primo  piano
caraterizzato da fnestre a nastro, il terzo piano presenta aperture di ridote dimensioni armonizzate col
piano terra, fnestrato anche il tmpano del capannone su via Gori.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della conformazione planivolumetrica dei corpi edilizi, in relazione al sedime di
impianto e alla tpologia di coperturet

• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot relatvamente ai prospet prospicient la pubblica via e agli  element caraterizzant gli
accessit

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
2.19 PT_19 –  Via F. Ferrucci angolo Via Masaccio

 Il complesso posto in via Ferrucci è parte di un più ampio aggregato con il quale da vita ad un sistema a
corte allungata,  generato da un’alternanza di  capannoni longitudinali  e  trasversali,  di  dimensioni  più
contenute, con copertura a bote e addossat alla fabbrica dei F.lli Sanesi di impianto pre bellico.  I tre
capannoni che chiudevano il sistema a nord ovest sono oggeto di un Piano di Recupero (PdR 310), che
ne prevede la demolizione. L’accesso da via Ferrucci è sotolineato da un portale con tetoia, gli edifci
presentano facciate scandite da due ordini di grandi fnestre, mentre il prospeto su via Masaccio, che
insiste su un resede verde pari alla lunghezza dell’intero edifcio, mostra un ulteriore ordine di aperture a
nastro e frontone centrale fnestrato.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della conformazione planivolumetrica dei corpi edilizi, in relazione al sedime di
impianto e alla tpologia di coperturet

• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot dei prospett

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
2.20 PT_20 - Via Alessandria

 Il complesso presenta un impianto a corte, questa è delimitata a nord e ad est da un edifcio ad L a
funzione  amministratva,  copertura  a  bote  e  due  ordini  di  aperture,  interessante  l’ingresso  su  via
Marengo dove alla grande apertura carrabile al piano terra corrisponde una fnestratura tripartta al
piano superiore. Chiudono la corte ad ovest tre capannoni in serie ad unico piano, con copertura a bote
e fnestre con cornici.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della corte interna, con divieto di frammentazione della stessa con delimitazioni
fsichet

• mantenimento della conformazione planivolumetrica dell’edifcato per giustapposizione seriale
dei corpi edilizi, in relazione al sedime di impianto e alla tpologia di coperturet
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• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot dei prospet interni e prospicient la pubblica viat

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
2.21 PT_21 – ex laniicio Fedora - Via di Gello

 Il  complesso presenta  un impianto molto  artcolato  di  cui  la  porzione più  consistente  è organizzata
atorno ad una corte dalla conformazione a doppio T, dove a sud si erge la torre dell’acqua. Gli edifci che
compongo il complesso si diferenziano per dimensioni, tpologia di copertura, di apertura e fniture. Si
distngue la facciata d’ingresso per il  tratamento murario in laterizio della recinzione con portale in
cemento.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della corte interna, con divieto di frammentazione della stessa con delimitazioni
fsichet

• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot dei prospet prospicient la pubblica via, nonché degli element caraterizzant gli accessit

• mantenimento della cisternat
• divieto di realizzare terrazze a tasca.

2.22 PT_22 - Via E. Gestri

 Il  complesso  presenta  un  impianto  compato,  comunque  organizzato  atorno  ad  una  corte  quasi
completamente coperta, in asse con la quale sono disposte la torre dell’acqua e la ciminiera. Gli edifci
che compongo il complesso si diferenziano per dimensioni, tpologia di copertura, di apertura e fniture,
la parte più caraterizzante è la facciata sulla via Gestri, dove il padiglione di ingresso con tre ordini di
aperture e ingresso centrale è afancato da due edifci a caratere produtvo con fnestre a nastro.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, RNF Ristruturazione edilizia ricostrutva non fedele per i volumi
non  prospicient la  pubblica  via  con  altezza  massima  non  superiore  all’esistente  con  le  seguent
prescrizioni:

• mantenimento delle fnestrature a nastro, ed in generale della composizione architetonica dei
prospet principalit

• mantenimento della ciminiera e della cisterna.
2.23 PT_23 - Biagioli - Viale Leonardo da Vinci

 Il  complesso  si  caraterizza  per  l’impianto  a  corte  con  simmetria  centrale,  fata  eccezione  per
un’appendice a copertura piana disposta ad ovest e realizzata in tempi recent, dove i capannoni dispost
in  serie  confgurano una citadella  compata.   Il  fronte  sulla  declassata  è  costtuito  da un padiglione
centrale a due piani con due ali a copertura piana ad un solo piano, completano la simmetria il fanco di
due capannoni con copertura a bote e fnestre a nastro, dispost parallelamente alla viabilità. La corte è
defnita, oltre che dal padiglione d’ingresso, dai front di tre capannoni sui tre lat, ad unico piano e
aperture  disposte  simmetricamente.  Al  centro  della  corte  la  torre  dell’acqua  atorno  alla  quale
persistono delle alberature. Oltre la citadella con copertura in laterizio, sussistono ulteriori capannoni
dispost parallelamente al viale da Vinci, con accesso da via Bonazia, dal caratere più contemporaneo e
con accesso ad una corte mediante elemento in cemento.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, RNF Ristruturazione edilizia ricostrutva non fedele per edifcato
di  recente formazione  rappresentato  con apposita  campitura  con  altezza  massima di  mt  18,  con  le
seguent prescrizioni:

• mantenimento della corte interna, con divieto di frammentazione della stessa con delimitazioni
fsichet
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• mantenimento della composizione architetonica delle facciate sul Viale Leonardo Da Vinci in
relazione alla simmetria dell’intera facciata e alla contnuità delle fnestrature a nastro dei corpi
laterali, nonché il mantenimento degli element caraterizzant l’accesso principalet

• mantenimento della cisternat
• divieto di realizzare terrazze a tasca.

E’ inoltre consentta, al fne di migliorare la fruizione e la dotazione degli spazi pubblici o di uso pubblico,
anche mediante la cessione di aree o la creazione di percorsi e spazi di uso pubblico, nonché per favorire
l’inserimento di nuove funzioni, la demolizione di porzioni del complesso, ed il recupero delle relatve
SUL legitme internamente ai fabbricat esistent.
2.24 PT_24 - Via G. Bertni, 9

 Il complesso si caraterizza per l’impianto a corte, a questa di forma trapezoidale, stretamente connesso
ad altri edifci a caratere produtvo. Al complesso si accede mediante un accesso sotolineato da una
pensilina all’interno di un edifcio la cui altezza consente a destra dell’ingresso tre piani con fnestre
allineate  con  funzioni  amministratve  e  sulla  sinistra  due  piani  con  fnestre  a  nastro  e  funzione
produtva, le carateristche di quest’ultmo si ritrovano nell’edifcio posto ortogonalmente.
Sono  consentt intervent di  MO Manutenzione  Ordinaria,  MS  Manutenzione  Straordinaria,  R IC
Ristruturazione edilizia conservatva, con le seguent prescrizioni:

• mantenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al rapporto pieni-
vuot relatvamente ai prospet prospicient la pubblica via e agli  element caraterizzant gli
accessit

• mantenimento della corte interna, con divieto di frammentazione della stessa con delimitazioni
fsichet

• divieto di realizzare terrazze a tasca.
2.25 Ex Banci – viale Leonardo da Vinci

 Il  complesso  si  caraterizza  per  l’impianto  a  petne  costtuito  da  cinque  capannoni  di  lunghezza
diversifcata  che  si  afacciano  sulla  Declassata,  inserit all’interno  di  un  perimetro  ben  defnito  e
circondato dal verde. Per dimensioni e collocazione è di forte impato, unico elemento che sveta è la
ciminiera, inserita all’interno di uno degli edifci. Gli edifci pur versando in grave stato di abbandono
mantengono  inalterata  una  caraterizzazione  formale  data  dalle  coperture  con  falde  inclinate  verso
l’interno, paret fnestrate contnue con altezza dei fabbricat ad un solo piano.
L’intero complesso insieme alle aree pertnenziali, è soggeto alla disciplina ed alle modalità di atuazione
previste alla Scheda AT6_11  di cui all’elaborato 04.1 “NTA - Aree di Trasformazione”.
2.26 Ex laniicio Rosat – via Pistoiese

 Il complesso si caraterizza per l’impianto denso con corte aperta verso via Becherini e atorno alla quale
sono dispost una palazzina ad ufci ed alloggi prospetante la via Pistoiese, su cui insiste anche il portale
di ingresso alla corte sotolineata da una pensilina. Gli edifci dispost ad angolo tra via Pistoiese e via
dell’Alberaccio presentano carateristche architetoniche di  maggior valore,  il  primo a due piani  con
copertura a padiglione presenta due ordini di fnestre regolari, il secondo ad un solo piano con copertura
a bote con fnestre di maggiori dimensioni che ne connotano la funzione produtva.
L’intero complesso insieme alle aree pertnenziali, è soggeto alla disciplina ed alle modalità di atuazione
previste alla Scheda AT4b_01  di cui all’elaborato 04.1 “NTA - Aree di Trasformazione”.
2.27 Ex Laniicio Bruschi – via Valentni

 Il complesso è oggeto di Piano di recupero (Pdr 327) individuato con specifco segno grafco e sigla nella
tavola  “Disciplina  dei  suoli  e  degli  insediament”,  approvato  con  DCC  26/2015  ed  efcace  dalla
pubblicazione sul BURT n. 40 del 7 otobre 2015, che ne disciplina gli intervent.
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Art.  139   Norme  comuni  per  i  complessi  di  Archeologia   Industriale  e  i  complessi
Produtvi di valore Tipologico

1. Per i  complessi interessat anche in parte da Piani di recupero che il  Piano Operatvo conferma e
rappresenta  con  apposito  perimetro  e  sigla,  valgono  le  prescrizioni  della  pianifcazione  atuatva
approvata ai sensi del Regolamento Urbanistco previgente.
2. Nei complessi interessat anche in parte da Aree di trasformazione, di cui sono individuat gli element
di  valore,  gli  intervent ammessi  e  le  specifche  prescrizioni  sono  contenut nelle  relatve  schede di
trasformazione di cui all’elaborato 04.1 “NTA_Aree di Trasformazione”.
3.  In ragione del valore storico testmoniale dei beni, gli intervent edilizi sugli edifci di cui al presente
Capo che interessino SUL superiore a 2000 mq, qualora sogget a permesso di costruire, devono essere
propost ai sensi dell’art. 4, comma 2, delle present norme.
4. Fate salve le norme specifche per ogni complesso, valgono sempre le seguent prescrizioni:

• operare con linguaggi architetonici contemporanei, in armonia con forme e materiali dei luoghi
ove si inserisconot

• non è consentto realizzare agget sulla pubblica viat
• non è consentto realizzare terrazza a tasca t
• non è consentto frazionare con delimitazioni fsiche gli spazi apert e le cort 

5. Fate salve specifche prescrizioni contenute, in relazione ai singoli complessi, nel presente Capo, le
funzioni insediabili e quelle escluse sono individuate al successivo Titolo V I I I art. 154  “Disciplina delle
funzioni”.

Capo   I I –  Disciplina  degli  intervent sul  patrimonio  di  valore  storico
testmoniale

Art. 140  Classifcazione dell’edifcato storico testmoniale

1. Sulla base di una campagna di rilevamento e di indagine storico-cartografca del patrimonio edilizio
presente sul territorio comunale, gli  immobili e i complessi edilizi di interesse storico, architetonico,
ambientale e documentale  sono rappresentat con apposito segno grafco nella tavola “Disciplina dei
suoli e degli insediament” e classifcat nelle seguent categorie di tutela:

E1 - 1° grado di tutela: edifci o complessi di rilevante valore dichiarat anche solo in parte, di
interesse culturale o comunque oggeto di tutela ai sensi del D.lgs 42/2004.
E2 - 2° grado di tutela: edifci o complessi di rilevante valore.
E3 - 3° grado di tutela: edifci o complessi di caratere storico-testmoniale.

2.  L’elenco dell’edifcato classifcato quale E1  ed E2 e  la  documentazione di  analisi  conoscitva sono
contenute  nell’elaborato  02 ”Edifci  di  valore  storico  testmoniale”  allegato  al  Piano  Operatvo. Le
relazioni tecniche di accompagnamento al ttolo edilizio per proget relatvi ad intervent sugli immobili
classifcat E1 ed E2 devono fare espresso riferimento, anche ai sensi dell’art. 138 l.r. 65/2014, alle schede
conoscitve contenute negli elaborat da 02.01 a 02.32 allegate al Piano Operatvo nonché contenere
approfondiment e studi sulla originaria consistenza e le relatve evoluzioni accompagnat da ricerche
bibliografche,  iconografche  e  archivistche  (catast storici,  cabrei,  fotografe),  documentazione
fotografca atuale, adeguata documentazione progetuale con tavole di rilievo grafco comprensive della
descrizione degli element costtutvi interni ed esterni elencat al successivo art. 141.
3. Nel corso dell’istrutoria propedeutca al permesso di costruire o successiva alla  proposizione della
SC IA per intervent di RRC (restauro e risanamento conservatvo) e R IC (ristruturazione conservatva) su
edifci classifcat E1 e E2 e su immobili  di tpologia rurale E3 è acquisito il  contributo del Nucleo di
valutazione per gli edifci di pregio del Servizio Urbanistca. 
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Art. 141 Element costtutvi degli edifci di valore storico, architetonico, documentale

1.  Il Piano defnisce gli element costtutvi degli edifci e delle pertnenze di cui al presente Titolo al fne
della loro individuazione e valutazione nei proget edilizi:
2. Element costtutvi degli edifci
2.1 Element struturali: 

a) struture portant, di  fondazione,  vertcali  contnue (murature portant in laterizio,  murature
portant in pietra,  muri perimetrali,  muri a contraforte) e puntformi (pilastri  e colonne),  le
struture orizzontali (solai, terrazzi, balconi, element a mensola) le struture voltate, gli archi, le
struture  di  copertura  tradizionali  di  qualsiasi  tpo  (capriate  lignee,  etc.),  le  struture  di
collegamento vertcale (scale, ascensori), i portcat e le logge, gli element di presidio statco
(catene, speroni).

2.2 Element complementari interni, esterni e di fnitura: 
a) element non  struturali  della  copertura:  manto  tradizionale  in  laterizio,  apparecchiatura

decoratva (cornicioni,  mensole,  sotogronda  a dentelli  in  coto),  canali  di  gronda e pluviali,
comignoli in coto, canne fumarie. 

b) controsoftature  piane,  voltate,  di  antco  impianto  (volte  in  cannicciato,  in  muratura,  in
laterizio, controsoftature lignee, cassetonat, soppalchi).

c) superfci parietali esterne ed interne: intonaci tradizionali, coloriture esterne, superfci murarie
in materiale lapideo o laterizio.

d) pavimentazioni interne ed esterne con valore storico o tpologico (pietra, coto, acciotolato).
e) element decoratvi:  marcapiani,  element delimitant le  aperture,  modanature,  cornici,

davanzali, basament, fregi, colonne, lesene, zoccolature, tmpani, riquadrature, paraste, marca
davanzali, conci d’angolo, rilievi, architravi, graft, bugnato di facciata e di spigolo, parapet,
partzione  decoratve,  nicchie,  edicole  votve,  crocifssi  lignei,  tabernacoli,  maestà,  stemmi,
targhe, apparat pitorici, archet pensili ecc.

f) element architetonici-tpologici minori di matrice rurale: buche colombaie e rondinaie, grigliat
in matoni e mandolat, grigliat di areazione, archeggiature, element in pietra identfcatvi,
element decoratvi ecc. 

g) aperture (fnestre, oscurant, porte, lucernari, abbaini), infssi,  serrament, sopraluce in ferro,
sistemi di oscuramento.

h) ringhiere,  inferriate metalliche,  element in ferro  o  ghisa,  element di  protezione (pensiline,
tetoie), grate, cancellate, cancelli carrabili e relatve colonne.

i)  element tecnici: impiant tecnologici, pannelli solari, pannelli fotovoltaici.
3. Element costtutvi delle pertnenze:

a) muri di cinta storici, giardini, parchi, aie pavimentate, cort, aree inerbite di antco impianto,
panchine in  pietra  o  muratura,  vasche,  fontane,  flari,  siepi,  alberature,  singolarità  vegetali,
serre.

b) element costtuent impiant tecnici  storici  (ciminiere,  forni  ,  pozzi,  cisterne,  lavatoi,  torri
piezometriche, margoni).

Art. 142 Disciplina degli intervent per gli edifci o complessi “E1” - 1° grado di tutela

1. Sugli immobili o complessi immobiliari di cui alla categoria E1, nei limit ed alle condizioni di cui al
presente artcolo e nel rispeto delle prescrizioni impartte con l’autorizzazione ai sensi dell’art. 21 d.lgs
22 febbraio 2004, n. 42, sono consentt i seguent intervent, comunque in atuazione degli indirizzi e
delle disposizioni di cui all’art. 138 comma 2 della L. R. 65/2014:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
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• RRC restauro e risanamento conservatvo.
2. Prescrizioni comuni agli intervent:
Ogni  intervento deve essere  fnalizzato  al  mantenimento,  recupero e consolidamento dell’organismo
edilizio, con l’utlizzo di tecnologie e materiali  che non comprometano i  carateri architetonici  degli
element costtutvi, l'impianto distributvo e organizzatvo originario dell’edifcio e degli spazi esterni,
senza modifche di volume, sagoma, composizione architetonica dei prospet e confgurazione generale
degli ambient interni, delle scale principali e degli androni.
Gli  intervent consentt sugli  edifci  di  cui  al  presente  artcolo  non  possono  comportare  alterazioni
incompatbili con la confgurazione generale degli ambient interni e degli spazi liberi pertnenziali quali
parchi, giardini, cort, ort, favorendosi la sosttuzione di materiali non tradizionali, scadent o estranei
alla tpologia formatvo-tpologica originaria, con materiali e tecnologie adeguatt sono inoltre ammessi
intervent di rimozione di  superfetazioni,  part o element incongrui  che alterano l’organismo edilizio
nella sua integrità statca o architetonica.
3. Ammessi:

a) frazionament, accorpament e cambio di  destnazione d’uso solo se compatbili  con i  valori
storico  architetonici  dell’edifcio  e  delle  unità  immobiliari:  a  ttolo  esemplifcatvo,  non  è
consentta la partzione di ambient che presentano apparat pitorici o element architetonici,
tpologici o decoratvi di pregiot

b) modifche  conseguent ad  adeguament alla  normatva  antncendio  e  ad  intervent di
abbatmento delle barriere architetonichet

c) intervent di adeguament alla normatva antsismica secondo le linee di indirizzo e le norme
tecniche  stabilite  dalle  leggi  e  diretve  vigent (UN I)  in  materia  di  conservazione  dei  beni
culturalit

d) intervent necessari  al  miglioramento  delle  prestazioni  energetche,  tecnologiche  ed
impiantstche, che dovranno essere eseguit nel rispeto delle carateristche architetoniche
degli immobili, in modo tale da non pregiudicare gli element costtutvi interni ed esterni degli
edifcit

e)  installazione di volumi tecnici solo su prospet secondarit
f) ripristno di element costtutvi dell’impianto  formatvo-tpologico originariot
g) installazione  di  fnestre  a  teto  con  le  limitazioni  contenute  nel  Regolamento  Edilizio  e  a

condizione che i locali sototeto siano  abitabili, legitmamente abitat.
4. Non ammessi:

a) demolizione  anche  parziale  dell’edifcio  esistente,introduzione  di  nuovi  orizzontament,
modifche di posizione, quota o materiale degli element costtutvi struturali e degli element
complementari interni, esterni e di fniturat

b) realizzazione di logge e portcat o tamponament di logge e portcat esistentt
c) realizzazione  di  abbaini,  balconi,  terrazzi,  terrazzi  a  tasca,  pensiline,  tetoie,  lastrici  solari,

intercapedini orizzontali,palchi mort, spazi sototeto privi di scale fsse di collegamento con il
piano sotostantet

d) realizzazione di scale esterne salvo obblighi derivant da norme antncendio e di sicurezzat
e) autorimesse interrate e  cantne interratet
f) recupero sototet ai fni abitatvi ai sensi della L.R. 5/2010t
g) ogni  intervento comportante  alterazione del  rapporto storicamente consolidato tra edifci  e

spazi apertt
h) sosttuzione di element originari con altri element che presentano tecnologie incompatbili con

le leggi e le diretve vigent (UN I) in materia di conservazione dei beni culturalit
i) installazione di element di oscuramento per gli infssi di tpo tradizionale, laddove non sono

congrui  con le  originarie  carateristche tpologiche dell’edifcio  (esempio matrice  formatvo-
tpologica rurale) o non sono parte di una consolidata confgurazione architetonicat

j) rimozione  di  mandolat o  grigliat di  areazione  in  laterizio,  fato  salvo  il  tamponamento
dall’interno e la conservazione dell’asseto originario dei prospet.
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5. Le funzioni insediabili e quelle escluse sono quelle consentte dal tessuto urbano o ambito rurale in cui
l’edifcio insiste, ed individuate al Titolo V I I I “Disciplina delle Funzioni” delle present NTA.

Art. 143 Disciplina degli intervent per gli edifci o complessi “E2” - 2° grado di tutela

1. Sugli immobili o complessi immobiliari di cui alla categoria E2, nei limit ed alle condizioni di cui al
presente artcolo, sono consentt i seguent intervent, comunque in atuazione degli indirizzi e delle
disposizioni di cui all’art. 138 comma 2 della L. R. 65/2014:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione conservatva.

2. Disposizioni comuni per gli intervent
Gli  intervent non  possono  comportare  alterazioni  incompatbili  con  i  carateri  storico  tpologici,  gli
element materici e l'impianto distributvo e organizzatvo originario interno ed esterno (parchi, giardini,
cort),  favorendosi  la  sosttuzione  di  materiali  eventualmente  present non  tradizionali,  scadent o
estranei  alla  tpologia  originaria  con  materiali  e  tecnologie  adeguat al  valore  storico  architetonico
dell’organismo edilizio, senza  modifche di sagoma, volume,  composizione architetonica dei prospet,
ad esclusione degli adeguament alla normatva antsismica e antncendio. Le operazioni necessarie per
adeguament struturali  alla  normatva  antsismica  non devono  comportare  alterazioni  sostanziali  di
allineament, decorazioni, cornici.
3.  Intervent ammessi e relatve prescrizioni:

a) sosttuzione di element struturali o complementari originari, ove necessitata da condizioni di
degrado, utlizzando materiali analoghi, senza sostanziali alterazioni del funzionamento e della
gerarchia statca dell’edifcio, senza aumento del peso propriot

b) il  rifacimento, il ripristno e la sosttuzione di materiali tradizionali in pietra o laterizio dovrà
prevedere una percentuale almeno pari al 50 % di materiali di recupero o del tpo fat a mano.

c) intervent di frazionamento, accorpamento e cambi di destnazione d’uso, solo se compatbili
con le intrinseche carateristche dell’edifcio, che non devono comportare modifche sostanziali
dell’impianto  distributvo  e  organizzatvo  originale,  del  sistema  dei  collegament vertcali
originali  (androni,  corpi  scala  principali),  incongrue  trasformazioni  tpologiche,  alterazioni  di
part comunit

d) installazione  di  fnestre  a  teto  con  le  limitazioni  contenute  nel  Regolamento  Edilizio  e  a
condizione che i locali sototeto siano abitabili, legitmamente abitatt

e) inserimento di element accessori nelle singole unità immobiliari, (scale interne di collegamento
e soppalchi),  esclusivamente con l'impiego di  tecnologie leggere che garantscano il  minimo
incremento di carico sulle struture contgue, senza alterazione di element costtutvi di pregiot
la superfcie complessiva massima del soppalco non può superare il 30% della superfcie del
locale interessato e comunque non superiore a mq. 16t

f) intervent necessari  al  miglioramento  delle  prestazioni  energetche,  tecnologiche  ed
impiantstche, che dovranno essere condot nel rispeto delle carateristche architetoniche
degli  immobili  in  modo  tale  da  non  alterare  sostanzialmente  ed  in  modo  irreversibile  gli
element costtutvi degli edifcit

g) sui soli prospet secondari e nel rispeto dei carateri formali e tpologici dell’organismo edilizio
sono consentt:

i. realizzazione di sistemi di abbatmento delle barriere architetonichet
ii. riapertura di logge, fnestre o porte tamponate, senza modifca di forme, dimensioni e

posizione,  previa  presentazione  di  documentazione  inequivocabile  in  ordine  alla
preesistenza degli element da modifcaret

iii. installazione di volumi tecnici.
4. Non ammessi:

          Norme Tecniche di Atuazione         pag 156 di 180

PIANO
OPERATIVO

PRATO



                   Titolo V I I – Emergenze Patrimonio  
 

a) demolizione  anche  parziale  dell’edifcio  esistente,  introduzione  di  nuovi  orizzontament,
modifche  di  posizione,  quota  degli  element costtutvi  struturali  e  degli  element
complementari interni, esterni e di fniturat

b) variazione  delle  coperture  nelle  forme,  dimensioni,  inclinazione  della  falda,  misura  e
carateristche  degli  agget di  gronda  o  quote  di  imposta,  fate  salve  modeste  modifche
necessarie  per  consolidament che  non  possono  essere  realizzat con  altre  modalità  e  nel
rispeto delle tecniche e materiali originarit

c) modifche dei prospet, realizzazione di nuove aperture, modifca di forma o di dimensione di
quelle esistentt  

d) frazionament o  alterazioni  di  spazi  o  locali  di  dimensione  o  con  carateri  storicamente
signifcatvi, oppure che presentano apparat pitorici o decoratvi unitarit

e) realizzazione di logge e portcat o tamponament di logge e portcat esistentt
f) realizzazione  di  abbaini,  balconi,  terrazzi,  terrazzi  a  tasca,  pensiline,  tetoie,  lastrici  solari,

intercapedini  orizzontali,spazi  sototeto  privi  di  scale  fsse  di  collegamento  con  il  piano
sotostantet

g) realizzazione di scale esterne salvo obblighi derivant da norme antncendio e di sicurezzat
h) autorimesse interrate e  cantne interratet
i) recupero sototet ai fni abitatvi ai sensi della L.R. 5/2010t
j) sosttuzione di element originari con altri element che presentano tecnologie incompatbili con

le tecniche del restaurot
k) ogni  intervento comportante  alterazione del  rapporto storicamente consolidato tra edifci  e

spazi apertt
l) installazione di element di oscuramento per gli infssi di tpo tradizionale, laddove non sono

congrui  con le  originarie  carateristche tpologiche dell’edifcio  (esempio matrice  formatvo-
tpologica rurale) o non sono parte di una consolidata confgurazione architetonicat

m) rimozione  di  mandolat o  grigliat di  areazione  in  laterizio,  fato  salvo  il  tamponamento
dall’interno e la conservazione dell’asseto originario dei prospet.

5. Le funzioni insediabili e quelle escluse sono quelle consentte dal tessuto urbano o ambito rurale in cui
l’edifcio insiste, ed individuate al Titolo V I I I “Disciplina delle Funzioni” delle present NTA.

Art. 144 Disciplina degli intervent per gli edifci o complessi “E3” - 3° grado di tutela

1. Sugli immobili o complessi immobiliari di cui alla categoria E3, e con le indicazioni e limitazioni di cui ai
successivi commi, sono consentt i seguent intervent:

• MO manutenzione ordinariat
• MS manutenzione straordinariat
• RRC restauro e risanamento conservatvot
• R IC ristruturazione conservatva.

2. Disposizioni comuni per gli intervent
Sono consentt gli intervent che tendono a conservare e recuperare i carateri storici o tpologici e gli
element complementari esterni e di fnitura originari. Non sono ammesse trasformazioni tpologiche,
alterazioni  della composizione architetonica dei prospet principali  e sul fronte strada,  modifche di
sagoma  e  volume  ad  esclusione  degli  adeguament alla  normatva  antsismica,  antncendio  e  ad
intervent di  abbatmento  delle  barriere  archi tetoniche.  Le  operazioni  necessarie  per  adeguament
struturali  alle  norme  antsismica,  non  devono  comportare  alterazioni  sostanziali  degli  element
complementari esterni e di fnitura come decorazioni, cornici ecc.
3.ammessi:

a) riorganizzazione  funzionale  e  struturale,  compatbile  e  congrua  con  le  carateristche
tpologiche e materiche caraterizzant l’edifcio, salvaguardando in ogni caso paret perimetrali
e composizione dei prospet. 
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b) sosttuzione di struture orizzontali che risultano incongrue con le carateristche tpologiche del
fabbricato, da realizzarsi anche con modifche alle quote di calpesto, purché non si confgurino
come sistematci svuotament dell’edifcio e non comportno la modifca dei prospet.

c) intervent di recupero dei sototet ai fni abitatvi ad esclusivo servizio dell'unità immobiliare
sotostante,  eseguit nel  rispeto  delle  disposizioni  di  cui  alla  L.R.  n.5/2010  senza  alcuna
modifcazione delle altezze di  colmo, di gronda, della morfologia struturale delle coperture e
delle superfci interessate dall’intervento.

d) per  gli  edifci  di  matrice  formatvo-tpologica  rurale  a  ttolo  di  esempio  case  coloniche,  il
rifacimento,  il  ripristno e  la  sosttuzione  di  materiali  tradizionali  in  pietra  o  laterizio  dovrà
prevedere una percentuale almeno pari al 50 % di materiali di recupero o del tpo fat a mano. 

e) installazione  di  fnestre  a  teto  con  le  limitazioni  contenute  nel  Regolamento  Edilizio  e  a
condizione che i locali sototeto siano abitabili, legitmamente abitat.

f) inserimento di element accessori nelle singole unità immobiliari, (scale interne di collegamento
e soppalchi),  esclusivamente con l'impiego di  tecnologie leggere che garantscano il  minimo
incremento di carico sulle struture contgue, senza alterazione di element costtutvi di pregiot
la superfcie complessiva massima del soppalco non può superare il 30% della superfcie del
locale interessato e comunque non superiore a mq 16.

g) intervent necessari  al  miglioramento  delle  prestazioni  energetche,  tecnologiche  ed
impiantstche, condot nel rispeto delle carateristche architetoniche degli immobili in modo
tale da non alterare sostanzialmente ed in modo irreversibile gli element costtutvi degli edifci.

h) riapertura  di  logge,  fnestre  o  porte  tamponate,  senza  modifca  di  forme,  dimensioni  e
posizione, previa presentazione di documentazione inequivocabile in ordine alla preesistenza
degli element da modifcare.

3.1 Con esclusione dei prospet principali e dei front prospicient la viabilità pubblica e nel rispeto dei
carateri formali e tpologici dell’organismo edilizio, sono inoltre ammessi: 

a) realizzazione di terrazze a tasca per una superfcie non superiore a 6 mq, a condizione di un
correto inserimento architetonico sia in  relazione alla tpologia del fabbricato che a quella
della  copertura  (l’intervento  non  è  ammesso  per  gli  edifci  di  matrice  formatvo-tpologica
rurale). 

b) realizzazione  di  balconi  e  terrazze  (l’intervento  non  è  ammesso  per  gli  edifci  di  matrice
formatvo-tpologica rurale).

c) realizzazione di pensiline, tetoie non computabili ai fni della SULt
d) autorimesse interrate e cantne interratet
e) per gli edifci a schiera nei tessut lineari,  sono ammesse limitate modifche al sistema delle

aperture  sui  front secondari  e  laterali  capo  schiera,  fnalizzate  al  miglioramento  delle
carateristche igienico sanitarie dell’immobile, nel rispeto dei carateri architetonici esistent.

f) soluzioni  tecniche  (es.  camini  di  luce),  possono  essere  realizzat purché  non  comportno
modifche alla conformazione tpologica della copertura, né alterazioni di partcolari element di
pregio architetonico o tpologico.

4. Non ammessi:
a)  variazione  delle  coperture  nelle  forme,  dimensioni,  inclinazione  della  falda,  misura  e

carateristche degli agget di grondat
b) sosttuzione delle tpologie delle struture orizzontali se tpiche dell’impianto originario (solai a

voltne, cannicciato, struture voltate, solai in legno e laterizio) e di copertura (tet con orditura
principale e secondaria in legno)t

c) rimozione o alterazione degli element complementari esterni e di fniturat
d) realizzazione di  logge e portcat o tamponamento di logge e portcat esistentt
e) realizzazione di lastrici solarit 
f) ogni  intervento comportante  alterazione del  rapporto storicamente consolidato tra edifci  e

spazi apertt
g) frazionament degli  spazi  apert con  recinzioni  o  separazioni  fsiche  permanent di  qualsiasi

naturat
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h) installazione di element di oscuramento per gli infssi di tpo tradizionale, laddove non sono
congrui  con  le  carateristche  tpologiche  dell’edifcio  (esempio  matrice  formatvo-tpologica
rurale) o non sono parte di una consolidata confgurazione architetonicat 

i) rimozione di  mandolat o grigliat in  laterizio,  fato  salvo il  tamponamento dall’interno e  la
conservazione dell’asseto originario dei prospett

j) realizzazione di scale esterne salvo obblighi derivant da norme antncendio e di sicurezza.
5. Le funzioni insediabili e quelle escluse sono quelle consentte dal tessuto urbano o ambito rurale in cui
l’edifcio insiste, ed individuate al Titolo V I I I “Disciplina delle Funzioni” delle present NTA.

Art. 145  Aree di tutela degli edifci di valore storico testmoniale

1. Sulla base di una indagine storico-cartografca sono state individuate aree di tutela degli immobili e dei
complessi  edilizi  di  interesse  storico,  architetonico,  ambientale  e  documentale,  rappresentate  con
apposito segno grafco, nella tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament” e classifcate nelle seguent
categorie:

a) “alto  valore  C1”:  aree  che  costtuiscono  direta  pertnenza  degli  edifci  di  valore  storico
testmoniale E1 ed E2, che presentano rilevant peculiarità storiche, artstche, architetoniche e
paesaggistche,  o che hanno conservato inalterato il  rapporto formale tra fabbricato e  spazi
apert di pertnenza, nonché i carateri tpologici originari. Sono ricompresi in questa categoria i
giardini storici riconosciut come beni culturali ai sensi della L.42/2004t

b) “medio  valore  C2”:  aree  che  costtuiscono  direta  pertnenza  degli  edifci  di  valore  storico
testmoniale E2 ed E3, che, seppure  oggeto nel tempo di modifche e alterazioni, presentano
ancora i carateri storici e tpologici originari.

2. Disposizioni comuni: 
Sono ammesse le opere volte alla conservazione della conformazione insediatva originaria, degli asset
vegetazionali, dei percorsi e delle sistemazioni al suolo nonché degli element decoratvi se present.
Gli  intervent di  sistemazione complessiva  degli  spazi  apert i,  necessitano di  un progeto di  detaglio
dell’area di  tutela e dei suoi element costtutvi, al fne di assicurare una correta integrazione  con il
contesto esistente e la permanenza dei carateri formali e tpologici della pertnenza storicizzata.
 In partcolare devono essere conservate:

a) le alberature di impianto originario con partcolare atenzione alle specie e alle sistemazioni
vegetali tradizionali (noce, quercia, cipresso, acero, gelso, leccio, siepi di bosso, di rosa canina, di
biancospino, pergole e flari di vite maritata, etc)t

b) le pavimentazioni originali di cort, chiostrine e cavedi, sosttuendo solo gli element non più
riparabili con altri avent medesimi forma, materiale e coloret

c) in  partcolare  nei  giardini  storici  della  categoria  C1,  dovranno  essere  mantenut disegno,
proporzioni e arredo originario.

3. Sono ammessi:
a) il  restauro o il  ripristno delle part rovinate dei  muri  di  cinta originari  o storicit  nel  caso si

debbano  realizzare  nuove  recinzioni  in  porzioni  mancant,  le  stesse  dovranno  armonizzarsi
all’originale e ai diferent contest del territoriot

b) piscine ad uso  pertnenziale privato secondo quanto previsto agli art. 50 e 56 senza operare
demolizioni  di  sistemazioni  agrarie storiche o tradizionali  come muri  a secco,  terrazzament,
ciglionament, muri di contenimento in pietra,  o modifca di giardini formali  e  di  formazioni
arboree decoratve t

c) ad esclusione dei front strada e dei prospet principali degli edifci classifcat E1 E2 ed E3 sono
consentte  esclusivamente  le  opere ed  i  manufat privi  di  rilevanza  urbanistco-edilizia  di
seguito elencat:

• piccoli ricoveri per atrezzi per la manutenzione del giardinot
• piccole serre da giardinot
• manufat per ricovero di animali domestci.
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4. Non sono ammessi: 
a) parcheggi interrat t
b) realizzazione di nuove struture  ivi comprese gli intervent pertnenziali  IP1 e  IP2t
c) addizioni volumetrichet
d) manufat ad uso agricolo di nessun tpot
e) eliminazione dei manufat tradizionali (es: pozzi, forni)t
f) modifca o sosttuzione completa  degli element costtutvi delle pertnenze art. 141 co.3t
g) frazionament fsici con recinzioni o altro di spazi unitari quali giardini, aie o cort a comunet
h) abbatmento di alberature e siepi, nel caso di element vegetali compromessi, potranno essere

efetuate  sosttuzioni  con  esemplari  della  stessa  specie  o  di  specie  autoctone  proprie  del
contesto storicizzatot

i) inserimento di atvità di deposito di materiali di qualsiasi tpo, rifut, residui di lavorazione.
5. Nel corso dell’istrutoria propedeutca al permesso di costruire o successiva alla proposizione della
SC IA  per  gli  intervent sulle  aree  di  tutela  C1  e  C2  che  eccedono  la  manutenzione  straordinari a  è
acquisito il contributo del Nucleo di valutazione per gli edifci di pregio del Servizio Urbanistca.

Art. 146  Ricostruzione di porzioni di edifcio crollat o dirut

1. A condizione che si dimostri l’originaria consistenza e confgurazione, è ammessa la ricostruzione di
edifci  o  porzioni  di  edifcio  crollat per  vetustà  o  altre  cause accidentali  classifcat E1,  E2  o  E3.  La
ricostruzione,  deve  essere  intesa  come fedele  riproposizione  dei  volumi  preesistent,  fnalizzata  alla
riproduzione delle carateristche tpologiche,  formali  e  costrutve dell’edifcio originario,  garantendo
coerenza e congruità anche dal punto di vista paesaggistco e ambientale.
2.  L’intervento  oltre  a  garantre  un  correto  inserimento  nel  contesto  di  riferimento,  deve  essere
subordinato all’esistenza di condizioni di accessibilità preesistent, che comunque non necessitano di
nuova urbanizzazione, né che inducano a moviment di terra, o sistemazioni che alterino il caratere dei
luoghi.
3.  Il  progeto  deve  essere  corredato  di  adeguata  analisi  storico  tpologica,  documentazione  storica,
fotografca  o  all’uopo  reperibile,  comprovante  la  confgurazione  planivolumetrica  originaria.   In
alternatva le unità volumetriche crollate devono essere visivamente riconoscibili e misurabili in loco, con
riferimento sia ai muri perimetrali, che alla quota di colmo della copertura.
4. Per gli edifci di matrice tpologico-formatva rurale, a ttolo di esempio case coloniche, negli intervent
di ricostruzione non sono ammessi la realizzazione di terrazze a tasca o in aggeto e la realizzazione di
scale esterne. Laddove l’intervento debba sosttuire dei corpi scala esterni esistent ma incongrui, potrà
essere realizzata una soluzione architetonica tradizionale (rampa unica appoggiata, muro esterno pieno
e intonacato compreso il parapeto, scala e pianerotolo di arrivo scopert).

Art. 147  Partcolari modalità di intervento su volumi secondari

1. Nelle aree di tutela di cui all’art. 145 classifcate di “alto valore C1” e “medio valore C2” è consentta la
riconfgurazione urbanistco-edilizia di volumi secondari privi di valore storico, tpologico o testmoniale
eventualmente  present atraverso  intervent di  ristruturazione  edilizia  ricostrutva  non  fedele,
ricostruzione di edifci o part di essi crollat o demolit, sosttuzione edilizia senza incremento di volume
e SUL, previa approvazione di Piano di Recupero esteso all’intero perimetro dell’area di tutela.
2.  Il Piano di Recupero deve tendere ad un miglioramento dell’area di intervento per la valorizzazione
dell’edifcio  principale  e  delle  sua pertnenza,  garantendo il  mantenimento degli  element costtutvi
esterni e delle pertnenze storicizzat.

Art.  148   Ricostruzione  con  bonus  volumetrico  di  edifci  in  stato  di  abbandono  e
degrado
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1.  Il  Piano Operatvo, anche  in applicazione della L.R.  3/2017,  promuove il  recupero del  patrimonio
edilizio di matrice tpologica rurale in stato di abbandonot sono a tale fne rappresentat con apposito
segno grafco nella tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament” edifci principali di antco impianto
edifcatorio che benefciano di un bonus volumetrico. L’individuazione degli edifci è stata operata sulla
base di  una valutazione combinata tra qualità architetonica,  valenze storico-testmoniali  e  rapporto
dell’edifcio con il tessuto di riferimento.
2. Sugli immobili identfcat ai sensi del presente artcolo, anche ricadent all’interno del perimetro del
territorio urbanizzato sono consentt i seguent intervent:

• sull’edifcio principale gli intervent ammessi dal grado di tutela atribuito dal POt
• sulle consistenze secondarie gli intervent ammessi nel tessuto di riferimento ovvero nell’ambito

ruralet
• intervento di addizione volumetrica sull’edifcio principale, nel rispeto delle prescrizioni di cui ai

successivi comma.
3. L’intervento deve essere atuato tramite  un Piano di Recupero fnalizzato alla conservazione fsica
dell’edifcio principale e delle sue carateristche tpologico-architetonichet  Il  PdR deve essere corredato
da  adeguata  analisi  storico-tpologica,  documentazione  fotografca,  iconografa  storica  e  quanto
reperibile  comprovante  la  confgurazione  planivolumetrica  originaria.  Le  unità  volumetriche  crollate
devono essere visivamente riconoscibili e misurabili in loco, con riferimento sia ai muri perimetrali, che
alla quota di colmo della copertura. Gli element costtutvi struturali, complementari interni, esterni e di
fnitura devono essere recuperat o ricostruit, adotando tecniche e materiali compatbili e adeguat alle
carateristche dell’organismo edilizio.
4.  Gli  intervent necessari  agli  adeguament alla  normatva antsismica,  antncendio,  di  abbatmento
delle  barriere  architetoniche  e  per  il  miglioramento  delle  prestazioni  energetche,  tecnologiche  ed
impiantstche, devono essere condot nel rispeto delle carateristche architetoniche dell’immobile,
senza comprometere gli element costtutvi riconosciut nel rilievo.
5. Sulle consistenze principali e secondarie di cui al presente artcolo non sono ammesse la realizzazione
di terrazze a tasca o in aggeto e nuovi collegament vertcali esterni alla sagoma.
6. Per gli  intervent di addizione volumetrica la quantfcazione del bonus volumetrico è operata con
riferimento esclusivo alla volumetria dell’edifcio principale, senza tenere conto di eventuali annessi e
volumi secondari, nei termini soto indicat:

a) 10  per  cento  della  SUA  legitma,  fno  ad  un  massimo complessivo  di  40  mq,  nel  caso  di
adeguamento  dell’intero  edifcio  alla  normatva  vigente  per  il  contenimento  dei  consumi
energetci o di intervent di riparazione locale secondo la vigente normatva sismicat

b) 15  per  cento  della  SUA  legitma,  fno  ad  un  massimo complessivo  di  50  mq,  nel  caso  di
realizzazione di un intervento di miglioramento sismico, secondo la vigente disciplina sismica,
che garantsca il raggiungimento di un livello minimo di sicurezza non inferiore a 0,65 dell’indice
di rischio, come illustrato nella L.R. 3/2017. Qualora l’edifcio nella sua confgurazione iniziale
abbia il coefciente inferiore a 0,65, l’intervento di miglioramento deve garantre l’incremento
del coefciente in misura non inferiore al 10 per centot

c) 20  per  cento  della  SUA  legitma,  fno  ad  un  massimo complessivo  di  70  mq,  nel  caso  di
adeguamento sismico dell’intero edifcio secondo la vigente disciplina sismicat

d) 25  per  cento  della  SUA  legitma,  fno  ad  un  massimo  complessivo  di  90  mq,  in  caso  di
esecuzione combinata degli intervent di cui ai punt a) e b) o a) e c).

7. L’addizione volumetrica deve essere realizzata nella parte tergale dell’immobile o comunque nella
zona meno visibile dal fronte strada principale e svilupparsi su di un unico livello fuori terra, garantendo
la  conformità  alle  normatve  urbanistco-edilizie  e  igienico  sanitarie,  compresa  la  distanza  minima
inderogabile  di  dieci  metri  tra  paret fnestrate.   Il  progeto  di  addizione  volumetrica  deve  trovare
coerenza  con  i  carateri  architetonici  e  decoratvi  dell’edifcio  originario,  gli  spazi  di  pertnenza,  il
contesto esistente e mantenere la leggibilità delle stratfcazioni edilizie.
8. Le funzioni insediabili e quelle escluse sono riferibili al tessuto urbano o ambito rurale in cui l’edifcio
insiste, ed individuate al Titolo V I I I “Disciplina delle Funzioni” delle present NTA.
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Art. 149 Element puntuali testmoniali e identtari

1.  Il Piano Operatvo ha censito, schedato e individuato con apposito segno grafco, gli element minori
del  territorio  che  presentano  un  valore  testmoniale  o  identtario  da  conservare,  quali  ad  esempio
tabernacoli, croci lignee, ciminiere, torri piezometriche etc. descrit anche nell’art. 141 come element
costtutvi delle pertnenze con valore storico-testmoniale.
2. Gli  intervent consentt su  quest manufat devono essere  fnalizzat al  mantenimento,  recupero
consolidamento  pertanto  sono  ammesse solo  opere di  tpo  conservatvo  e  l’utlizzo  di  tecnologie  e
materiali che rispetano gli element tpologici, materici e costtutvi, senza comprometerne i carateri
originari.

Art. 150 Alberi di valore paesaggistco ambientale

1.  Gli  alberi  di  valore  paesaggistco  ambientale  rappresentano  una  importante  testmonianza  dei
carateri biologici locali e del rapporto uomo/ambiente e  sono individuat con apposito segno grafco
nella tavola “Disciplina del suolo e degli insediament”.
2. E’ ammesso l’abbatmento e le modifche dei relatvi apparat solo ed esclusivamente per esigenze di
pubblica  incolumità  o  per  esigenze  ftosanitarie  e  comunque  dopo  aver  accertato  l’impossibilità  ad
adotare  soluzioni  alternatve.   In  questo  caso  l’abbatmento  viene  autorizzato  dall’amministrazione
ovvero dai sogget gestori, previa acquisizione di una perizia tecnica.  In caso di abbatmento dovranno
essere reimpiantate specie vegetali analoghe a quelle abbatute.
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Titolo V I I I –  Il Piano delle Funzioni

Art. 151  Norme generali

1. Gli usi insediat o insediabili sul territorio sono quelli elencat al successivo artcolo che li identfca in
atvità, l’elenco non è esaustvo ma esemplifcatvo.  In tali usi debbono anche intendersi comprese le
atvità complementari, anche ai sensi di specifche norme di setore, benché aferent ad altre categorie
funzionali,  purché  stretamente  necessarie  allo  svolgimento  dell’atvità  prevalente  ed  avent spazi
accessori ad esse collegate e/o correlate.
2.  Si  considera  destnazione  d’uso  atuale  quella  risultante  da  at in  possesso  della  Pubblica
Amministrazione formatsi in data anteriore alla data di adozione del presente Piano Operatvo, ovvero,
in mancanza, dalla posizione catastale quale risulta alla data medesima.
3. La destnazione d’uso di una Unità  Immobiliare è quella prevalente in termini di superfcie utle della
medesima unità. Si considera prevalente la destnazione d’uso/atvità che supera il 50% della superfcie
utle complessiva dell’unità immobiliare.  I restant usi non prevalent devono essere complementari e
accessori a quello prevalente.

Art. 152  Categorie funzionali e loro artcolazioni

1.  Gli  usi  e  loro  artcolazioni  insediabili  sul  territorio  comunale  sono  artcolat secondo  le  seguent
categorie funzionali:
1.1 “R” – Residenza. Rientrano in tale categoria funzionale, a ttolo esemplifcatvo:

• Abitazioni singole permanent e temporanee
• Cohousing -  abitazioni  private  corredate  da spazi  e  servizi  comuni (ad esempio:  lavanderia,

micronido, laboratorio per il fai da te, stanze per gli ospit, ort e giardini, sala delle feste con
cucina professionale, palestra, piscina, internet cafè, spazi di coworking, ecc..)

• Aftacamere professionali e non professionali
• Bed & Breakfast professionali e non professionali
• Case ed appartament vacanza
• Residenze d’epoca
• Case studio con destnazione prevalente abitatvat
• Edilizia convenzionata

1.2. “I” Industriale e artgianale. Rientrano in tale categoria funzionale, a ttolo esemplifcatvo:
• “I.1” Produzione industriale di beni o servizi, oppure trasformazione di beni, anche alimentari,

agricoli e zootecnici
• “I.2” Produzione  artgianale  per  la  produzione  di  beni  o  servizi  anche  in  forma  associata

(coworking  artgianale)  quali  laboratori  artgiani  ed  imprese  edili,  corrieri,  laboratori  di
riparazione e simili,  ofcine e carrozzerie,  atvità  di  preparazione di  past e piat pront in
genere/o di  produzione direta di  aliment senza somministrazione degli  stessi,  quali  fornai,
pastccerie, gelaterie, pizze al taglio e/o per asporto o con consegna a domicilio, rostccerie

• “I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
Sono comprese tute quelle atvità connesse alla produzione come ad esempio: laboratori per ricerca e
sperimentazione, ufci tecnici, amministratvi e commerciali, abitazioni di servizio e di guardiania.

1.3.  “CI”  Commerciale  all’ingrosso  e  deposit.  Rientrano  in  tale  categoria  funzionale,  a  ttolo
esemplifcatvo:

• “CI.1”  Commercio  all’ingrosso  (materie  prime  agricole  ed  animali  vivi,  prodot alimentari,
bevande,  e  prodot del  tabacco,  beni  di  consumo,  apparecchiature   ICT,  macchine  ed
atrezzature, in forma specializzata di altri prodot e non specializzata)
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• “CI.2”  Magazzinaggio,  spedizione  e  logistca  (raccolta,  conservazione,  smistamento,
movimentazione delle merci)

• “CI.3” Deposito e stoccaggio commerciale a cielo aperto di materiali e merci

1.4. “CD” Commerciale al detaglio. Rientrano in tale categoria funzionale, a ttolo esemplifcatvo:
• “CD.1”Commercio in grandi struture di vendita
• “CD.2” Commercio in medie struture di vendita
• “CD.3” Commercio in esercizi di vicinato
• “CD.4” Esercizi  di  somministrazione  di  aliment e  bevande:  ristorant,  tratorie,  pizzerie,

enoteche, fast-food e locali consimili, bar, birrerie, pub e locali consimili
• “CD.5” Distribuzione di carburant (stazioni di servizio)

E’ fata salva la disciplina che regola l’insediamento delle destnazioni commerciali  (Regolamento del
Commercio del Comune di Prato).

1.5. “TR” Turistco – ricetvo. Rientrano in tale categoria funzionale, a ttolo esemplifcatvo:
Accoglienza di tpo alberghiero ed extra-alberghiero come defnite dalla normatva Regionale sul turismo
quali:

• alberghi, residenze turistco alberghiere, alberghi difusi, condhotel, campeggi, villaggi turistci e
quant’altro indicato nella normatva di setore

• case per ferie, ostelli e quant’altro indicato nella normatva di setore

1.6. “D” Direzionale e servizi privat. Rientrano in tale categoria funzionale, a ttolo esemplifcatvo:
• “D.1” Atvità direzionali in struture complesse (centri di atvità terziarie)t palazzi e aggregat

d’ufci autonomamente organizzat:
• sedi diretve e gestonali di agenzie
• aziende private
• fere ed esposizioni merceologiche
• centri congressuali e di ricerca
• centri di formazione e simili
• parchi scientfci e/o tecnologici

• “D.2”  Atvità  di  servizio  alla  persona,  alla  residenza  e  alle  cose,  svolte  in  singole  unità
immobiliari, integrate in edifci che comprendono anche altri usi e atvità:
1. studi  professionali  e  ufci  privat (atvità  di  progetazione,  di  consulenza  legale,  di

consulenza in genere, di contabilità, di assicurazione, di pubblicità, di comunicazione, di
studi di mercato, di coworking professionali, ecc.)

2. agenzie varie (agenzie di  assicurazione,  di afari,  di  viaggio,  immobiliari,  di  spetacolo e
animazione), servizi di vigilanza e investgazione, impresa di pulizia, assistenza e riparazione
eletrodomestci e simili

3. atvità  di  servizio  alla  persona e alla  residenza di  piccole  dimensioni  quali:  lavanderie,
parrucchieri,  barbieri,  estetst, tatuatori o piercing, centri  benessere, isttut di bellezza,
box-ofce (per spetacoli musicali, teatrali, cinematografci), onoranze funebri

4. atvità ricreatve private quali: palestre e centri per il ftness e la pratca sportva, piscine,
scuole di danza, sale da ballo e discoteche, sale da gioco e sale scommesse

5. atvità  di  prestazione  di  servizi  amministratvi,  bancari,  assicuratvi,  fnanziari,  di
intermediazione, di ricerca, ufci di informazione turistca

• “D.3” Atvità di ospitalità temporanea diversa dalle atvità ricetve quali: studentat, convit,
collegi, pensionat e residenze sociali, foresterie dotate di servizi a comune.

• “D.4” Servizi privat di interesse pubblico:
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1. parcheggi copert
2. servizi sociali e ricreatvi: centri civici e sociali, centri culturali e ricreatvi, centri polivalentt

sedi di associazioni: sindacali, politche, di categoria, culturali, sportve
3. servizi sportvi quali: palestre, piscine, centri sportvi polivalent, campi sportvi copert e

scopert
4. servizi per la cultura e lo spetacolo quali: musei, spazi espositvi, teatri, auditori, cinema,

multplex e multsala cinematografci, sale spetacolo, sale convegni e mostre, biblioteche
5. servizi di assistenza socia-sanitaria, quali: centri di assistenza, case di riposo e case di cura,

residenze  protetet  cliniche  private,  centri  medici  polispecialistci,  ambulatori,
poliambulatori e laboratori di analisi, centri fsioterapici, cliniche veterinarie

6. servizi  privat per la formazione e/o per servizi  a  caratere educatvo:  sedi  di  università
private, scuole private paritarie, scuole materne private, centri di formazione professionale,
scuole di alta formazione professionale, scuole di alta formazione e sviluppo d’impresa,
campus per la formazione professionale, incubatori e acceleratori d’impresa, scuole private
di lingue, informatca, musica, danza, recitazione, autoscuole

7. università e Servizi universitari quali: atrezzature didatche e di ricerca, compresi i servizi
connessi di tpo amministratvo, tecnico, sociale e culturale, residenze universitarie, scuole
speciali di livello universitario

1.7. Servizi pubblici (esclusi i servizi privat di interesse pubblico “D.4”r:
• AI - aree per l’istruzione

◦ AIb servizi per l’istruzione di base quali: asili, scuole per l’infanzia, scuole dell’obbligo
◦ AIs servizi per l’istruzione superiore  quali: scuole non dell’obbligo, scuole speciali
◦ AIu servizi universitari quali: atrezzature didatche e di ricerca, compresi i servizi connessi

di tpo amministratvo, tecnico, sociale e culturale, residenze universitarie, scuole speciali di
livello universitariot

• AC - aree per atrezzature di interesse comune
◦ ACa servizi  sociali  e  assistenziali  quali:  centri  di  assistenza,  case  di  riposo,  campi  per

famiglie nomadi, residenze protetet
◦ ACc servizi culturali, dello spetacolo e ricreatvi, e assimilat quali: musei, spazi espositvi,

teatri, auditori, sale spetacolo, sale convegni e mostre, biblioteche, circoli, mercat copert
e scopert permanentt

◦ ACh servizi ospedalieri e sanitari quali: presidi ospedalieri, distret sanitari
◦ ACr servizi religiosi quali: chiese, convent, oratori, edifci e sale per il culto di qualunque

religione
◦ ACe edilizia residenziale pubblica
◦ ACt struture  tecniche  e  tecnologiche  quali:  impiant per  la  distribuzione  di  energia

eletrica, gas e acqua, telefonia
◦ ACtr impiant per il tratamento e lo stoccaggio dei rifut e delle acque refue
◦ ACu  servizi  amministratvi e assimilat quali:  servizi  post-telegrafonici e telefonici,  servizi

comunali  e  della  protezione  civile,  tribunali,  atrezzature  della  fnanza,  per  la  pubblica
sicurezza e militarit

◦ ACm servizi per la mobilità quali stazioni passeggeri e merci
◦ Acim servizi cimiteriali

• AP - aree per spazi e parcheggi pubblici
◦ APz piazze e aree pedonali
◦ APp parcheggi
◦ APc aree sosta camper

• AV - aree per spazi pubblici atrezzat a parco e per il gioco e lo sport
◦ AVp verde atrezzato e parchi quali: parchi e giardini in generale, parchi avventura,
◦ AVo ort sociali
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◦ AVs aree sportve quali: palestre, piscine, palazzet dello sport, centri sportvi polivalent,
campi sportvi copert e scopert

Rientrano nella categoria di destnazione d’uso per atrezzature di servizio pubbliche le atvità private
che ofrano servizi o atrezzature analoghi a quelli pubblici e che comunque rivestano interesse pubblico,
realizzate da associazioni e privat, previa stpula di convenzione che ne disciplini l'uso pubblico e le
relatve condizioni.
1.8. “A” agricolo e funzioni connesse e complementari.  Rientrano in tale categoria funzionale, a ttolo
esemplifcatvo:

• “A.1” Produzione agricola aziendale comprendente:
◦ colture permanent (vignet, olivet, frutet, piante aromatche, atvità vivaistca in pieno

campo, etc.)
◦ colture non permanent (ortcoltura, foricoltura, cereali legumi, piante da foraggio, atvità

vivaistca in vaseteria)
◦ selvicoltura (e relatvi impiant e atrezzature)
◦ allevamento  di  bovini,  equini  (anche  addestramento  e  custodia  di  cavalli),  suini,  ovini,

caprini, pollame, conigli e altri animali da cortle
◦ allevament zootecnici minori quali api, chiocciole e lombrichi
◦ allevamento di fauna selvatca
◦ pascolo
◦ acquacoltura in acque dolci e servizi connessi
◦ atvità di supporto all’agricoltura quali: atvità successive alla raccolta, lavorazione delle

sement, servizi di supporto alla selvicoltura e altre atvità forestali connesse, lavorazioni
tpiche legate al governo del bosco e allo sfrutamento delle risorse forestali

◦ impiant fotovoltaici aziendali per produzione e cessione di energia eletrica e/o calorica da
font rinnovabili

• “A.2” Atvità faunistco-venatorie aziendali quali:
◦ caccia, catura di animali e servizi connessi
◦ cinotecnica: atvità di allevamento, selezione e addestramento delle razze canine
◦ pesca in acque dolci e servizi connessi
◦ atvità  di  valorizzazione  del  territorio  rurale  e/o  del  patrimonio  forestale  mediante

utlizzazione di atrezzature o risorse aziendali
• “A.3” Atvità connesse alla produzione agricola aziendale quali:

◦ agriturismo e turismo rurale (centri rurali di ristoro e degustazione, centri didatci, centri di
organizzazione del tempo libero – parchi avventura a gestone aziendale - e centri culturali
in territorio rurale)

◦ cohousing rurale
◦ atvità  integratve  commerciali:  vendita  di  prodot legat alle  tradizioni  locali  e  più  in

generale all’atvità agricola
◦ atvità  integratve  artgianali:  quelle  di  modeste  dimensioni  che  svolgano  funzione  di

supporto e servizio alle atvità agricole o mesteri tradizionali il cui esercizio non comport
impat negatvi  in  termini  di  rumore,  di  impato  ambientale  e  di  visibilità  rispeto
all’ambiente circostante

◦ atvità  integratve  di  servizio:  sono  quelle  svolte  da  un  soggeto  (persona  fsica,
associazione o società) che svolge atvità di allevamento per animali  domestci a scopo
commerciale,  il  loro  addestramento  e  pensione  o  servizi  per  atvità  didatco  culturali
ricreatve.

2. Si considera mutamento della destnazione d’uso il passaggio dall’una all’altra categoria funzionale
ammessa. E’ sempre consentto il passaggio dall’una all’altra destnazione d’uso all’interno della stessa
categoria  funzionale.  Sono  fate  salve  le  norme  relatve  ai  requisit di  caratere  igienico-sanitario
necessario per la specifca atvità e le specifche norme di setore.
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Art. 153  Ammissibilità dei mutament di destnazione d’uso

1.  Il mutamento di destnazione d'uso senza opere tra diverse categorie funzionali è consentto, previa
proposizione di SC IA, se l’immobile possiede le carateristche di agibilità richieste per la nuova funzione,
e la nuova destnazione è ammessa dal Piano Operatvo in riferimento al Tessuto o all’Ambito Rurale ed
all’UTOE di appartenenza.
2.   Il  mutamento  di  destnazione  d’uso  senza  opere  è  consentto  solo  se  è  possibile  procedere
all’adeguamento  o  al  reperimento  degli  standard  urbanistci  nella  misura  e  secondo  le  modalità
prescrite ai precedenti art. 25 e 26 delle present norme: in tal caso, il mutamento di destnazione d’uso
senza opere è ammesso solo se siano eseguit contestualmente gli adeguament o reperiment richiest
degli standard urbanistci.

Art. 154  Limitazione all’insediamento di nuove funzioni artcolato per singole UTOE

1. La presente disciplina delle funzioni limita per alcune UTOE l’inserimento nel tessuto edilizio esistente
di talune categorie funzionali o o sotocategorie, quali indicate nella seguente tabella:

UTOE FUNZIONI ESCLUSE

UTOE 1 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifut
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.1” Commercio in grandi struture di vendita 
“CD.5” Distribuzione di carburant 
“D.1” Atvità direzionali in struture complesse

UTOE 2a “ I”  Industriale e artgianale
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.1”Commercio in grandi struture di vendita 
“CD.5” Distribuzione di carburant 

UTOE 2b “CD.1” Commercio in grandi struture di vendita

UTOE 3 “R” Residenziale ai piani terra con accesso dalla pubblica via
“ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.1” Commercio in grandi struture di vendita 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita oltre i limite del Regolamento Commercio
del Comune di Prato
“CD.5” Distribuzione di carburant 
“A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

UTOE 4a “ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifut
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.1” Commercio in grandi struture di vendita

UTOE 4b “ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifut
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.1” Commercio in grandi struture di vendita

UTOE 4c “ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifut
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.1” Commercio in grandi struture di vendita

UTOE 5 “CD.1” Commercio in grandi struture di vendita

UTOE 6 “CD.1” Commercio in grandi struture di vendita

UTOE 7 “CD.1” Commercio in grandi struture di vendita

UTOE 8 “CD.1” Commercio in grandi struture di vendita
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Art.  155  Ulteriori limitazioni all’insediamento di alcune funzioni per singoli tessut nel 
territorio urbanizzato

1. Ulteriori limitazioni all’insediamento di partcolari categorie funzionali o sotocategorie nel patrimonio
edilizio esistente sono indicate, in relazione ai singoli tessut, nella seguente tabella:

PAESAGGI URBANI FUNZIONI ESCLUSE a seguito di cambio di destnazione d’uso

URBANIZZAZIONI STORICHE

TCS “R” Residenziale ai piani terra con accesso da pubblica via
“ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita  oltre i limit del Piano del Commercio 

comunale
 “A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TSL.1 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TSL.1.1 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
 “A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TSL.2 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
 “A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TSL.3 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
 “A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TSR.1 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
 “A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TSR.2 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
 “A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TSR.3 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
 “A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TSM.1 “ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto

TSM.2 “ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto

TSM.3 “ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto

TSP.1 “A” Agricolo e funzioni connesse e complementari
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URBANIZZAZIONI CONTEMPORANEE

TL.1 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TL.2 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TL.3 “ I.1” Produzione industriale e artgianale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TL. 4 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TR.1 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TR.2 “ I”  Industriale e artgianale
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
 “A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TR.3 “ I”  Industriale e artgianale
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TR.4 “ I”  Industriale e artgianale
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“A” Agricolo e funzioni connesse e complementari

TM.1 “ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto

TM.2 “ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto

TM.3 “ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto

TP.1 - 

TP.2 “R” Residenza

TP.3 -

TP.4 -

TP.5 -

Art.  156  Ulteriori  limitazioni  all’insediamento di  alcune funzioni  per  singoli  ambit
rurali nel territorio rurale

1. Ulteriori limitazioni all’insediamento di partcolari categorie funzionali o sotocategorie nel patrimonio
edilizio esistente sono indicate, in relazione ai diversi ambit rurali, nella seguente tabella:
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AMBITI RURALI FUNZIONI ESCLUSE a seguito di cambio di destnazione d’uso

AR.1 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I.2” Magazzinaggio, spedizione e logistca 
“C I.3” Deposito e stoccaggio commerciale a cielo aperto di materiali e merci
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“D.1” Direzionale in struture complesse 

AR.2 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I.2” Magazzinaggio, spedizione e logistca 
“C I.3” Deposito e stoccaggio commerciale a cielo aperto di materiali e merci
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“D.1” Direzionale in struture complesse 

AR.3 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I.2” Magazzinaggio, spedizione e logistca 
“C I.3” Deposito e stoccaggio commerciale a cielo aperto di materiali e merci
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“TR” limitatamente alle struture alberghiere 
“D.1” Direzionale in struture complesse 

AR.4 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I.2” Magazzinaggio, spedizione e logistca 
“C I.3” Deposito e stoccaggio commerciale a cielo aperto di materiali e merci
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“D.1” Direzionale in struture complesse 

AR.5 “ I.1” Produzione industriale e artgianale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“D.1” Direzionale in struture complesse 

AR.6 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“TR” limitatamente alle struture alberghiere 
“D.1” Direzionale in struture complesse 

AR.7 “ I.1” Produzione industriale e artgianale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“D.1” Direzionale in struture complesse 

AR.8 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“D.1” Direzionale in struture complesse 

AR.9 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“TR” Turistco-ricetvo
“D.1” Direzionale in struture complesse 

AR.10 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
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“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“TR” Turistco-ricetvo
“D.1” Direzionale in struture complesse 

AR.11 “ I.1” Produzione industriale di beni anche alimentari, agricoli e zootecnici
“ I.3” Atvità di recupero, tratamento, smaltmento di materiali di rifuto
“C I” Commerciale all’ingrosso e deposit 
“CD.2” Commercio in medie struture di vendita
“TR” Turistco-ricetvo
“D.1” Direzionale in struture complesse

Art. 157  Fatspecie partcolari a ttolo gratuito

1. Fat salve le limitazioni di cui ai successivi artcoli per le limitazioni all’insediamento di alcune funzioni,
non comportano corresponsione di oneri i passaggi dall’una all’altra funzione soto elencat divisi per
UTOE di appartenenza nel caso che avvengano senza opere edilizie o con limitate opere di ridistribuzione
degli ambient interni, nonché con opere necessarie per realizzare ed integrare i servizi igienico sanitari e
tecnologici e che rientrino nelle condizioni soto indicate.

UTOE 1

Da A Condizioni 

“R” Residenziale Servizi “D.2” 1-Studi professionali e ufci privat  SUL   150 mq

“ I”  Industriale artgianale 
“C I” Commerciale 
all’ingrosso “CD” 
Commerciale al detaglio

Servizi “D.2” 3-Servizi alla persona e alla residenza 
Servizi “D.3” 1-Servizi di ospitalità temporanea 

SUL   200 mq

“C I” Commerciale 
all’ingrosso

“ I.2” Produzione artgianale 
“CD.2”, “CD.3”, CD.4” Commerciale al detaglio 

SUL   200 mq

“D” Direzionale e servizi 
privat

“R” Residenziale

SUL   150 mq
esclusi i servizi che hanno 
atva una convenzione di 
interesse pubblico

UTOE 2a e 2b

Da A Condizioni 

“R” Residenziale Servizi “D.2” 1-Studi professionali e ufci privat SUL   150 mq

“ I”  Industriale artgianale 
“C I” Commerciale 
all’ingrosso “CD” 
Commerciale al detaglio

Servizi “D.2” 3-Servizi alla persona e alla residenza
Servizi “D.3” 1-Servizi di ospitalità temporanea

SUL   200 mq

“D” Direzionale e servizi 
privat

“R” Residenziale

SUL   150 mq
esclusi i servizi che hanno 
atva una convenzione di 
interesse pubblico

UTOE 3

Da A Condizioni 

“R” Residenziale Servizi “D.2” 1. Studi professionali e ufci privat 
SUL   150 mq
Esclusi i piani terra

“R” Residenziale 
“ I”  Industriale artgianale 
“C I” Commerciale 

Servizi “D.2” 2-Servizi Sociali e ricreatvi 
Servizi “D.2” 3-Servizi sportvi
Servizi “D.2” 4-Servizi per cultura e spetacolo

SUL   300 mq
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all’ingrosso “CD” 
Commerciale al detaglio

Servizi “D.2” 5-  Servizi amministratvi 
Servizi “D.2” 6-Servizi per la formazione

“ I”  Industriale artgianale 
“C I” Commerciale 
all’ingrosso “CD” 
Commerciale al detaglio

Servizi “D.2” 2-Servizi Sociali e ricreatvi 
Servizi “D.2” 3-Servizi sportvi
Servizi “D.2” 4-Servizi per cultura e spetacolo

SUL   200 mq

“C I” Commerciale 
all’ingrosso

“ I.2” Produzione artgianale 

“CD.2”, “CD.3”, CD.4” Commerciale al detaglio
SUL   200 mq

“D” Direzionale e servizi 
privat

“R” Residenziale

SUL   150 mq
Esclusi i piani terra ed i 
servizi che hanno atva una
convenzione di interesse 
pubblico

UTOE 4a, 4b, 4c

Da A Condizioni 

“R” Residenziale Servizi “D.2” 1-Studi professionali e ufci privat SUL   200 m

“ I”  Industriale artgianale 
“C I” Commerciale 
all’ingrosso “CD” 
Commerciale al detaglio

Servizi “D.2” Servizi alla persona e alla residenza, escluso 
“D.2” 4-servizi ricreatvi 

“D.3” Servizi di ospitalità temporanea 
SUL   300 mq e

“ I”  Industriale artgianale 
“C I” Commerciale 
all’ingrosso “CD” 
Commerciale al detaglio

“D.1” Atvità direzionali 
”D.3” Servizi privat di interesse pubblico 

SUL   500 mq

“C I” Commerciale 
all’ingrosso

“ I.2” Produzione artgianale 
“CD.2”, “CD.3”, CD.4” Commerciale al detaglio

SUL   300 mq

“D” Direzionale e servizi 
privat

“R” Residenziale

SUL   200 mq
esclusi i servizi che hanno 
atva una convenzione di 
interesse pubblico

UTOE 5 e 6

Da A Condizioni 

“R” Residenziale “D.2” 1. Studi professionali e ufci privat SUL   200 mq

“ I”  Industriale artgianale 
“C I” Commerciale 
all’ingrosso “CD” 
Commerciale al detaglio

“D.2” Servizi alla persona e alla residenza 
“D.3” Servizi di ospitalità temporanea

SUL   300 mq e
Sup.  aperta  al  pubblico
 100 mq

“ I”  Industriale artgianale 
“C I” Commerciale 
all’ingrosso “CD” 
Commerciale al detaglio

“D.1” Atvità direzionali 
”D.3” Servizi privat di interesse pubblico

SUL   500 mq

“C I” Commerciale 
all’ingrosso

 I.2” Produzione artgianale 
“CD.2”, “CD.3”, CD.4” Commerciale al detaglio

SUL   500 mq

“D” Direzionale e servizi 
privat

“R” Residenziale

SUL   200 mq
esclusi  i  servizi  che  hanno
atva  una  convenzione  di
interesse pubblico

UTOE 7

Da A Condizioni 

“R” Residenziale “D.2” 1-Studi professionali e ufci privat SUL   200 mq e
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“D.2” 3-Servizi alla persona e alla residenza Sup. aperta al pubblico 
 100 mq

“ I”  Industriale artgianale 
“C I” Commerciale 
all’ingrosso “CD” 
Commerciale al detaglio

“D” Direzionale e servizi privat SUL   500 mq

“C I” Commerciale 
all’ingrosso “CD” 
Commerciale al detaglio

 I.2” Produzione artgianale  SUL   500 mq

“D” Direzionale e servizi 
privat

 “R” Residenziale

SUL   200 mq
esclusi i servizi che hanno 
atva una convenzione di 
interesse pubblico

UTOE 8

Da A Condizioni 

“R” Residenziale “D.2” 1-Studi professionali e ufci privat 6B-1. SUL   150 mq

“ I”  Industriale artgianale 
“C I” Commerciale 
all’ingrosso “CD” 
Commerciale al detaglio

“D.2” Servizi alla persona e alla residenza 6B 
“D.3” Servizi di ospitalità temporanea. 6C

SUL   300 mq e
Sup. aperta al pubblico 
 100 mq

“C I” Commerciale 
all’ingrosso

“ I.2”  Industriale artgianale - Artgianato tpico 2B 
“CD.2”, “CD.3”, CD.4” Commerciale al detaglio (4B, 4C, 4D)

SUL   500 mq

“D” Direzionale e servizi 
privat
“C I” Commerciale 
all’ingrosso “CD” 
Commerciale al detaglio

“R” Residenziale

SUL   200 mq
esclusi  i  servizi  che  hanno
atva  una  convenzione  di
interesse pubblico

Per gli Ent del Terzo Setore è fato salvo quanto prescrito dall’art. 71 del D,Lgs. 117 del 3 luglio 2017.
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Titolo  IX – Disciplina delle salvaguardie e disposizioni transitorie

Art. 158  Salvaguardia e disciplina transitoria del Piano Operatvo

1.  Dalla  data  di  deliberazione  di  adozione  del  presente  sono  consentt gli  intervent previst dal
Regolamento  Urbanistco  approvato  con  D.C.C.  70/2001  e  successive  variant solo  se  conformi  alle
previsioni e prescrizioni del presente Piano Operatvo.
2.  In deroga a quanto previsto al comma 1, sono fate salve le istanze di permesso di costruire, SC IA
alternatve al permesso di costruire, e relatve variant in corso d’opera non sostanziali, proposte ai sensi
del  Regolamento  Urbanistco  approvato  con  D.C.C.  70/2001  e  successive  variant,  qualora  richieste
antecedentemente al 27 novembre 2017: in tal caso, l’intervento è disciplinato in forza delle previsioni
del Regolamento Urbanistco approvato con D.C.C. 70/2001 e successive variant.

Art. 159  Aree sotoposte a Piani atuatvi recepit dalla strumentazione urbanistca 
previgente

1.   Il  Piano  Operatvo  individua  con  apposito  segno  grafco  i  piani  atuatvi  approvat in  forza  del
Regolamento Urbanistco approvato con D.C.C. 70/2001 e successive variant, le cui previsioni sono fate
salve.  In tal caso:

a) l’atuazione degli  intervent è  disciplinata  dal  Piano  atuatvo  approvato e  dal  Regolamento
Urbanistco approvato con D.C.C. 70/2001 e successive variantt

b) il termine per l’atuazione del piano atuatvo decorre nuovamente dalla data di adozione del
presente Piano Operatvot

c) nelle  more  dell’atuazione  del  Piano  atuatvo  sono  consentt intervent di  manutenzione
ordinaria (MO) e manutenzione straordinaria (MS) senza mutamento della destnazione d’uso.

Art. 160  Abrogazione del Piano Quadro delle Cascine di Tavola e del Piano dell’Area 
Proteta del Monteferrato 

1. Dalla data di entrata in vigore della presente disciplina cessano di avere efcacia:
a)  Il Piano Quadro delle Cascine di Tavola approvato con DGR 7780 del 13/09/91.
b)  Il  Piano del Monteferrato approvato con  D.C.R.  n.  67/1996 e successiva modifca con D.C.C.

n.207 del 23-10-2003.

Art. 161  Aree interessate dalle previsioni del ”Piano comunale di protezione civile”

1. Le aree interessate dal “Piano comunale di protezione civile” sono individuate con apposito segno
grafco e sigla nella tavola “Disciplina dei suoli e degli insediament”.
2. Tali aree devono essere mantenute permanentemente in condizioni idonee a rispondere nel migliore
dei modi alle esigenze organizzatve delle unità di intervento ed ai provvediment necessari a garantre la
sicurezza e l’assistenza alla popolazione in situazioni di emergenza.
3.  Salvo  diverse  disposizioni  del  Piano di  cui  al  comma 1,  nelle  aree  di  cui  tratasi  possono essere
esercitate tute le atvità consentte dal presente Piano Operatvo, a condizione che non comportno:

a) alterazioni signifcatve alla morfologia dei terrenit
b) realizzazione di nuove consistenze ediliziet
c) installazione di manufat di qualsivoglia tpologiat
d) deposit di merci e materiali a cielo apertot
e) altre  modifche  o  trasformazioni  in  genere  che  comunque  rechino  pregiudizio  o  riducano

l’efcacia delle previsioni contenute nel vigente “Piano comunale di protezione civile”.
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Sono comunque consentte le opere e/o le installazioni che si rendano necessarie per inderogabili motvi 
di interesse pubblico.
4.  Il “Piano comunale di protezione civile” costtuisce parte integrante del Piano Operatvo ed è 
aggiornato in caso di event calamitosi. Tali aggiornament costtuiscono variante automatca al Piano 
Operatvo.

Art. 162  Prescrizioni per aree a Rischio di  Incidente Rilevante

1. Ai fni dell’applicazione delle vigent disposizioni in materia ambientale è parte integrante del Piano
Operatvo  l’elaborato  07  “Elaborato  Rischio  di   Incidente  Rilevante”,  al  quale  si  rimanda  per
l’individuazione delle zone di rischio per le quali valgono le salvaguardie di cui alla vigente normatva in
materia di sicurezza in presenza di stabiliment a rischio di incidente rilevante.
2.  In partcolare, nelle suddete aree valgono le seguent prescrizioni:

a) Complessivamente, nelle aree ricadent nell'interno delle aree di danno dello stabilimento non
sono  ammessi  intervent di  nuova  costruzione  e  ampliamento,  né  i  mutament d'uso  in
direzione della destnazione residenziale o tali da determinare un aumento di carico antropico

b) nell’area  di  elevata  letalità  sono  incompatbili  nuovi  edifci  o  aree  con  destnazioni  d’uso
riconducibili alle categorie A, B e Ct

c) nell’area di lesioni irreversibili sono incompatbili destnazioni d’uso riconducibili alle categorie A
e Bt

d) nell’area di lesioni reversibili sono incompatbili destnazioni d’uso riconducibili alla categoria A.
3. Dal punto di vista delle scelte progetuali, devono inoltre essere rispetate le seguent prescrizioni:

a) le  aree  perimetrali  il  Comparto  T  destnate  a  parcheggio  dovranno  essere  localizzate  in
posizione proteta rispeto all’atvità produtva, in modo tale che questa sia separata da una
barriera fsica di tpo struturalet

b) gli  intervent confnant con  lo  stabilimento,  di  nuova  costruzione  e  comportant modifche
planimetriche  rispeto  alle  distanze  esistent verso  lo  stabilimento,  dovranno  prevedere,
nell’ambito di specifci proget e in rapporto alle puntuali esigenze, le seguent misure: 
• un muro di separazione sul lato confnante con l’atvità di altezza adeguatat 
• minimizzare le aperture degli edifci (porte, fnestre) sul lato afacciato all’atvitàt 
• prevedere un accesso carraio sull’area confnante l’atvità per l’eventuale accesso di mezzi

di soccorsot prevedere l’installazione lungo l’area di confne di idrantt 
• predisporre un’area di intervento per i mezzi dei Vigili del Fuoco con possibilità di atacco di

motopompat
c) l’insediamento  di  nuove aree  produtve confnant di  completamento o  di  nuovo impianto

dovrà in ogni caso:
• garantre la doppia viabilità di accesso per un’adeguata gestone delle emergenze in ogni

punto dell’area produtvat
• garantre un’adeguata viabilità internat
• dotare l’area produtva di servizi comuni per la gestone delle emergenze (ad esempio la

rete antncendio, i sistemi di allertamento, ecc.)t
d) in  generale,  ogni  soluzione  progetuale  degli  insediament deve  contemplare  valutazioni  in

ordine  alla  possibilità  di  evacuare  rapidamente  tali  insediament,  e  garantre  la  correta  e
contnua accessibilità ai mezzi di soccorso e di intervento.

Art. 163  Barriere architetoniche

1. Costtuisce parte integrante del Piano Operatvo il “Programma di intervento per l’abbatmento delle
barriere architetoniche”(PEBA) inerente  la  rilevazione e  classifcazione delle barriere  architetoniche
present nelle aree e struture pubbliche e/o di uso pubblico.
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2.  I contenut dell’elaborato “Programma di intervento per l’abbatmento delle barriere architetoniche”
costtuiscono  la  disciplina  per  il  superamento  delle  barriere  architetoniche  e  rappresentano  un
censimento puntuale di  edifci e spazi pubblici e/o di uso pubblico di proprietà comunale,  diferenziat
secondo le funzioni svolte, ed edifci scolastci di proprietà provinciale.
3.  Il censimento dovrà essere aggiornato ed eventualmente integrato sulla base degli intervent atuat e
della realizzazione di nuove struture di uso pubblico e di spazi comuni.
4.   I  tempi  e  le  modalità  di  atuazione  degli  intervent necessari  a  garantre  l’accessibilità  alle  mete
sensibili sono defnit nell’ambito della programmazione triennale delle opere pubbliche del comune di
Prato.
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