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Modifiche normative al Piano Operativo
Di seguito si riportano in sovrapposto (blu aggiunto, rosso cancellato) le modifiche normative introdotte dalla presente Variante  

rispetto al PO vigente:
• artt 98 e. 105 bis oltre alle Appendici 1 e 2 del DOC 2 Norme Tecniche di Attuazione
• Tabella DOC 4 individuazione dei beni sottoposti a vincolo a fini espropriativi

ESTRATTI NTA DEL PIANO OPERATIVO
 Art. 98 – Classificazione degli interventi di trasformazione urbana
1. Sono interventi di trasformazione urbana:

- gli interventi convenzionati di completamento edilizio (AC) 
- gli interventi di completamento dei tessuti urbani (CT) 
- gli interventi di riqualificazione urbana (AR), 
- i progetti di centralità (PC) finalizzati alla riqualificazione degli spazi pubblici e delle 
aree centrali del capoluogo e delle principali frazioni del Comune, 
- gli interventi di rigenerazione urbana, ed in particolare gli interventi di riqualificazione 
delle  aree  centrali  degradate,  di  riorganizzazione  funzionale  delle  aree  dismesse,  di 
densificazione delle aree urbane disarticolate e/o sottoutilizzate, 
-  gli  interventi  di  ampliamento  e  ridisegno  dei  tessuti  urbani,  in  genere  connessi  e 
finalizzati ad interventi di riqualificazione e rigenerazione urbana ed assoggettati a piano 
attuativo (AT) 

 -  gli  interventi  di ampliamento e ridisegno dei tessuti urbani finalizzati a favorire il  
trasferimento di volumi in apposite di atterraggio (AA)
-  gli  interventi  di  trasformazione  esterni  al  territorio  urbanizzato  assoggettati  a  
conferenza di  copianificazione ai  sensi  dell’art.25 della LR 65/2014 (COP), diversi  da 

quelli relativi a insediamenti esistenti di cui all’art. 95 delle presenti norme.

(...omissis…)

Art. 105 bis - Interventi di trasformazione esterni al territorio urbanizzato assoggettati a 
            conferenza di copianificazione (COP)  

1. Sono le aree definite a seguito della Conferenza di copianificazione ai sensi dell’art. 25 
della LR 65/2014, contraddistinte dalla sigla COP seguita dal codice alfanumerico utilizzato nei 
verbali della stessa Conferenza di copianificazione. Le decisioni della Conferenza e gli indirizzi 
contenuti  nel  verbale  di  conclusione  della  stessa  sono  recepiti  nelle  apposite  schede 
dell’Appendice 1.

2. Le Aree di copianificazione COP sono numerate ed individuate nelle tavole del PO con il 
perimetro e l’indicazione di massima dell’assetto interno della viabilità principale, dei parcheggi 
pubblici e dell’area di trasformazione che comprende le aree edificabili (SF) e le aree destinate 
ad ulteriori standard pubblici. 

3. Sulle aree COP gli  interventi sono attuati  nelle modalità indicate nelle apposite schede 
dell’Appendice 1. In caso di piano attuativo questo dovrà definire nel dettaglio l’assetto interno 
delle  aree  sulla  base  dei  dimensionamenti,  dei  parametri,  delle  dotazioni  di  spazi  ed 
attrezzature pubblici e delle specifiche condizioni indicati per ciascuna area nell’Appendice 1, 
nonché sulla base delle seguenti condizioni:

- non deve essere ridotta l'accessibilità e la funzionalità degli spazi pubblici,
- le quantità di spazi pubblici per standard rappresentati sulle tavole del PO e, se superiore, 

indicate  nelle  schede  dell’Appendice  1  costituiscono  in  ogni  caso  un  valore  minimo 
prescrittivo,
- devono essere rispettati gli elementi e le condizioni vincolanti indicati nelle schede 

dell’Appendice 1. 
4. Le destinazioni d’uso, le capacità edificatorie e i parametri urbanistici di ciascuna area sono 

indicati nelle schede dell’Appendice 1.
5. Le aree a verde pubblico individuate nelle tavole del PO e/o negli strumenti attuativi e di  
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progetto possono essere destinate ad opere di regimazione o compensazione idraulica. In tal 
caso il Comune può stabilire in sede di convenzione che la loro cura e manutenzione sarà a 
carico dei soggetti attuatori del piano attuativo o loro aventi causa.

6.  Fino  all'approvazione  dello  strumento  attuativo  o  al  rilascio  del  permesso  di  costruire 
convenzionato su eventuali edifici presenti nell'area sono ammessi gli interventi sul patrimonio 
edilizio esistente fino alla ristrutturazione edilizia R2.

7. Nelle aree per le quali è prescritta, nelle schede dell'Appendice 1, la destinazione di una 
quota  di  edificabilità  ad  edilizia  sociale  è  consentito  non  realizzare  integralmente  o 
parzialmente detta quota alle condizioni stabilite all’art. 143.

(...omissis…)

APPENDICE 1: SCHEDE DEGLI INTERVENTI DI TRASFORMAZIONE URBANA 

 Interventi nelle zone ACR - CTR, CTP, CTT - AR – PC – ATR, ATP, ATS – AA - COP

 Per ogni intervento di trasformazione, in un’apposita scheda o tabella, sono di norma 
indicati:  la  superficie  territoriale  ed i  parametri  urbanistici  ed  edilizi  cui  è  assoggettata  la 
progettazione attuativa, le destinazioni d'uso, gli interventi ammessi, gli elementi vincolanti per 
la  progettazione  e  l’attuazione  del  piano,  le  modalità  di  attuazione.  Per  gli  interventi  di 
completamento edilizio ACR le indicazioni sono semplificate. Per gli interventi di trasformazione 
assoggettati a piani attuativi (aree ATR, ATP, ATS, AA) e per il CTT.2-TP4 sono indicati anche gli 
specifici obiettivi. Per i progetti di centralità PC sono indicati solo gli obiettivi da perseguire, gli 
indirizzi progettuali ed eventuali condizione da rispettare ad eccezione del PC3 Montale – via 
Martin L. King che ha i caratteri ed i contenuti degli interventi assoggettati a piano attuativo. 

Nella descrizione dei  luoghi e della  proposta degli  interventi  di  trasformazione esterni  al 
territorio urbanizzato, assoggettati a conferenza di copianificazione ai sensi dell’art.25 della LR 
65/2014 è richiamato il parere espresso dalla conferenza di copianificazione e sono trascritte le 
eventuali  “raccomandazioni”  espresse  dalla  conferenza  nella  parte  conclusiva  del  relativo 
verbale.

(...omissis…)
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COP.B1 – Nuovo insediamento produttivo in via Croce Rossa a Stazione 
(UTOE 3)

Parametri urbanistici ed edilizi:

ST
mq

SE
mq

h max
mt

IC Pp Parcheggio
mq

COP.B1 31640 8000 11,00 50% SF 1200

Obiettivi specifici
La previsione di trasformazione riguarda un nuovo insediamento produttivo, da realizzare nella 

frazione di Stazione, su una porzione di terreno compreso tra via Garibaldi e via Croce Rossa, in 
continuità con un’area produttiva esistente. Detta previsione comprende la realizzazione di un 
parcheggio pubblico e della cassa di espansione oggetto della Variante al PO approvata con DCC 
n.  55  del  30.06.2021.  La  previsione  dell’insediamento  produttivo è  stata  oggetto  di  parere 
favorevole della Conferenza di Copianificazione del Piano Strutturale di cui all’art.25 della LR 
65/2014, con verbale in data 28.06.2021 e in data 02.09.2021, e del parere favorevole della 
Conferenza  di  Copianificazione  del  Piano  Operativo  di  cui  all’art.25  della  LR  65/2014,  con 
verbale in data 08/06/2023.

Destinazioni d’uso ammesse:
- industriale, artigianale e artigianale di servizio alla residenza  
- attrezzature e servizi pubblici o di interesse pubblico compatibili con le destinazioni produttive
- residenze dei titolari, gestori o custodi dell'attività, per una SE massima di mq 200.

Elementi vincolanti per la progettazione e l’attuazione del Piano
- adozione di misure necessarie per garantire un corretto inserimento dell’insediamento nel 

contesto paesaggistico ambientale, quali:
• definire  uno studio di inserimento paesaggistico della cassa di laminazione localizzata su 

Via Garibaldi, del parcheggio pubblico e delle aree di pertinenza dello stabilimento, sulla 
base di un organico progetto di integrazione con il contesto rurale e di qualificazione dei 
margini  dell’insediamento,  utilizzando specie  arboree a  carattere allergenico basso  o 
nullo e con potere di assorbimento di inquinanti atmosferici elevato, in base alle linee 
guida del Piano Regionale Qualità dell’Aria. Tale studio deve dimostrare che l’intervento 
non ha carattere di  espansione diffusa e ramificata ma di  un miglioramento rispetto 
all’attuale fronte tra insediamento produttivo e territorio rurale.

• effettuare una specifica campagna di indagini geofisiche e geognostiche e redigere un 
modello  geologico sismico di  dettaglio finalizzato a definire  gli  spessori,  geometrie  e 
velocità sismiche dei litotipi sepolti

• fare riferimento ai criteri minimi urbanistico-edilizi e infrastrutturali applicabili alle aree 
nuove  da  realizzare  come  Aree  produttive  ecologicamente  attrezzate  APEA,  di  cui 
all’ALLEGATO A (approvato con Delibera di G.R. del 28 dicembre 2009, n. 1245) alle Linee 
Guida APEA di Regione Toscana intitolate “L’applicazione della disciplina toscana sulle 
Aree Produttive Ecologicamente Attrezzate: metodologia e casi studio. Volume 2. Guida 
alle  soluzioni  che  soddisfano  i  criteri  prestazionali  APEA”.  E’  raccomandata  altresì 
l’applicazione delle buone pratiche di cui alle presenti linee guida:
◦ “Linee di Indirizzo per la salute e la sostenibilità dell'ambiente costruito”, approvate 

con DGR n. 1330 del 19/12/2016, 
◦ “Orientamenti  in  materia  di  buone  pratiche  per  limitare,  mitigare  e  compensare 

l'impermeabilizzazione del suolo Unione europea 2012 
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◦ “Linee guida per la messa a dimora di specifiche specie arboree per l’assorbimento di 
biossido d’azoto, materiale particolato fine e ozono”5 che costituisce l’All.1 del Piano 
regionale per la qualità dell’aria (PRQA)

• adottare misure di  tutela dei  livelli  qualitativi  delle acque superficiali  e sotterranee, 
quali desoleatori per il trattamento delle acque meteoriche nelle aree di sosta intensiva 
e di lavorazione che lo richiedono

• conservare il reticolo idraulico esistente, compresi i fossi poderali e quelli intubati, se 
esistenti, nell’intervento di sistemazione delle aree verdi e della cassa di laminazione; 
nel  caso  di  interventi  che  modifichino  l’organizzazione  del  drenaggio  dovrà  essere 
assicurata uguale capacità di invaso e di funzionalità della rete

• la fattibilità dell’allaccio e le interferenze con i servizi a rete dovranno essere verificati 
con  gli  enti  gestori  definendo  le  eventuali  misure  a  carico  del  soggetto  attuatore 
necessarie a rendere fattibile l’intervento

• prevedere nel parcheggio pubblico e nei parcheggi pertinenziali colonne di ricarica per 
veicoli elettrici e aree per la sosta coperta di biciclette con ricarica per e-bike

• utilizzare materiali riciclati per l’arredo urbano delle aree pubbliche

• adottare in fase attuativa misure di riduzione e razionalizzazione del consumo idrico, 
quali la previsione di scarichi di water a doppia pulsantiera; la separazione della rete  di 
innaffiamento del verde pubblico rispetto a quella idro potabile con raccolta delle acque 
piovane e separazione degli scarichi tra acque meteoriche e reflue, dando conto in sede 
di permesso di costruire del rispetto delle indicazioni e prescrizioni riportate al par. 2.3.4 
del D.M. 11/10/2017 (Criteri Ambientali Minimi -CAM Edilizia), aggiornate tramite il DM 
23 giugno 2022, e delle indicazioni e prescrizioni di cui all’articolo 11 del Regolamento 
regionale 26 maggio 2008, n. 29/R2 “Regolamento di attuazione dell'articolo 8 bis della 
legge regionale 21 luglio 1995 , n. 81 - Norme di attuazione della legge 5 gennaio 199 4 , 
n. 36 (Disposizioni in materia di risorse idriche )”;

• adottare in fase di cantiere le opportune misure per contenere gli impatti di traffico sulla 
viabilità minore e sui recettori sensibili, e dovranno essere adottati tutti gli accorgimenti 
per ridurre al minimo gli impatti acustici, le emissioni in atmosfera, le interferenze con 
corpi idrici, per la gestione di terre e rocce da scavo, rifiuti e materiali depositati, e per  
l’accurato ripristino dello stato dei luoghi post-cantiere

• concordare con la Soprintendenza la supervisione archeologica ai sensi dell’art.25 del 
Dlgs 50/2015, al cui esito è subordinata  l’autorizzazione alla realizzazione dell’opera 
pubblica, e da cui possono derivare varianti anche sostanziali all’opera

• le  costruzioni  dovranno  rispettare  le  distanze  indicate  dall'ente  gestore  rispetto  alla 
condotta di metanodotto SNAM. In caso di attraversamento di via Garibaldi con opere 
idrauliche,  in  fase  di  permesso  di  costruire  dovranno essere concordati  con  SNAM la 
modalità operativa e i vincoli progettuali. Ai fini del rilascio del permesso di costruire il 
richiedete dovrà dare conto in ogni caso del rispetto delle norme relative alle fasce di 
servitù e rispetto del metanodotto. Il rilievo della condotta, a seguito del picchettamento 
congiunto effettuato, dovrà essere fornito dal proponente e validato dall’Ente gestore. In 
alternativa il  proponente potrà richiedere un nuovo picchettamento della condotta di 
metano e un rilievo curato direttamente dall’Ente gestore.

• il permesso di costruire dovrà essere accompagnato da una relazione che approfondisca:
◦ un’analisi preliminare del sito di costruzione, studiandone l’esposizione solare, i venti 

dominanti,  il  tessuto urbano limitrofo e così via, al fine di individuare le migliori 
strategie per il miglioramento delle prestazioni energetiche dei fabbricati;

◦ i criteri tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici idonei a facilitare e valorizzare 
il  risparmio  energetico  e  l'impiego  di  fonti  energetiche  rinnovabili  per  il 
riscaldamento,  il  raffrescamento,  la  produzione  di  acqua  calda  sanitaria, 
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l'illuminazione, incentivando la realizzazione di impianti centralizzati, dotati di tutti i 
dispositivi  sufficienti  a  garantire la  contabilizzazione individuale  dei  consumi e  la 
personalizzazione del microclima;

◦ la possibilità e l’opportunità di adottare sistemi di cogenerazione  elettrica e termica, 
sistemi di recupero del calore da processi produttivi, sistemi di  cessione degli scarti 
termici degli impianti produttivi verso i fabbisogni civili

◦ la  dotazione  delle  aree  verdi  per  la  compensazione  delle  emissioni  di  anidride 
carbonica  tale  da  coprire  il  100%  dell’incremento  delle  emissioni.  In  caso  di 
impossibilità  a  realizzare  tale  compensazione  per  motivi  di  spazio  disponibile  i 
Comuni possono prevedere la possibilità di convertire l’intervento compensativo in 
oneri finalizzati alla realizzazione di aree verdi o prescrivere la realizzazione di tetti 
verdi.

◦ l’uso  di  impianti  di  produzione  di  energia  basati  sull’utilizzo  di  impianti  di 
cogenerazione o fonti di energia rinnovabile, fino al soddisfacimento di almeno il 30% 
del fabbisogno di energia elettrica ed il  60 % del fabbisogno per la produzione di 
acqua  calda  sanitaria.  Al  fine  di  raggiungere  i  minimi  suddetti  è  ammessa 
l’acquisizione di quote corrispondenti di impianti collettivi o pubblici.

◦ la  prescrittiva  presenza di  un impianto  fotovoltaico  che  copra  almeno il  50% del 
fabbisogno dell’edificio produttivo. E’ ammessa l’acquisizione di quote corrispondenti 
di impianti collettivi o pubblici.

◦ per gli aspetti idraulici dovranno inoltre essere rispettate le seguenti prescrizioni:
▪ Nuovo edificio produttivo - Ai sensi del comma 4 dell’articolo 23bis delle NTA del 

piano si  attribuisce all'area un battente convenzionale di  30 cm e pertanto si 
dovrà procedere al rialzamento del piano di calpestio del fabbricato di almeno 30 
cm che, ai sensi dell’articolo 6 comma 6 delle salvaguardie del PS, potrà avvenire 
senza necessità di compensazione volumetrica;

▪ Viabilità e parcheggi - Data l’assenza del battente idraulico atteso nella zona di 
realizzazione dei parcheggi (o considerando comunque i 30 cm convenzionali) si 
ritiene non venga superato il rischio medio R2. Pertanto gli stessi possono essere 
realizzati  alla quota attuale di  imposta del piano campagna, oppure mediante 
rialzamento come previsto  dal  comma 6 articolo  6  del  PS,  senza  necessità  di 
effettuare compensazioni volumetriche.

▪ Aree verdi e vasca di laminazione - Le aree verdi e la vasca di laminazione sono 
realizzabili  senza  particolari  condizionamenti  di  natura  idraulica,  salvo  la 
conservazione del reticolo idraulico esistente, compresi i fossi poderali e quelli 
intubati, se esistenti; nel caso di interventi che modifichino l’organizzazione del 
drenaggio dovrà essere assicurata uguale capacità di invaso e di funzionalità della 
rete

Condizioni particolari
L’intervento deve sottostare alle seguenti condizioni:
- che prima del rilascio del permesso di costruire dell’insediamento produttivo sia rilasciato il 

permesso di costruire dei parcheggi pubblici e della cassa di laminazione su via Garibaldi,
- che prima del rilascio dell’agibilità dell’insediamento produttivo siano regolarmente eseguite 

le opere pubbliche e gli standard previsti dal PO sulla base dei parametri urbanistici indicati 
nella  precedente  tabella  fermo  restando  la  quota  minima  di  parcheggi  pubblici  indicata 
all’art.19,

- che gli interventi di edificazione siano dimensionati in conformità ai parametri fissati per il 
comparto nella precedente tabella. 

Modalità di attuazione:
Permesso di costruire convenzionato.
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ESTRATTO NTA APPENDICE 2: DIMENSIONAMENTO DEGLI INSEDIAMENTI 

Nella presente appendice sono riportati i dimensionamenti insediativi del Piano Operativo, 

(...omissis…)

Ai fini dell’applicazione e della verifica del dimensionamento si precisa che sono ammesse 
modeste variazioni dei valori fra le destinazioni e le UTOE nei limiti indicati dall’art.59 della 
Disciplina del PS Si precisa inoltre che per le verifiche valgono le tabelle di sintesi di ciascun 
UTOE. 

Nel caso di  mutamenti di  destinazione d'uso rilevanti ai fini  urbanistici, la quantità di  SE 
oggetto di modifica incrementa il dimensionamento della funzione soppressa e riduce, in misura 
equivalente,  quello  della  funzione  introdotta  nella  tabella  del  dimensionamento  dell'UTOE 
interessata. 

La previsione esterna al territorio urbanizzato COP.B1 viene inserita tramite Variante al PO 
anticipatrice della variante di adeguamento al nuovo PS.

(..omissis..)
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(..omissis..)
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APPENDICE 3: VERIFICA DEGLI STANDARD URBANISTICI
(..omissis..)

DIMENSIONAMENTO DEI PARCHEGGI PUBBLICI DI PROGETTO – Pp
(..omissis..)
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(..omissis..)

(..omissis..)
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