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PARTE PRIMA: CARATTERI E NORME GENERALI

TITOLO I: DISPOSIZIONI GENERALI

CAPO 1 : Generalità

Art.1. De�nizioni

1.  Il  presente  Piano  Opera�vo  (di  seguito  anche  P.O.),  formato  ai  sensi  dell’art.95  della  L.R.  

65/2014, è l’a o di governo che disciplina l’a+vità urbanis�ca ed edilizia per l’intero territorio 

comunale  di  Empoli,  nel  rispe o  delle  disposizioni  dei  vigen�  strumen�  di  piani�cazione 

sovraordina�  ed  in  coerenza  con  gli  obie+vi  e  gli  indirizzi  �ssa�  dal  Piano  Stru urale 

Intercomunale delle Ci à e territori delle due rive.

2.Le presen� norme si intendono integrate:

• dal vigente “regolamento edilizio comunale”;

• dal vigente regolamento comunale “Disciplina dei contribu� commisura� all’incidenza degli  

oneri di urbanizzazione del costo di costruzione, in materia di scompu�, e di vigilanza e 

sanzione  dell’a+vità  edilizia;”  e  dei  suoi  allega�  “Norme  tecniche  costru+ve  per  la 

realizzazione  delle  opere  di  urbanizzazione  primaria  da  parte  dei  sogge+  priva�”  e 

“Capitolato speciale di appalto norme tecniche per opere stradali”

• dagli altri regolamen� comunali vigen�, che abbiano dire a a+nenza all'ambito norma�vo 

dell'a+vità di costruzione e di trasformazione �sica e funzionale delle opere edilizie, ivi  

comprese le norme igieniche di interesse edilizio.

3.Nelle more della redazione di un nuovo Regolamento edilizio conforme alle norme del 39/R per i  

parametri urbanis�ci vale il 39/R;

4.In  caso  di  non  perfe a  sovrapponibilità  delle  de�nizioni  o  contrasto  di  medesimi  ambi�,  

prevalgono le NTA del Piano Opera�vo.

5.In presenza di contraddizioni o diHormità tra i diversi elabora� cartogra�ci del Piano Opera�vo,  

dovranno ritenersi valide le indicazioni  contenute negli  elabora� a scala di  maggiore de aglio.  

Analogamente,  in  presenza  di  contraddizioni  o  diHormità  tra  le  indicazioni  contenute  nella 

norma�va tecnica generale e le indicazioni rela�ve a singole aree o edi�ci contenute negli allega� 

delle presen� norme, sono da ritenersi valide le indicazioni degli allega� alle presen� norme che 

cos�tuiscono un quadro proge uale. Qualora le eventuali contraddizioni o diHormità riguardino 

singole prescrizioni norma�ve all'interno della norma�va tecnica, deve essere ritenuta valida la 

prescrizione più restri+va.

6.Le Super�ci Territoriali, fondiarie e i lo+ edi�cabili, sono desunte per via informa�ca, sulla base 

della cartogra�a in scala 1:2.000; de e quan�tà saranno precisate in sede di elaborazione di Piano 

A ua�vo, di Proge o Unitario Convenzionato o di proge o esecu�vo con il rilievo topogra�co.

7.Ai �ni della corre a applicazione delle NTA, deve essere coordinata la le ura con il Regolamento 

Edilizio vigente, qualora emergano contras� interpreta�vi, devono essere considerate prevalen� le 

disposizioni del P.O.

8.In caso di discordanza tra i con�ni delle aree comunali individua� sul P.O. e quelli catastali, si  

assumono come proban�,  i  secondi.  In questo caso si  assumerà come zona urbanis�ca quella 
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adiacente.

Art.2. Contenu# del Piano Opera#vo

1. Il Piano Opera�vo è reda o ai sensi delle disposizioni nazionali e regionali in materia urbanis�ca 

e  con�ene  la  disciplina  per  la  ges�one  degli  insediamen�  esisten�  e  la  disciplina  delle 

trasformazioni degli asse+ insedia�vi, infrastru urali ed edilizi del territorio, in par�colare:

• de�nisce le trasformazioni �siche ammesse e le u�lizzazioni  compa�bili,  sia nel  territorio 

rurale, sia nel territorio urbanizzato;

• de�nisce la rete delle infrastru ure per la mobilità e la rela�va disciplina;

• individua  gli  ambi�  da  a uare  mediante  piani  a ua�vi,  proge+  unitari  convenziona�, 

interven� dire+, proge+ di opere pubbliche, e stabilisce le disposizioni, anche di cara ere 

quan�ta�vo, che devono essere osservate da tali strumen�;

• determina per alcuni immobili, o complessi di immobili, speci�che e vincolan� des�nazioni 

d'uso, par�colarmente per servizi pubblici o a uso colle+vo;

• garan�sce le richieste dotazioni di spazi per servizi pubblici o a uso colle+vo, sia inserendo  

des�nazioni d'uso vincolan�, sia de ando disposizioni ai previs� piani a ua�vi, o proge+ 

unitari, o proge+ di opere pubbliche;

• precisa  le  fa+bilità  delle  trasformazioni  �siche  ammesse  e  delle  u�lizzazioni  compa�bili  

derivan�  dalle  condizioni  di  pericolosità  geologica  e  idraulica  e  dalle  cara eris�che 

idrogeologiche;

• precisa i requisi� richies� in ragione di condizioni di fragilità ambientale.

Art.3. Cos#tuzione ed Elabora# del Piano Opera#vo

1.Le presen� Norme Tecniche di A uazione sono cos�tuite da Par�, che corrispondono ai capitoli 

principali di cui si compongono le discipline del P.O.:

- nella PARTE I, sono de ate le disposizioni generali del piano, valide a tempo indeterminato e 

per tu o il territorio comunale;

- nella PARTE II  è de�nita la disciplina per la ges�one degli  insediamen� esisten�, valida a  

tempo indeterminato, salvo per gli  interven� che determinano incremento di Super�cie 

Edi�cata superiore al 35% dell’esistente;

- nella  PARTE  III  è  de�nita  la  disciplina  delle  trasformazioni  degli  asse+  insedia�vi, 

infrastru urali ed edilizi  del territorio, valida per cinque anni successivi all’approvazione 

del P.O.;

- nella  PARTE  IV  è  de�nita  la  disciplina  specialis�ca  rela�va  all’u�lizzazione  delle  fon� 

energe�che  rinnovabili,  la  disciplina  per  il  sistema  infrastru urale  della  mobilità,  la 

disciplina delle zone speciali, le disposizioni geologiche, Sismiche e di Rischio Idraulico e le 

Norme �nali.

2. Il Piano Opera�vo è cos�tuito dai seguen� elabora�:

Elabo  ra$ urbanis$ci:  

• Relazione generale
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• Relazione di coerenza con il PIT-PPR

• Relazione di coerenza con il PTCP

• Tavola n.1.n – Vincoli sovraordina�, n.2 quadran� scala 1:10.000

• Tavola n. 2.n – Disciplina del territorio rurale, n. 2 quadran� scala 1:10.000

• Tavole  n.3.n  -  Disciplina  del  Territorio  Urbano,  n.  2  quadran�  scala  1:1.000  e  n.  20 

quadran� scala 1:2.000

• Norme Tecniche di A uazione (NTA) 

• Allega� alle NTA:

- Allegato A – Regesto dei fabbrica� censi�

- Allega� A1_1 e A1_2 – Censimento del Patrimonio edilizio esistente rurale

- Allega� da A2_1 a A2_20 – Censimento del Patrimonio edlizio esistente urbano

- Allega� da A3_1 e A3_2 – Censimento del Patrimonio edilizio esistente urbano 

- Allegato B – Schede Norma

- Allegato B1 – Scheda Norma R.1 [di cui alla Variante approvata con Del. C.C. n. 38 del  

10.05.2023]

- Allegato  B2  –  Schede  Norma  Variante  al  R.U.  [approvata  con  Del.  C.C.  n.  93  del 

18.12.2023]

- Allegato C – Album e disciplina dei nuclei rurali 

- Allegato D – Dimensionamento e veri�ca standards

- Allegato E – Aree sogge e a vincolo preordinato all’esproprio

- Allegato E1 – Aree sogge e a vincolo preordinato all’esproprio [di cui alla variante al RU 

approvata con Del. C.C. n. 93 del 18.12.2023]

- Allegato E2 – Aree sogge e a vincolo preordinato all’esproprio [di cui al Decreto n. 110 

del 25/07/2023 – BURT 32 del 9/08/2023]

Piano per la programmazione degli interven$ vol$ all’eliminazione delle barriere archite�oniche  

(PEBA) composta da:

• Vol I - Schede parcheggi

• Vol II - Schede aree verdi

• Vol III - Schede a rezzature

• Tavole PEBA n. – Inquadramento aree, n. 21 quadran� scala 1:2.000

Valutazione Ambientale Strategica composta da:

• doc.QV1 - Rapporto Ambientale

- doc.QV1a - Allegato A al Rapporto Ambientale: schede di valutazione

- doc.QV1b - Allegato B al Rapporto Ambientale: i servizi a rete, le linee dell’alta tensione e  

gli aspe+ acus�ci

• doc.QV2 - Sintesi non tecnica

Indagini geologiche e idrauliche, composte da:

• PO_G/I.00 – Relazione geologica idraulica e criteri di fa+bilità rela�vi alle schede norma

Aree a rischio sismico e geologico
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• G.01  –  Carte  delle  aree  ed  elemen� espos� a  fenomeni  geologici,  n.2  quadran�  scala 

1:10.000

• G.02 – Carte della vulnerabilità sismica, n.2 quadran� scala 1:10.000

• G.03 – Carte dell’esposizione sismica, n.2 quadran� scala 1:10.000

• G.04 – Carte delle aree a rischio sismico, n.2 quadran� scala 1:10.000

Aree   ed elemen� espos� a fenomeni alluvionali  

• I.05  –  Carte  delle  aree ed elemen� espos� a  fenomeni  alluvionali,  n.2  quadran� scala 

1:10.000

• I.06 – Carte delle quote di esondazione per tempo di ritorno T 200 anni, n.2 quadran� scala 

1:10.000

Art.4. Validità ed e,cacia del Piano Opera#vo

1.  Le  disposizioni  del  presente  Piano  Opera�vo sono da  considerarsi  integra�ve  di  quelle  del 

Regolamento Urbanis�co approvato e modi�cato con speci�che varian� secondo quanto indicato 

nelle norme di salvaguardia di cui al successivo art.73.

2.  Il  Piano  Opera�vo  è  dire amente  prece+vo  ed  opera�vo,  ha  validità  giuridica  a  tempo 

indeterminato, fa e salve le limitazione di cui ai commi successivi.

3. Le previsioni  per la disciplina delle trasformazioni degli  asse+ insedia�vi,  infrastru urali  ed 

edilizi del territorio, in esso contenu�, ed i conseguen� vincoli preordina� all’espropriazione, sono 

dimensiona� sulla base del quadro previsionale strategico, indicato nell’Allegato D del PO, per i  

cinque anni successivi alla sua approvazione.

4. Le previsioni che si a uano mediante Piani A ua�vi e Proge+ Unitari Convenziona�, ai sensi 

dell’art.95  comma  11  della  L.R.65/2014;  perdono  eOcacia  nel  caso  in  cui,  alla  scadenza  del  

quinquennio di eOcacia del Piano Opera�vo o della modi�ca sostanziale che li contempla, i piani o 

i proge+ non siano sta� convenziona�, oppure i proponen� non abbiano formato un valido a o 

unilaterale  d’obbligo  a  favore  del  Comune  che  corrisponda  nei  contenu�  allo  schema  di 

convenzione approvato con il piano o il proge o. Perdono altresì eOcacia gli interven� di nuova 

edi�cazione di cui al comma 3, le era d) dell’art.95 della L.R.65/2014, qualora entro il sudde o 

termine non sia stato rilasciato il rela�vo �tolo edilizio.

5.  Le  previsioni  che  si  realizzano  mediante  piani  a ua�vi,  o  proge+ unitari  convenziona�  di 

inizia�va pubblica,  o mediante interven� di  rigenerazione urbana ai  sensi  dell’art.95 comma 9 

della L.R.65/2014, perdono eOcacia nel caso in cui alla scadenza del quinquennio di eOcacia del 

piano opera�vo o della modi�ca sostanziale che li contempla, i piani o i proge+ non siano sta� 

approva�. 

6.  I  vincoli  preordina�  all’esproprio  ai  sensi  dell’art.95  comma 10  della  L.R.65/2014  perdono 

eOcacia se entro il sudde o termine quinquennale non è stato approvato il proge o dell’opera 

pubblica. Qualora sia previsto che l’opera possa essere realizzata anche su inizia�va privata, alla  

decadenza del vincolo non consegue la perdita di eOcacia della rela�va previsione.

7. Per i piani a ua�vi, interven� di rigenerazione urbana, o di proge+ unitari convenziona� di  

inizia�va privata, la perdita di eOcacia di cui al comma 5 si veri�ca qualora entro cinque anni non 
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sia stata s�pulata la rela�va convenzione oppure i proponen� non abbiano formato un valido a o 

unilaterale  d’obbligo  a  favore  del  comune  che  corrisponda  nei  contenu�  allo  schema  di  

convenzione approvato con il piano o proge o. Perdono altresì eOcacia gli  interven� di nuova 

edi�cazione  di  cui  all’art.95  comma 3,  le era  d)  della  L.R.65/2014,  qualora  entro  il  sudde o 

termine non sia stato rilasciato il rela�vo �tolo edilizio. 

8.  Alle  previsioni  di  trasformazione  degli  asse+ insedia�vi,  infrastru urali  ed  edilizi  del  Piano 

Opera�vo ed ai vincoli preordina� all’esproprio in esso contenu� alla scadenza del quinquennio 

dall'approvazione del Piano e della modi�ca sostanziale che li contempla si applicano le speci�che 

disposizioni dell'art. 95 della LR 65/2014.Il Comune può prorogare, per una sola volta, i termini di  

eOcacia delle previsioni di cui ai commi 9 ed 11 dell'ar�colo 95 della LR 65 /2014, per un periodo 

massimo di cinque anni. La proroga è disposta dal Comune, con unico a o, prima della scadenza 

del termine quinquennale.

9.  Con la decadenza delle previsioni, le rela�ve aree si intenderanno "non piani�cate" e, quindi,  

sogge e alla disciplina di cui all’art.105 della l.r. 65/2014 

Art.5. Beni so0opos# a vincolo espropria#vo

1. Nell’Allegato  E "Aree sogge e a vincolo preordinato  all'esproprio"  sono individuate le  aree 

des�nate  a  servizi,  a rezzature,  viabilità  so oposte,  qualora  non già  di  proprietà  pubblica,  a 

vincolo espropria�vo, ai sensi degli art.9 e 10 del D.P.R. 8 giugno 2001, n.327.

2. Gli aven� �tolo sulle aree sogge e ad esproprio possono disporre delle stesse per uso privato, 

purché tali forme di u�lizzazione non compor�no:

- alterazioni signi�ca�ve alla morfologia dei terreni;

- realizzazioni di complessi edilizi, edi�ci o fabbrica�;

- installazioni di manufa+, salvo quelli di facile amovibilità e reversibilità;

- deposi� di merci e materiali a cielo libero;

- realizzazione di muri di cinta o recinzioni con par� in muratura;

- opere ecceden� la manutenzione straordinaria su edi�ci legi+mi esisten�, fa e salve quelle 

stre amente �nalizzate ad evitare pericoli di crollo o comunque di grave deterioramento delle 

unità edilizie interessate ovvero ad assicurare i requisi� minimi di sicurezza e agibilità.

3. Nelle more della realizzazione delle previsioni del Piano Opera�vo ogni intervento privato nelle  

aree  di  cui  tra asi  è  inoltre  subordinato  alla  produzione  di  un  a o unilaterale  d'obbligo  con 

esplicita  rinuncia  al  plus  valore  derivante  dalle  opere  realizzate  nel  caso  di  a uazione  della 

procedura espropria�va.

Norme Tecniche di A uazione 12



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

CAPO 2 :  Valutazione, monitoraggio e dimensionamento

del Piano Opera#vo

Art.6. Valutazione degli e5e6 della trasformazione

1. Il presente Piano Opera�vo con�ene i documen� di VAS in conformità a quanto de ato dalle 

disposizioni legisla�ve nazionali e regionali in materia di valutazione ambientale strategica delle 

trasformazioni. 

2. Per ogni intervento di trasformazione previsto dal Piano Opera�vo devono essere rispe ate le 

eventuali indicazioni contenute nei documen� di VAS.

3. Per le aree des�nate ad interven� di trasformazione assogge a� a piani a ua�vi devono essere 

rispe ate le prescrizioni contenute negli Allega� A e B del Rapporto Ambientale di VAS ed a ua� 

gli eventuali interven� di mi�gazione ivi previs�. Gli interven� sono assogge a� a speci�ca veri�ca 

secondo i criteri contenu� nella scheda rela�va all’intervento, al �ne di accertare la rispondenza 

delle opere agli obie+vi pre�ssa�.

4.  L’approvazione  di  piani  a ua�vi,  anche  quando  non  sogge+  a  VAS,  e  di  proge+  unitari 

convenziona� è comunque subordinata alle seguen� veri�che:

- disponibilità dell’approvvigionamento idropotabile;

- capacità di assicurare lo smal�mento degli scarichi re@ui di qualsiasi �po mediante gli

impian� esisten� o comunque nel rispe o delle disposizioni legisla�ve;

- capacità di garan�re la raccolta dei ri�u� solidi urbani.

5. Tu+ gli  interven� di trasformazione edilizia ed urbanis�ca previs� dal Piano Opera�vo sono 

assogge a� alle disposizioni di cui al Capo 4 TITOLO VI delle presen� norme.

Art.7. Dimensionamento insedia#vo e monitoraggio del piano

1. In conformità alle prescrizioni del Piano Stru urale Intercomunale delle Ci à e territori delle  

due rive, il Piano Opera�vo stabilisce, per gli interven� rilevan� ai �ni del dimensionamento, limi� 

quan�ta�vi allo sviluppo edilizio ed urbanis�co nel territorio comunale.

2. Gli interven� ammessi dal Piano Opera�vo sono sogge+ alle limitazioni indicate nell’Allegato D 

delle  presen�  norme  in  relazione  alla  �pologia  degli  interven�  urbanis�ci  ed  edilizi  ed  alla 

des�nazione d'uso.

3.  Al  �ne  di  assicurare  il  rispe o  dei  limi�  di  cui  al  comma precedente,  lo  sviluppo  edilizio  

ammesso in conformità alle  previsioni  del  Piano Opera�vo è  so oposto a monitoraggio con i  

tempi e le modalità indica� ai successivi tre commi.

4.  Con  cadenza  annuale  gli  UOci  Comunali  veri�cano  gli  eHe+  delle  prescrizioni  del  piano 

paesaggis�co regionale sulle a+vità indicate all'art. 15 comma 1 ter della LR 65/2014.

5.  Con  cadenza  di  norma  biennale  gli  UOci  Comunali  veri�cano  lo  stato  di  a uazione  delle 

previsioni del Piano Opera�vo sia in relazione al dimensionamento insedia�vo che alla dotazione 

di spazi e servizi pubblici (standard urbanis�ci di cui al DM 1444/1968).
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6. Alla scadenza di ogni quinquennio dall’approvazione del Piano Opera�vo il Comune redige una 

relazione sullo stato di a uazione delle previsioni in esso contenute.

7.  Per  la  raccolta  dei  da�  necessari  allo  svolgimento  del  monitoraggio  ambientale  è  stata  

predisposta un’apposita scheda di autovalutazione contenuta all’interno del Rapporto Ambientale 

(Allegato  1  Scheda  di  Autovalutazione)  che  consente  di  raccogliere  i  principali  da�  per  il  

monitoraggio delle speci�cità ambientali connesse sia alla realizzazione degli interven� che alle 

soluzioni  ado ate  per  garan�rne  la  sostenibilità.  Questa  scheda  sarà  compilata  al  termine 

dell’intervento ed allegata alla documentazione di �ne lavori.

Art.8. Criteri generali rela#vi agli standard ed al dimensionamento del P.O.

1. Il P.O., in conformità con gli indirizzi del P.S.I.C.T, mira a conseguire una dotazione di aree a 

standards di mq. 24/abitante così ripar�te:

- aree a verde pubblico a rezzato 12,0  mq./ab.

- aree per l’istruzione dell’obbligo 4,5   mq./ab.

- aree per a rezzature di interesse comune 3,5   mq./ab.

- aree per parcheggi 4,0   mq./ab.

2. Fa e salve le speci�cazione contenute nelle schede norma di cui all’allegato B, ad ogni nuovo  

abitante  insediato,  a  seguito  della  formazione  di  piani  a ua�vi  sia  che  prevedano  nuova 

edi�cazione  sia  che  prevedano  demolizione  e  ricostruzione  di  volumi  esisten�  ,  dovrà 

corrispondere una dotazione di 24 mq/abitante di aree a standard, da reperire nell’ambito dello 

stesso piano. 

3. Il P.O. individua come standard residenziale per abitante la super�cie edi�cabile o edi�cata (SE)  

come de�nita dal Regolamento regionale 39/R/2018. Al �ne della veri�ca del dimensionamento 

del Piano e del calcolo di aree da des�nare ad opere di urbanizzazione primaria e secondaria al  

servizio della residenza, in conformità con quanto previsto dal P.S.I.C.T., si assume la previsione di 

1 abitante  equivalente a 40 mq di SE - come standard residenziale per abitante ai sensi del DM 

1444/1968.

4. In caso di una frazione di Super�cie Edi�cabile (SE) inferiore a 40 mq, si approssima per eccesso.

5. Gli interven� già convenziona� o per i quali sono sta� rilascia� i rela�vi �toli edilizi sono da 
considerarsi coeren� gli standards de�ni� dal Regolamento Urbanis�co.
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TITOLO II: ATTUAZIONE DEL PIANO OPERATIVO

CAPO 1 :  Modalità di a0uazione del Piano opera#vo

Art.9. Strumen# di a0uazione del Piano Opera#vo

1. La categorie di intervento sono de�nite dalla legislazione nazionale e regionale in materia di 

Governo  del  Territorio.  Pertanto,  le  presen�  Norme  contengono  soltanto  le  ulteriori  

subar�colazioni introdo e ad ulteriore speci�cazione della prede a disciplina.

2. Le previsioni del Piano Opera�vo si a uano a raverso: 

a) Interven� dire+ - (ID)

b)Proge o Unitario Convenzionato di cui all’art. 121 della L.R. 65/2014 - PUC

c) Piani A ua�vi di cui all’art. 107 della L.R. 65/2014 - PUA

d) Interven� di rigenerazione urbana - PIRU

e) Proge+ esecu�vi di opere pubbliche – OP

f) Ambito di rigenerazione pubblica

3. Il Piano Opera�vo individua, con i propri elabora� gra�ci, speci�che perimetrazioni delimitan� 

aree di trasformazione urbanis�ca.

Art.10. Intervento edilizio dire0o - ID

1. Su tu o del territorio comunale dove non sia prescri o l’intervento tramite Piano A ua�vo 

ovvero tramite Proge o Unitario Convenzionato, l’a+vità edilizia è regolata dall’intervento edilizio  

dire o  previo rilascio di singolo provvedimento di Permesso di Costruire o previa Segnalazione 

Cer��cata  d’Inizio  A+vità  o  Comunicazione  di  Inizio  Lavori  o  �toli  equivalen�,  secondo  le 

disposizioni di legge vigente in materia.

2.  Altresì,  l’a+vità  edilizia  è  regolata  dall’intervento  edilizio  dire o ove  previsto  dalle  schede 

norma di cui all’allegato B., l’intervento in tali casi dovrà essere a uato in conformità ai parametri 

dimensionali e le �pologie indicate nella scheda medesima.

Art.11. Proge6 Unitari Convenziona# – PUC

1.  Nelle  aree  già  dotate  di  opere  di  urbanizzazione,  il  Piano  Opera�vo  assogge a  a  proge o 

unitario convenzionato (PUC) gli interven� edilizi che richiedano un adeguato coordinamento della 

proge azione  e  la  previa  so oscrizione  di  una  convenzione  fra  comune  e  proprietari,  da 

trascriversi  a  cura  di  ques�  ul�mi,  �nalizzata  a  disciplinare  gli  obblighi,  funzionali  al 

soddisfacimento  di  un  interesse  pubblico,  che  il  sogge o a uatore  si  assume ai  �ni  di  poter  

conseguire il rilascio del �tolo edilizio, il quale resta la fonte di regolamento degli interessi.

2. Il proge o unitario convenzionato ha le cara eris�che ed i contenu� indica� all'art.121 della 

L.R. 65/2014 ed è cos�tuito dagli elabora� ivi elenca�, fa e salve più de agliate indicazioni del 
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Regolamento Edilizio.

Art.12. Piani Urbanis# A0ua#vi  - (PUA)

1. I piani urbanis�ci a ua�vi, strumen� di de aglio ado a� ed approva� dal Consiglio Comunale 

secondo le procedure della L.R. 65/2014 sono: 

a) I Piani di Lo+zzazione (PL) di cui all’art. 115 della L.R. 65/2014

b) I Piani Par�colareggia� (PP) di cui all’art. 116 della L.R. 65/2014

c) I Piani per l’edilizia economica e popolare (PEEP) di cui all’art. 117 della L.R. 65/2014

d) I Piani per Insediamen� Produ+vi (PIP) di cui all’art. 118 della L.R. 65/2014

e) I Piani di Recupero del patrimonio edilizio (PdR) di cui all’art. 119 della L.R. 65/2014

2. Lo strumento urbanis�co Piano A ua�vo potrà essere di inizia�va e/o realizzazione pubblica o 

privata.

3. La disciplina per la formazione di tali Piani e i loro contenu� sono de�ni� dall’art.107 e succ.  

della L.R. 65/2014 e s.m.i.. 

4. Oltre quanto previsto dall’art. 109 della L.R. n. 65/2014 e laddove non diversamente speci�cato 

dal  Regolamento  Edilizio  i  piani  a ua�vi  dovranno  essere  cos�tui�  quantomeno dai  seguen� 

elabora�: 

-Una relazione sullo stato di fa o dell'ambito considerato contenente: la descrizione delle cara e-
ris�che �siche, l'analisi storica, morfologica e �pologica dell'insediamento, nel suo insieme e nei  
suoi singoli elemen�, la descrizione anali�ca del sistema del verde, dell'oHerta di spazi, non edi� -
ca� ed edi�ca� esisten�, l'individuazione degli usi in a o di tali spazi.

a/1 una tavola, su base catastale, con l'indicazione dei limi� delle proprietà e delle rela�ve super�-
ci;

a/2 l'elenco catastale delle proprietà;

a/3 tavole in scala 1.500 recan� la descrizione dello stato di fa o planimetrico ed al�metrico della 
zona interessata, con l'individuazione di un caposaldo �sso permanente da riferire alle curve di li -
vello e con l'indicazione:

•  delle sistemazioni a verde, con la speci�cazione delle essenze vegetali;

•  delle eventuali pavimentazioni di spazi scoper�;

•  della rete viaria e delle rela�ve de�nizioni toponomas�che;

•  degli esisten� manufa+ edilizi di qualsiasi genere.

•  degli ele rodo+, dei metanodo+, degli acquedo+, delle fognature e degli impian� di de-
purazione e di  generazione dell'energia,  e  di  ogni  eventuale altro impianto tecnologico,  
puntuale ed a rete, pubblico e/o di uso comune, nonché delle rela�ve servitù;

•  degli altri eventuali vincoli, e degli immobili eventualmente so opos� a speciali prescrizio-
ni in base a vigen� leggi nazionali o regionali;

a/4 i pro�li al�metrici dei fron� dei manufa+ edilizi esisten�, in scala non inferiore a 1:200;
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a/5 planimetrie, in scala 1:500, rela�ve ai diversi piani, per i manufa+ edilizi a più piani, con l'indi-
cazione di tu e le u�lizzazioni in a o;

a/6 la documentazione storica, cartogra�ca ed iconogra�ca, delle dinamiche di formazione e tra-
sformazione, urbana ed edilizia dell'ambito considerato;

a/7 la documentazione fotogra�ca dell'ambito considerato, con l'indicazione dei diversi coni visua-
li;

a/8 Studio geologico, idrogeologico e sismico che, sulla base della classi�cazione delle pericolosità 
speci�che, de�nisca la fa+bilità degli interven� a seguito della veri�ca dei criteri e delle prescrizio-
ni di cui alla scheda norma, con par�colare riferimento al modello geologico, idrogeologico e sismi-
co del sito. Tale studio dovrà essere supportato dalle necessarie indagini gegnos�che, sismiche e 
idrogeologiche.

a/9 Studio idrologico-idraulico che, sulla base della classi�cazione della pericolosità idrulica, de�ni -
sca la fa+bilità degli interven� o emperando nel de aglio le prescrizioni di cui alla scheda norma,  
con par�colare riferimento al riduzione del rischio idraulico sito speci�co e al non aggravio delle  
condizioni di rischio in altre aree

b) Una relazione illustra�va del proge o, che dia conto degli obie+vi assun� nella formulazione 
della disciplina concernente l'ambito considerato, esplici� le scelte eHe uate, delinei i tempi pre-
vis� per la loro a uazione, indicando le rela�ve priorità, e sia corredata da:

b/1 nei casi di inizia�va pubblica, l'indicazione delle proprietà sogge e ad acquisizione pubblica,  
od a vincoli per funzioni pubbliche, o d'interesse colle+vo, nonché la previsione di massima della  
spesa occorrente per la prede a acquisizione pubblica;

b/2 in tu+ i casi la relazione sulla previsione della spesa occorrente per le sistemazioni generali  
necessarie per l'a uazione del piano; la relazione sulla previsione delle spese rela�ve alla realizza-
zione degli impian� tecnici indica� nelle tavole di cui alla le era c1; la relazione sulle previsioni di  
spesa rela�ve alla realizzazione dell'impianto indicato alla le era c1;

c) Gli elabora� gra�ci di proge o, consisten� in:

c/1 planimetrie in scala 1:500 per le aree da realizzare mediante nuovo impianto, ed in scala 1:200 
per le aree da ristru urare, recan� l'indicazione:

•  delle sistemazioni a verde (pubblico, per�nenziale, condominiale) di proge o, con l'indica-
zione delle essenze consen�te e/o prescri e;

•  della rete viaria e delle eventuali piazze di proge o, con la speci�cazione dei principali da�  
al�metrici, nonché delle eventuali servitù di passaggio;

•  delle sistemazione delle aree a parcheggio pubblico;

•  degli eventuali spazi per altri servizi pubblici e/o di uso pubblico;

•  delle pavimentazioni di proge o degli spazi scoper�;

•  del proge o di massima dell'impianto di illuminazione pubblica, con l'ubicazione delle ne-
cessarie cabine;
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•  degli impian� tecnici, quali la rete di adduzione dell'acqua, la rete di distribuzione del gas,  
dell'energia ele rica e delle telecomunicazioni, la rete fognante e gli impian� di depurazio-
ne e di generazione dell'energia, pubblici o d'uso comune, e di ogni altra necessaria infra-
stru ura, nonché delle rela�ve servitù;

•  degli eventuali servizi centralizza� e delle eventuali realizzazioni entroterra;

•  dei perimetri degli eventuali compar�, od unità minime d'intervento, debitamente nume-
rate;

•  degli interven� prescri+ e/o consen�� sui manufa+ edilizi da conservare, o sulle loro par-
�;

•  dei manufa+ edilizi da demolire senza ricostruzione, nonché delle sistemazioni degli spazi 
scoper� risultan� dalle demolizioni;

•  del sedime, ovvero del perimetro della massima super�cie coperta, dei manufa+ edilizi di 
cui è prescri a e/o consen�ta la demolizione e ricostruzione, ovvero la nuova edi�cazione, 
nonché di ogni necessario rela�vo indice urbanis�co ed edilizio;

•  delle des�nazioni d'uso, ovvero delle u�lizzazioni consen�te, degli immobili, speci�cate per 
ciascun piano nei manufa+ edilizi di più piani;

c/2 pro�li al�metrici dei fron� dei manufa+ da conservare, in scala non inferiore a 1:200, con  
l'indicazione degli interven� prescri+ e/o consen�� su di essi o su le loro par�;

c/3 sezioni e pro�li in scala 1:500 dei manufa+ edilizi di cui è prescri a e/o consen�ta la demoli -
zione e ricostruzione, ovvero la nuova edi�cazione, recan� l'indicazione dei �pi edilizi;

d) studio ambientale con veri�ca degli eHe+ ambientali delle trasformazioni secondo le prescrizio-
ni di cui alle schede norma, con par�colare riferimento alla mi�gazione delle cri�cità ambientali;

e) le norme tecniche di a uazione;

f) Lo schema della convenzione che regola i rappor� tra il Comune e i sogge+ interessa� all'a ua-
zione del piano, reda a a norma delle leggi vigen�, limitatamente ai PUA di inizia�va privata.

5. Nelle more di a uazione del PUA sono consen�� esclusivamente interven� di manutenzione 
ordinaria, straordinaria, di restauro e risanamento conserva�vo comunque senza mutamento delle 
des�nazioni d’uso o aumento delle unità immobiliari.

Art.13. Interven# di rigenerazione urbana 

1. Sono interven� di rigenerazione urbana, ai sensi della LR 65/2014, gli interven� �nalizza� ad 

incen�vare la razionalizzazione del patrimonio edilizio esistente ed a promuovere ed agevolare la 

rigenerazione delle aree urbane degradate.

2. Gli interven� di rigenerazione urbana come sopra de�ni�, hanno le cara eris�che i contenu� e 

l'eOcacia degli interven� de�ni� al Titolo V, Capo III, Sezione I, della LR65/2014, ed in par�colare 

agli ar . 122 e 125. Ad essi si applicano le procedure e le misure incen�van� previste dalla stessa 

LR 65/2014.
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3. E' facoltà dell'Amministrazione Comunale, durante il  periodo di validità del Piano Opera�vo, 

procedere all'individuazione delle aree e degli edi�ci da so oporre ad interven� di rigenerazione 

urbana tramite una ricognizione con apposito a o ai sensi dell'art. 125 comma 2 della LR 65/2014.

Art.14. Proge6 di opere pubbliche (OP)

I Proge+ di Opera Pubblica corrispondono alle aree del tessuto insedia�vo o del territorio rurale 
interessate alla previsione di opere pubbliche preordinate all’esproprio, che per la loro complessità 
necessitano di una speci�ca Scheda.

Norme Tecniche di A uazione 19



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

CAPO 2 : Norme e de�nizioni di cara0ere generale

Art.15. De�nizioni e Parametri Urbanis#ci

1.  Il  presente  Piano  Opera�vo  è  conformato  al  DPGR  24  luglio  2018,  39/R,  sono  quindi  da  

intendersi  applicabili  tu+ i parametri urbanis�ci ed edilizi  e le de�nizioni  tecniche riportate in  

de o DPGR anche se non ricompresi nel presente Titolo. Eventuali aggiornamen� e/o modi�che 

delle de�nizioni dei parametri urbanis�ci ed edilizi contenute nel DPGR 24 luglio 2018, 39/R, si  

intendono automa�camente recepite nel presente P.O. senza che cos�tuiscano variante al P.O. 

Art.16. Distanze 

Art.16.1 - Distanze minime dai con�ni di proprietà

1. La distanza dal con�ne di proprietà è la lunghezza del segmento minimo che congiunge l’edi�cio  

con il con�ne di proprietà, in modo che ogni punto della sua sagoma rispe+ la distanza prescri a. 

2.  Nei  casi  di  interven�  di  nuova  edi�cazione,  di  ristru urazione  urbanis�ca,  di  addizioni 

volumetriche,  sos�tuzione edilizia,  di  demolizione e  ricostruzione  di  volumi  secondari,  e  negli  

interven� sul patrimonio edilizio esistente limitatamente alle porzioni che modi�cano la sagoma 

dell’edi�cio originario, la distanza minima dai con�ni di proprietà non può essere inferiore a 5 

metri.

3. Devono rispe are la distanza minima dai con�ni di proprietà pari a 5,00 metri:

a) i locali accessori e i volumi tecnici.

4. Devono rispe are la distanza minima dal con�ne di  proprietà pari  a 5,0 metri le piscine e i 

manufa+ di servizio ad un solo livello e realizza� in legno o con altro materiale leggero, diverso 

dalla muratura, quali case e in legno e te oie con super�cie �no a 8 mq, semplicemente ancora�  

al suolo.

5. Non è richiesto il rispe o di alcuna distanza minima dal con�ne di proprietà nei seguen� casi:

a) costruzioni da realizzarsi a ridosso di edi�ci già esisten� sul con�ne di proprietà (costruendo in 

appoggio sul muro preesistente reso comune, ovvero in aderenza allo stesso, ar . 874 e 877 

del Codice Civile);

b)i  volumi  completamente  interra�  di  nuova  realizzazione,  ovvero  l’ampliamento  di  quelli  

esisten� ad eccezione delle piscine;

c) spazi di accesso e manovra ai locali interra�;

d)scannafossi;

6. Fa e salve le disposizioni del Codice Civile in materia di costruzione in aderenza, in deroga alle  

distanze minime dai con�ni disciplinate dai preceden� commi 2, 3, 4 e dal  Codice Civile, sono 

ammesse distanze dai con�ni inferiori in caso di accordo tra tu+ i con�nan� interessa�, mediante 

scri ura privata so oscri a e registrata con auten�ca di �rma da notaio o pubblico uOciale, con  

allegata la planimetria dell’intervento so oscri a per presa visione ed acce azione, che descriva 

in modo inequivocabile l’ogge o da realizzare e la sua collocazione rispe o ai con�ni di proprietà.  

In tali  casi  la veri�ca delle distanze viene eHe uata tenendo conto del  complessivo delle aree 

interessate dall’accordo.
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7. Qualora l’area di intervento con�ni con aree di proprietà comunale, la deroga di cui al comma 6 

può essere esercitata unicamente previo o enimento del parere favorevole espresso dall’UOcio 

Patrimonio e Manutenzioni.

Art.16.2 - Distanze dai limi# del lo0o urbanis#co

1.  Cos�tuisce  con�ne  del  lo o  urbanis�co  la  linea  di  demarcazione  tra  due  diverse  zone 

urbanis�che.

2. Non possono essere realizzate fuori dal limite di cui al comma 1 le par� rela�ve a marciapiedi,  

spor� di gronda, terrazzi a sbalzo, fondazioni, rampe di accesso ai locali interra� o seminterra�, 

scale esterne, ballatoi, balconi, agge+ ornamentali, pensiline ed elemen� in agge o in genere, 

ecc, di qualunque misura, nonché le opere correlate a delimitare le aree di per�nenza degli edi�ci 

quali  muri  di  recinzione,  di  contenimento,  e  similari,  recinzioni  su  cordoli  in  c.a.  o  muratura, 

recinzioni con pannellature chiuse.

3. Il divieto di cui al comma 2 si applica anche nei casi di unica proprietà connotata da diverse  

des�nazioni di zona. In tali casi, qualsiasi parte del fabbricato deve essere contenuta all’interno 

della stessa des�nazione di zona.

Art.16.3 - Distanze minime tra edi�ci

1. La distanza tra fabbrica� è misurata dal contorno più sporgente dell’uno rispe o all’altro. Per 

contorno di edi�cio deve intendersi la proiezione in pianta dei fron� dell’edi�cio stesso, escluse le  

sporgenze di camini,  terrazze in agge o, scoperte, perché inferiori o uguali a 1, 50 m. Per edi�cio 

an�stante è da intendersi un fabbricato che fronteggi un altro corpo di fabbrica con una parete 

parallela o il cui piano di giacitura abbia con l’altro un angolo di incidenza minore di 90 gradi.

2. Fa o salvo il rispe o delle norme contenute nel D.M. 1444/1968, ad eccezione degli interven� 

nuova edi�cazione, di sos�tuzione edilizia e di ristru urazione urbanis�ca:

a) si considerano pare� �nestrate le pare� degli edi�ci dotate:

1.  di �nestre, anche se presen� nel tra o di parete in cui i fabbrica� non si fronteggiano;

2.di �nestre e/o porte �nestre per locali comunque abitabili o des�na� a servizi come cucine, 

bagni, ingressi ecc.;

3.di  portoncini  d'ingresso  alle  singole  unità  immobiliari,  anche  se  realizza�  senza  pare� 

vetrate.

b) non sono considerate pare� �nestrate le pare� degli edi�ci:

1.dotate di sole luci, così come de�nite dall’art. 901 del codice civile;

3. Le distanze minime tra gli  edi�ci sono quelle de�nite quali  minimi inderogabili  dalla vigente  

norma�va  urbanis�co-edilizia  di  livello  nazionale  (DM  1444/1968),  e  quelle  eventualmente 

prescri e dalle norme in materia di  costruzioni  in zona sismica.  Sono esclusi  dal  rispe o delle 

prescrizioni  in  materia  di  distanze  gli  edi�ci  costrui�  in  aderenza.  Pertanto,  è  ammessa,  la 

realizzazione in aderenza al con�ne qualora esista nella proprietà con�nante una costruzione in  

aderenza, nel limite massimo, di ingombro del fabbricato preesistente sul con�ne.

4. La distanza fra edi�ci non si applica per pare� an�stan� appartenen� allo stesso fabbricato, si 

applica invece ai cor�li chiusi fra qua ro pare� dello stesso fabbricato. Non è mai derogabile la  
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distanza minima fra i fabbrica�, anche se ubica� all’interno dello stesso lo o di proprietà.

5. Negli interven� su edi�ci esisten� che si trovano a distanza inferiore di a ml 10,00 rispe o agli  

edi�ci an�stan�, nel caso di assenza di pare� �nestrate preesisten�, è ammessa su entrambe le 

pare� fronteggian�, unicamente l’apertura di sole “luci”, così come de�nite dall’art. 901 del codice 

civile. 

6. Nel caso di edi�ci esisten�, pos� a distanza inferiore di ml 10,00 le cui pare�, od anche una sola 

di  esse,  sia  già  �nestrata,  è  vietata  la  realizzazione  di  balconi  e/o  terrazze,  ma è  possibile  la  

realizzazione di nuove aperture e/o la modi�ca di quelle esisten� alle seguen� condizioni:

a) previo assenso del con�nante, mediante a o pubblico registrato e trascri o, nel caso in cui la 

parete ogge o di intervento sia posta ad una distanza dal con�ne di proprietà inferiore a ml.  

1,50;

b)previo parere favorevole dell’Azienda ASL in merito alla eventuale riduzione del coeOciente 

aereoilluminante in relazione alla distanza fra i fabbrica�.

7. Nei casi  di  nuova edi�cazione e nei  casi  di  interven� di  riquali�cazione energe�ca di  edi�ci  

esisten�, sono fa e salve le deroghe previste dall’art. 14 del D. Lgs. 102/2014, nel rispe o delle 

condizioni ivi previste. Inoltre, ai sensi dell’art. 2 bis del DPR 380/2001, in ogni caso di intervento di 

demolizione  e  ricostruzione,  quest’ul�ma  è  comunque  consen�ta  nel  rispe o  delle  distanze 

legi+mamente preesisten� purché sia eHe uata assicurando la coincidenza dell’area di sedime e 

del  volume  dell’edi�cio  ricostruito  con  quello  demolito,  nei  limi�  dell’altezza  massima  di  

quest’ul�mo.

Art.16.4 - Distanze dalle strade

1. La distanza dalla strada è il segmento minimo congiungente il corpo più avanzato della sagoma 

del fabbricato ed il con�ne stradale an�stante misurato ortogonalmente rispe o alla strada. Ai 

sensi  dell’art.  3  del  D.  Lgs.  285/1992,  per  con�ne stradale  si  intende  il  limite  della  proprietà 

stradale quale risulta dagli a+ di acquisizione o dalle fasce di esproprio del proge o approvato. In  

mancanza,  il  con�ne  è  cos�tuito  dal  ciglio  esterno  del  fosso  di  guardia  o  della  cune a,  ove  

esisten�, o dal piede della scarpata se la strada è in rilevato o dal ciglio superiore della scarpata se 

la strada è in trincea. Nella de�nizione di sede stradale si deve tener conto dell’eventuale presenza 

di marciapiedi che rilevano ai �ni della distanza dalle strade.

2. La sede stradale è considerata sia nell’a uale consistenza, sia in quella prevista negli strumen� 

urbanis�ci vigen�. Per le aree esterne ai centri abita� valgono le distanze stabilite dal Codice della 

Strada  mentre  per  le  aree  interne  ai  centri  abita�  valgono  le  distanze  stabilite  dal  presente 

ar�colo.

3. Ai sensi dell’art. 5, comma 1, le . d-bis) della L. 55/2019, si considerano riferi� esclusivamente  

alle Zone omogenee “C”, o ad esse assimilate dal presente Piano Opera�vo, i limi� di distanza tra i  

fabbrica� stabili� dai commi secondo e terzo dell’art. 9 del D.M. 1444/1968. Pertanto, nelle Zone 

omogenee “C” o ad esse assimilate dal presente Piano Opera�vo:

a) le distanze minime tra fabbrica� - tra i quali siano interposte strade des�nate al traOco dei  

veicoli  (con  esclusione  della  viabilità  a  fondo  cieco  al  servizio  di  singoli  edi�ci  o  di  

insediamen�) - debbono corrispondere alla larghezza della sede stradale maggiorata di:

- ml. 5,00 per lato, per strade di larghezza inferiore a ml. 7;

- ml. 7,50 per lato, per strade di larghezza compresa tra ml. 7 e ml. 15;
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- ml. 10,000 per lato, per strade di larghezza superiore a ml. 15.

b) qualora le distanze tra fabbrica�, come sopra computate, risul�no inferiori all'altezza del  

fabbricato  più  alto,  le  distanze  stesse  sono  maggiorate  �no  a  raggiungere  la  misura 

corrispondente  all'altezza  stessa.  Sono  ammesse  distanze  inferiori  a  quelle  indicate  nei  

preceden� commi, nel caso di gruppi di edi�ci che formino ogge o di piani par�colareggia� o 

lo+zzazioni  convenzionate  ovvero  Proge+  Unitari  Convenziona�,  con  previsioni 

planovolumetriche.

4. fa o salvo il rispe o della norma�va sulle costruzioni sogge e a rischio sismico, all'interno del  

perimetro del territorio urbanizzato:

a)  gli  interven�  di  rialzamento  e/o  sopraelevazione  di  edi�ci  esisten�  sono  ammessi  

nell’ambito  della  super�cie  coperta  preesistente,  indipendentemente  dalla  distanza  dalla 

strada;

b)  distanze  inferiori  dal  con�ne  stradale  sono  ammesse  solo  nel  caso  di  interven�  che 

necessi�no di allineamen� a fabbrica� esisten�;

c)  nei  casi  di  interven�  di  nuova  edi�cazione,  di  ristru urazione  urbanis�ca,  di  addizioni 

volumetriche,  sos�tuzione  edilizia,  per�nenziali,  di  demolizione  e  ricostruzione  di  volumi 

secondari, e negli interven� sul patrimonio edilizio esistente limitatamente alle porzioni che 

modi�cano la sagoma dell’edi�cio originario, entro o fuori terra, è ammesso il posizionamento 

dell’edi�cio di nuova realizzazione, ovvero della porzione che modi�ca la sagoma dell’edi�cio, 

sull’allineamento  esistente  e  de�nito  da  almeno  due  fabbrica�  esisten�  pos�  l’uno 

immediatamente  prima  e  l’altro  immediatamente  dopo  il  lo o  ogge o  di  intervento.  La 

realizzazione  dei  fabbrica�  in  allineamento  con quelli  preesisten�,  là  dove  consen�ta  dal 

presente Piano Opera�vo, è ammessa in deroga al rispe o delle distanze minime dalle strade.

Art.16.5 - Norme comuni in materia di distanze

1.  Nel  caso  di  interven�  di  manutenzione  straordinaria,  restauro  e  ristru urazione  edilizia,  il 

maggior  spessore  delle  murature  esterne  e  degli  elemen�  di  chiusura  superiori  ed  inferiori,  

necessario per o enere una riduzione minima del 10 per cento dei limi� di trasmi anza previs� 

dal  decreto  legisla�vo  19  agosto  2005,  n.  192,  e  successive  modi�cazioni,  cer��cata  con  le 

modalità  di  cui  al  medesimo  decreto  legisla�vo,  non  e'  considerato  nei  compu�  per  la 

determinazione dei volumi, delle altezze, delle super�ci e dei rappor� di copertura. Entro i limi� 

del maggior spessore di cui sopra, e' permesso derogare, nell'ambito delle per�nen� procedure di 

rilascio dei �toli abita�vi di cui al �tolo II del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 

2001,  n.  380,  a  quanto  previsto  dalle  norma�ve  nazionali,  regionali  o  dai  regolamen�  edilizi  

comunali, in merito alle distanze minime tra edi�ci, alle distanze minime dai con�ni di proprietà, 

alle distanze minime di protezione del nastro stradale e ferroviario, nonchè alle altezze massime 

degli edi�ci. Le deroghe vanno esercitate nel rispe o delle distanze minime riportate nel codice 

civile. Le deroghe vanno esercitate nel rispe o delle distanze minime riportate nel codice civile.

2. Le deroghe di cui al comma 1 si applicano anche alle distanze dai limi� del lo o urbanis�co  

stabilite dal precedente art. 16.2

3.  Ai  sensi  dell’art.  2  bis  del  DPR  380/2001,  in  ogni  caso  di  intervento  di  demolizione  e 

ricostruzione,  quest’ul�ma  è  comunque  consen�ta  nel  rispe o  delle  distanze  legi+mamente 
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preesisten� purché sia  eHe uata  assicurando la  coincidenza dell’area di  sedime e del  volume 

dell’edi�cio ricostruito con quello demolito, nei limi� dell’altezza massima di quest’ul�mo.

4.  Nei  casi  di  interven�  di  nuova  edi�cazione,  di  ristru urazione  urbanis�ca,  di  addizioni 

volumetriche,  sos�tuzione  edilizia,  per�nenziali,  di  demolizione  e  ricostruzione  di  volumi 

secondari,  e  negli  interven�  sul  patrimonio  edilizio  esistente  limitatamente  alle  porzioni  che 

modi�cano la sagoma dell’edi�cio originario, il Proge+sta all’a o della presentazione dell’istanza  

di Permesso di Costruire, della SCIA o della CILA, allega una planimetria con l’esa a indicazione  

delle distanze dai limi� dei con�ni di proprietà, dal limite delle strade, nonché delle distanze dai 

fabbrica�.

Art.16.6 - Distanze dai cimiteri

1.  Ai  sensi  della  Legge  24  luglio  1934,  n.  1265  Testo  unico  delle  Leggi  sanitarie  e  successive 

modi�che ed integrazioni i cimiteri devono essere colloca� ad una distanza di almeno 200 metri 

dai centri abita�. È vietato costruire intorno ai cimiteri nuovi edi�ci entro il raggio di m. 200.

Nell'ampliamento dei cimiteri esisten� l'ampiezza della fascia di rispe o può essere rido a a m. 

100,  con  le  procedure  di  cui  all'art.338  T.U.L.S.  e  ss.mm..  A  seguito  della  esecuzione  di  

ampliamen� dei  cimiteri  le distanze di  cui  sopra si  applicano a par�re dal  limite della zona di  

ampliamento.

2.Per i cimiteri esisten� sono riportate nelle tavole di Piano le distanze di rispe o corrisponden� 

alle riduzioni vigen� al momento dell'adozione delle presen� norme.

Entro le fasce di rispe o dei cimiteri sono ammesse esclusivamente le trasformazioni �siche volte 

a realizzare:

a) elemen� viari;

b) parcheggi;

c) re� idriche;

d) re� fognan�;

e) metanodo+, gasdo+ e simili;

f) sostegni di linee aeree;

g) stazioni ricetrasmi en� per telefonia mobile;

h) parchi e giardini;

i) impian� tecnologici che non richiedono una permanenza con�nua�va di persone se non 
quella limitata alle normali a+vità di manutenzione, presidio e controllo;

j) volumi tecnici e serre temporanee o stagionali.

3. All'interno delle zone di rispe o per gli edi�ci esisten� sono consen�� gli interven� di recupero 

ovvero interven� funzionali all'u�lizzo dell'edi�cio stesso, tra cui l'ampliamento pari al 10% della 

SE, se ammesso dalla disciplina di zona, ed il cambio di des�nazione d'uso ove non in contrasto  

con le norme di zona.

4.  Degli  edi�ci  e  degli  altri  manufa+ edilizi  esisten� nelle  fasce  di  rispe o dei  cimiteri  sono 

compa�bili le u�lizzazioni in a o alla data di adozione delle presen� norme.
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Art.16.7 - Distanze dai corsi d’acqua

1.  Fa e salve  eventuali  maggiori  distanze  minime prescri e dalle  norme vigen� in  materia  di 

tutela dei corsi d'acqua, acque pubbliche e salvaguardie idrauliche, per le nuove edi�cazioni, le 

addizioni volumetriche e per gli interven� di sos�tuzione edilizia si devono osservare le seguen� 

distanze minime:

a)  m. 20 nelle zone territoriali omogenee E;

b)  m. 10 nelle altre zone.

2. Per le piantagioni di alberi in fregio ai corsi d'acqua occorre a enersi alle disposizioni impar�te  

con Regio Decreto 28 luglio 1904, n. 523 e comunque ad una distanza minima di m. 4,00 dal piede  

dell'argine.

3. Le sudde e distanze sono da computarsi a par�re dall'unghia esterna degli  argini principali,  

oppure dal ciglio della riva in caso di mancanza di arginatura, o comunque a par�re dal limite  

dell'area demaniale qualora più ampia.

Art.16.8 - Distanze dagli ele0rodo6

1. Gli ele rodo+ rappresentano l'insieme delle linee ele riche, delle so ostazioni e delle cabine 

di trasformazione.

2. Al �ne di mantenere adeguate distanze di sicurezza dagli impian� sopra de+, sono individuate 

delle  fasce  cautela�ve  entro  le  quali  gli  interven�  necessitano  di  una  preven�va  veri�ca  di  

compa�bilità.

3. All'interno di tali limi� è prioritariamente necessario veri�care la sussistenza di fasce di rispe o 

risponden�,  per  dimensioni  e  regolamentazione,  alle  disposizioni  nazionali,  regionali  e  locali  

vigen� in  materia.  L'ampiezza  delle  fasce di  rispe o e  i  da� u�lizza�  per  il  loro calcolo  sono 

determina� dal proprietario/gestore dell'impianto.

4. Ogni trasformazione nelle sudde e zone che possa avere reciproca interferenza con gli impian�,  

deve  essere  preven�vamente  autorizzata  dalla  competente  Autorità,  previo  parere  del 

proprietario/gestore dell'impianto.

5. Per Autorità competen� ai �ni delle autorizzazioni si  intendono quelle competen� al rilascio 

delle autorizzazioni per la costruzione e/o l'esercizio di ele rodo+ e/o insediamen� e/o aree ai 

sensi delle vigen� norme.

Art.16.9 - Distanze dalle condo0e di liquidi e di sostanze gassose

1. Al �ne di garan�re la protezione delle condo e principali di liquidi e di sostanze gassose (quali  

acquedo+,  fognature,  oleodo+,  metanodo+,  gasdo+  e  simili)  e  degli  impian�,  non  sono 
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ammesse nuove costruzioni di edi�ci, ricostruzioni di edi�ci conseguen� a demolizioni integrali di 

edi�ci  preesisten�  e  ampliamen�  di  edi�ci  che  compor�no  l'avanzamento  dei  fron�  verso  la 

condo a interessata, nelle fasce di 12 metri distan� l'asse delle condo e.

2  Resta  ferma  ogni  eventuale  disposizione  posta  da  leggi,  da  a+ aven�  forza  di  legge  e  da 

provvedimen� amministra�vi riguardan� la materia, ovvero da a+ cos�tu�vi di servitù, nonché 

distanze inferiori stabilite dal proprietario/gestore dell'impianto.

3. Al �ne di prevenire danni alle persone e cose causa� da esplosioni o incendi sono individuate 

delle distanze cautela�ve da condo e per il trasporto di sostanze gassose e liquide in�ammabili  

(metanodo+ e oleodo+) entro le quali  gli  interven� necessitano di  una preven�va veri�ca di 

compa�bilità.

4. All'interno di tali limi� è prioritariamente necessario veri�care la sussistenza di fasce di rispe o 

risponden� per dimensioni e regolamentazione alle disposizioni nazionali, regionali e locali vigen� 

in materia. L'ampiezza delle fasce di rispe o e i da� u�lizza� per il loro calcolo sono determina� 

dal proprietario/gestore dell'impianto.

5. Ogni trasformazione nelle sudde e zone che possa avere reciproca interferenza con gli impian�,  

deve essere preven�vamente autorizzata dal proprietario/gestore dell'impianto se ed in quanto  

consen�te.

6. Per Autorità competen� ai �ni delle autorizzazioni si  intendono quelle competen� al rilascio 

delle autorizzazioni per la costruzione e/o l'esercizio di ele rodo+ e/o insediamen� e/o aree ai 

sensi delle vigen� norme.

Art.16.10 - Salvaguardie  e  valorizzazione  di  aree  di  interesse  o  di  rischio/potenzialità 

archeologica

1. Nel territorio comunale sono individuate aree di interesse o di rischio/potenzialità archeologica 

la cui disciplina è contenuta nell’art. 61.1 del presente POC.

2. Nel caso che, nel corso dell’esecuzione di lavori, vengano eHe ua� rinvenimen� di presumibile 

interesse archeologico,  storico o ar�s�co,  è fa o obbligo,  ai  sensi  della legislazione vigente in  

materia,  di  sospendere  i  lavori  e  avver�re  immediatamente  la  Soprintendenza  archeologica 

regionale  o  la  stazione  dei  Carabinieri  competente  per  territorio  e  provvedere  alla  custodia 

temporanea dei beni rinvenu�.

Art.17. Classi�cazione dello standard per parcheggi

1. Le presen� norme determinano la seguente classi�cazione delle aree a parcheggio in rapporto 

alle residenze e alle a+vità non residenziali:

• P1: parcheggi di urbanizzazione primaria (pubblici o di uso pubblico).

• P2: parcheggi e autorimesse per�nenziale o per la sosta stanziale (priva�)

• P3: Parcheggi per la sosta di relazione
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Art.17.1 - Parcheggi di urbanizzazione primaria (pubblici o di uso pubblico)-P1 

1. I parcheggi pubblici o di uso pubblico da realizzarsi nelle zone so oposte ai piani a ua�vi ed in 

tu+  i  casi  ove  prescri+  dalle  presen�  norme,  devono  soddisfare  i  parametri  dimensionali 

so oriporta�  nonché,  ove  superiori,  le  quan�tà  minime prescri e  nelle  Schede  Norma di  cui  

all’allegato B . I Parcheggi scoper� in super�cie ad un solo livello, sono prevedere con piante d’alto 

fusto nella misura di almeno una pianta ogni 50 mq e con siepi e alberature sul perimetro esterno,  

al  �ne di  ridurne l’impa o visivo.  In questa �pologia di  parcheggio,  la pavimentazione sarà di  

preferenza, da realizzare con materiali permeabili;

Residenziale                                                                                     2 pos� auto per ogni nuova unità immobiliare  

Commerciale all’ingrosso e deposi� Industriale ed ar�gianale                        15 mq. ogni 100 mq. di SE  

Commerciale, Turis�co rice+vo, Direzionale e di servizio                                 40 mq. ogni 100 mq. di SE  

2. I parcheggi pubblici da realizzarsi nelle zone so oposte ai proge+ unitari convenziona� e nelle  

aree di trasformazione ove previs�, devono soddisfare le dimensioni minime rappresentate nelle 

Schede Norma di cui all’allegato B.

3. La super�cie dei parcheggi  pubblici dovrà comunque essere tale da garan�re una super�cie  

minima di mq. 25 per ogni posto auto comprensiva degli spazi di manovra; gli stalli dovranno avere 

una super�cie minima di mq 12,50 con una larghezza minima di norma non inferiore a mt 2,50 

(per i parcheggi paralleli alla corsia di marcia la super�cie minima è di mq 10,00 e la larghezza  

minima è di mt.2,00). E’ fa a eccezione per i parcheggi che hanno accesso dire o da spazi pubblici 

e sono privi di spazi di distribuzione, per i quali la super�cie minima è stabilita in mq. 12,50 per 

ogni posto auto.  E' possibile conver�re, per la veri�ca del  parametro,  le super�ci  da adibire a 

parcheggi in numero di pos� auto secondo l'equivalenza:

• 1 posto auto = 25 mq di super�cie complessiva di parcheggio, arrotondando il fabbisogno di  

pos� al numero superiore.

4. I  parcheggi  dovranno essere proge a� e e realizza� in conformità alla vigente norma�va in 

relazione all’abba+mento delle barriere archite oniche, alla dotazioni di pos� auto per i portatori  

di  handicap, al  contenimento dell’impermeabilizzazione del suolo, al  drenaggio ed alla raccolta 

delle  acque  super�ciali.  I  parcheggi  pubblici  devono  essere  inoltre  dota�  di  percorsi  pedonali  

prote+, di pavimentazioni an�sdrucciolevoli e di adeguate dotazioni arboree, conformemente alle 

prescrizioni de ate dal Regolamento Edilizio

5. E’ facoltà dell’Amministrazione Comunale des�nare ed a rezzare i parcheggi pubblici come aree 

di sosta per camper, roulo e ed altri mezzi per il turismo i�nerante.

6.  La  realizzazione  di  parcheggi  pubblici  è  sempre ammessa da  sogge+ diversi  dalla  Pubblica 

Amministrazione, ivi compresi i priva�, previa s�pula di apposita convenzione con il Comune (o 

so oscrizione  di  a o  di  obbligo  unilaterale)  che  ne  assicuri  l'uso  pubblico  in  conformità  alle  

previsioni del Piano Opera�vo.
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Art.17.2 - Parcheggi e autorimesse per#nenziali o per la sosta stanziale (priva#)

1. La veri�ca e la realizzazione di parcheggi priva� per�nenziali o per la sosta stanziale è prescri a 

in tu o il territorio comunale in caso di:

•  nuova edi�cazione;

•  ristru urazione urbanis�ca;

•  sos�tuzione edilizia;

•  addizioni volumetriche;

•  ristru urazione edilizia ricostru+va;

•  ristru urazione edilizia conserva�va nel caso di contestuale mutamento di des�nazione 

d’uso ;

•  aumento del numero delle unità immobiliari ;

•  incremento della super�cie di vendita di esercizi commerciali;

•  mutamento di des�nazione d'uso con o senza opere edilizie che compor� incremento 

di carico urbanis�co.

La veri�ca deve essere eHe uata sull'intero edi�cio e la rela�va area di per�nenza; nel caso di 

interven� sul patrimonio edilizio esistente l'incremento delle dotazioni di parcheggi è richiesto per  

la sola porzione del fabbricato ogge o di intervento.

2.  La  super�cie  minima dei  parcheggi  per  la  sosta  stanziale  deve risultare  non inferiore  a  10  

mq/100 mc:

a)  del  volume  totale  o  della  volumetria  complessiva  per  edi�ci  o  unità  immobiliari  a  

des�nazione  residenziale,  turis�co-rice+va,  direzionale  e  di  servizio,  agricola  e  funzioni 

connesse, fa a eccezione per la porzione di volume già des�nato ad autorimessa;

b)  del  volume  virtuale  per  le  des�nazioni  d'uso  industriale  e  ar�gianale,  commerciale  al  

de aglio,  commerciale  all’ingrosso  e  deposi�,  fa a  eccezione  per  la  porzione  di  volume 

eventualmente già des�nato ad autorimessa.

3.  Fermo restando  il  rispe o del  parametro  di  cui  al  comma 2,  sono comunque prescri e  le  

seguen� dimensioni minime:

• per la residenza: mq 35 di super�cie a parcheggio ogni 100 mq di SE con un minimo di due 

pos� auto per alloggio;

• per  le  a+vità  produ+ve,  escluso  l'ar�gianato  di  servizio  alla  residenza,  il  commerciale 

all'ingrosso e deposi�: mq 25 di super�cie a parcheggio ogni 100 mq di SE;

• commerciale,  commerciale  all’ingrosso  e  deposi�,  ar�gianato  di  servizio  alla  residenza,  

direzionale e di servizio: mq 35/mq 100 di SE,

• turis�co rice+vo mq 45 di super�cie a parcheggio ogni 100 mq di SE con un minimo di 1 

posto auto per piazzola, per camera o per unità abita�va.

4. In caso di incremento di unità immobiliari e/o di mutamento di des�nazione d'uso senza opere 

edilizie o con opere edilizie �no alla ristru urazione edilizia conserva�va, è consen�ta la veri�ca 

dei parcheggi con il solo parametro di 10 mq/100 mc di cui al comma 2. Nel caso di frazionamento  

di alloggi e/o di mutamento di des�nazione d'uso verso la des�nazione residenziale la dotazione 

minima di due pos� auto per alloggio può essere rido a ad un solo posto auto per ciascun alloggio 

successivo al frazionamento.

5. Per gli interven� sul patrimonio edilizio esistente, nel caso di dimostrata ogge+va impossibilità 

a  reperire  all’interno  del  lo o  di  per�nenza  del  fabbricato  ogge o  d'intervento  edilizio  i 
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quan�ta�vi minimi di spazi di parcheggio prescri+ dalla norma�va vigente è ammesso localizzare  

tali spazi anche in altri lo+ di terreno ovvero in altri fabbrica� in proprietà esclusiva, pos� nelle  

vicinanze e comunque all’interno della super�cie delimitata da un cerchio di raggio 200 metri e  

centro nel fabbricato in ques�one. Tale deroga è ammessa a condizione che venga so oscri o un 

a o  notarile  di  vincolo  permanente  di  des�nazione  e  di  asservimento  dell’area  sulla  quale  è 

localizzato il parcheggio al fabbricato in qualità di per�nenza. 

6.  Nei  casi  di  interven�  sul  patrimonio  edilizio  esistente  a  des�nazione  residenziale  che 

comportano la modi�ca di pos� auto esisten� ovvero la realizzazione di nuovi pos� auto, gli stessi 

devono  essere  vincola�  con  a o  notarile  in  maniera  permanente  in  qualità  di  per�nenza  a 

ciascuna unità immobiliare di riferimento.

7. Qualora, nell’ambito degli interven� sul patrimonio edilizio esistente, non sia possibile reperire  

le quan�tà minime di parcheggio di cui al presente ar�colo, neanche sfru ando quanto previsto al 

comma 5, dovrà essere corrisposta al Comune di Empoli una somma pari al costo s�mato per la 

realizzazione del parcheggio stesso, periodicamente aggiornato tramite deliberazione della Giunta 

comunale. De a somma è rido a della metà nel caso che gli interven� riguardino immobili ubica� 

nel centro storico di Empoli, Pontorme e Monterappoli. La mone�zzazione delle quan�tà richieste,  

in luogo della eHe+va realizzazione delle stesse, è ammessa esclusivamente:

• nelle equivalen� zone urbanis�che A, B e D di cui al D.M.1444/68;
• ove  non  sia  tecnicamente  sostenibile  localizzare  i  pos�  auto  all’interno  del  lo o  di 
per�nenza anche realizzando dei locali interra�;
• ove non sia tecnicamente possibile localizzare i pos� auto in un raggio di 200ml dall’edi�cio, 
ovvero alla distanza massima consen�ta per gli ambi� dei centri storici;

8. La sussistenza delle soprade e condizioni dovrà essere dimostrata dal sogge o proponente al  
momento di presentazione dell’istanza.
9. E’ ammesso il cambio di des�nazione d’uso delle autorimesse e dei parcheggi esterni esisten� a 

condizione che:

a)  sia possibile reperire nuovi spazi, sia all’interno che all’esterno dell’immobile, con uguale 

des�nazione migliorandone dimensioni e funzionalità;

b)  nei casi di dotazioni di super�ci esisten� inferiori ad 1 mq/10 mc di Super�cie Edi�cata, i  

nuovi spazi di cui alla le . a) devono essere reperi� in quan�tà pari o superiore a tale super�cie  

minima;

c)  dovrà  essere  dimostrata  l’accessibilità  e  la  fruibilità  delle  nuove  super�ci  des�nate  a 

parcheggio,

d)  anche nel rispe o della norma�va in materia di superamento delle barriere archite oniche.

10. Nei casi di cui al comma 9, non è possibile ricorrere alla deroga di cui al comma 5 ovvero  

a uare le forme di mone�zzazione di cui al comma 7.

11. Nella veri�ca dello spazio a parcheggio la super�cie dello spazio di manovra non dovrà essere  

superiore al 50% dell’intera super�cie minima da garan�re. Tu+ i pos� auto individua� devono 

essere singolarmente usufruibili, amme endo la possibilità di poterne u�lizzare contestualmente 

al massimo due nel caso siano a servizio della stessa unità immobiliare.

12. Ai sensi del DPGR 01/04/2009 n.15/R, art.27 comma 1 le era a), l'adeguamento dei parcheggi  

priva� per�nenziali, nel caso di mutamento di des�nazione d'uso verso la funzione commerciale al 

de aglio  è  dovuto,  nella  misura  indicata  al  comma 2  maggiorata  degli  spazi  necessari  per  il  

parcheggio  temporaneo dei  mezzi  per  la  movimentazione  delle  merci,  solo  per  le  costruzioni 

realizzate dopo l'entrata in vigore della legge 122/1989.
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13. Ai soli �ni delle modalità di calcolo delle super�ci dei pos� auto dei parcheggi per�nenziali si  

applicano le disposizioni per i parcheggi pubblici di cui al precedente art. 17.1 comma 3.

14. Ai  �ni  del  calcolo delle dotazioni  di parcheggi  per�nenziali  le farmacie sono assimilate alle 

des�nazioni commerciali al de aglio.

Art.17.3 - Parcheggi per la sosta di relazione

1. Il reperimento di parcheggi priva� per la sosta di relazione, da intendersi aggiun�va rispe o alle 

dotazioni rela�ve alla sosta stanziale, è prescri o in tu o il territorio comunale per gli esercizi ed  

a+vità con des�nazione commerciale al de aglio nei casi di nuova edi�cazione, ristru urazione 

urbanis�ca,  ristru urazione  edilizia  ricostru+va  o  sos�tuzione  edilizia,  ovvero  nei  casi  di  

mutamento di della des�nazione d’uso di edi�ci o unità immobiliari esisten� verso la des�nazione 

d’uso commerciale al de aglio, ivi compreso l’ampliamento della super�cie di vendita di esercizi o 

a+vità esisten� con des�nazione d’uso commerciale al de aglio. 

2. Per gli edi�ci esisten� a des�nazione commerciale la dotazione di parcheggi priva� per la sosta 

di relazione deve essere reperita soltanto in relazione all’incremento della super�cie di vendita 

rispe o  a  quella  già  esistente  e  legi+mamente  assen�ta.  I  parcheggi  priva�  per  la  sosta  di  

relazione debbono essere reperi� anche nel caso di cambiamento di genere merceologico da non 

alimentare a alimentare, in rapporto alla super�cie di vendita ogge o di cambiamento.

3.  I  parcheggi  per  la sosta di  relazione sono dimensiona� nella  misura prescri a dalle  vigen� 

norme regionali in materia di commercio in sede �ssa in funzione della super�cie di vendita e del  

�po di stru ura ricorrente. Per le a+vità di somministrazione di alimen� e bevande i parcheggi  

per  la  sosta  di  relazione  sono  dimensiona�  nella  misura  di  1  mq/1  mq  di  super�cie  di 

somministrazione.

4. Nel caso di interven� che interessino a+vità già esisten�, la realizzazione di parcheggi priva�  

per la sosta di relazione è prescri a con riferimento all’eventuale incremento della super�cie di  

vendita  e  solo  per  la  super�cie  in  incremento.  E’  fa a  eccezione  per  gli  interven�  di  

ristru urazione  edilizia  ricostru+va,  sos�tuzione  edilizia  e  di  ristru urazione  urbanis�ca,  in 

occasione dei quali deve essere reperita l’intera dotazione di parcheggi per la sosta di relazione 

anche qualora l’intervento non compor� alcun incremento della super�cie di vendita preesistente.

5. A tu e le a+vità di cui al comma 1 si applicano le disposizioni di cui alla LR 62/2018 ed al  

rela�vo Regolamento di a uazione, integrate dalle seguen� disposizioni:

a) per gli esercizi di vicinato ubica� nelle zone A non è richiesta alcuna dotazione di parcheggi di  

relazione;

b)per gli esercizi di vicinato pos� nelle zone B qualora non sia possibile reperire i parcheggi di 

relazione necessari,  la quota mancante può essere mone�zzata con le modalità stabilite da 

apposito  regolamento nel  caso di  ampliamen� �no al  20% della  SE di  locali  esisten� già  a  

des�nazione commerciale;

6. Le norme di cui al comma precedente, si applicano anche alla somministrazione di alimen� e 

bevande nei casi in cui la super�cie di somministrazione non superi mq 300.

7. Per gli esercizi specializza� nella vendita esclusiva di merci ingombran� ed a consegna diHerita 

(autoveicoli, motoveicoli, natan� e loro accessori e ricambi, legnami, a rezzature e macchine per 

l’agricoltura ed il  giardinaggio,  materiali  per l’edilizia,  materiali  termoidraulici,  ecc.),  ai  �ni  del  
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dimensionamento  dei  parcheggi,  qualora  l’esercizio  non  superi  le  dimensioni  di  una  media 

stru ura, la rela�va super�cie di vendita viene computata nella misura di un decimo. La disciplina 

di cui al presente comma non è applicabile in caso di vendita all’ingrosso ed al de aglio, nello  

stesso locale, dei prodo+ sopra elenca�.

8. Ai soli �ni delle modalità di calcolo delle super�ci dei pos� auto dei parcheggi di relazione si  

applicano le disposizioni  per  i  parcheggi  pubblici  di  cui  al  precedente art.  17.1  comma 3,  per  

quanto compa�bili con le disposizioni della LR 62/2018 e del rela�vo Regolamento di a uazione.

9. Per gli  spazi  da des�nare alla sosta dei  mezzi  per la movimentazione delle  merci  non sono 

indica� parametri speci�ci da rispe are ma in sede di istru oria per il rilascio o la veri�ca dei �toli  

abilita�vi deve essere veri�cato che la movimentazione delle merci possa avvenire senza intralci 

per il normale uso dei parcheggi adibi� alla sosta di relazione ed alla sosta stanziale.

Art.18. Deroghe ai parametri urbanis#co edilizi per interven# �nalizza# all’edilizia sostenibile

1. In applicazione dell’art. 220 comma 2, della LR 65/2014, compa�bilmente con i cara eri storici  

ed archite onici degli edi�ci e dei luoghi, non sono computa� ai �ni dei parametri stabili� dal  

presente  Piano  Opera�vo,  dai  Piani  A ua�vi  comunque  denomina�  e  dai  Proge+  Unitari 

Convenziona�,  (SC,  Volume,  SE)  le  seguen�  par�  degli  edi�ci,  se  espressamente  �nalizzate 

all’o enimento  del  comfort  ambientale  e  risparmio  energe�co,  a raverso  il  miglioramento 

dell’isolamento termico e lo sfru amento del  massimo soleggiamento durante la stagione più 

fredda:

a)  il maggiore spessore delle murature esterne, siano esse tamponature o muri portan�, oltre i  

trenta cen�metri;

b)  le serre solari , disposte nei fron� da sudest a sudovest con funzione di captazione solare 

che abbiano la super�cie esterna, riferita a pare� e copertura,  completamente trasparente, 

fa o salvo l’ingombro della stru ura di supporto. Il volume delle serre non può superare il 20% 

del volume riscaldato dell’edi�cio; 

c)  tu+ i  maggiori  volumi  o super�ci  stre amente �nalizza�  al  miglioramento dei  livelli  di  

isolamento termico e acus�co o di inerzia termica, o alla captazione dire a dell’energia solare, 

o  alla  realizzazione  di  ombreggiamento delle  facciate  nei  mesi  es�vi  o  alla  realizzazione  di 

sistemi per la ven�lazione e il raHrescamento naturale.

2. Per gli interven� di nuova edi�cazione, di ristru urazione urbanis�ca, di sos�tuzione edilizia, di  

ristru urazione edilizia ricostru+va e di addizione volumetrica, è ammesso un incremento �no al 

10% della  super�cie  calpestabile,  quale  incen�vo volumetrico per  l’esecuzione di  interven� di 

edilizia  sostenibile.  Gli  incen�vi  di  Super�cie  Calpestabile  sono  de�ni�  in  base  alla  classe 

energe�ca a ribuita agli edi�ci come di seguito indicato:

a) 10% di Super�cie calpestabile per edi�ci in classe energe�ca A4 e A3;

b) 5% di Super�cie calpestabile per edi�ci in classe energe�ca A2 e A1;

c) 2% di Super�cie calpestabile per edi�ci in classe energe�ca B.

3.  L’esclusione dal  computo dei  parametri  urbanis�ci  di  cui  al  comma 1  ovvero  l’a ribuzione  

dell’incen�vo volumetrico di cui al comma 2 è subordinato alla conformità del proge o alle Linee 

Guida  regionali  approvate  con  deliberazione  di  G.R.T.  n.  322  del  28/02/2005,  cer��cata  dal 

proge+sta con una relazione illustra�va da allegarsi alla richiesta di permesso di costruire o alla 

segnalazione  cer��cata  di  inizio  a+vità  (SCIA),  reda a  in  sede  di  elaborazione  del  proge o 

Norme Tecniche di A uazione 31



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

esecu�vo, e dal professionista abilitato con la cer��cazione di cui all’ar�colo 149, comma 1, della  

L.R. n. 65/2014, alla ul�mazione dei lavori.  Nella relazione illustra�va dovrà essere veri�cato il  

“bilancio  energe�co”  che  dà  a o  del  guadagno  energe�co  previsto,  tenuto  conto 

dell’irraggiamento solare, su tu a la stagione di riscaldamento. Nella relazione di �ne lavori deve 

essere a estata la conformità delle opere realizzate a quanto previsto in proge o.

4. Negli interven� di recupero degli edi�ci esisten� resta ferma la tutela degli elemen� �pologici,  

formali e stru urali dell’organismo edilizio.

5. L’entrata in vigore delle Linee Guida regionali  previste dall’art.  219 della L.R.  n.  65/2014 in  

sos�tuzione  delle  Linee  Guida  regionali  approvate  con  deliberazione  di  G.R.T.  n.  322  del  

28/02/2005, sono immediatamente eOcaci senza la necessità di variante urbanis�ca del presente 

Piano Opera�vo.

6. Al �ne di incen�vare la realizzazione degli interven� di eOcientamento energe�co, rimangono 

applicabili,  nelle more di  approvazione del  nuovo regolamento edilizio, le disposizioni  di  cui  al  

Regolamento comunale in materia di cappo+ esterni, approvato con deliberazione de Consiglio 

Comunale n. 75 del 2021.
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CAPO 3 :  Categorie funzionali e mutamen# delle des#nazioni d’uso . 

Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni

Art.19. Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni

1. Per garan�re l'ordinato asse o del territorio in relazione alle diverse funzioni, le disposizioni di  

cui al presente Capo cos�tuiscono la disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni, ai 

sensi dell’art. 98 della L.R. 65/2014, che regola i mutamen� di des�nazione d’uso degli immobili, 

ivi comprese le aree di per�nenza degli edi�ci esisten� ed i terreni inedi�ca�.

2. Ai �ni della disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni nelle presen� norme e  

nelle  tavole  della  “Disciplina  del  territorio”,  con  riferimento  alle  diverse  par�  del  territorio 

urbanizzato e nel territorio rurale, il PO individua e de�nisce:

• le funzioni ammesse o prescri e nelle varie zone del territorio comunale

• le  quan�tà  massime  e  minime  per  ciascuna  funzione  in  relazione  alle  reciproche 

compa�bilità

• le condizioni per la localizzazione delle funzioni in determina� ambi�.

Art.20. Des#nazione d’uso a0uale

1. La des�nazione d’uso degli immobili e delle aree deve essere sempre indicata nei piani a ua�vi 

e nei proge+ edilizi. 

2. La des�nazione d’uso legi+ma dell’immobile o dell’unità immobiliare è quella stabilita dal �tolo  

abilita�vo che ne ha previsto la costruzione o che ne ha legi+mato la stessa e da quello che ha 

disciplinato l’ul�mo intervento edilizio che ha interessato l’intero immobile o unità immobiliare,  

integra� con gli eventuali �toli successivi che hanno abilitato interven� parziali. Per gli immobili  

realizza�  in  un’epoca nella  quale  non  era  obbligatorio  acquisire  il  �tolo  abilita�vo  edilizio,  la 

des�nazione d’uso legi+ma è quella  desumibile dalle  informazioni  catastali  di  primo impianto 

ovvero da altri documen� proban� di cui sia dimostrata la provenienza, e dal �tolo abilita�vo che 

ha  disciplinato  l’ul�mo  intervento  edilizio  che  ha  interessato  l’intero  immobile  o  unità 

immobiliare, integra� con gli eventuali �toli successivi che hanno abilitato interven� parziali. Le 

disposizioni di cui al secondo periodo si applicano altresì nei casi in cui sussista un principio di  

prova  del  �tolo  abilita�vo  del  quale,  tu avia,  non  sia  disponibile  copia.  Resta  fermo quanto 

previsto dall’art. 83 della L.R. n. 65/2014.

3.  Non rilevano,  ai  �ni  della determinazione delle  des�nazioni  d’uso degli  immobili,  le  istanze  

ancorché  so oposte  al  parere  dell’UOcio  Urbanis�ca  e  alle  quali  non  sono  consegui�  a+ di 

rilascio di �toli abilita�vi.

4. Sono fa e salve le disposizioni  in materia di esercizio dell’a+vità di vendita eHe uata dagli  

imprenditori  agricoli,  disciplinata  dall’art.  4  del  D.  Lgs.  228/2001 e  successive  modi�cazioni  e 

integrazioni.
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Art.21. Mutamento della des#nazione d’uso

1. Il cambio di des�nazione d’uso (anche senza opere) è consen�to in tu+ gli edi�ci e/o locali,  

soltanto se conforme alla disciplina di cui al presente P.O., ed a condizione che, nel caso di edi�ci  

classi�ca�,  non  compor�  un’alterazione  delle  cara eris�che  archite oniche  ed  ambientali  

dell’immobile. In par�colare, fa o salvo il rispe o degli elemen� �pologici, formali e stru urali  

degli edi�ci classi�ca�, il cambio di des�nazione d’uso, ancorché eseguito in assenza di opere, è  

consen�to  nell’ambito  delle  des�nazioni  d’uso  ammesse  o  prescri e  nelle  singole  zone  del  

territorio comunale. È sempre ammesso il cambio di des�nazione d'uso all'interno della medesima 

categoria funzionale, fa e salve eventuali limitazioni stabilite espressamente dal presente Piano 

Opera�vo nell'ambito delle des�nazioni d'uso nelle singole zone del territorio urbanizzato ovvero 

nell'ambito delle des�nazioni d'uso nelle singole so ozone del territorio rurale.

2. Sono considera� mutamen� urbanis�camente rilevan� di des�nazione d'uso,i passaggi dall'una 

all'altra delle seguen� categorie principali:

• residenziale;

• a+vità industriali ed ar�gianali;

• a+vità commerciali all’ingrosso e deposi�;

• a+vità commerciali al de aglio;

• a+vità turis�co-rice+ve;

• a+vità direzionali e di servizio private;

• a+vità agricole;

• a rezzature di servizio pubbliche.

Alle categorie funzionali disciplinate dall’art. 99 della L.R. 65/2014, il Piano Opera�vo aggiunge la 

des�nazione d’uso “a rezzature di servizio pubbliche”, dis�nguendola dalla categoria “Direzionale 

e  di  servizio  private”,  in  quanto  riferita  agli  immobili  e  i  servizi  che  cos�tuiscono  standard  

urbanis�ci ai sensi del D.M. 1444/1968 e per la quale ar�cola le corrisponden� so ocategorie al  

successivo art. 21.8.

3. Non cos�tuisce cambio di des�nazione d’uso il diverso u�lizzo dell’unità immobiliare in misura 

pari o inferiore al 50% della Super�cie U�le dell’unità stessa. Nel caso di variazione di u�lizzazione 

a �ni commerciali, non cos�tuisce cambio d’uso, quando non sia superato il limite della super�cie 

di vendita per esercizi di vicinato di cui all’ar�colo 13 della legge regionale 23 novembre 2018, n. 

62 (Codice del Commercio) . Devono comunque essere veri�cate le seguen� condizioni:

a)  la  nuova  des�nazione  d’uso  rientri  tra  le  funzioni  ammesse  o  prescri e  nella  zona  di 

appartenenza;

b)  siano  veri�ca�  i  requisi�  igienico-sanitari  dei  locali  nei  quali  interviene  il  cambio  di 

des�nazione d’uso nel rispe o della norma�va vigente e del regolamento Edilizio.

4. Nei casi di cui al comma 3, ancorché il cambio di des�nazione d’uso sia eseguito tra diverse  

categorie  funzionali  ovvero  risul�  urbanis�camente  rilevante,  non  è  richiesta  la  dotazione  di 

parcheggi per�nenziali o per la sosta stanziale di cui al precedente art. 17.2 nonché di parcheggi  

per la sosta di relazione di cui al precedente art 17.3. Resta salva la corresponsione del contributo  

di  costruzione  di  cui  all’art.  183  L.R.n.65/2014  qualora  si  determini  un  incremento  di  carico  

urbanis�co. 

5. Nei casi in cui l’uso a uale di un edi�cio o di un’unità immobiliare contras� con le des�nazioni  

d’uso ammesse o prescri e dal presente Piano Opera�vo:

a) sono consen�� tu+ gli interven� ammessi dallo stesso Piano Opera�vo in relazione alla zona 
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e alla eventuale classi�cazione dell’edi�cio quando gli  interven� sono contestuali  al  cambio 

della des�nazione d’uso verso le funzioni ammesse o prescri e;

b) sono ammessi, solo ed esclusivamente interven� di manutenzione ordinaria e straordinaria, 

senza  possibilità  di  frazionamento o accorpamento,  quando resta inalterata  la des�nazione 

d’uso  contrastante  con  le  des�nazioni  d’uso  ammesse  o  prescri e  dal  presente  Piano 

Opera�vo.

6. Sono incompa�bili con le esigenze di tutela legate alla migliore qualità della vita le a+vità di slot 

machine, sale giochi e similari, poste nel raggio di 500 ml dalle aree des�nate all’istruzione, dalle 

aree per a rezzature d’interesse comune, pubbliche e di  uso pubblico, dalle aree per impian� 

spor�vi, dal verde a rezzato e per il tempo libero.

7.  Nei  successivi  ar�coli  sono  individuate  le  a+vità  a  cui  si  riferiscono  le  des�nazioni  d’uso 

principali,  con  esempli�cate  alcune  loro  ar�colazioni,  che  non  devono  essere  considerate 

esaus�ve:  altre  a+vità  non  dire amente  citate  devono  essere  ricondo e  alla  de�nizione 

principale secondo il criterio dell’analogia.

Art.21.1 - Residenziale

1. La des�nazione d'uso residenziale comprende, oltre alle abitazioni ordinarie, collegi e convi+ e 

stru ure  rice+ve  extra-alberghiere  con  le  cara eris�che  della  civile  abitazione  (bed  and 

breakfast, aO acamere, case e appartamen� per vacanze, residenze d'epoca).

2.  Rientrano  nella  categoria  di  des�nazione  d’uso residenziale  le  abitazioni  di  qualsiasi  �po e 

natura,  ivi  comprese  quelle  u�lizzate  in  modo  promiscuo,  quando  la  prevalente  super�cie 

calpestabile dell’unità immobiliare sia  adibita  ad uso abita�vo.  Sono esclusi  dalla  des�nazione 

d’uso  residenziale  gli  edi�ci  rurali  ad  uso  abita�vo,  i  quali  si  considerano  a  tu+ gli  eHe+ a  

des�nazione d’uso agricola.

Art.21.2 - A6vità industriali e ar#gianali

1. La des�nazione d’uso per a+vità industriali ed ar�gianali comprende:

a) le  a+vità  industriali  ed  a+vità  ar�gianali  (fabbriche,  oOcine  e  autoOcine,  compresi 

laboratori di sperimentazione, uOci tecnici, amministra�vi e centri di servizio, spazi esposi�vi 

connessi);  laboratori  ar�gianali  in  genere;  magazzini,  deposi�  coper�  e  scoper�  (anche  in 

assenza di opere di trasformazione permanente del suolo);

b) gli impian� produ+vi per la trasformazione dei prodo+ agricoli, magazzini ed impian� per la 

zootecnia industrializzata;

c) l’ar�gianato di  servizio qualora connessi  alla cura delle  persone e le abitazioni  o ad altri 

servizi,  con Super�cie Calpestabile non superiore a 120 mq ivi  comprese eventuali  super�ci 

aperte all’uso pubblico connesse con l’a+vità, quali, a �tolo esempli�ca�vo e non esaus�vo:  

a+vità di parrucchiere, este�sta, pedicure, a+vità in ambito medicale, o+co, odontotecnico,  

servizi di pulizia, lavanderie, studi gra�ci e fotogra�ci, a+vità di riparazione e noleggio di beni di 

consumo personali e domes�ci, a+vità di riparazione, manutenzione e noleggio di macchine 

per  uOcio  e  simili,  servizi  di  autotrasporto  di  merci  e  di  persone;  a+vità  alimentare  a  

produzione  ar�gianale  quali  pas�ccerie,  ros�ccerie,  pizza  al  taglio,  gelaterie,) e  similari, 
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ferramenta, falegnameria, impian�s�ca ele rica e termoidraulica, ecc.;

d) ar�gianato  di  produzione di  beni  ar�s�ci  qualora  connesse alla  realizzazione  di  opere di  

valore  este�co,  con Super�cie  Calpestabile  non superiore  a  120 mq ivi  comprese eventuali 

super�ci aperte all’uso pubblico connesse con l’a+vità,  quali, a �tolo esempli�ca�vo e non 

esaus�vo,  la  lavorazione  dei  metalli  preziosi  o  la  creazione  di  ceramica  d’arte,  oppure  alle 

a+vità di conservazione e restauro e ripris�no di beni di interesse ar�s�co o appartenen� al 

patrimonio  archite onico,  bibliogra�co  o  archivis�co del  patrimonio  ar�s�co.  Le  a+vità  di 

ar�gianato  di  produzione  di  beni  ar�s�ci  possono  anche  riguardare  lavorazioni  �piche  e 

tradizionali o l’abbigliamento su misura; 

e) le a+vità estra+ve;

f) impian� per autodemolizioni, recupero e riciclaggio di materiali;

g) impian� per la produzione di energia da fon� rinnovabili non des�na� all'uso domes�co e/o 

autoconsumo.

2. Oltre il limite di 120 mq di Super�cie Calpestabile di cui alla le . c) e d) del comma 1, gli edi�ci  

ovvero  le  singole  unità  immobiliari  sono  assimila�,  ai  �ni  della  presente  disciplina  della 

distribuzione  e  della  localizzazione  delle  funzioni,  alla  des�nazione  commerciale  per  il  carico 

urbanis�co che possono indurre sulle  infrastru ure della  mobilità  e le  super�ci  aperte all’uso 

pubblico sono considerate super�ci di vendita. 

3. Entro il limite di 80 mq di Super�cie Calpestabile per il cambio di des�nazione d’uso verso le 

des�nazioni di cui alla le . c) e d) del comma 1, ancorché eseguito tra diverse categorie funzionali  

ovvero urbanis�camente rilevan�, non è richiesta la dotazione di parcheggi per�nenziali o per la 

sosta stanziale di cui al precedente art. 17.2 nonché di parcheggi per la sosta di relazione di cui al 

precedente art. 17.3, a condizione che:

a) la  nuova  des�nazione  d’uso  rientri  tra  le  funzioni  ammesse  o  prescri e  nella  zona  di 

appartenenza;

b) siano  veri�ca�  i  requisi�  igienico-sanitari  dei  locali  nei  quali  interviene  il  cambio  di 

des�nazione d’uso nel rispe o della norma�va vigente e del regolamento Edilizio.

Resta salva la corresponsione del contributo di costruzione di cui all’art. 183 L.R.n.65/2014 qualora 

si determini un incremento di carico urbanis�co. 

Art.21.3 - A6vità commerciali all’ingrosso e deposi#

1.  La  des�nazione  d’uso  per  a+vità  commerciali  all’ingrosso  e  deposi�  comprende  a+vità 

commerciali  all’ingrosso  e  quelle  di  magazzino  o  deposito,  sia  al  coperto  che  all'aperto  ivi  

comprese  le  a+vità  di  deposito  ed  esposizione  di  merci,  sedi  di  corrieri  ed  aziende  di 

autotrasporto. In relazione ai diversi �pi di stru ure ed ai �ni delle presen� norme la des�nazione 

d'uso “commerciale all'ingrosso e deposi�” si ar�cola in:

a) commerciale  all'ingrosso  e  deposi�:  comprendono  sia  le  a+vità  svolte  da  chiunque 

professionalmente  acquista  merci  in  nome  e  per  conto  proprio  e  le  rivende  ad  altri  

commercian�, all’ingrosso o al de aglio, o ad u�lizzatori professionali, o ad altri u�lizzatori in 

grande, sia le a+vità di magazzino o deposito �nalizzate in via prevalente od esclusiva al mero 

stoccaggio  di  materiali  o  beni  �ni�,  senza  che  nella  stessa  unità  si  eHe uino  apprezzabili 

lavorazioni o trasformazioni dei medesimi o loro commercializzazione al de aglio; 

b) a+vità di commercio all’ingrosso ed al de aglio ed esercizi del se ore non alimentari che 
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richiedono  ampie  super�ci  di  vendita  e/o  di  magazzino,  superiore  a  500  mq  di  Super�cie 

Calpestabile, quali rivenditori di materiali edili, concessionari di autoveicoli, ivi incluse le a+vità 

di noleggio, vendita di mobili e similari;

c) deposi�  all'aperto:  comprendono  le  a+vità  di  mero stoccaggio  di  materiali  e  beni  �ni� 

all'aperto senza esercizio di alcuna a+vità commerciale e senza signi�ca�ve trasformazioni del 

suolo.

Art.21.4 - A6vità commerciali al de0aglio

1. Comprende le a+vità �nalizzate alla vendita al de aglio. Ai �ni della presente disciplina esse  

sono ar�colate nel modo seguente in conformità ai contenu� della LR 62/2018:

a) commerciali al de aglio - esercizi di vicinato: comprende le stru ure di vendita al de aglio 

aven� super�cie di vendita �no a 300 mq;

b) commerciali al de aglio - medie stru ure di vendita: comprende le stru ure di vendita al  

de aglio con super�cie di vendita compresa fra 301 e 1500 mq;

c) commerciali al de aglio - grandi stru ure di vendita; comprende le stru ure di vendita con 

super�cie di vendita superiore a 1500 mq;

d) commerciali  di  vendita all'ingrosso ed al  de aglio  ed esercizi  del  se ore non alimentare 

aven� Super�cie Calpestabile pari o inferiore a 500 mq;

e) somministrazione di alimen� e bevande;

f) vendita della stampa;

g) distribuzione carburan�;

h) a+vità per la fornitura di servizi a+nen� le telecomunicazioni e la telema�ca;

i) ar�gianato di servizio o ar�gianato di produzione di beni ar�s�ci e connessi con le persone e  

abitazioni di cui alle c) e d) dell’art. 24.2, con Super�cie Calpestabile pari o superiore a 120 mq 

ivi comprese eventuali super�ci aperte all’uso pubblico connesse con l’a+vità.

Art.21.5 - A6vità turis#co rice6ve

1. Comprende le a+vità rice+ve ges�te per la produzione e l’oHerta al pubblico di servizi per 

l’ospitalità  di  cui  alla  LR  86/2016,  ad  eccezione  di  quelle  aven�  le  cara eris�che  della  civile 

abitazione. Ai �ni della presente disciplina le a+vità turis�co rice+ve sono ar�colate nel modo 

seguente in conformità ai contenu� della stessa LR 86/2016:

a) stru ure rice+ve alberghiere: comprendono gli alberghi, le residenze turis�che alberghiere, 

i condhotel, le dipendenze;

b) campeggi e villaggi turis�ci: comprendono i campeggi, i villaggi turis�ci, i camping village, le 

aree di sosta, i parchi di vacanza;

c) stru ure rice+ve extra-alberghiere per l'accoglienza colle+va: le case per ferie e i  rifugi  

escursionis�ci, gli ostelli per la gioventù, i rifugi alpini, i bivacchi �ssi;

d) residence.
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Art.21.6 - A6vità Direzionali e di servizio private

1.  Comprende  le  a+vità  direzionali  propriamente  de e  e  le  a+vità  private  che  oHrono 

a rezzature e servizi, anche aper� al pubblico, non riconducibili alla produzione o al commercio.  

La categoria funzionale è pertanto ar�colata nel modo seguente:

a) direzionale comprende le a+vità �nalizzate alla direzione, organizzazione e ges�one di en� 

o  imprese  fornitrici  di  servizi  diversi  da  quelli  commerciali  nonché  alla  fornitura  di  servizi  

intelle uali o comunque libero professionali quali: sedi di banche, di società private e pubbliche 

in genere, di assicurazioni o simili, uOci in genere, studi professionali, agenzie di aHari, agenzie 

immobiliari, stru ure a servizio di a+vità libero professionali e private in genere, compresi gli 

studi  di  coworking  professionali,  servizi  di  supporto  alle  imprese;  servizi  priva�  per  la 

formazione,  scuole  private,  agenzie  varie,  di  viaggi,  di  pulizia,  di  servizi  postali,  autoscuole, 

onoranze funebri, servizi di autotrasporto di persone, a+vità di noleggio e leasing opera�vo di 

veicoli, macchinari e merci ingombran� in genere, con esposizione, custodia e/o consegna sul 

posto; pro-loco, uOci per il lavoro, informa giovani, servizi per lo spe acolo, box oOce, ecc.;  

servizi  priva�  di  interesse  sociale  e  culturale,  servizi  sociali,  culturali,  sedi  di  associazioni 

sindacali, poli�che, di categoria, culturali, spor�ve a cara ere privato; 

b) servizi priva�: comprendono a �tolo esempli�ca�vo e non esaus�vo i seguen� servizi:

• Servizi  per il  benessere �sico:  palestre,  piscine ed impian� spor�vi  priva�,  centri  �tness, 

scuole di danza;

• servizi di assistenza quali case di riposo, case di cura, residenze prote e, cliniche private,  

centri medici, laboratori di analisi medica, centri �sioterapici, cliniche veterinarie e simili;

• Servizi per il gioco: sale da gioco e locali simili,

• Servizi per l'intra enimento: sale da ballo, discoteche, nightclub,

• Servizi per lo spe acolo: teatri, cinema e mul�sala,

• Servizi  per even� e per a+vità esposi�ve: spazi  esposi�vi,  per convegni,  per incontri  ed 

even� culturali  e  ricrea�vi,  incluse le a+vità connesse di  somministrazione di  alimen� e 

bevande �no ad una super�cie calpestabile massima di 100 mq;

• Servizi  per  la  produzione:  spazi  esposi�vi  per  la  produzione,  centri  servizi  avanza�  alle 

imprese  per  l'innovazione  e  per  la  società  dell'informazione,  incubatori  di  imprese  e 

laboratori di ricerca e servizi similari, ove non colloca� all'interno o nell'area di per�nenza di  

insediamen� industriali e ar�gianali.

Art.21.7 - A6vità Agricole

1. La des�nazione d’uso agricola comprende le a+vità dire e alla col�vazione del  fondo,  alla 

selvicoltura, all'allevamento di animali e le a+vità connesse, come de�nite all’art. 2135 del Codice 

Civile. Comprende, inoltre, le a+vità agrituris�che, le a+vità di promozione e servizio allo sviluppo 

dell’agricoltura, della zootecnica e della forestazione, le a+vità faunis�co-venatorie. Comprende, 

in�ne, le abitazioni per gli imprenditori agricoli.

2. Gli immobili ubica� in zona con prevalente funzione agricola si considerano edi�ci rurali, siano  

essi abitazioni o annessi, quando la loro diversa des�nazione non sia dimostrata mediante:

a) deruralizzazione con o senza piano aziendale, eseguita secondo la norma�va regionale al  

tempo vigente;
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b) Licenze Edilizie, Concessioni Edilizie, Permessi di Costruire, a estazioni di conformità od altri 

�toli  abilita�vi  all’esecuzione  di  opere  rilascia�  ai  sensi  delle  disposizioni  al  tempo vigen�, 

ovvero a+ pubblici, dai quali risul� la des�nazione d’uso diversa da quella agricola;

c) in mancanza di uno degli a+ di cui alle le . a) o b), l’iscrizione dell’immobile al nuovo catasto 

edilizio precedente alla data del 07/05/1995, data di entrata in vigore della L.R. 64/1995 che ha 

stabilito l’onerosità della deruralizzazione.

Art.21.8 - A0rezzature di servizio pubbliche o di interesse pubblico

1. La des�nazione d’uso per a rezzature di servizio pubbliche comprende:

a) servizi amministra�vi: uOci amministra�vi, protezione civile, poste, a rezzature del demanio 

dello Stato, per la pubblica sicurezza e militari;

b) servizi per l’istruzione di base: asili, scuole per l'infanzia, scuole dell'obbligo;

c) servizi  per l’assistenza sanitaria:  centri  di  assistenza,  case di  riposo,  residenze prote e e 

pensiona�, compresi servizi ambulatoriali e sociali connessi;

d) servizi culturali:  musei,  teatri,  auditori, cinema, sale di  spe acolo, biblioteche, mostre ed 

esposizioni;

e) servizi sociali e ricrea�vi: centri sociali, centri ricrea�vi, ludoteche, centri polivalen�, mense; 

possono  comprendere  eventuali  a+vità  commerciali,  limitatamente  a  somministrazione  di 

alimen� e bevande, se ad uso funzionale della stru ura;

f) servizi per il culto: chiese, seminari, conven�, complessi religiosi, oratori;

g) servizi  cimiteriali.  Negli  spazi  adiacen�  alle  aree  per  a rezzature  cimiteriali  è  ammessa, 

previa convenzione con l’Amministrazione Comunale, l’installazione di chioschi per la vendita di  

�ori o altro �po di corredo funerario; tali manufa+ dovranno essere realizza� con materiali e 

nelle dimensioni speci�cate nella stessa convenzione;

h) servizi tecnici: impian� tecnici per la produzione e distribuzione di acqua, energia ele rica, 

gas,  centrali  termiche, stazioni  telefoniche,  impian� per la raccolta o per il  tra amento dei 

ri�u�, depuratori, canili, edi�ci annonari, stazioni di sperimentazione per la @ora e per la fauna, 

servizi di soccorso pubblico, servizi tecnologici, servizi innova�vi;

i) servizi  spor�vi  coper�:  palestre,  piscine,  campi  coper�. Rientrano in  questa categoria  gli 

impian�  spor�vi  di  interesse  urbano  e  di  quar�ere  e  altre  des�nazioni  assimilabili,  spazi 

a rezza�  per  la  pra�ca  spor�va  di  base  e/o  lo  sport  agonis�co  al  coperto.  Possono 

comprendere eventuali  a+vità commerciali,  limitatamente a somministrazione di  alimen� e 

bevande, per una super�cie massima di  100 metri  quadra�,  comprensiva della super�cie di  

somministrazione e della super�cie accessoria, riferita a ciascun impianto spor�vo.

j) impian�  spor�vi  all’aperto:  impian�  spor�vi  di  interesse  urbano  e  di  quar�ere  e  altre 

des�nazioni assimilabili, spazi a rezza� per la pra�ca spor�va di base e/o lo sport agonis�co 

all’aperto. All’interno di tali aree è ammessa la realizzazione di gradinate e di costruzioni a e ad 

ospitare gli spogliatoi, i servizi igienici e sanitari, eventuali locali per l'acce azione e servizi di  

ristoro, se funzionali all’impianto spor�vo.

k) parchi e giardini pubblici o di uso pubblico: sono aree prevalentemente alberate e sistemate 

a verde e organizzate per il tempo libero, il riposo, il gioco libero. All'interno di tali aree possono 

essere realizza� spazi a rezza� per il gioco, le a rezzature dida+che all'aperto, l'osservazione 

dell'ambiente naturale, lo spe acolo e le manifestazioni all'aperto o contenute a rezzature per 
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la pra�ca spor�va di base, chioschi per ristoro, servizi igienici e piccoli fabbrica� necessari alla  

fruizione e ges�one di tali aree;

l) parchi  territoriali.  All’interno  di  tali  aree  è  ammessa  l’installazione  di  chioschi  e  servizi 

igienici;

m)verde di regimazione idraulica: aree aperte interessate da interven� di regimazione idraulica 

per la difesa del territorio dal rischio idraulico;

n) piazze e spazi pedonali pubblici, compresi i percorsi pedonali all’interno delle aree urbane. 

All’interno di tali aree è ammessa l’installazione di chioschi, dehors e servizi igienici, e piccoli  

fabbrica� necessari alla fruizione e ges�one di tali piazze e spazi;

o) parcheggi pubblici a raso.

2. Rientrano nella categoria di des�nazione d’uso per a rezzature di servizio pubbliche le a+vità 

private  che oHrano servizi  o a rezzature analoghi  a  quelli  pubblici  e che comunque rivestano 

interesse  pubblico,  realizzate  da  associazioni  e  priva�,  previa  s�pula  di  convenzione  che  ne 

disciplini l'uso pubblico e le rela�ve condizioni.

3. Gli edi�ci e le aree di proprietà di En� o Associazioni o priva� che svolgono a+vità di interesse 

sociale, culturale, sanitario e assistenziale sono assimila� ad edi�ci di interesse pubblico. In tali  

edi�ci e aree, pur non rientrando fra quelle computate ai �ni del calcolo degli standard urbanis�ci,  

sono ammesse le seguen� a+vità, anche ges�te da priva�, di interesse pubblico e/o colle+vo:

• circoli ed associazioni ricrea�vi e/o culturali nonché centri e/o a rezzature sociali. Possono 

comprendere eventuali  a+vità commerciali,  limitatamente a somministrazione di  alimen� e 

bevande, se ad uso funzionale della stru ura. Possono comprendere, altresì, eventuali a+vità 

commerciali,  limitatamente  a  somministrazione  di  alimen�  e  bevande,  per  una  super�cie 

massima  di  180  metri  quadra�,  comprensiva  della  super�cie  di  somministrazione  e  della 

super�cie  accessoria,  riferita  a  ciascun  complesso  edilizio.  Nel  caso  di  mutamento  di 

des�nazione d’uso non è richiesta la dotazione di parcheggi per�nenziali o per la sosta stanziale 

di cui al precedente art. 17.2 nonché di parcheggi per la sosta di relazione di cui al precedente 

art.  17.3,  a  condizione  che  siano  veri�ca�  i  requisi�  igienico-sanitari  dei  locali  nei  quali 

interviene  il  cambio  di  des�nazione  d’uso  nel  rispe o  della  norma�va  vigente  e  del 

regolamento Edilizio;

• centri e/o a rezzature sanitarie e assistenziali;

• stru ure per il culto e/o centri parrocchiali;

• sedi di associazioni onlus;

• a rezzature spor�ve private;

• residenze speciali a rezzate e/o stru ure di assistenza;

• a rezzature per l’infanzia private (asilo, nido, ludoteca, ecc.);

• parcheggi priva� ad uso pubblico.
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CAPO 4 :  Interven# edilizi

Art.22. De�nizione degli interven# edilizi di #po conserva#vo e ricostru6vo

1. Gli interven� di �po conserva�vo ammessi sul patrimonio edilizio esistente sono:

a) manutenzione ordinaria 

b) manutenzione straordinaria 

c) restauro e risanamento conserva�vo 

d) ristru urazione edilizia di �po conserva�vo

e) ristru urazione edilizia di �po ricostru+vo

2.  L’a uazione  di  ogni  intervento  deve  avvenire  nel  pieno  rispe o  delle  presen�  norme,  del 

Regolamento Edilizio,  delle  disposizioni  regionali  e  nazionali  in  materia,  in vigore all’a o della 

richiesta di Permesso a Costruire, di Segnalazione Cer��cata di Inizio di A+vità e di Comunicazione 

di Inizio Lavori Asseverata.

Art.23. Interven# urbanis#ci ed edilizi di ristru0urazione urbanis#ca, demolizione, sos#tuzione 

edilizia

1. Gli interven� sono i seguen�:

a) Sos�tuzione edilizia

b) Ristru urazione urbanis�ca

c) Demolizione senza ricostruzione

2.  L’a uazione  di  ogni  intervento  deve  avvenire  nel  pieno  rispe o  delle  presen�  norme,  del 

Regolamento Edilizio,  delle  disposizioni  regionali  e  nazionali  in  materia,  in vigore all’a o della 

richiesta di Permesso a Costruire, di Segnalazione Cer��cata di Inizio di A+vità e di Comunicazione 

di Inizio Lavori Asseverata.
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PARTE SECONDA: LA DISCIPLINA PER LA GESTIONE DEGLI INSEDIAMENTI 

ESISTENTI

TITOLO III – INTERVENTI SUL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE

CAPO 1 :  La classi�cazione degli edi�ci esisten# e interven# ammessi

Art.24. Classi�cazione  degli  edi�ci  esisten#  in  base  al  loro  valore  storico  –  archite0onico  e 

ambientale e modalità generali di intervento edilizio-urbanis#co

1. La presente norma�va disciplina gli  interven� ammissibili  sul  Patrimonio Edilizio Esistente -  

P.E.E. secondo la norma�va vigente ed in par�colare si pone come �nalità primaria il recupero e la  

valorizzazione del patrimonio edilizio al �ne di conseguire i seguen� obie+vi:

a) Valorizzazione dell'asse o sociale e produ+vo

b) Adeguamento ed integrazione dei servizi pubblici e colle+vi caren�

c)  Superamento delle  condizioni  di  degrado e  adeguamento sta�co,  igienico,  funzionale  ed 

este�co degli edi�ci e degli alloggi

d) Tutela e valorizzazione dei  cara eri  culturali,  espressivi  ed ambientali  e di  tes�monianza 

storica degli edi�ci e dell'asse o urbanis�co

e) Promozione di tu+ quegli interven� tenden� alla piena u�lizzazione del patrimonio edilizio 

esistente, anche con cambi delle des�nazioni d'uso.

2. Gli edi�ci esisten�, ai �ni della loro trasformabilità, sono classi�ca� nel modo seguente:

• - Edi�ci di rilevante valore so o il pro�lo storico, archite onico e ambientale (E.R.V.) 

• - Edi�ci di valore so o il pro�lo storico, archite onico e ambientale (E.Va.) 

• - Edi�ci con elemen� di valore so o il pro�lo storico, archite onico e ambientale (E.E.V.) 

• - Edi�ci di scarso valore so o il pro�lo storico, archite onico ed ambientale (E.S.V.)

• - Edi�ci privi di valore so o il pro�lo storico, archite onico ed ambientale (E.P.V.)

• - Edi�ci di interesse archite onico ed ambientale (E.I.A.)

3. Gli edi�ci ed i complessi edilizi di cui al comma 2 sono censi� nella Schedatura del Patrimonio 

edilizio esistente di cui all’Allegato A delle presen� norme e sono rappresenta� nelle tavole di P.O.  

con apposita campitura.

4. Gli edi�ci ed i complessi edilizi che non trovano speci�ca rappresentazione nelle tavole di P.O.  

sono da considerarsi di valore nullo e su essi sono ammessi gli interven� previs� per gli edi�ci  

E.P.V. di cui al successivo art.24.5.

Art.24.1 - Edi�ci di rilevante valore so0o il pro�lo storico, archite0onico e ambientale (E.R.V.) 

1. Tra tali immobili sono inclusi gli edi�ci, i complessi edilizi e le zone edi�cate aven� cara ere 

archite onico  e  urbanis�co  signi�ca�vo  per  tes�monianza  storica,  per  valore  culturale  e 

ambientale, per connotazione �pologica ed aggregazione.

2.  Tale  classi�cazione  comprende  gli  immobili  dichiara�  di  interesse  storico-archite onico  o 

ar�s�co ai sensi del Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio (D.Lgs. 42/2004) e s.m.i. ove esiste il  

vincolo speci�co della Soprintendenza per i Beni Archite onici, Paesaggis�ci, Storici, Ar�s�ci ed 
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Etnoantropologici.

3. Comprende, inoltre, gli immobili di proprietà dello Stato, dei Comuni, delle Province e di altre  

persone giuridiche, nonché proprietà di En� ecclesias�ci e di En� o Is�tu� legalmente riconosciu�, 

purché costrui� da oltre 70 anni.

4. Comprende, in�ne, gli immobili o complessi edilizi di speciale interesse ovvero quelli che, pur 

non  essendo  dichiara�  di  interesse  storico  o  ar�s�co  ai  sensi  di  legge,  presen�no  le  stesse  

cara eris�che di pregio archite onico-storico ed ambientale.

5.Le  disposizioni  generali  di  cui  al  presente  ar�colo,  dovranno  tener  conto  delle  "qualità" 

archite oniche  dell'immobile  e  pertanto  dovranno  a uarsi  con  par�colari  precauzioni.  Le 

des�nazioni d'uso dovranno essere compa�bili con l'esigenza di tutela degli edi�ci.

Interven# ammessi

6.  Sugli  immobili  o  complessi  edilizi  E.R.V,  successivamente  alla  veri�ca  della  sussistenza 

dell’interesse culturale da parte della Soprintendenza secondo le disposizioni di cui agli ar . 10 e  

13 del  Codice dei  Beni  Culturali  e del  Paesaggio -  D.Lgs.  42/2004,  sono consen�te le seguen� 

categorie d’intervento di cui al precedente art. 22:

a) manutenzione ordinaria 

b) manutenzione straordinaria 

c) restauro e risanamento conserva�vo

7.Fino alla sudde a veri�ca è consen�ta la sola manutenzione ordinaria 

Art.24.2 - Edi�ci di valore so0o il pro�lo storico, archite0onico e ambientale (E.Va.) 

1.  Corrispondono  agli  edi�ci  che  per  conservazione  degli  elemen�  costru+vi  e  decora�vi 

tradizionali, per cara eris�che �pologiche, per epoca di insediamento e per criteri di inserimento 

nel  tessuto  urbano  o  nel  territorio  agricolo  si  de�niscono  come  componen�  integran�  della 

morfologia urbana e territoriale

2.  Tale  classi�cazione  comprende  gli  immobili  o  complessi  edilizi  che,  pur  non  presentando 

cara eris�che di pregio archite onico, storico ed ambientale pari agli immobili o complessi edilizi  

di speciale interesse di cui all’art. 24.1, cos�tuiscono sul territorio tes�monianza di even� storici,  

di  forme �pologiche  di  aggregazione  sociale,  economica  e  produ+va,  documento  di  tecniche 

costru+ve, di uso di materiali e di �pologie funzionali par�colari del territorio comunale o siano 

elemen� cara eris�ci o cara erizzan� l'archite ura del paesaggio.

3. Comprende, inoltre, gli  immobili  o complessi  edilizi  di valore simili  ai preceden�, con alcuni  

elemen�  �pologici  altera�  nel  tempo ma con impian�  archite onici  ancora  integri  nella  loro 

generalità.

4. Per tali edi�ci, le esigenze per la conservazione cos�tuiscono un preciso condizionamento nella 

proge azione e nella realizzazione degli interven� che tu avia possono prevedere qualche grado 

di rinnovamento e/o adeguamento alle esigenze dell'uso.

Interven# ammessi

5.  Sugli  immobili  o  complessi  edilizi  E.Va. sono  consen�te  unicamente  le  seguen�  categorie 

d’intervento di cui al precedente art. 22:

a) manutenzione ordinaria 
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b) manutenzione straordinaria 

c) restauro e risanamento conserva�vo 

d) ristru urazione edilizia di �po conserva�vo

E’  consen�to  l’inserimento  di  nuovi  elemen�  archite onici  �nalizza�  al  miglioramento  della 

fruibilità distribu�va nel rispe o della L.13/89 e s.m.i., purché compa�bili con le cara eris�che 

archite oniche e �pologiche dell’edi�cio.

6.  Tu+  gli  interven�  ammessi  su  tali  edi�ci  sono  sogge+,  oltre  a  quanto  descri o  nelle  

disposizioni  generali  di  cui  al  presente  ar�colo,  dovranno  tener  conto  delle  "qualità" 

archite oniche dell'immobile e pertanto dovranno a uarsi con par�colari precauzioni secondo le 

indicazioni di legge. 

7. Il  numero delle unità immobiliari ricavabili  dall’eventuale frazionamento della proprietà e le  

des�nazioni d'uso ammesse, dovranno essere compa�bili con l'esigenza di tutela degli  edi�ci e 

comunque in misura non superiore alle  quan�tà previste nelle  singole so ozone del  territorio 

urbano e rurale.

8. Dovrà essere posta par�colare a enzione all’uso di elemen� tecnologici esterni all’edi�cio quali  

caldaie, canne fumarie, macchine per il condizionamento, ecc.

9.  Nelle  aree  di  per�nenza  non  è  prevista  l'edi�cazione  di  nuove  costruzioni;  è  ammessa  la 

demolizione di edi�ci privi di valore archite onico, la loro ricostruzione potrà avvenire a pari SE  

purché in forme, materiali e �pologie edilizie in armonia con il cara ere delle volumetrie esisten�,  

dell’ambiente circostante senza comportare alterazioni del tessuto urbano di riferimento.

10. I colori delle �nteggiature esterne, in assenza di un piano del colore, dovranno essere riferi� 

allo stato originale o ai colori tradizionali  dell’edilizia storica e dovranno essere dichiara� nella  

relazione tecnica di accompagnamento alla rela�va pra�ca urbanis�ca .

11. E’ ammessa la deroga alle vigen� disposizioni igienico sanitarie in materia di altezze minime 

dei vani e dei rappor� aereo-illuminan� purché siano conserva� o riprodo+ le forme ed i cara eri  

�pici e originari degli edi�ci. E’ comunque necessario il preven�vo parere AUSL.

12. Sono escluse alla deroga in materia di altezze minime dei vani so ote o

Art.24.3 - Edi�ci  con  elemen#  di  valore  so0o  il  pro�lo  storico,  archite0onico  e  ambientale 

(E.E.V.) 

1. Corrispondono ad edi�ci cara erizza� da elemen� costru+vi e decora�vi che per cara eris�che 

costru+ve,  �pologiche,  insedia�ve  ed  ambientali  sono  da  tutelare  e  preservare  per  le  par� 

signi�ca�ve.

Interven# ammessi

2. Su tali immobili o complessi edilizi E.E.V. sono consen�te unicamente le categorie d’intervento 

di cui al precedente art. 22:

a) manutenzione ordinaria 

b) manutenzione straordinaria 

c) restauro e risanamento conserva�vo 

d) ristru urazione edilizia di �po conserva�vo 

E’  consen�to  l’inserimento  di  nuovi  elemen�  archite onici  �nalizza�  al  miglioramento  della 
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fruibilità distribu�va nel rispe o della L.13/89 e s.m.i., purché compa�bili con le cara eris�che 

archite oniche e �pologiche dell’edi�cio.

E’ consen�to l’adeguamento o l’apertura di nuove aperture �nestrate purché in coerenza con le 

dimensioni e l'allineamento delle aperture esisten� e nel rispe o delle cara eris�che composi�ve 

delle facciate principali.

3.  Ove  la  relazione  storico-cri�ca  di  cui  al  successivo  art.25.1  dimostri  come  porzioni  della  

costruzione siano fru o di ampliamen� non storicizza� e privi delle qualità e delle cara eris�che 

di cui al comma 1, sulle porzioni medesime sono ammissibili interven� di ristru urazione edilizia 

ricostru+va.  Tali  interven�,  sono  sogge+  alla  presentazione  di  un  parere  preven�vo 

all’Amministrazione  Comunale  il  cui  esito  è  da  ritenersi  obbligatorio  e  vincolante  per  la 

presentazione dei successivi �toli abilita�vi. Il Parere Preven�vo dovrà tener conto delle “qualità” 

archite oniche cos�tuen� la parte originale dell’edi�cio o del complesso edilizio come evidenziate 

nella sopra citata relazione storico-cri�ca.

4. Per i fabbrica� E.E.V. ricaden� nel territorio rurale sono comunque ammessi gli interven� di cui 

all’art.2 della L.R.n.3/2017.

Art.24.4 - Edi�ci di scarso valore so0o il pro�lo storico, archite0onico e ambientale (E.S.V.) 

1.  Corrispondono  agli  edi�ci  che  anche  se  realizza�  prima  del  1954  sono  privi  di  valore 

archite onico, o se pur di impianto storico, profondamente e gravemente altera� rispe o alla loro 

con�gurazione originaria. 

Interven# ammessi

2. Su tali immobili o complessi edilizi  E.S.V. sono consen�� tu+ gli interven� previs� dall’art.  22 

delle presen� norme, oltre gli interven� di cui al successivo comma 5 e quanto previsto dalla zona 

omogenea di appartenenza.

3. Le trasformazioni dovranno rispe are le indicazioni della zona omogenea di appartenenza e 

dovranno essere a uate con tecnologie corre e ed in forme compa�bili con i valori archite onici  

e del tessuto urbanis�co in cui l’intervento ricade.

4. Per i fabbrica� E.S.V. ricaden� nel territorio rurale sono comunque ammessi gli interven� di cui 

all’art.2 della L.R.n.3/2017

5.  La  sos�tuzione  edilizia  con  eventuale  cambio  di  des�nazione  d’uso,  è  ammessa  qualora 

l’ingombro planimetrico rientri almeno per la parte prevalente all’interno della zona omogenea di 

appartenenza ove gra�camente rappresentata. Nei casi in cui tale area non risul� debitamente 

gra�cizzata,  gli  interven�  sono  ammessi  nell’ambito  dell’area  di  per�nenza  come  de�nita  al  

successivo art.47.1.

6.  Sono  ammessi  interven� di  addizione  volumetrica  nel  rispe o dei  parametri  della  zona  di 

appartenenza.
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Art.24.5 -  Edi�ci privi di valore so0o il pro�lo storico, archite0onico ed ambientale (E.P.V.)

1. Corrispondono agli edi�ci realizza� dopo il 1954 e privi di ogni valore archite onico. 

Interven# ammessi

2. Su tali immobili o complessi edilizi E.P.V. sono consen�� tu+ gli interven� previs� dall’art. 22 e 

art.23 delle presen� norme e quanto previsto dalla zona omogenea di appartenenza.

3. Le trasformazioni dovranno rispe are le indicazioni della zona omogenea di appartenenza e 

dovranno essere a uate con tecnologie corre e ed in forme compa�bili con i valori archite onici  

e del tessuto urbanis�co in cui l’intervento ricade.

4. Per i fabbrica� E.P.V. ricaden� nel territorio rurale sono comunque ammessi gli interven� di cui 

all’art.2 della L.R.n.3/2017

Art.24.6 - Edi�ci non censi#

1.  Sono  gli  edi�ci,  per  i  quali  non  è  stata  reda a  apposita  scheda,  ma  che  possono  essere 

meritevoli di tutela in quanto presen� al 1954.

2.  La  classi�cazione  di  uno  o  più  edi�ci  non  scheda�  può  essere  proposta  dalla  proprietà, 

a raverso  formale  istanza,  con  la  presentazione  di  apposita  documentazione  cos�tuita  dalla 

scheda conosci�va reda a secondo la metodologia già usata per le schede allegate alle presen� 

norme.

3. Per gli  edi�ci non scheda�, la proposta di  classi�cazione è sogge a alla veri�ca del  Servizio 

Urbanis�ca  ed  Edilizia  comunale,  che  può  chiedere  in  merito  il  parere  consul�vo  della 

Commissione del Paesaggio. 

4.  In  qualunque  momento,  è  facoltà  del  Servizio  Urbanis�ca  ed  Edilizia  provvedere  alla 

classi�cazione, con le modalità di cui al comma precedente.

5. La classi�cazione de�ni�va, su proposta dell’UOcio Urbanis�ca , è approvata con deliberazione 

del Consiglio Comunale secondo le procedure di cui all’art.21 della L.R.65/2014.

Interven# ammessi

6. Gli interven� ammessi su tali edi�ci, saranno quelli indica� ai commi preceden�, sulla base del 

valore determinato.

7. Per gli edi�ci del presente ar�colo, �no alla determinazione della corre a classi�cazione ,sono 

ammessi interven� manuten�vi �no al risanamento conserva�vo senza cambio della des�nazione 

d’uso.

Art.24.7 - Edi�ci degrada# e diru#

1. Sono gli edi�ci o le porzioni di edi�ci rido+ a ruderi e che cos�tuiscono elemento di degrado 

�sico ed ambientali.

Interven# ammessi

2. E’ ammessa la ricostruzione dei fabbrica� in ogge o, secondo i parametri urbanis�ci e con le  

cara eris�che archite oniche originarie desunte da apposita documentazione storica o a raverso 
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una veri�ca dimensionale. Per i soli fabbrica� classi�ca�  E.R.V. la ricostruzione, dovrà avvenire 

ricomponendo la sagoma dell’edi�cio dedo a dalle  par� ancora  esisten�, quali  l’impostazione 

delle fondazioni, le murature perimetrali, le stru ure orizzontali e le stru ure della copertura, o  

dalla  documentazione  rela�va  al  fabbricato  che  consenta  di  ricostruire  con  ogge+vità  la 

consistenza preesistente.

3. La ricostruzioni dei fabbrica�, per i quali sono presen� le sole impostazioni delle fondazioni, si  

dovrà  uniformare alle  cara eris�che �pologiche e  costru+ve (ar�colazioni  planovolumetriche, 

altezze,  numero  dei  piani,  �niture  esterne)  �piche  del  patrimonio  edilizio  esistente  presente 

nell’intorno, nel rispe o delle distanze prescri e per ciascuna zona omogenea di appartenenza 

fa e salve le deroghe previste dalla norma�va vigente,

4.  In  caso  di  sos�tuzione  edilizia,  la  demolizione  e  ricostruzione  ,  con  eventuale  cambio  di 

des�nazione  d’uso,  è  ammessa  qualora  l’ingombro  planimetrico  rientri  almeno  per  la  parte 

prevalente all’interno della zona omogenea d’intervento di appartenenza. Nei casi in cui tale area 

non  risul�  debitamente  gra�cizzata  ,  gli  interven�  sono  ammessi  nell’ambito  dell’area  di  

per�nenza come de�nita al successivo art.47.1 .

5. La documentazione da presentare, reda a da un tecnico abilitato, e necessaria alla valutazione 

della consistenza dell’edi�cio degradato dovrà contenere :

a) planimetria catastale a uale e storica, qualora esistente;

b) estra o di CTR regionale in scala 1:2.000 o 1:10.000 con individuazione del bene;

c) estra o della tavola del Regolamento Urbanis�co con individuazione dell’immobile;

d) scheda del censimento del P.E.E., qualora predisposta;

e) rilievo dello stato a uale (piante, prospe+, sezioni, copertura) con evidenziato lo stato di 

conservazione, le par� crollate, i materiali e la des�nazione funzionale originaria;

f) documentazione fotogra�ca de agliata;

g)  relazione  storica  morfologica  contenente  tu a  la  documentazione  storica  reperibile 

sull’immobile (disegni, fotogra�e, rilievi, planimetrie).

6. Solo nei casi in cui de+ fabbrica� siano colloca� all’interno delle zone agricole, se ne amme e  

la ricostruzione con le modalità di cui al comma precedente, in posizione diversa rispe o a quella  

originale,  per  accertate  condizioni  di  pericolosità  geomorfologica  elevata  o  molto  elevata  o 

comunque cartografate all’interno degli elabora� del PGRA.

Art.24.8 - Edi�ci di interesse archite0onico ed ambientale (E.I.A.)

1.  Sono  gli  edi�ci  realizza�  dopo  il  1954  che,  seppur  recen�,  denotano  una  propria  iden�tà 

archite onica tale da non alterare il contesto urbano e/o ambientale in cui si inseriscono.

2.  Per  tali  edi�ci,  le  esigenze  per  la  conservazione  della  speci�ca  iden�tà  archite onica 

cos�tuiscono un preciso condizionamento nella proge azione e nella realizzazione degli interven� 

che tu avia possono prevedere qualche grado di rinnovamento e/o adeguamento alle esigenze 

dell'uso.

Interven# ammessi
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3. Su tali immobili o complessi edilizi E.E.V. sono consen�te unicamente le categorie d’intervento 

di cui al precedente art. 22:

a) manutenzione ordinaria 

b) manutenzione straordinaria 

c) restauro e risanamento conserva�vo 

d) ristru urazione edilizia di �po conserva�vo 

4. E’  consen�to l’inserimento di  nuovi  elemen� archite onici  �nalizza� al  miglioramento della 

fruibilità distribu�va nel rispe o della L.13/89 e s.m.i., purché compa�bili con le cara eris�che 

archite oniche e �pologiche dell’edi�cio.

5. Dovrà essere posta par�colare a enzione all’uso di elemen� tecnologici esterni all’edi�cio quali  

caldaie, canne fumarie, macchine per il condizionamento, ecc.

6. E’ ammessa la demolizione senza ricostruzione, solo in riferimento a porzioni riconducibili  a  

superfetazioni  o  rela�vi  a  manufa+ secondari  privi  di  valore  al  �ne  di  ripris�nare  l’impianto 

archite onico e �pologico originario dell’edi�cio e delle aree di per�nenza.

Art.24.9 - Manufa6 di valore tes#moniale presen# sul territorio comunale

1. Tu+ i manufa+ edilizi presen� sul territorio comunale quali:

• - tabernacoli, edicole, cappelle,lapidi, epigra�, targhe o monumen�, pozzi, fon�, lavatoi, ecc.;

• - res� di traccia� viari storici, selcia�, pon� storici, ecc.

2. Qualora cos�tuiscano manufa o a se stante, sono da considerare classi�ca� come  Edi�ci  di 

rilevante valore so o il pro�lo storico, archite onico e ambientale (E.R.V.) in quanto de�niscono 

elemen� importan� di corredo per mantenere la leggibilità storica del territorio stesso anche se 

non scheda� singolarmente,

3. Qualora siano ingloba� in edi�ci esisten�,tale classi�cazione (E.R.V.) è limitata alla porzione di 

fabbricato interessata. 

4. Per ques� manufa+ non è consen�ta la demolizione, né la delocalizzazione e sono ammessi gli 

interven� �no alla ristru urazione edilizia di �po conserva�va di cui al precedente art.22. Qualora 

all’interno di tali manufa+ siano presen� iscrizioni, opere d’arte o iconogra�e, è consen�to il solo 

restauro delle prede e opere. 

Art.24.10 - Edi�ci pos# in zone speciali

1. Sono gli edi�ci che ricadono all’interno di aree speciali o fasce di rispe o

2. Sono considerate zone speciali:

• -aree di rispe o d’in@uenza delle linee ele riche ad alta tensione, ai sensi della L. 36 del  

22/02/2001 “Legge quadro sulla protezione dalle  esposizioni  a campi ele rici,  magne�ci  ed 

ele romagne�ci” e s.m.i. e del D.M. 29/05/2008 “Approvazione della metodologia di calcolo 

per la determinazione delle fasce di rispe o degli ele rodo+” e s.m.i.;

• -aree di rispe o cimiteriale

• -aree a pericolosità molto elevata per fa ori idraulici o geomorfologici
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• -le fasce di 10 ml. dalle acque pubbliche

• -le aree di rispe o ferroviarie

3. Per i fabbrica� in ogge o, aven� classi�cazione �no a E.S.V. di cui all’art.24.4, è ammessa la 

sos�tuzione edilizia.

4.  Tali  interven�,  realizzabili  con  intervento  dire o,  potranno  prevedere  lo  spostamento  dei  

fabbrica� in aree limitrofe esterne alle zone speciali e comunque non oltre 30 ml dal limite esterno 

della  perimetrazione  della  zona  speciale  stessa  e  nel  rispe o  dei  cara eri  paesaggis�ci  ed 

ambientali �pici del paesaggio agrario.

5. In fase di proge azione degli interven� dovranno essere individua� gli elemen� principali del  

paesaggio storico agrario  e le sistemazioni  fondiarie (col�vazioni,  terrazzamen�,  ciglionamen�, 

ecc.  )  e  conseguentemente  l’intervento  si  dovrà  adeguare  alla  matrice  territoriale  da  essi 

determinata.

6. Lo spostamento dei fabbrica� non dovrà nè determinare modi�cazione del disegno dei lo+ e 

della rete stradale principale, ad esclusione di quella stre amente necessaria al raggiungimento 

del nuovo fabbricato, ne comportare interven� di adeguamento delle opere di urbanizzazione.

Art.25. Criteri di intervento ed ulteriori interven#

Art.25.1 - Analisi storico-cri#ca degli edi�ci E.R.V., E.Va e E.E.V.

1. In o emperanza a quanto disposto dall’art.138, comma 1, della LR 65/2014, i proge+ rela�vi  

agli edi�ci E.R.V. ed E.Va.devono essere correda� di una relazione storico-cri�ca che documen� gli  

elemen�  �pologici,  formali  e  stru urali  che  quali�cano  il  valore  dell’immobile  ogge o 

dell’intervento  e  che  dimostri  la  compa�bilità  degli  interven�  proge a�  con  la  tutela  e  la 

conservazione di tali elemen�.

2. I contenu� di de a analisi dovranno essere, di norma, i seguen�:

a)  no�zie storiche sull’edi�cio, con gli eventuali riferimen� bibliogra�ci, se del caso integra�  

dalle opportune indagini �pologico-s�lis�che;

b)  analisi dell’evoluzione archite onica ed edilizia della costruzione nonché del suo uso, con 

individuazione  delle  principali  fasi  di  crescita  o  di  modi�cazione  dell’immobile,  corredata, 

qualora occorra, da idonei schemi esplica�vi;

c)  analisi dello stato a uale con individuazione:

• -  della  natura  degli  elemen�  cos�tu�vi  dell’edi�cio  e  del  loro  valore  storicoar�s�co, 

�pologico-documentario  o  archite onico-ambientale,  con  par�colare  riferimento  alla 

classi�cazione dell’edi�cio;

• -  degli  elemen�  di  par�colare  pregio  storico-ar�s�co,  anche  quando  di  cara ere  non 

stre amente edilizio;

• -  degli  eventuali  ampliamen�  non  storicizza�  nonché  delle  alterazioni  e  le  modi�che 

estranee all’impianto originario non coerente con l’organismo edilizio originario;

• - delle des�nazioni d'uso dei singoli locali.
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d)  esposizione delle mo�vazioni e del �ne ul�mo dell’intervento proge ato, con illustrazione 

dei criteri di intervento e dimostrazione della sua coerenza con le risultanze

dell’analisi svolta, nonché con l'indicazione delle des�nazioni d'uso �nale dei singoli locali;

e)   esposizione de agliata degli  accorgimen� proge uali  e/o tecnico-costru+vi  ado a� per 

conservare e valorizzare gli elemen� di pregio o comunque da tutelare.

3. Nel caso di edi�ci  E.E.V. i  contenu� dell'analisi  storico-cri�ca potranno essere ristre+ ai soli 

valori tutela� dal �po di classi�cazione ricorrente.

Art.25.2 - Criteri di intervento

1. Per criteri di intervento sono da intendere l’insieme dei criteri e metodi per la esecuzione delle 

opere  di  sistemazione,  manutenzione,  sos�tuzione  o  ripris�no  che  riguardano  il  complesso 

dell’edi�cio e della sua per�nenza (dagli elemen� di �nitura, alle par� stru urali, alla sistemazione  

degli spazi aper�); tali modalità di intervento, per gli edi�ci classi�ca� E.R.V., E.Va, per i fabbrica� 

E.E.V. nelle par� non alterate e per i fabbrica� ricaden� in zona agricola, hanno valore prescri+vo 

mentre, per tu+ gli altri edi�ci hanno semplice valore di orientamento per i proge+. 

2. Il rinnovamento e la sos�tuzione degli elemen� stru urali e delle �niture degli edi�ci classi�ca� 

E.R.V., E.Va e per i fabbrica� E.E.V. per le par� non alterate devono essere realizza� con materiali, 

tecniche e risulta� formali iden�ci o stre amente aOni a quelli originari.

COPERTURE E SOLAI

Rinnovo stru urale  del  te o:  saranno reintegra� gli  elemen� cos�tu�vi  (stru ura  lignea,  e 

orditura  dei  corren� con scempiato  in  laterizio,  o  orditura  in  tavolato  di  legno a  sostegno 

dire o del manto in laterizio), limitatamente alle par� fa�scen�. 

L'integrale sos�tuzione è ammessa purché sia realizzata nelle forme e materiali tradizionali e 

nei casi di totale degrado delle stru ure originarie; per la stru ura principale è ammesso anche 

l'impiego di travi "uso Trieste" e, per l'orditura secondaria, corren� di abe� sega� a spigolo 

vivo, pialla� e con asciatura agli spigoli. 

Quando si renda necessario, ai �ni di consolidamento stru urale, è consen�to realizzare un 

cordolo di coronamento del muro esistente, purché non sia visibile all’esterno, con possibilità di 

modi�care la quota di imposta per non più di cm.40.

Finale laterale (o �nitura del te o sui fron� laterali �mpana� della copertura a capanna): da  

ripris�nare  nelle  forme  tradizionali,  con  embrici  sporgen�  dire amente  dal  muro,  oppure 

fuoriuscita di mensole in legno con agge o non superiore a cm 30 e soprastante corrente e 

scempiato di laterizio a seconda della situazione preesistente, oppure cos�tuita da mezzane in 

laterizio ad una o più �le. La soluzione costru+va ado ata dovrà comunque essere tale da 

nascondere l’eventuale pacche o della coibentazione.

Rifacimento o installazione di materiali di isolamento. E' ammessa l'u�lizzazione di materiale di 

isolamento in forme e dimensioni tali, tu avia, da non alterare la con�gurazione archite onica 

degli edi�ci ado ando soluzioni a e a mascherare l’ispessimento del manto di copertura. 

Manto di copertura: deve essere realizzato ove è possibile nelle forme e materiali originari: in 

embrici e coppi, anche mediante recupero del materiale originario. 

Rinnovo stru urale dei  solai:  valgono le stesse indicazioni  del  capoverso rela�vo al  rinnovo 

stru urale del te o. Nel caso di solai originariamente con stru ura e orditura di tavolato in 
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legno, ancorché fa�scen�, dovranno essere ripris�na� con le stesse modalità, cara eris�che e 

materiali  originari;  è  comunque  ammessa,  se  necessaria,  la  formazione  della  sole a  di  

ripar�zione in cemento con rete ele rosaldata. 

FRONTI E FINITURE ESTERNE 

Finitura  delle  facciate:  Qualora  l'edi�cio  sia  stato  originariamente  intonacato  dovrà  essere 

ripris�nata la �nitura ad intonaco, con esclusione quindi di �niture con pietrame o ma one "a 

faccia vista". Gli intonaci dovranno essere realizza� del �po "civile" (con esclusione di quelli  

plas�ci  o  sinte�ci),  mediante  formazione  di  arricciatura  e  stabilitura  con malta  bastarda  e 

formazione  di  velatura  �nale  con  malta  di  calce  (grassello  a  grana  �ne  �rato  a  pialle o 

seguendo  l'andamento  della  muratura). Gli  interven�  sopra  cita�  dovranno  comunque 

armonizzarsi  con il  contesto in  cui  sono inseri�,  seguendone cara eris�che composi�ve ed 

archite oniche. Le coloriture esterne devono corrispondere a quelle tradizionali della zona in 

colori  naturali  terrosi  e  dovranno  essere  preven�vamente  concorda�  con  l’UOcio  Tecnico 

Comunale. 

Qualora l'edi�cio sia stato originariamente in pietra "a faccia vista" dovrà essere ripris�nato 

secondo  lo  stato  originario  (salvo  diversa  speci�ca  indicazione  contenuta  nella  scheda).  In 

questo caso è vietata  la stuccatura dei  giun� "a cemento".  E'  consen�ta la �nitura "a rasa 

pietra" con malta di calce. 

Non  sono  ammessi  rives�men�  esterni;  è  ammesso  il  ripris�no  di  eventuali  zoccolature 

intonacate quando preesisten�. 

Aperture  esterne: È  prescri o  il  mantenimento  di  tu e  le  aperture  esterne  nella  forma e 

localizzazione  esistente,  fa a  salva  la  possibilità  di  chiusura  di  eventuali  aperture  recen� 

incongrue. 

Nel caso di facciata storicamente stra��cata (ricon�gurata con interven� successivi),è ammesso 

riaprire �nestrature tamponate appartenen� alla stesura originaria. È ammessa la riapertura di 

�nestre  tamponate  appartenen�  alla  fase  consolidata.  La  sos�tuzione  degli  elemen�  di 

riquadratura, ove presen�, dovrà essere limitata a quelli integralmente corrosi e fa�scen�, in 

tal caso dovrà avvenire con materiali  uguali  a quelli  preesisten� e lavora� con tecniche che 

rendano un analogo eHe o di �nitura. In par�colare, nel caso in cui gli elemen� di riquadratura 

siano del �po a �lo delle murature, non potranno essere sos�tui� con elemen� a sporgere. 

Nuove aperture possono essere introdo e nei fabbrica� classi�ca� �no a E.E.V

Le nuove aperture,  ove consen�te,  dovranno essere di  norma, della forma e dimensioni  di 

quelle preesisten�. 

In�ssi esterni: dovranno essere in legno verniciato o in legno naturale,nelle sezioni e par�ture 

originarie (sono da escludere essenze legnose della famiglia delle pinacee come il Douglas o il 

Pino di Svezia con �nitura "al naturale"). 

Tranne  che  per  gli  edi�ci  classi�ca�  E.R.V. e  per  quelli  interni  alla  Zona  A è  ammessa  la 

formazione di in�ssi in ferro, alluminio verniciato ed in pvc. Per le nuove aperture gli  in�ssi  

dovranno essere realizza� uguali  a quelli  delle aperture preesisten�, o in ferro verniciato,  a 

par�tura unica, senza disposi�vi di oscuramento esterni. 

Disposi�vi  di  oscuramento: per gli  edi�ci  classi�ca�  E.R.V.  e per tu+ quelli  che presentano 

aperture dotate di cornici in pietra a vista, non è ammessa la nuova introduzione di disposi�vi 
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di oscuramento ma la sola sos�tuzione in caso di preesistenza. In ques� casi il disposi�vo di 

oscuramento potrà essere realizzato per mezzo di "scure o" interno. 

Negli  altri  casi  è  ammessa  la  formazione  di  persiane  e  scuri  nelle  forme  tradizionali,  di 

costruzione ar�gianale, verniciate con ferrature a incasso. 

Porte esterne di ingresso alle abitazioni : devono essere realizzate nelle forme tradizionali in 

legno verniciato (con specchiature, a super�cie unita o a grandi doghe orizzontali)e impostate 

sul �lo interno della mazze a, con esclusione di controporte sul �lo esterno del muro.

Per gli  edi�ci  E.R.V.  non è ammessa la formazione,  a protezione della porta di  ingresso,  di 

pensiline anche nelle forme pseudo tradizionali "alla �oren�na"..

Le porte di negozi o bo eghe(garage etc....). saranno dotate di serramen� in pro�la� di ferro o 

alluminio verniciato brunito o in legno verniciato.  Nelle zone A non è comunque ammesso 

l’u�lizzo di in�ssi in alluminio.

Scale esterne in sos�tuzione di corpi scala esterni  incongrui:  potranno essere realizzate con 

soluzione archite onica tradizionale a rampa unica appoggiata al fronte dell’edi�cio, con muro 

esterno pieno, compreso il parape o, e pianero olo di arrivo scoperto; 

Rifacimento o installazione di impian� di ascensore o montacarichi. Sono ammessi nei casi di 

accertata necessità; la loro localizzazione, nel rispe o delle esigenze funzionali, dovrà essere 

tale da non alterare il meccanismo distribu�vo originario e da limitare l’impa o in rapporto sia  

agli elemen� stru urali che archite onici. 

SISTEMAZIONI DEGLI SPAZI APERTI 

Rifacimento  della  sistemazione  esterna:  Comprende  un  insieme  di  elemen�  sia  di  arredo 

funzionale  che  di  decoro  e  di  de�nizione  ambientale,  sia  costrui�  che  vegetazionali,  che 

devono, per la loro signi�ca�vità essere, per quanto possibile,  conserva� o ripris�na� nelle 

forme tradizionali. 

Costruzione di vespai e scannafossi: Gli scannafossi introdo+ sui fron� laterali e sul fronte a 

monte dell'edi�cio, devono essere realizza� in modo da non alterare il rapporto tra edi�cio e 

terreno  circostante;  gli  scannafossi  dovranno  essere  coper�  mediante  formazione  di 

soprastante lastronato in pietra tradizionale in co o o in materiali similari comunque conformi 

ed armonici rispe o al contesto esistente,con le modalità speci�cate per i marciapiedi. 

Marciapiedi girocasa: quando la sua realizzazione è indispensabile per mo�vi igienico funzionali 

(come per la formazione di scannafossi), dovrà essere eseguito in co o o in materiali similari 

comunque conformi ed armonici rispe o al contesto esistente, con un maggiore sviluppo in 

profondità sul fronte principale e con la minima dimensione funzionale sugli altri fron�; 

Sistemazione del resede: Le sistemazioni tradizionali ancora conservate, come ad esempio la 

lastricatura dell’aia o del marciapiede fronte casa, dovranno essere mantenute e/o reintegrate 

secondo l’originaria con�gurazione con esclusione di ge ato in cemento o �nitura con asfalto. 

La nuova pavimentazione del  resede dovrà di  norma essere limitata alle par� stre amente 

necessarie all’uso carrabile, secondo super�ci unitarie e regolari, in corrispondenza degli spazi 

di accesso e nell’immediata per�nenza dell’edi�cio; 

- in zona agricola potrà essere realizzata con so ofondo in terra ba uta e soprastante ghiaie o 

o lastricatura tradizionale in pietra (con esclusione di materiali estranei alla tradizione locale 

come ad esempio il por�do) in modo da garan�re la massima permeabilità del terreno; 
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-  nelle  aree  urbane  è  ammesso  l’uso  di  ba uto  di  cemento,  blocche+  di  cemento 

autobloccan�, ecc. 

Arredo vegetazionale: sono da conservare le essenze arboree e arbus�ve di pregio presen� nel 

resede (ad esempio noce, quercia, leccio, acero, gelso, cipresso, siepi di bosso, di rosa canina, di  

biancospino ecc.).

È prescri o, in ogni caso, il mantenimento e il ripris�no delle sistemazioni preesisten� (percorsi 

albera� e non, alberi a �lare, a gruppi, siepi, spazi aper� a prato naturale ecc.) ivi comprese 

par�colari sistemazioni agrarie come pergole e �lari di vite maritata, stre amente connessi con 

l’accesso; dovranno essere inoltre conserva� l’organizzazione e la sistemazione del resede, gli  

elemen� di arredo �sso o gli annessi minori quali pozzi, fontane, forni separa�, concimaie, in  

modo da salvaguardare l’unitarietà degli  spazi aper� nella cara eris�ca con�gurazione della 

casa  rurale.  In  presenza  di  spazi  unitari  quali  aie  o  cor�  rurali  è  da  escludere  il  loro 

frazionamento �sico a raverso recinzioni. 

È ammessa l’introduzione di nuove essenze arboree e arbus�ve autoctone (ad esempio noce, 

quercia, leccio, acero, gelso, cipresso, piante da fru o, siepi di bosso, di biancospino, ramerino,  

lavanda, glicine, rose rampican�) con esclusione delle forme di arredo �piche della "ville a" 

contemporanea (ad esempio viale+, aiuole, �nte colline e, prato all'inglese, ecc.). 

Recinzioni: sono  da  conservare  quelle  originarie  di  pregio;  per  ciò  che  riguarda  le  nuove 

recinzioni: 

-  in  zona  agricola  sono  ammesse  quelle  cos�tuite  da  siepi  vive  nelle  essenze  tradizionali, 

corredate da rete metallica di colore verde da porre internamente. 

- nei tessu� storici, è consen�ta la realizzazione di recinzioni con forme e disegno semplice in 

ferro o legno verniciato e mure o di sostegno in muratura o siepi vive; nelle altre zone del  

centro abitato sono ammesse anche recinzioni di rete metallica a maglia sciolta o a pannelli,  

con  mure o  di  sostegno  in  muratura  intonacata  con  bordo  superiore  re+lineo  con�nuo 

secondo l’andamento delle pendenze del terreno. 

Sistemazioni  del  terreno:  devono essere mantenu�,  per  quanto  possibile,  gli  andamen�,  le 

quote, i dislivelli e le opere di sostegno originari, con par�colare a enzione al mantenimento 

dei muri a secco tradizionali e al reimpiego dei materiali originari. 

Art.25.3 - Piccoli impian# spor#vi e opere per#nenziali ad uso privato

A) PISCINE  

1. Le piscine a supporto delle a+vità turis�co-rice+ve, degli agriturismi e delle residenze sono 

ammesse in tu+ gli ambi� del territorio. La realizzazione è condizionata alla veri�ca di coerenza  

rispe o ai seguen� criteri generali e limi� dimensionali:

• -  è  consen�ta  la  realizzazione  di  un’unica  piscina  per  ogni  complesso  turis�co rice+vo. 

Eventuali deroghe sono concesse su mo�vata istanza con deliberazione della Giunta Municipale

• - è consen�ta la realizzazione di una piscina per ogni unità immobiliare, purché nella rela�va  

area per�nenziale. Nel caso di aree comuni a più unità immobiliari è consen�to la realizzazione 

di un unico impianto previo assenso di tu+ i proprietari

• - è ammessa la realizzazione di una piscina scoperta di super�cie non superiore a 80 mq., in 
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ragione  di  non  più  di  un  impianto  per  unità  immobiliare  per  le  des�nazione  residenziale,  

mentre  di  140  mq.  per  quelle  turis�co-rice+vo;  sarà  consen�ta  nell’ambito  dello  stesso 

impianto  la  possibilità  di  realizzare  una seconda vasca per  le  a+vità dei  bambini;  il  nuovo 

impianto dovrà essere proge ato in modo da non comprome ere gli elemen� stru uran� il 

paesaggio  agrario,  l'asse o  storico  e  paesis�co-ambientale  esistente,  evitando  consisten� 

rimodellamen� del suolo, privilegiando forme regolari e squadrate e dovrà essere posizionata 

nell’ambito di per�nenza stre a degli edi�ci esisten�; dovrà essere inoltre dimostrata origine, 

quan�tà e qualità della risorsa idrica impiegata;

• - i locali tecnici per gli impian� di �ltrazione dovranno essere interra� su tre la� o reperi�  

nell’ambito  dei  locali  presen�  all’interno  del  patrimonio  edilizio  esistente;  non  è  pertanto 

ammessa la realizzazione di nuove SE sulle per�nenze degli edi�ci per tali �nalità. Le super�ci  

pavimentate intorno alle piscine dovranno essere realizzate in materiale tradizionale e naturale 

quale laterizio, legno, pietra e dovranno essere limitate, per la parte non permeabile, a 2 ml. dal 

bordo della piscina; 

• - la realizzazione del manufa o non dovrà comportare modi�che morfologiche del sito e 

degli eventuali terrazzamen� esisten� e nessun elemento potrà emergere dal naturale piano di  

campagna. Sono consen� lievi livellamen� del terreno nel limite massimo di cm 50.

• - è consen�to altresì nei limi� dimensionali di cui al presente ar�colo il posizionamento fuori  

terra di manufa+ prefabbrica� rimovibili e delle rela�ve stru ure accessorie. 

• - il colore del fondo della piscina dovrà ricordare i colori della terra; sono vietate le ri�niture 

di tu+ i toni dal celeste al blu e al verde acceso;

• -  il  sistema di  illuminazione  degli  impian�  dovrà  essere  concepito  in  virtù  del  massimo 

contenimento dell’inquinamento luminoso

2. Il proprietario si dovrà impegnare, con le modalità previste nel �tolo abilita�vo: 

• - all’approvvigionamento idrico in forma autonoma non a+ngendo, pertanto, all’acquedo o 

comunale salvo diverse disposizioni dell’Ente gestore.

• - a consen�re il prelievo dell’acqua in caso di incendio.

B) PICCOLE STRUTTURE IN LEGNO  

3. Piccole stru ure in legno a supporto delle a+vità turis�co-rice+ve , degli agriturismi e delle  

residenze  sono  ammesse  in  tu+ gli  ambi�  del  territorio  e sono  condizionate  alla  veri�ca  di 

coerenza rispe o ai seguen� criteri generali e limi� dimensionali:

1-  per  le  residenze è  ammessa,  la  costruzione  di  manufa+  per  il  ricovero  di  a rezzi  da 

giardinaggio (casine di legno) ed è condizionata alla veri�ca di coerenza rispe o ai seguen� 

criteri generali e limi� dimensionali:

a) 9 mq di SE per i manufa+ per ricovero degli a rezzi

b)9 mq di SE per i manufa+ per ricovero di animali domes�ci e comunque colloca� almano alla 

distanza di 10 metri dai fabbrica� e dai con�ni di proprietà.

c) 12,50 mq per te oie per ricovero per autove ure, rapportate ad ogni singola unità abita�va.  

Tale limite è raddoppiato qualora sia dimostrata l’assenza dei requisi� di cui alla l. 122/89

d) stru ura in legno semplicemente appoggiate a terra senza opere di fondazione.

e) per i manufa+ di cui alla le era c) sono consen�� i plin� di sostegno o so ofondazioni, per i  

Norme Tecniche di A uazione 54



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

manufa+ di cui alle le ere a),  b) e c) è consen�ta la realizzazione della platea e la rela�va 

pavimentazione nel rispe o degli indici di permeabilità.

2-  per le a6vità rice6ve in esercizio è ammessa la costruzione di  manufa+ �nalizza� allo 

svolgimento  di  a+vità  collaterali  all’esercizio  stesso,  quali  degustazioni  di  prodo+  �pici,  

somministrazione di prodo+ all’aperto etc. con le seguen� dimensioni e cara eris�che:

• 30 mq di SE

• stru ura in legno. È consen�ta la realizzazione delle opere di fondazione e di ancoraggio 

della stru ura

C) BARBECUE O STRUTTURE DECORATIVE  

4. Sia per le residenze che per le a+vità rice+ve è altresì ammessa la costruzione, di barbecue e 

stru ure decora�ve quali pergola� in legno.

5. I barbecue devono essere posiziona� almeno a 10 metri distanza dagli  altri fabbrica� e non 

cos�tuiscono volume edi�cato se inferiori a 2,20 di altezza misurata nel colmo della copertura e a 

6 mq di ingombro.

Art.25.4 - Recupero dei so0ote6

1 In tu+ gli  edi�ci residenziali,  esisten� o in via di realizzazione al 12/02/2010, è consen�to il  

recupero abita�vo dei so ote+ nel rispe o delle disposizioni contenute nella legge regionale n.  

5/2010.  Sono  edi�ci  in  via  di  realizzazione  quelli  per  cui  a  tale  data  sia  stata  presentata  la 

comunicazione di inizio lavori conseguente il �tolo edilizio .

2. Gli interven� di cui al presente ar�colo sono ammessi sulle unità immobiliari ad uso:

• residenziale, comprese gli edi�ci rurali ad uso abita�vo;

• alloggi  a  servizio  delle  a+vità  industriali  e  ar�gianali,  e  delle  a+vità  commerciali  

all'ingrosso

3. Per eHe uare il recupero ai �ni abita�vi dei so ote+ esisten�, i locali derivan� dal recupero 

medesimo dovranno garan�re i seguen� requisi� igienico-sanitari minimi:

• super�ci minime dei vani abitabili di 9 mq, con volumi d’aria ne+ non inferiori rispe+vamente 

a mc 24,30;

• il  rapporto aeroilluminante dei vani abitabili non inferiore a 1/16. Per vani aven� Rapporto 

aeroilluminante compreso tra 1/14 e 1/16 è prescri a l’installazione di impian� di aerazione 

meccanizzata, la cui idoneità dovrà essere asseverata dal proge+sta;

• altezza minima dei locali m 1,50 media 2,30, salvo per i locali accessori e di servizio per cui è 

prevista un’ altezza minima di 1,30 e media 2,10 m.

4. I so ote+ non conformi alla legge 9 gennaio 1991, n. 10, devono essere adegua� alla vigente 

disciplina in materia di contenimento dei consumi energe�ci.

5. Il raggiungimento delle speci�che tecniche del precedente comma è consen�to mediante:
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• opere di  manutenzione straordinaria che non compor�no modi�cazione delle altezze di  

colmo e di gronda, delle linee di pendenza delle falde, nonché della quota di imposta dei solai 

interni

• opere di isolamento termico;

• aperture di �nestre sul te o o in facciata, realizzazione di terrazzi a tasca o abbaini;

6.  Gli  interven�  di  recupero  dei  so ote+  ai  �ni  abita�vi  sono  consen��  esclusivamente  in 

ampliamento alle unità abita�ve esisten� e devono essere a queste dire amente collegate.  

7. I so ote+ recupera� non potranno essere ogge o di autonomi successivi frazionamen�.

8. Gli  interven� di cui  al  presente ar�colo sono classi�ca�, anche senza la previsione di opere  

edilizie, come interven� di ristru urazione edilizia conserva�va, e sono assogge a� al pagamento 

del contributo di costruzione (oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, costo di costruzione) 

previsto per la nuova costruzione.
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TITOLO IV – GLI INTERVENTI DI TRASFORMAZIONE URBANA 

CAPO 1 :  Il territorio urbanizzato consolidato

Art.26. Il territorio urbanizzato e le sue par#

1.  Il  perimetro  degli  insediamen�  urbani  come  rappresenta�  nelle  tavole  del  territorio 

extraurbano – scala 1:10.000 e nelle tavole della Disciplina dei suoli – scala 1:2.000, iden��ca il  

perimetro del territorio urbanizzato ai sensi dell’art. 4 della L.R. 65/2014.

2.  Ai  �ni  della  de�nizione  dei  criteri  e  delle  modalità  di  intervento  ed  in  a uazione  delle  

disposizioni  del  D.M.  1444/68,  il  P.O.  perimetra  e  classi�ca  le  aree  poste  all’interno  degli  

insediamen� urbani.

3. Ai �ni dell’applicazione inderogabile dei limi� di densità edilizia, di altezza e di distanza tra i 

fabbrica� e rappor� massimi tra gli spazi des�na� agli insediamen� residenziali e produ+vi e spazi  

pubblici dedica� alle a+vità colle+ve, al verde pubblico e ai parcheggi, ai sensi del D.M. 2 aprile  

1968,  n.  1444,  nelle  Tavole  della  “Disciplina  del  territorio”  del  PO,  con  la  speci�ca  le era  

alfabe�ca, sono individuate le seguen� zone territoriali omogenee, così come de�nite all’art. 2 del  

citato D.M.:

• Zone A,  le  par�  del  territorio  interessate  da  agglomera�  urbani  che  rivestano  cara ere 

storico, ar�s�co e di  par�colare pregio ambientale,  o da porzioni  di  essi,  comprese le aree 

circostan�, che possono considerarsi, per tali cara eris�che, par� integran� degli agglomera� 

stessi. Comprendono le zone dei centri storici dei capoluoghi, delle frazioni e dei nuclei di più 

an�ca formazione, i beni culturali individuali, i manufa+ e i si� di interesse storico-ar�s�co o di 

notevole valore ambientale;

• Zone B, le par� di territorio totalmente o parzialmente edi�cate, diverse dalle zone A; si  

considerano parzialmente edi�cate le zone in cui la super�cie coperta degli edi�ci esisten� non 

sia inferiore al 12,5% (un o avo) della super�cie fondiaria della zona e nelle quali la densità 

territoriale sia superiore a 1,5 mc/mq. Comprendono le zone sostanzialmente sature e quelle di 

completamento edilizio che sono des�nate ad un uso prevalentemente residenziale;

• Zone D, le par� del territorio des�nate ad insediamen� industriali o ad essi assimila�;

3.  Fanno  parte  del  territorio  urbanizzato,  la  residenza  e  i  luoghi  dell’abitare,  delle  a+vità 

compa�bili e dei servizi, comprendendo con tale termine gli edi�ci, gli spazi scoper�, la viabilità al  

servizio della residenza, le a+vità turis�che e produ+ve.

4. Il territorio urbanizzato risulta suddiviso in:

• -territorio urbanizzato consolidato, disciplinato al presente Capo

• -territorio  urbanizzato  susce+bile  di  trasformazione  degli  asse+ insedia�vi,  disciplinato  al 

successivo art.51.
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Art.27. Il territorio urbanizzato consolidato

1. Esso è cos�tuito da:

-Zone A   : Centri an�chi ed aree storicizzate 

-Zone B   : Ambi� Urbani susce+bili di limita� incremen� del carico insedia�vo:

• B0

• B1

• B2

• B3

• PAc

-Zone D   : Ambi� urbani a prevalente des�nazione produ+va:

• D1 : Ambi� della produzione compa a

• D2 : Ambi� della produzione promiscua

• D3 : Ambi� della produzione specializzata

• D4 : Ambito del commercio 

• D5 : Ambito della logis�ca 

Art.28. Centri an#chi ed aree storicizzate - A

CARATTERI GENERALI E RIFERIMENTI STATUTARI

1. Sono classi�cate zone territoriali omogenee "A" le par� del territorio che rivestono cara ere 

storico,  ar�s�co e di  par�colare pregio ambientale,  comprese le  aree circostan� che possono 

considerarsi parte integrante, così de�nite all’art. 2 del DM 1444 del 02.04.1968.

2. Tali zone fanno parte degli Insediamen� di Impianto Storico così come de�nite nello Statuto del  

Territorio del P.S.I. Il P.O. declina con le seguen� norma�ve le Azioni indicate all’art.14 del P.S.I.

3.  Le  zona  A  sono  cara erizzate  dalla  presenza  del  Centro  Storico  di  Empoli,  Pontorme  e 

Monterappoli, dai Parchi, dai giardini di par�colare pregio per i quali si prevede sostanzialmente il  

mantenimento dell’asse o esistente, salvo interven� di riquali�cazione dei cara eri archite onici,  

ambientali e funzionali nel rispe o della salvaguardia della tutela delle peculiari cara eris�che di  

collocazione oro/geogra�che e di ar�colazione dell’agglomerato insedia�vo.

4. Sono compa�bili con le funzioni residenziali e di servizio, svolte negli ambi� delle zone A, le 

seguen� u�lizzazioni:

A rezzature e servizi a scala territoriale, comunale e di quar�ere;

• is�tu� universitari e di ricerca;

• is�tu� di istruzione superiore all’obbligo;

• uOci dell’amministrazione periferica dello stato;

• uOci di en� territoriali.

A rezzature e servizi a scala comunale:

• uOci e sedi comunali;
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• distre+ socio - sanitari;

• a rezzature culturali;

• edi�ci per il culto.

A rezzature e servizi a scala di quar�ere:

• scuole dell’obbligo;

• asili nido e scuole materne;

• farmacie;

• biblioteche di quar�ere;

• sedi circoscrizionali;

• uOci postali;

• pos� telefonici pubblici;

• uOci d’informazione turis�ca;

Servizi priva� d’interesse pubblico:

• is�tu� di credito;

• agenzie di assicurazione;

• cliniche private;

• cinema e spazi per il tempo libero;

• sedi per la vita associa�va.

A+vità commerciali

• esercizi di vicinato e medie stru ure di vendita;

• pubblici esercizi 

• A+vità ar�gianali limitatamente a:

• ar�gianato di servizio;

• ar�gianato ar�s�co e tradizionale;

UOci e servizi priva�:

• direzioni aziendali,

• studi professionali;

• agenzie.

A rezzature turis�co rice+ve:

• alberghi;

• residenze turis�co alberghiere.
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Residenza:

• residenza ordinaria;

• residenza colle+va.

Sono incompa�bili con le funzioni residenziali e di servizio svolte negli ambi� della conservazione e del 

restauro le seguen� u�lizzazioni: 

• a+vità industriali;

• a+vità ar�gianali diverse da quelle elencate nel precedente comma;

• altre a+vità con lavorazioni nocive, rumorose o comunque moleste;

• aziende di autotrasporto merci;

• caserme;

• is�tu� di pena;

• ospizi ed is�tu� assistenziali con più di 100 ospi�;

• deposi� e magazzini di mezzi all’ingrosso;

• discoteche;

• impian� di erogazione carburan�.

Ogni  des�nazione  diversa  da  quelle  elencate  ai  preceden�  comma verrà  comparata  a  quelle 

elencate al �ne di valutarne l’ammissibilità.

PRESCRIZIONI

5. Ogni �po di intervento all’interno delle zone A dovrà osservare le seguen� prescrizioni:

• il  mantenimento dei  cara eri  archite onici,  �pologici  ed ambientali;  u�lizzo di  materiali, 

tecniche e colori tradizionali, �po intonaco a calce e pi ura silossanica, pietra, te+ a falde con 

pendenze  limitate  e  man�  di  copertura  in  co o;  �nteggiature  a  calce  nei  colori  che 

cara erizzano le preesistenze;

• il mantenimento e la valorizzazione di elemen� di decoro ed arredi del fabbricato, (cornici,  

marcapiani, gronde, rilievi parape+, ecc…);

• le canne fumarie esterne, come pure i comignoli dovranno essere in rame, e/o rives�� in 

muratura , possibilmente ubica� in posizioni tergali e non sui fron� principali;

• non è ammessa l’installazione di pannelli solari e di pannelli fotovoltaici sia sulle coperture 

dei fabbrica� che nelle loro aree di per�nenza;

• le  pavimentazioni  esterne  dei  resedi  e  delle  terrazze  aperte  dovranno  rispe are  le 

cara eris�che delle preesistenze e comunque essere realizza� sempre con materiali e �pologie 

costru+ve tradizionali;

6. Sugli edi�ci presen� nella zona A valgono le indicazioni contenute nel Titolo III, delle presen� 

norme;  su  tali  immobili  non  sono  ammessi  ampliamen�  volumetrici  se  non  per  interven�  di 

ripris�no di edi�ci o porzioni di edi�ci crolla� o demoli�.

7. Sugli  edi�ci  classi�ca�  E.S.V. e su quelli  classi�ca�  E.P.V.,  oltre ad interven� di  ripris�no di 
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edi�ci o porzioni di edi�ci crolla� o demoli�, sono ammessi:

• interven� di ristru urazione edilizia ricostru+va a condizione che gli edi�ci da ricostruire 

siano proge a� e realizza� con regole formali e con materiali che garan�scono un organico e 

coerente inserimento nel tessuto storico: a tal �ne i proge+ devono essere correda� da uno 

speci�co studio del tessuto in cui dovrà inserirsi il fabbricato ricostruito e dalla dimostrazione 

della  coerenza  ed  organicità  della  soluzione  proge uale.  De e  ricostruzioni  non  possono 

superare le altezze preesisten� e sono ammesse distanze non inferiori a quelle intercorren� fra 

i volumi preesisten�;

• le  aree  scoperte  di  per�nenza  degli  edi�ci  non  possono  essere  alterate  in  presenza  di  

elemen�,  sistemazioni  e  manufa+ di  valore  archite onico,  ambientale  e  tes�moniale.  Nei 

giardini di pregio storico-archite onico o ambientale è prescri o il mantenimento del disegno e 

della  consistenza  vegetale,  sono  vieta�  i  frazionamen�,  la  realizzazione  di  parcheggi  e  la 

copertura del  suolo.  Nelle aree verdi  e nelle  cor� di  per�nenza dell’edi�cato sono vieta� i  

frazionamen� e la copertura del suolo;

• gli  interven�  per�nenziali  non  sono  ammessi  se  non  �nalizza�  al  riordino  ed  alla 

riquali�cazione delle per�nenze esisten�;

• la realizzazione di pos� auto scoper� è consen�ta solo a condizione di non comprome ere 

elemen�, sistemazioni e manufa+ di valore archite onico, ambientale e tes�moniale, la cui 

esa a consistenza deve essere de agliatamente documentata negli elabora� di proge o;

• negli spazi pubblici di circolazione e di sosta, gli interven� devono essere impronta� a criteri  

di  restauro  ed  in  par�colare  alla  conservazione  della  pavimentazioni  storiche  rinvenute. 

Laddove  le  pavimentazioni  risul�no  sos�tuite  da  tempo  gli  interven�  di  ripavimentazione 

devono conseguire una accurata ricerca storico documentale;

•  Gli  interven� delle  aziende che ges�scono le re� dei  so oservizi  devono conformarsi  a 

speci�ci  protocolli  d’intesa dire+ a  minimizzare  gli  impa+ ed a  coordinare i  diversi  a ori,  

nonché  a  dare  le  necessarie  garanzie  di  rispe o  dei  substra�  archeologici.  Agli  interven� 

organici di restauro delle pavimentazioni e delle re� dei so oservizi si deve accompagnare, di  

norma, un’azione di restauro delle pare� ver�cali pubbliche e private, coordina� ed incen�va� 

dall’Amministrazione comunale;

•  Il disegno della viabilità comprendente carreggiate, marciapiedi, arredi stradali ecc., deve 

privilegiare  l’accessibilità  pedonale.  Il  disegno  ed  i  materiali  della  pavimentazioni  devono 

tendere a ridurre l’eHe o corridoio per la circolazione veicolare in ragione di un uso promiscuo 

dello spazio e della permeabilità trasversale della strada.

8. Per i centri storici il Piano Opera�vo, in conformità alle disposizioni della LR 65/2014, individua  

speci�ci ambi� di per�nenza paesaggis�ca di cui al successivo ar�colo 33.

Ambi� sogge+ a Piani di Recupero

9. È  fa a salva la  facoltà del  Consiglio Comunale  di  individuare eventuali  ambi� degrada� da 

assogge are obbligatoriamente a Piano di Recupero.

10.  Ulteriori  richieste d’intervento possono essere avanzate anche dai  proprietari  e  riferite ad 

ambi� par�colarmente degrada�.

11. Spe a al consiglio comunale decidere in ordine alla individuazione dell’ambito da assogge are  

a  piano  di  recupero,  approvando  contestualmente  una  scheda  norma  in  variante  al  Piano 
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Opera�vo.

Ambito della terza cerchia muraria storica

12. Entro tale ambito,  a prescindere dagli  interven� ammessi  sugli  immobili,  ed a prescindere 

dall’intervento  prescri o  o  ammesso  sull’immobile,  dovrà  essere  prodo a  una  stra�gra�a  in 

elevato in caso di interven�.

13.  Le  cor�ne  murarie  storiche  e  le  rela�ve  for��cazioni,  sono  compa�bili  con  interven�  di  

manutenzione  ordinaria,  manutenzione  straordinaria,  comprensivi  delle  necessarie  opere  di 

consolidamento.

Ambi� a des�nazione d’uso de�nita

14. Per salvaguardare l’equilibrio e l’integrazione tra des�nazione residenziale ed altre funzioni, 

all'interno dei perimetri della zona A sono individua� tre ambi� a des�nazione de�nita, all’interno 

delle des�nazioni .

• Ambito   A1 -Sono ammesse  des�nazioni  diverse  dalla  residenza,  purché comprese  tra  le 

des�nazioni ammissibili dal presente ar�colo comma 4, esclusivamente al Piano terra;

• Ambito   A2 -  Sono ammesse des�nazioni  diverse dalla residenza,  purché comprese tra le 

des�nazioni  ammissibili  dal  presente ar�colo comma 4, esclusivamente al  Piano terra ed al  

Piano primo. Quest’ul�ma limitazione non opera nel caso delle a rezzature turis�co rice+ve;

• Ambito   A3 - Sono ammesse des�nazioni diverse dalla residenza a tu+ i piani.

15. Nell’ ambito del centro storico ci adino di Empoli (zona A) è vietato des�nare a residenza,  

unità funzionali poste al piano terra che abbiano le cara eris�che stru urali e �pologiche di fondo 

commerciale, ar�gianale, rimesse, magazzini. Tale limitazione non opera esclusivamente nel tra o 

di strada (via Delle Murina) appositamente individuato nella Tavola 3.1.

16. I frazionamen� di unità immobiliari a des�nazione residenziale, ancorché compa�bili con le  

de�nizioni degli interven� edilizi ammissibili, sono ammessi, se danno luogo ad unità immobiliari 

con super�cie u�le non inferiore a 50 mq; il frazionamento di unità immobiliari con super�cie u�le 

inferiore a mq. 50 mq potrà essere ammesso soltanto nel contesto di un Piano di recupero.

17. Nel caso di frazionamento di una unità immobiliare avente des�nazione d’uso abita�va alla 

data di entrata in vigore delle presen� norme e con super�cie u�le inferiore a 100 mq è consen�ta 

l’individuazione di una unità immobiliare di super�cie inferiore a 50 mq, senza ricorso al Piano di 

Recupero, nel rispe o delle dimensioni minime di cui al DM 5 luglio 1975. 

Art.29. Ambi# urbani susce6bili di completamento – zone B

CARATTERI GENERALI E RIFERIMENTI STATUTARI

1.  Gli  ambi�  urbani  susce+bili  di  completamento  sono  par�  del  territorio  a  prevalente 

des�nazione  residenziale,  parzialmente  o  totalmente  edi�cate,  consolidate  nelle  funzioni  e 

nell’asse o urbanis�co che, di norma, non presentano par�colari valori storico - ambientali  da 

salvaguardare.

2. Gli ambi� urbani susce+bili di completamento sono suddivisi, in relazione alle cara eris�che ed  

allo stato di a uazione in:

• Ambi# urbani susce6bili di limita# incremen# del carico insedia#vo;
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• Ambi# urbani discenden# da Piani Urbanis#ci A0ua#vi completa#;

3. Tali zone in riferimento allo Statuto del Territorio del P.S.I. ed in par�colare all’art.14 sono state 

ar�colate equiparandole ai morfo�pi insedia�vi di cui alla III  Invariante del PIT-PPR secondo le 

seguen� modalità:

B0 : 

TR1 Tessuto ad isola� chiusi o semichiusi

TR2 Tessuto ad isola� aper� e edi�ci residenziali isola� sul lo o

TR7 Tessuto sfrangiato di margine

TR9 Tessuto re�colare o diHuso

TR12 Piccoli agglomera� isola� extra urbani

B1 : 

TR2 Tessuto ad isola� aper� e edi�ci residenziali isola� sul lo o

TR3 Tessuto ad isola� aper� e blocchi prevalentemente residenziali

TR5 Tessuto pun�forme

TR6 Tessuto a �pologie miste

TR7 Tessuto sfrangiato di margine

TR8 Tessuto lineare

B2 : 

TR2 Tessuto ad isola� aper� e edi�ci residenziali isola� sul lo o

TR3 Tessuto ad isola� aper� e blocchi prevalentemente residenziali

TR4 Tessuto ad isola� aper� e blocchi prevalentemente residenziali di edilizia piani�cata

B3 : 

TR2 Tessuto ad isola� aper� e edi�ci residenziali isola� sul lo o

TR3 Tessuto ad isola� aper� e blocchi prevalentemente residenziali

TR4 Tessuto ad isola� aper� e blocchi prevalentemente residenziali di edilizia piani�cata

4. Il P.O. declina con le seguen� norma�ve speci�che le Azioni indicate all’art.14 del P.S.I.

5. In tali zone il P.O. si a ua per interven� dire+ o convenziona� con le modalità previste per le 

singole  so ozone.  Non  è  ammessa  la  commis�one  o  la  traslazione  degli  indici  fra  so ozone 

diverse con�gue.

Art.29.1 - Modalità d’intervento

1.  Negli  ambi�  urbani  susce+bili  di  completamento  il  Piano  Opera�vo  si  a ua  a raverso 

interven� Edilizi Dire+ (Permesso di costruire, SCIA) o Proge o Unitario Convenzionato o piano 

urbanis�co  a ua�vo  di  inizia�va  pubblica  o  privata,  come previs�  dalla  legislazione  statale  e 

regionale e dalle presen� norme.

2.  Gli  interven�  di  ristru urazione  edilizia,  sos�tuzione  edilizia  con  contestuale  cambio  di 

des�nazione d’uso sono sogge+ a:

• Intervento Edilizio Dire o per SE di proge o < 1200 mq;

• Piano Urbanis�co A ua�vo per SE di proge o > 1200 mq.
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Gli  interven�  di  ristru urazione  edilizia,  sos�tuzione  edilizia  senza  contestuale  cambio  di 

des�nazione d’uso sono sogge+ a:

• Intervento Edilizio Dire o per SE di proge o < 1500 mq;

• Piano Urbanis�co A ua�vo per SE di proge o > 1500 mq.

3.  Gli  interven�  di  ristru urazione  urbanis�ca  con  contestuale  cambio  di  des�nazione  d’uso, 

nonché di addizione volumetrica e di nuova edi�cazione sono sogge+ a:

• Intervento  Edilizio  Dire o  ovvero  Proge o  Unitario  Convenzionato  qualora  ricorrano  le 

condizioni di cui all’art. 11 per SE di proge o < 1200 mq;

• Piano Urbanis�co A ua�vo per SE di proge o > 1200 mq.

4.  Gli  interven� di  ristru urazione urbanis�ca senza contestuale cambio di  des�nazione d’uso 

sono sogge+ a:

• Intervento  Edilizio  Dire o  ovvero  Proge o  Unitario  Convenzionato  qualora  ricorrano  le 

condizioni di cui all’art. 11 per SE di proge o < 1500 mq;

•  Piano Urbanis�co A ua�vo per SE di proge o > 1500 mq.

5.  In  tu+ i  casi  sopra  cita�  in  cui  è  previsto  il  ricorso  a  PUC  o  PUA sarà  possibile  ricorrere  

all’Intervento Edilizio Dire o alle seguen� condizioni:

• sia accertata, mediante delibera della Giunta Comunale, l’assenza di esigenze in termini di 

super�ci  e/o a rezzature,  o  di  altri  mo�vi  di  interesse pubblico,  tali  da rendere necessaria 

l’adozione di una procedura sogge a a convenzione.

6.  In  ques�  ambi�  è  sempre  possibile  u�lizzare  le  speci�che  categorie  di  intervento  per  

l’applicazione delle azioni ecosistemiche (NBS), u�lizzando gli incen�vi previs� al successivo art. 

64.

Art.29.2 - Ambi# urbani susce6bili di limita# incremen# del carico insedia#vo

1. Sono par� del territorio già edi�cate e consolidate nelle funzioni e nell’asse o all’interno delle 

quali è consen�to il completamento del tessuto edilizio a raverso la costruzione di nuovi edi�ci,  

l’intervento di rinnovo e ristru urazione del volume già edi�cato, l’ampliamento, la demolizione e 

ricostruzione, ove non siano sogge+ a par�colari discipline, con u�lizzazione più razionale delle 

infrastru ure e delle opere di urbanizzazione esisten�.

2. Nelle aree disciplinate dal presente ar�colo, gli interven� di:

• Nuova edi�cazione o addizione volumetrica per des�nazioni residenziali;

• Ristru urazione  urbanis�ca,  sos�tuzione edilizia,  ristru urazione  edilizia  ricostru+va con 

contestuale cambio di des�nazione in residenziale;

sono  realizzabili  esclusivamente  previa  preven�va  veri�ca  della  sussistenza  della  capacità 

edi�catoria residua assegnata all’UTOE in cui ricadono gli interven� previs�. Non sono in ogni caso 

computate le nuove super�ci edi�cabili quando sono derivan� dall’ampliamento della Super�cie 

Edi�cata esistente nei limi� del 35% della SE esistente, secondo quanto indicato nell’art.43.2 della 

Disciplina di Piano del P.S.I.C.T. . 

3. La capacità edi�catoria residua, da valutare in termini di Super�cie Edi�cabile a des�nazione 

residenziale disponibile  per UTOE,  è desunta dal  Dimensionamento del  Piano Opera�vo di  cui  
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all’Allegato  D,  e  viene  aggiornata  per  so razione  dalla  quan�tà  iniziale,  in  base  alle  quan�tà 

richieste per ciascuna UTOE, dai singoli interven� edilizi dire+ delle �pologie di cui al comma 2. La  

capacità  edi�catoria  (SE)  derivante  da  interven�  di  ristru urazione  urbanis�ca,  sos�tuzione 

edilizia, ristru urazione edilizia ricostru+va, con contestuale cambio di des�nazione d’uso, dovrà 

essere so ra a dalla  categoria  Riuso come indicato  nelle  tabelle  del  dimensionamento di  cui  

all’Allegato D..

4. La SE da prelevare dal nuovo dimensionamento dell’UTOE di riferimento, sarà quella derivante  

dalla  sola  parte  eccedente  il  35%  dell’ampliamento  della  SE  esistente  per  ogni  categoria 

funzionale. 

5.  La  SE  da  prelevare  dal  dimensionamento  per  la  categoria  Riuso,  sarà  quella  derivante  da 

interven�  della  sola  categoria  di  ristru urazione  urbanis�ca  con  contestuale  cambio  di 

des�nazione dall’uso di origine.

6. Per gli  interven� di sos�tuzione edilizia, quando non siano presen� ampliamen� superiori al 

35% della SE esistente, ristru urazione edilizia ricostru+va, ristru urazione edilizia conserva�va, 

restauro  e  risanamento  conserva�vo,  manutenzione  straordinaria  ,  anche  se  con  contestuale 

cambio di des�nazione d’uso non sono mai da computare per la so razione del dimensionamento 

dall’UTOE di riferimento. 

7. L’Amministrazione comunale provvede all’aggiornamento della capacità edi�catoria residua per 

UTOE e rende disponibile tale dato per le veri�che di cui al comma 2 e le modalità per la sua 

assegnazione.

8. La capacità edi�catoria (SE) può essere trasferita tra UTOE tramite provvedimento dirigenziale 

nell’ambito di validità quinquennale del POC, secondo le disposizioni e i limi� di cui all’art.43.2 

della Disciplina di Piano del P.S.I.C.T..

9.  La  sussistenza  della  capacità  edi�catoria  residua  per  UTOE,  è  condizione  di  fa+bilità 

dell’intervento edilizio.

10. Gli ambi� urbani susce+bili di limita� incremen� del carico insedia�vo sono individua� nelle 

tavole n. 3 della Disciplina del territorio urbano e sono suddivise nelle so ozone B0,B1, B2 e B3.

11. Le so ozone B0 sono da considerarsi sature ed al suo interno sono ammessi esclusivamente gli  

interven� previs� sul  patrimonio edilizio  esistente secondo la  classi�cazione  dei  fabbrica�  nel  

rispe o del precedente art. 24 e comunque senza la possibilità di addizioni. 

12. Nelle zone B0,B1, B2, B3 sono ammesse le seguen� des�nazioni d’uso: 

a) residenziale;

b)  turis�co -  rice+ve alberghiere  ed extra  alberghiere  che devono interessare  interi  edi�ci  

ovvero unità immobiliari aven� accesso autonomo dall’esterno;

c)  ar�gianale,  purché  le  lavorazioni  garan�scano  il  rispe o  delle  disposizioni  rela�ve 

all’emissione di inquinan�, di rumori e di odori legate ad ogni per�nente norma�va e limitate a: 

ar�gianato di produzione di beni ar�s�ci o connessi con le persone e le abitazioni; ar�gianale di  

servizio;

d) commerciale, limitatamente agli esercizi di vicinato ed alle medie stru ure di vendita, nel 

rispe o della disciplina a ua�va di urbanis�ca commerciale;

e) direzionale;

f) pubbliche o di pubblico interesse;

Norme Tecniche di A uazione 65



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

g) pubblici esercizi.

13. Negli edi�ci compresi nelle zone di cui al presente ar�colo, ove non siano sogge+ a par�colari  

discipline, sono ammissibili le trasformazioni �siche �no alla ristru urazione edilizia ricostru+va,  

se su singolo immobile, o �no alla ristru urazione urbanis�ca.

14. Tali interven� non sono ammessi sui fabbrica� classi�ca�  E.R.V.,  E.Va mentre sui fabbrica� 

E.E.V. sono ammessi nei limi� previs� all’art. 24

15. Gli interven� che interessano una SE di proge o < 1500 mq (comprensiva delle superfetazioni

e degli annessi precari condona�) sono consen�� nel rispe o dei parametri urbanis�ci esisten�, 

ovvero in diminuzione rispe o ad essi, ad eccezione dell’altezza massima, per la quale è ammesso 

l’adeguamento all’altezza prevalente degli edi�ci adiacen�.

16. Gli interven� che interessano una SE di proge o > 1500 mq (comprensiva delle superfetazioni

e degli annessi precari condona�) sono consen�� previa presentazione di un Piano di Recupero 

nel rispe o dei dispos� di cui l’art. 12 comma 1, le  (e). delle presen� norme , ovvero mediante 

intervento dire o previa veri�ca delle seguen� condizioni:

• sia accertata, mediante delibera della Giunta Comunale, l’assenza di esigenze in termini di 

super�ci  e/o a rezzature,  o  di  altri  mo�vi  di  interesse pubblico,  tali  da rendere necessaria 

l’adozione di una procedura sogge a a convenzione.

17. Negli ambi� di cui al presente ar�colo, ad eccezione delle zone B0 e ambi� urbani discenden� 

da Piani Urbanis�ci A ua�vi a ua�, salvo quanto indicato al precedente comma 9, sono consen�� 

altresì:

a) Addizioni volumetriche (A);

b) Sos�tuzione edilizia (SE);

c) Nuova edi�cazione (NE)

d) interven� per�nenziali

nel rispe o dei seguen� parametri:

Zone B1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0.5 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,45

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,60

• Altezza massima del fronte: Hmax 7.50 m

18.  Per  i  fabbrica� che cos�tuiscono parte di  edi�cazione a schiera,  con lunghezza  del  fronte 

stradale maggiore di m 30, è consen�ta la sopraelevazione �no a raggiungere l’altezza degli edi�ci  

adiacen� nel rispe o dei restan� parametri;

• Distanza  minima dai  �li  stradali  e  dagli  spazi  pubblici:  Ds  5,00  m (quando  non esistano 

allineamen� preesisten� da rispe are o speci�ci allineamen� obbliga� indica� gra�camente 

nelle tavole di POC)

• Distanza minima dai con�ni, per edi�ci non costrui� in aderenza:Dc 5,00 m

• Distanza minima tra fabbrica� Df 10,00 m

• Tipologia edilizia: case unifamiliari, binate, a schiera e in linea.

Zone B2

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,8 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,40
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• rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,55

• altezza massima del fronte: Hmax 10,50 m

• Distanza  minima  dai  �li  stradali  e  dagli  spazi  pubblici:Ds  5,00  m  (quando  non  esistano 

allineamen� preesisten� da rispe are o speci�ci allineamen� obbliga� indica� gra�camente 

nelle tavole di POC)

• Distanza minima dai con�ni per edi�ci non costrui� in aderenza:Dc 5,00 m

• Distanza minima tra fabbrica�:Df 10,00 m

• Tipologia edilizia: case unifamiliari, binate, a schiera e in linea.

Zone B3

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,8 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,35

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,47

• Altezza del fronte massima: Hmax 13,50 m

• Distanza minima dai �li stradali: Ds 5,00 m quando non esistano allineamen� preesisten� da 

rispe are o speci�ci allineamen� obbliga� indica� gra�camente nelle tavole di POC

• Distanza minima dai con�ni per edi�ci non costrui� in aderenza: Dc 5,00 m

• Distanza minima tra fabbrica�: Df 10,00 m

• Tipologia edilizia: case unifamiliari, binate, a schiera e in linea.

Art.29.2.1 – Vincoli sulla super�cie fondiaria

1.  Ogni  organismo  edilizio  determina  sul  territorio  un  vincolo  sulla  super�cie  ad  esso 

corrispondente sulla base dei rispe+vi indici di zona.

2. Qualsiasi lo o urbanis�co di riferimento che al 7 aprile 1956 (data di adozione del primo Piano  

Regolatore Generale del comune di Empoli) fosse già asservito a costruzioni esisten� o autorizzate 

non potrà essere computata per altre costruzioni, qualora la sua so razione venga ad alterare - 

per i fabbrica� esisten� o autorizza� gli indici e le prescrizioni di zona vigen�.

3. La super�cie fondiaria (Sf) dovrà essere con�gua alle costruzioni e non frazionata, né a cavallo di  

spazi o di aree pubbliche.

4. Le sedi viarie private non cos�tuiscono interruzioni di con�nuità agli eHe+ della valutazione 

della super�cie fondiaria (Sf).

Art.29.3 - Interven# convenziona# e/o in fase di realizzazione – PAc

1.  Sono  aree  già  sogge e  a  Piani  A ua�vi,  Proge+  unitari  convenziona�  ,  con  i  preceden� 

strumen� urbanis�ci e per le quali o sono ancora vigen� le rela�ve convenzioni s�pulate oppure, a 

seguito di approvazione del Piano A ua�vo, sono in fase di so oscrizione le rela�ve convenzioni.

2. In queste aree si a uano esclusivamente gli interven� previs� all’interno del Piano A ua�vo 

con le modalità previste dalla convenzione.

3. Nel periodo di  eOcacia del  piano a ua�vo o della convenzione sono ammesse varian� allo 

stesso Piano a ua�vo:  esse saranno valutate  con riferimento alla  disciplina di  se ore vigente 
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all'a o di approvazione del piano a ua�vo purché non in contrasto con la disciplina introdo a 

dalle presen� norme.

4.  Alla  scadenza  della  convenzione  s�pulata  e/o  alla  conclusione  delle  opere  con  le  rela�ve 

a estazioni di abitabilità, le aree in ogge o assumeranno implicitamente la zona B0. Nel caso in cui 

alla scadenza della convenzione, le opere ivi previste non siano realizzate, l’area in ogge o assume 

le cara eris�che delle aree non piani�cate, pertanto dovrà essere a+vata speci�ca procedura di 

variante per la de�nizione urbanis�ca della stessa.

5. Ai sensi dell’art.110 della L.R.65/2014 alla scadenza della validità del piano, lo stesso diventa 

ineOcace  per  la  parte  non ancora  a utata.  In  tal  caso  risulta  applicabile  il  comma 4  sempre  

dell’art.110.

Art.30. Ambi# urbani a prevalente des#nazione produ6va – D 

1.  Gli  ambi� urbani  a  prevalente  des�nazione  produ+va sono par�  del  territorio  in  cui  l’uso 

produ+vo prevale sugli altri usi consen��.

2. Sono suddivisi, in relazione agli usi consen��, in:

• ambi� della produzione compa a – D1;

• ambi� della produzione promiscua  – D2;

• ambi� della produzione specializzata  – D3;

• ambi� del commercio  – D4;

• ambito della logis�ca  – D5

RIFERIMENTI STATUTARI

3. Tali zone in riferimento allo Statuto del Territorio del P.S.I. ed in par�colare all’art.14 sono state 

ar�colate equiparandole ai morfo�pi insedia�vi di cui alla III  Invariante del PIT-PPR secondo le 

seguen� modalità:

TPS1 Tessuto a proliferazione produ+va lineare

TPS2 Tessuto a pia aforme produ+ve-commerciali-direzionali

CARATTERI GENERALI

4. Nelle aree disciplinate dal presente ar�colo, gli interven� di:

• Nuova edi�cazione o addizione volumetrica per des�nazioni produ+ve;

• Ristru urazione  urbanis�ca,  sos�tuzione edilizia,  ristru urazione  edilizia  ricostru+va con 

contestuale cambio di des�nazione in produ+vo;

sono  realizzabili  esclusivamente  previa  preven�va  veri�ca  della  sussistenza  della  capacità 

edi�catoria residua assegnata all’UTOE in cui ricadono gli interven� previs�. Non sono in ogni caso 

computate le nuove super�ci edi�cabili quando sono derivan� dall’ampliamento della Super�cie 

Edi�cata esistente nei limi� del 35% della SE esistente, secondo quanto indicato nell’art.43.2 della 

Disciplina di Piano del P.S.I.C.T. . 

5. La capacità edi�catoria residua, da valutare in termini di Super�cie Edi�cabile a des�nazione 
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produ+va  disponibile  per  UTOE,  è  desunta  dal  Dimensionamento  del  Piano  Opera�vo  di  cui 

all’Allegato  D,  e  viene  aggiornata  per  so razione  dalla  quan�tà  iniziale,  in  base  alle  quan�tà 

richieste per ciascuna UTOE, dai singoli interven� edilizi dire+ delle �pologie di cui al comma 4. La  

capacità  edi�catoria  (SE)  derivante  da  interven�  di  ristru urazione  urbanis�ca,  sos�tuzione 

edilizia, ristru urazione edilizia ricostru+va, con contestuale cambio di des�nazione d’uso, dovrà 

essere so ra a dalla  categoria  Riuso come indicato  nelle  tabelle  del  dimensionamento di  cui  

all’Allegato D..

6. La SE da prelevare dal nuovo dimensionamento dell’UTOE di riferimento, sarà quella derivante  

dalla  sola  parte  eccedente  il  35%  dell’ampliamento  della  SE  esistente  per  ogni  categoria 

funzionale. 

7.  La  SE  da  prelevare  dal  dimensionamento  per  la  categoria  Riuso,  sarà  quella  derivante  da 

interven�  della  sola  categoria  di  ristru urazione  urbanis�ca  con  contestuale  cambio  di 

des�nazione dall’uso di origine.

8. Per ciascuna zona e so ozona sono indicate le quan�tà massime di SE des�nabili alle funzioni 

insediabili.

9. Per ciascuna zona e so ozona sono altresì indicate le quan�tà massime di SE des�nabili a servizi 

accessori e complementari alla produzione (uOci amministra�vi, spazi comuni, mense aziendali,  

l’alloggio di servizio nonché le unità immobiliari des�nate alla commercializzazione dire a dei beni 

prodo+ dall’azienda.

10. Salvo maggiori limitazioni derivan� dalla zona urbanis�ca di appartenenza e/o la presenza di  

speci�che tutele o salvaguardie, laddove è ammessa la presenza di un unico alloggio des�nato al  

custode dell’a+vità produ+va, questo sarà realizzabile esclusivamente se si  veri�cano tu e le 

seguen� condizioni:

• la  super�cie  u�le  (SU)  dell’a+vità  produ+va a  cui  sarà  asservito  l’alloggio,  interamente 

des�nata alla medesima produzione, dovrà essere superiore a 1000 mq;

• la super�cie u�le (SU) massima ammessa per l’alloggio non potrà essere superiore a 60 mq;

La super�cie edi�cabile (SE) dell’alloggio di servizio, unitamente agli uOci amministra�vi, agli spazi  

comuni e alle mense aziendali, concorre alla computazione della super�cie edi�cabile massima 

(SE) massima ammissibile nel lo o e alla computazione della super�cie coperta (SC).

11.  L’alloggio  dovrà  essere  realizzato  all’interno  della  sagoma  del  fabbricato  produ+vo  o  in 

con�nuità con esso. L’ammissibilità della funzione di abitazione per�nenziale resta condizionata  

alla presenza di a o d’obbligo, registrato e trascri o a favore del Comune, con il quale l’unità  

immobiliare viene vincolata quale per�nenza non scindibile dell’unità produ+va aziendale, che ne 

impedisca la vendita o l’u�lizzo frazionato dall’a+vità produ+va.

12.  La  des�nazione  d’uso  della  porzione  abita�va  resta  produ+va;  trascorso  un  anno  dalla 

cessazione dell’a+vità de a porzione perderà i requisi� di abitabilità.

13.  Per  le  aree  ricaden�  negli  ambi�  di  trasformazione  in  cui  il  Piano  Opera�vo  si  a ua 

esclusivamente sulla base di Piani Urbanis�ci A ua�vi o di Proge+ Unitari Convenziona�, (come 

individua� dalle tavole n. 3 Disciplina del territorio urbano, la rela�va Scheda norma de�nisce le 

aree in cui  è  ammessa la trasformazione edilizia,  i  parametri  urbanis�ci  ed edilizi  e le diverse 

categorie funzionali insediabili.

14. Per gli ambi� consolida�, su ciascun lo o urbanis�co di riferimento in cui la trasformazione 
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edilizia  può  avvenire  tramite  interven�  edilizi  dire+ (ID),  sono  consen��  gli  interven�  edilizi 

previs� per ciascuna zona urbanis�ca,  nel  rispe o dei  parametri  urbanis�ci  ed edilizi  e  con le  

limitazioni dimensionali previste per ciascuna categoria funzionale insediabile.

15. Gli interven� di nuova edi�cazione (NE), di Sos�tuzione edilizia (SE), addizione volumetrica e i 

cambi  di  des�nazione d’uso sono ammessi  a  condizione che sia  veri�cata  la  sussistenza  delle  

dotazioni per opere di urbanizzazione primaria previste per ciascuna categoria funzionale di cui si 

prevede l’insediamento.

Tale veri�ca non è richiesta:

• per  le  aree  comprese  nei  Piani  a ua�vi,  comunque  denomina�  previs�  nei  preceden� 

strumen�  urbanis�ci,  che  abbiano  già  realizzato  le  dotazioni  previste  di  verde  e  parcheggi 

pubblici e nel caso sia mantenuta la categoria funzionale originaria;

• in tu e le aree in cui è previsto il mantenimento della categoria funzionale originaria.

16. Qualora il sogge o a uatore l’intervento edilizio dimostri di aver già provveduto alla cessione 

di aree per opere di urbanizzazione primaria, riferibili al medesimo lo o urbanis�co, sarà tenuto a 

reperire esclusivamente la quan�tà eccedente quella originariamente già ceduta.

17. Gli interven� che determinano nuovi fabbrica� produ+vi autonomi dovranno essere realizza� 

seguendo prevalentemente le linee guida APEA regionali. 

18. Le quan�tà non cedute di opere di urbanizzazione primaria, dovranno essere mone�zzate. Il  

sogge o a uatore  provvederà  al  pagamento  di  una somma di  danaro,  rapportata  al  costo di 

acquisizione di altre aree, equivalen� quanto a estensione e comparabili, quanto a ubicazione, a 

quelle che avrebbero dovuto essere cedute nonché all’incidenza dell’u�lità economica acquisita 

dallo stesso per la mancata cessione. Tali mone�zzazioni verranno u�lizzate dall’amministrazione 

per la realizzazione di opere di urbanizzazione primaria

19. Negli edi�ci a des�nazione industriale ed ar�gianale, ove dimostrata la necessità aziendale, è 

consen�ta l’installazione di impian� tecnologici e manufa+ di cara ere tecnologico ad esclusivo 

servizio dell’a+vità produ+va, in deroga all’altezza massima prevista nella zona urbanis�ca in cui 

ricade  l’immobile  che  non  possono,  per  esigenze  tecniche  di  funzionalità  e  di  sicurezza  degli  

impian� stessi, trovare allocazione entro il corpo dell'edi�cio quali silos, serbatoi per sostanze allo 

stato liquido o gassoso, impian� di tra amento dell’aria, camini e ciminiere, antenne, gru e carri  

ponte, pon� di servizio nonché la realizzazione degli impian� e delle opere necessarie al rispe o 

della norma�va sulla tutela dagli inquinamen� e sull’igienicità e la sicurezza degli edi�ci e delle  

lavorazioni.

20.  Nelle  aree  a  des�nazione  industriale  ed  ar�gianale,  all’interno  del  lo o  di  proprietà,  per 

mo�vate esigenze produ+ve e di funzionalità degli impian� tecnologici, ques� ul�mi non sono 

sogge+ al rispe o della distanza di 10 ml dai fabbrica� adiacen� e/o da pare� �nestrate degli  

edi�ci an�stan�, in quanto non sono da considerare “fabbrica� o edi�ci”, tra andosi di impian� 

tecnologici,  fa e  salve  diverse  indicazioni  provenien�  da  discipline  speciali  (VV.FF.,  impa o 

ele romagne�co, ecc.) e fa o salvo il rispe o dei requisi� igienico-sanitari degli edi�ci adiacen�.

21.  Gli  edi�ci  preesisten�  alla  data  di  adozione  delle  presen�  norme  sono  so opos�  alle  

prescrizioni derivan� dalla cartogra�a del Piano Opera�vo e dalle presen� Norme sia per quanto 

riguarda le des�nazioni d’uso che i criteri e le modalità di intervento.

22. Negli ar�coli seguen� sono individua� gli usi compa�bili con ciascuna zona urbanis�ca ed i 
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rela�vi parametri urbanis�ci; l’individuazione degli usi è esempli�ca�va e non esaus�va, e potrà  

sempre essere veri�cata  la  compa�bilità  di  un uso non presente nell’elenco,  in  base alla  sua  

aOnità con gli esempi riporta�.

23. L’introduzione di funzioni terziarie di �po diHuso o localizzato di servizio alla persona e alle 

imprese  e  stru ure  specializzate  per  servizi  priva�  quali  scuole  professionali  private,  gli  asili  

aziendali  o  interaziendali,  uOci  e  studi  professionali,  ambulatori  e  studi  medici,  centri  di 

riabilitazione �sioterapica,  stru ure sanitarie  private,  ambulatori  medici  e  veterinari,  ecc.,  ove 

ammesso per le diverse zone e so ozone urbanis�che, sarà preven�vamente subordinato alla 

preven�va  dimostrazione  della  rispondenza  ai  requisi�  stru urali,  impian�s�ci,  tecnologici  e 

organizza�vi speci�ci e la conformità igienico sanitaria.

24. Per asilo aziendale si intende la stru ura des�nata a bambini di età compresa tra 0 e 6 anni,  

che viene aperta all’interno di una stru ura aziendale. Qualora le richieste interne ad un’azienda 

fossero inferiori al numero minimo sarà possibile aprire l’accesso anche ai �gli di dipenden� di  

altre aziende limitrofe, cos�tuendo così un asilo interaziendale.

25.  In  ques�  ambi�  è  sempre  possibile  u�lizzare  le  speci�che  categorie  di  intervento  per 

l’applicazione delle azioni ecosistemiche (NBS), u�lizzando gli incen�vi previs� al successivo art. 

64.

26. Le categorie funzionali ammesse con gli speci�ci usi compa�bili sono riporta� nella Tabella A, 

allegata alle presen� NTA.

Art.30.1 - Ambi# della produzione compa0a – D1

1. Gli ambi� della produzione compa a sono par� del territorio ad esclusiva funzione produ+va, 

organizzata  in  edilizia  industriale  e  ar�gianale  ed  individua�  nelle  tavole  n.  3  Disciplina  del  

territorio urbano.

2. Sono suddivisi, in relazione allo stato di a uazione ed alle cara eris�che, in:

• zone di espansione in corso di a uazione o a uate - D1/A

• zone di completamento  - D1/C

• zone di completamento per insediamen� produ+vi singoli  - D1/S

Art.30.1.1 – Zone di espansione in corso di a�uazione o a�uate - D1/A

1.  Sono  le  zone  des�nate  agli  insediamen�  industriali  ed  ar�gianali  in  corso  di  a uazione  o 

discenden� da Piani, comunque denomina� (PUA o PUC).

2.  Nel  periodo  di  valenza  del  Piano,  previsto  dalla  rela�va  convenzione,  sono  conferma�  i  

parametri urbanis�ci, le des�nazioni d’uso, le �pologie, le prescrizioni, gli impegni contenute nei 

Piani stessi.

3.  In  caso  di  diHormità  tra  le  perimetrazioni  degli  ambi�  disciplina�  dai  Piani,  comunque 

denomina�, approva� o in corso di approvazione presen� in de+ strumen� e le perimetrazioni dei 

medesimi ambi� riportate nelle tavole del presente strumento urbanis�co, si ritengono prevalen� 
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quanto ad eOcacia, le perimetrazioni presen� nei Piani medesimi.

4. Trascorso il periodo di valenza del Piano e �no ad una nuova piani�cazione, nelle aree comprese 

nel  comparto  permane  l'obbligo  di  osservare,  nella  costruzione  di  nuovi  edi�ci  e  nella 

modi�cazione  di  quelli  esisten�,  gli  allineamen�  e  le  prescrizioni  di  zona  stabili�  dal  piano 

a ua�vo.  Sono  fa+  salvi  eventuali  adempimen�  da  assolvere  entro  i  termini  stabili�  dalla 

convenzione per il completamento degli Interven� previs� dal piano a ua�vo. 

5. Trascorso il  periodo di valenza del  Piano, qualora siano sta� assol� tu+ gli  impegni in esso 

previs� per quanto a+ene le opere di urbanizzazione primaria, su ciascun lo o urbanis�co sono 

consen�� tu+ gli interven� sul patrimonio edilizio esistente.

6. Nelle condizioni soprade e sono consen�� altresì:

• l’addizione volumetrica (A);

• la nuova edi�cazione (NE);

• l’Insediamento delle seguen� categorie funzionali: F.1.1, F.1.2, F.1.3, F.4.2, F.4.3, F.5.1, F.5.2,  

F.5.3

nel rispe o dei seguen� parametri urbanis�ci edilizi:

• Altezza massima – Hmax 10,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni – Dc 6,00 m

• Distanza minima tra i fabbrica� – Df 10,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dalle strade salve le prescrizioni del Codice della Strada per le 

strade esterne ai centri abita� e salvi gli allineamen� precos�tui� – Ds 6,00 m

Categoria funzionale Industriale e manifa0uriera F.1.1

Categoria funzionale Ar#gianale, meccanica e tecnologica F.1.2

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,8 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Categoria  funzionale  Ar#gianato  di  servizio  e  laboratori  e  magazzini  per  ar# e mes#eri  non 

compa#bili con il tessuto urbano e non integrabile con la residenza F.1.3

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,5mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Categoria funzionale Impian# tecnologici con presidio di unità lavora#ve F.4.2

Categoria funzionale Impian# senza presidio di unità lavora#ve F.4.3

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,5mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65
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• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Categoria  funzionale  Commercio  all’ingrosso  non  compa#bile  con  il  tessuto  urbano  e  non 

integrabile con la residenza F.5.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,9mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Categoria funzionale Deposi# e logis#ca indoor F.5.2

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,8mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,70

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Categoria funzionale Logis#ca a cielo libero F.5.3

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,3mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,20

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,70

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Art.30.1.2 – Zone sature - D1/C

1. Sono le zone del  territorio totalmente o parzialmente edi�cate, consolidate nelle funzioni e  

nell’asse o urbanis�co.

2. In questa zona sono consen�� tu+ gli interven� sul patrimonio edilizio esistente

3. Sono consen�� altresì:

• l’addizione volumetrica (A);

• la nuova edi�cazione (NE);

• la sos�tuzione edilizia;

Nell’ambito D1/C sono insediabili le seguen� categorie funzionali: F.1.1, F.1.2, F.1.3, F.4.2, F.4.3,  

F.5.1, F.5.2, F.5.3

nel rispe o dei seguen� parametri urbanis�ci edilizi:

• Altezza massima – Hmax 10,00 m 

• Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni – Dc 6,00 m

• Distanza minima tra i fabbrica� – Df 10,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dalle strade salve le prescrizioni del Codice della Strada per le 

strade esterne ai centri abita� e salvi gli allineamen� precos�tui� – Ds 6,00 m
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Categoria funzionale Industriale e manifa0uriera F.1.1

Categoria funzionale Ar#gianale, meccanica e tecnologica F.1.2

Categoria  funzionale  Ar#gianato  di  servizio  e  laboratori  e  magazzini  per  ar# e mes#eri  non 

compa#bili con il tessuto urbano e non integrabile con la residenza F.1.3

Categoria  funzionale  Commercio  all’ingrosso  non  compa#bile  con  il  tessuto  urbano  e  non 

integrabile con la residenza F.5.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,9 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,60

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,70

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Categoria funzionale Impian# tecnologici con presidio di unità lavora#ve F.4.2

Categoria funzionale Impian# senza presidio di unità lavora#ve F.4.3

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,6mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,60

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,70

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Categoria funzionale Deposi# e logis#ca indoor F.5.2

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,7mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,60

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,70

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Categoria funzionale Logis#ca a cielo libero F.5.3

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,4mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,20

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,30

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Art.30.1.3 – Zone di completamento per impian$ produ%vi singoli - D1/S

1. Sono zone produ+ve di  piccole dimensioni di  norma occupate da un complesso produ+vo 

singolo, totalmente o parzialmente edi�cate.

2. In questa zona sono consen�� tu+ gli interven� sul patrimonio edilizio esistente

3. Sono consen�� altresì:

• l’addizione volumetrica (A);
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• la nuova edi�cazione (NE);

• la sos�tuzione edilizia

Nell’ambito D1/S sono insediabili le seguen� categorie funzionali: F.1.1, F.1.2, F.1.3, F.1.4, F.5.1, 

nel rispe o dei seguen� parametri urbanis�ci ed edilizi:

• Altezza massima – Hmax 10,00 m 

• Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni – Dc 10,00 m

• Distanza minima tra i fabbrica� – Df 10,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dalle strade salve le prescrizioni del Codice della Strada per le 

strade esterne ai centri abita� e salvi gli allineamen� precos�tui� – Ds 8,00 m

Categoria funzionale Industriale e manifa0uriera F.1.1

Categoria funzionale Ar#gianale, meccanica e tecnologica F.1.2

Categoria  funzionale  Ar#gianato  di  servizio  e  laboratori  e  magazzini  per  ar# e mes#eri  non 

compa#bili con il tessuto urbano e non integrabile con la residenza F.1.3

Categoria  funzionale  Ar#gianato  di  servizio  e  laboratori  e  magazzini  per  ar# e mes#eri  non 

compa#bili con il tessuto urbano, integrabile con la residenza F.1.4

Categoria  funzionale  Commercio  all’ingrosso  non  compa#bile  con  il  tessuto  urbano  e  non 

integrabile con la residenza F.5.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,8 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Art.30.2 - Ambi# della produzione promiscua – D2

1. Gli ambi� della produzione promiscua sono par� del territorio derivate dalla trasformazione dei 

modi d’uso delle aree produ+ve e cioè dallo sviluppo in de e zone di componen� commerciali e 

di servizio, individua� nelle tavole n. 3 Disciplina del territorio urbano con l’e�che a D2 .

2. Sono suddivise, in relazione allo stato di a uazione in:

• zone di espansione in corso di a uazione o a uate -D2/A 

• zone di completamento – D2/C 

• zone di completamento per insediamen� produ+vi singoli – D2/S 

Art.30.2.1 – Zone di espansione in corso di a�uazione o a�uate - D2/A

1. Sono zone a prevalente des�nazione ar�gianale, commerciale, direzionale e di servizio in corso 

di a uazione o discenden� da Piani, comunque denomina�.

2.  Nel  periodo  di  valenza  del  Piano,  previsto  dalla  rela�va  convenzione,  sono  conferma�  i  

parametri urbanis�ci, le des�nazioni d’uso, le �pologie, le prescrizioni, gli impegni contenute nei 

Piani stessi.
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3.  In  caso  di  diHormità  tra  le  perimetrazioni  degli  ambi�  disciplina�  dai  Piani,  comunque 

denomina�, approva� o in corso di approvazione presen� in de+ strumen� e le perimetrazioni dei 

medesimi ambi� riportate nelle tavole del presente strumento urbanis�co, si ritengono prevalen� 

quanto ad eOcacia, le perimetrazioni presen� nei Piani medesimi.

4 Trascorso il periodo di valenza del Piano e �no ad una nuova piani�cazione, nelle aree comprese 

nel  comparto  permane  l'obbligo  di  osservare,  nella  costruzione  di  nuovi  edi�ci  e  nella  

modi�cazione  di  quelli  esisten�,  gli  allineamen�  e  le  prescrizioni  di  zona  stabili�  dal  piano 

a ua�vo.  Sono  fa+  salvi  eventuali  adempimen�  da  assolvere  entro  i  termini  stabili�  dalla 

convenzione per il completamento degli Interven� previs� dal piano a ua�vo. 

5. Trascorso il  periodo di valenza del  Piano, qualora siano sta� assol� tu+ gli  impegni in esso 

previs� per quanto a+ene le opere di urbanizzazione primaria, su ciascun lo o urbanis�co sono 

consen�� tu+ gli interven� sul patrimonio edilizio esistente.

Nelle condizioni soprade e sono consen�� altresì:

• l’addizione volumetrica (A);

• la nuova edi�cazione (NE);

• la sos�tuzione edlizia.

• l’Insediamento delle seguen� categorie funzionali  : ,  F.1.2, F.1.4, F.2.1, F.4.4, F.4.5, F.4.6,  

F.4.7, F.4.8, F.4.9, F.5.1

nel rispe o dei seguen� parametri urbanis�ci ed edilizi:

• Altezza massima – Hmax 10,00 m 

• Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni – Dc 6,00 m

• Distanza minima tra i fabbrica� – Df 10,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dalle strade salve le prescrizioni del Codice della Strada per le 

strade esterne ai centri abita� e salvi gli allineamen� precos�tui� – Ds 6,00 m

Categoria funzionale Ar#gianale, meccanica e tecnologica F.1.2

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,8 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Categoria  funzionale  Ar#gianato  di  servizio  e  laboratori  e  magazzini  per  ar# e mes#eri  non 

compa#bili con il tessuto urbano, integrabile con la residenza F.1.4

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,9mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05
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Categoria funzionale Esercizi di vicinato e media distribuzione F.2.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,75mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria funzionale Terziario evoluto e/o immateriale e di servizio alla produzione F.4.4

Categoria funzionale Terziario di #po di5uso - servizi alla persona e alle imprese F.4.5

Categoria funzionale Terziario di #po di5uso – a6vità direzionali di servizio alla persona e alle 

imprese e stru0ure specializzate per servizi priva# F.4.6

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,90mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria funzionale Esercizi di vicinato e media distribuzione F.2.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,75mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria  funzionale  Terziario  di  #po  localizzato  -  servizi  alla  persona  e  alle  imprese  non 

equiparabili ad a0rezzature pubbliche a scala territoriale, comunale o di quar#ere F.4.7 e F.4.9

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,65 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria  funzionale  Terziario  di  #po  localizzato  -  servizi  alla  persona  e  alle  imprese  non 

equiparabili ad a0rezzature pubbliche a scala territoriale, comunale o di quar#ere F.4.8

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,65 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria  funzionale  Commercio  all’ingrosso  non  compa#bile  con  il  tessuto  urbano  e  non 
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integrabile con la residenza F.5.1

• -Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,9 mq/mq

• -Indice di Copertura : IC 0,50

• -Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• -Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• -Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Art.30.2.2 – Zone di completamento - D2/C

1.  Sono  par�  del  territorio  totalmente  o  parzialmente  edi�cate,  consolidate  nelle  funzioni  e  

nell’asse o urbanis�co.

2. In questa zona sono consen�� tu+ gli interven� sul patrimonio edilizio esistente.

sono consen�� altresì:

• l’addizione volumetrica (A);

• la nuova edi�cazione (NE);

• la sos�tuzione edilizia.

• l’Insediamento delle seguen� categorie funzionali  : ,  F.1.2, F.1.4, F.2.1, F.4.4, F.4.5, F.4.6,  

F.4.7, F.4.8, F.4.9, F.5.1

nel rispe o dei seguen� parametri urbanis�ci ed edilizi:

• Altezza massima – Hmax 10,00 m 

• Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni – Dc 6,00 m

• Distanza minima tra i fabbrica� – Df 10,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dalle strade salve le prescrizioni del Codice della Strada per le 

strade esterne ai centri abita� e salvi gli allineamen� precos�tui� – Ds 6,00 m

Categoria funzionale Ar#gianale, meccanica e tecnologica F.1.2

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,90 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,60

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Categoria  funzionale  Ar#gianato  di  servizio  e  laboratori  e  magazzini  per  ar# e mes#eri  non 

compa#bili con il tessuto urbano, integrabile con la residenza F.1.4

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,9mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,60

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05
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Categoria funzionale Esercizi di vicinato e media distribuzione F.2.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,75mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,60

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria funzionale Terziario evoluto e/o immateriale e di servizio alla produzione F.4.4

Categoria funzionale Terziario di #po di5uso - servizi alla persona e alle imprese F.4.5

Categoria funzionale Terziario di #po di5uso – a6vità direzionali di servizio alla persona e alle 

imprese e stru0ure specializzate per servizi priva# F.4.6

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,90mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria funzionale Esercizi di vicinato e media distribuzione F.2.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,75mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,60

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria  funzionale  Terziario  di  #po  localizzato  -  servizi  alla  persona  e  alle  imprese  non 

equiparabili ad a0rezzature pubbliche a scala territoriale, comunale o di quar#ere F.4.7 , F4.8 e 

F.4.9

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,65 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria  funzionale  Commercio  all’ingrosso  non  compa#bile  con  il  tessuto  urbano  e  non 

integrabile con la residenza F.5.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,9 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05
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Art.30.2.3 – Zone di completamento per impian$ produ%vi singoli - D2/S

1. Sono zone produ+ve di  piccole dimensioni di  norma occupate da un complesso produ+vo 

singolo, totalmente o parzialmente edi�cate. 

2. In questa zona sono consen�� tu+ gli interven� sul patrimonio edilizio esistente.

sono consen�� altresì:

• l’addizione volumetrica (A);

• la nuova edi�cazione (NE).

• l’Insediamento delle seguen� categorie funzionali : , F.1.2, F.1.4, F.2.1,F.4.5, F.4.6,F.5.1

nel rispe o dei seguen� parametri urbanis�ci ed edilizi:

• Altezza massima – Hmax 10,00 m 

• Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni – Dc 10,00 m

• Distanza minima tra i fabbrica� – Df 10,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dalle strade salve le prescrizioni del Codice della Strada per le 

strade esterne ai centri abita� e salvi gli allineamen� precos�tui� – Ds 8,00 m

Categoria funzionale Ar#gianale, meccanica e tecnologica F.1.2

Categoria  funzionale  Ar#gianato  di  servizio  e  laboratori  e  magazzini  per  ar# e mes#eri  non 

compa#bili con il tessuto urbano, integrabile con la residenza F.1.4

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,40 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,30

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,40

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Categoria funzionale Esercizi di vicinato e media distribuzione F.2.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,45mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,30

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,40

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria funzionale Terziario di #po di5uso - servizi alla persona e alle imprese F.4.5

Categoria funzionale Terziario di #po di5uso – a6vità direzionali di servizio alla persona e alle 

imprese e stru0ure specializzate per servizi priva# F.4.6

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,60mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,30

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE
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• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria  funzionale  Commercio  all’ingrosso  non  compa#bile  con  il  tessuto  urbano  e  non 

integrabile con la residenza F.5.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,20 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,15

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,20

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Art.30.3 - Ambi# della produzione specializzata – D3

1. Gli ambi� della produzione specializzata sono par� del territorio occupate da a+vità produ+ve 

par�colari ed individua� nelle tavole n. 3 Disciplina del territorio urbano con l’e�che a D3. 

2. Gli ambi� della produzione specializzata comprendono:

• zone per ro amazione e recupero -D3/RR

• zone di servizio alle a+vità produ+ve – D3/D 

Art.30.3.1 – Zone per ro�amazione e recupero – D3/RR 

1. E’ una zona des�nata esclusivamente alle a+vità di ro amazione e recupero.

2. In questa zona sono consen�� tu+ gli interven� sul patrimonio edilizio esistente.

sono consen�� altresì:

• l’addizione volumetrica (A);

• la nuova edi�cazione (NE).

• l’Insediamento delle seguen� categorie funzionali : F.1.5;

nel rispe o dei seguen� parametri urbanis�ci ed edilizi:

• -Altezza massima – Hmax 10,00 m 

• -Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni – Dc 6,00 m

• -Distanza minima tra i fabbrica� – Df 10,00 m

• -Distanza minima dei fabbrica� dalle strade salve le prescrizioni del Codice della Strada per le  

strade esterne ai centri abita� e salvi gli allineamen� precos�tui� – Ds 8,00 m

• -Distanza  minima  dai  corsi  d’acqua  per  le  nuove  costruzioni  e  per  gli  interven�  di 

sos�tuzione edilizia – 20 ml

Categoria funzionale Industriale e manifa0uriera specializzata F.1.5

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,50 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf
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• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

3. Nella realizzazione degli interven�, ai �ni di un corre o inserimento ambientale, si dovrà:

a) mantenere quanto più possibile le alberature esisten�;

b) garan�re una densità arborea nella misura di un albero ogni 15 mq di super�cie fondiaria  

(Sf), con un minimo di tre alberi. Nel caso in cui il numero calcolato di alberature da me ere a 

dimora risul� eccessivo rispe o alle aree disponibili, sarà possibile dislocare la piantumazione 

dell’eccedenza in altro luogo indicato dall’Amministrazione Comunale;

c) curare in modo par�colare nella proge azione la sistemazione dell’area al contorno con la 

messa a dimora di alberature di alto fusto;

Art.30.3.2 – Zone di servizio alle a%vità produ%ve – D3/D

1.  Sono  zone  des�nate  all’insediamento  di  a+vità  direzionali  e  servizi  a  sostegno  delle  zone 

produ+ve, individuate nelle tavole  n. 3 Disciplina del territorio urbano dall’e�che a D3/D.

2. Per gli edi�ci esisten� compresi nella zona D3/D, ove non siano sogge+ a par�colari discipline, 

sono consen�� tu+ gli interven� sul patrimonio edilizio esistente.

Sono consen��, ove le aree non siano sogge e a par�colari discipline, altresì:

• -l’addizione volumetrica (A);

• -la nuova edi�cazione (NE).

3. Nell’ambito D3/D sono insediabili le seguen� categorie funzionali: F.1.4, F.2.1, F.4.6, F.4.7, F.4.8,  

F.4.9.

nel rispe o dei seguen� parametri urbanis�ci ed edilizi:

• Altezza massima – Hmax 9,00 m 

• Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni – Dc 6,00 m

• Distanza minima tra i fabbrica� – Df 10,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dalle strade salve le prescrizioni del Codice della Strada per le 

strade esterne ai centri abita� e salvi gli allineamen� precos�tui� – Ds 6,00 m

Categoria  funzionale  Ar#gianato  di  servizio  e  laboratori  e  magazzini  per  ar# e mes#eri  non 

compa#bili con il tessuto urbano, integrabile con la residenza F.1.4

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,60mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,60

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Categoria funzionale Esercizi di vicinato e media distribuzione F.2.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,75mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,60

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65
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• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria funzionale Terziario di #po di5uso – a6vità direzionali di servizio alla persona e alle 

imprese e stru0ure specializzate per servizi priva# F.4.6

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,65mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,60

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria  funzionale  Terziario  di  #po  localizzato  -  servizi  alla  persona  e  alle  imprese  non 

equiparabili ad a0rezzature pubbliche a scala territoriale, comunale o di quar#ere F.4.7 , F4.8 e 

F.4.9

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,65 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,60

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,40 mq/mq SE

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,40 mq/mq SE

Categoria  funzionale  Commercio  all’ingrosso  non  compa#bile  con  il  tessuto  urbano  e  non 

integrabile con la residenza F.5.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,9 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Art.30.4 - Ambi# del commercio 

1.  Gli  ambi�  del  commercio  sono  par�  del  territorio  des�na�  alle  a+vità  commerciali  ed 

individua� nelle tavole n. 3 Disciplina del territorio urbano con l’e�che a D4. 

2. Gli ambi� del commercio comprendono gli ambi� della grande distribuzione D4

Art.30.5 - Ambi# della grande distribuzione – D4

1. Gli ambi� della grande distribuzione sono individua� nelle tavole n. 3 Disciplina del territorio 

urbano dall’e�che a D4

2. Gli ambi� della grande distribuzione sono suddivisi in relazione allo stato di a uazione ed alle 

cara eris�che:
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• zone di completamento – D4/C 

Art.30.5.1 – Zone di completamento – D4/C 

1. La zona D4/C è compa�bile con il mantenimento della grande stru ura di vendita esistente.

2. La zona è compa�bile con le seguen� u�lizzazioni:

• commerciale: esercizi di vicinato, medie e grandi stru ure di vendita;

• ar�gianale di servizio;

• direzionale purché inserita all’interno della grande stru ura di vendita.

3. Per gli  edi�ci  compresi  nella Zona D4/C sono ammissibili  gli  interven� �no alla sos�tuzione 

edilizia (SE).

Art.30.6 - Ambito della logis#ca – D5

1. Sono le zone des�nate alle  a+vità di  interscambio merci  con movimentazione delle stesse, 

svolte per conto terzi e che prevedono uno stoccaggio al chiuso o all’aperto su piazzali o a+vità di  

commercio all’ingrosso.

2 Gli ambi� del parco tecnologico sono individua� nelle tavole n. 3 disciplina del territorio urbano 

dall’e�che a D5.

3. Sono suddivisi, in relazione allo stato di a uazione ed alle cara eris�che, in:

• Zone di completamento per insediamen� produ+vi singoli - D5/S

Art.30.6.1 – Zone di completamento per insediamen$ produ%vi singoli – D5/S

1. Sono zone produ+ve di  piccole dimensioni di  norma occupate da un complesso produ+vo 

singolo, totalmente o parzialmente edi�cate.

2. Per gli edi�ci esisten� compresi nella zona D5/S sono consen�� tu+ gli interven� sul patrimonio 

edilizio esistente.

3. Sono consen�� altresì:

• l’addizione volumetrica (A);

• la nuova edi�cazione (NE).

4. Nell’ambito D5/S sono insediabili le seguen� categorie funzionali: F.5.1;

nel rispe o dei seguen� parametri urbanis�ci ed edilizi:

• Altezza massima – Hmax 10,00 m 

• Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni – Dc 10,00 m

• Distanza minima tra i fabbrica� – Df 10,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dalle strade salve le prescrizioni del Codice della Strada per le 

strade esterne ai centri abita� e salvi gli allineamen� precos�tui� – Ds 8,00 m
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Categoria  funzionale  Commercio  all’ingrosso  non  compa#bile  con  il  tessuto  urbano  e  non 

integrabile con la residenza F.5.1

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,20 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,15

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,20

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Art.31. Aree a verde privato ed aree agricole interne al sistema insedia#vo 

Art.31.1 - Aree a Verde Privato - Vpr

1. Sono le aree inedi�cate interne al perimetro del territorio urbanizzato di per�nenza di edi�ci  

esisten� o facen� parte di aree des�nate alla trasformazione edilizia od urbanis�ca, che devono 

essere mantenute a verde di uso privato. Le aree a verde privato sono rappresentate sulle tavole 

del PO con apposita campitura e con la sigla Vpr.

Aree Vpr all’interno delle zone “A” e “B”

2.  Sono  le  aree  che cos�tuiscono  vincolo  d’inedi�cabilità  dovuto  sia  alla  presenza  di  verde 

ornamentale  e  ad  alto  fusto,  sia  alla  necessità  di  allineamen�  stradali  da  rispe are  nelle  

trasformazioni urbanis�che ed edilizie; in tali aree il verde esistente dovrà essere mantenuto e 

reintegrato in caso di deterioramento.

Aree Vpr all’interno delle zone “D”

3.  Sono  le  aree  che  cos�tuiscono  vincolo  d’inedi�cabilità  dovuto  alla  presenza  di  verde 

elementare, strade e piazzali di manovra, allineamen� stradali da rispe are nelle trasformazioni 

urbanis�che  ed  edilizie;  tali  aree  concorrono  alla  determinazione  del  calcolo  delle  super�ci 

permeabili nei termini previs� dalla legge.

Art.31.2 - Aree agricole interne al sistema insedia#vo - E0

1. Sono le aree libere poste all’interno del territorio urbanizzato non interessate da previsioni di  

espansione e/o trasformazione in questo Piano Opera�vo.

2. Su tali aree, che nella generalità dei casi con�nuano a svolgere una marginale funzione agricola,  

si applica la L.R. 65/2014 ai �ni della determinazione delle super�ci aziendali. 

3. Per gli edi�ci esisten� sono consen�� in relazione alla classi�cazione di valore, tu+ gli interven� 

previs� dal Titolo III delle presen� norme.

Art.32. L’albergo di5uso

1. Il P.O. riconosce nell'albergo diHuso di cui alla LR 86/2016, una �pologia di stru ura rice+va 

coerente  con le  cara eris�che  insedia�ve  del  Comune ed  idonea a  perseguire  gli  obie+vi  di 
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valorizzazione turis�ca del territorio.

2. Come indicato nella citata LR 86/2016, l'albergo diHuso può essere localizzato nei centri storici e 

nei borghi rurali. Nel territorio comunale presentano cara eris�che idonee a tale localizzazione i 

seguen� insediamen�:

A : Centro storico

3. La realizzazione dell'albergo diHuso è consen�to nel rispe o della disciplina rela�va a ciascuna 

delle zone e degli insediamen� sopraindica�

Art.33. Ambito di per#nenza paesaggis#ca dei centri storici

1.  Il  Piano  Opera�vo  riconosce  l’Ambito  di  per�nenza  paesaggis�ca  dei  centri  storici  ai  sensi 

dell’art.4 comma 2 le era c) dell’Elaborato 8b del PIT-PPR

2. Tale ambi� individua� con apposito segno gra�co nelle  Tavole  n.  3 Disciplina del  territorio 

urbano in scala  1:2.000,  includono esclusivamente il  centro storico di  Empoli  comprensivo dei 

tessu� edilizi  e le aree libere che determinano tra loro una forte interrelazione so o il  pro�lo 

morfologico, perce+vo, iden�tario e storicamente su quello funzionale.

3. Per tu+ gli interven� all’interno delle zone urbanis�che di cui al Titolo V delle presen� NTA,  

ricaden� nell’ambito del presente ar�colo, salvo quanto indicato al successivo comma, valgono le 

seguen� prescrizioni generali:

•  dovrà essere garan�ta la coerenza con l’asse o morfologico urbano di impianto storico, il  

mantenimento dei cara eri �pologici e archite onici di impianto storico degli edi�ci e l'u�lizzo 

di  soluzioni  formali,  �niture esterne e cromie,  anche con il  ricorso a tecnologie e materiali  

moderni, coeren� con il contesto urbano e con i valori espressi dall’edilizia locale;

•  dovrà essere garan�ta la tutela e la conservazione dei cara eri storici e morfologici degli 

spazi aper� di impianto storico evitandone la frammentazione e l’introduzione di elemen� di 

�nitura e di arredo in contrasto con il contesto paesaggis�co;

•  dovranno essere conserva� e riquali�ca� gli spazi e le aree libere e quelle a verde a margine 

degli  edi�ci  o intercluse nel tessuto storico, mantenendone i cara eri  e le qualità dis�n�ve 

(arredi, corredi vegetazionali, pavimentazioni, percorsi);

•  dovranno essere mantenu� gli accessi storici ai nuclei storici e le rela�ve opere di arredo;

•  dovrà essere conservato il valore iden�tario dello skyline dell’insediamento storico;

•  è vietata l’installazione di impian� solari termici in posizioni tali da alterare la percezione di 

unitarietà delle coperture del nucleo storico;

•  dovranno essere mantenu� i cara eri connota�vi della trama viaria storica, e i manufa+ 

che cos�tuiscono valore storico-culturale;

•  dovranno essere mantenu� i coni e i bersagli visivi (fondali, panorami e skylines);

•  dovranno essere mi�ga� gli  eHe+ di  fra ura indo+ dagli  interven� infrastru urali,  sul  

paesaggio;

•  le nuove volumetrie dovranno essere armonici per forma, dimensioni, orientamento, con le 

cara eris�che morfologiche proprie del contesto territoriale;

•  dovrà essere garan�ta qualità insedia�va a raverso un’ar�colazione equilibrata tra spazi  

aper� e costruito con par�colare riferimento alla qualità proge uale degli  spazi  di  fruizione 
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colle+va;

•  le nuove aree di sosta e parcheggio, dovranno essere elaborate sulla base di proge+ di  

integrazione paesaggis�ca, e non dovranno comprome ere l’integrità della percezione visiva da 

e  verso  la  ci à  storica  e  le  emergenze,  garantendo  il  mantenimento  di  ampie  super�ci 

permeabili.
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CAPO 2 :  Spazi, servizi ed infrastru0ure della ci0à pubblica

Art.34. Aree per a0rezzature ed impian# di interesse generale (zone F) 

1. Sono le par� del territorio edi�cato e non edi�cato des�nate ad a rezzature ed impian� di 

interesse generale, e pertanto assimilate alle zone F di cui all’art. 2 ed all’art.4 punto 5 del D.M. 

1444/68. 

2. Esse comprendono sia gli impian� esisten� che quelli di proge o come indicato sulle tavole del 

POC e si suddividono in:

F1: Zone per l’istruzione prescolas�ca e d’obbligo

F2: Zone a verde pubblico e impian� spor�vi

F3: Zone per servizi di interesse comune e generale

F4: Impian� tecnologici di interesse generale

F5: Parco Fluviale disciplinato all’art. 61.11.

3. Le a rezzature pubbliche si dividono in a rezzature territoriali (T), a rezzature comunali (C) e 

a rezzature di quar�ere (Q).

4. Nelle tavole n. 2 Disciplina del territorio rurale e n. 3 Disciplina territorio urbano, le a rezzature 

pubbliche sono suddivise in esisten� e di proge o.

5. Le sigle riportate nelle sudde e tavole hanno valore ricogni�vo e non previsionale. Sono sempre 

ammissibili gli interven� che confermano le u�lizzazioni cui le sigle si riferiscono; diverse u�lizzazioni  

sono consen�te, nel rispe o degli standard previs� per le diverse a rezzature dalla legge.

Art.34.1 - A0rezzature scolas#che e per servizi a scala territoriale 

1. Sono ambi� F1, F2 e F3 des�na� al soddisfacimento dei bisogni della popolazione in materia di 

servizi  e  a rezzature  pubbliche  di  grado  superiore  con  un  ambito  di  utenza  comunale  o 

sovracomunale.

2. Sugli edi�ci esisten� sono ammissibili, ove non sogge+ a par�colari discipline, le trasformazioni 

�siche �no alla sos�tuzione edilizia.

3. Sono consen�� inoltre Addizione volumetrica (A).

4. Per gli interven� di addizione volumetrica e nuova edi�cazione gli indici di u�lizzazione sono quelli 

che  discendono  dalle  disposizioni  regolamentari  che  disciplinano  la  costruzione  delle  diverse 

a rezzature.

5. Per quanto non disciplinato da legge e decre� speci�ci si applicano comunque i seguen� parametri 

urbanis�ci:

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF 0,65 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,60

• Indice di Edi�cabilità Fondiaria : IF f 0,50 mq/mq

• Indice di copertura : IC 0,50

• Altezza del fronte massima H = 10,50m

• Distanza  minima dai  �li  stradali  e  dagli  spazi  pubblici  salvo  diverso  allineamento obbligato 

indicato gra�camente nelle tavole di POC e le prescrizioni del Codice della Strada per le strade 
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esterne ai centri abita� Ds 5,00 m

• Distanza minima dai con�ni Dc 8,00 m

• Distanza minima tra fabbrica� Df 10,00 m

6. Per la stru ura sanitaria ospedaliera di San Giuseppe, per quanto non disciplinato dalla legge e 

decre� speci�ci si applicano comunque i seguen� parametri urbanis�ci:

• Rapporto di copertura fondiario Rc 0,40

• Altezza massima H 10,50 m

• Distanza  minima dai  �li  stradali  e  dagli  spazi  pubblici  salvo  diverso  allineamento obbligato 

indicato gra�camente nelle tavole di R.U. e le prescrizioni del Codice della Strada per le strade 

esterne ai centri abita� Ds 5,00 m

• Distanza minima dai con�ni Dc 8,00 m

• Distanza minima tra fabbrica� Df 10,00

7. Per la stru ura scolas�ca su Via RaHaello Sanzio ogge o della Variante 2023, per quanto non 

disciplinato da legge e decre� speci�ci si applicano i seguen� parametri:

• Indice di edi�cabilità fondiaria IF 0,65 mq/mq

• Indice di copertura IC 0,50

• Altezza massima H 13,00 m

• Distanza  minima dai  �li  stradali  e  dagli  spazi  pubblici  salvo  diverso  allineamento obbligato 

indicato gra�camente nelle tavole di R.U. e le prescrizioni del Codice della Strada per le strade 

esterne ai centri abita� Ds 5,00 m

• Distanza minima dai con�ni Dc 8,00 m

• Distanza minima tra fabbrica� Df 10,00 m

• Fa e salve  eventuali  limitazioni  derivan� dalle  condizioni  di  fa+bilità  geologica,  idraulica e 

sismica, è permessa la realizzazione di piani interra�, qualora se ne dimostri la necessità con il 

proge o.

8. Per le stru ure localizzate negli ambi� del territorio aperto del P.S.I.C.T. si applicano i seguen� 

parametri urbanis�ci:

• Indice di u�lizzazione fondiaria Uf 0,20 mq/mq

• Rapporto di copertura fondiario Rc 0,15

• Altezza massima H 7,00 m

• Distanza  minima dai  �li  stradali  e  dagli  spazi  pubblici  salvo  diverso  allineamento obbligato 

indicato gra�camente nelle tavole di R.U. e le prescrizioni del Codice della Strada per le strade 

esterne ai centri abita� Ds 5,00 m

• Distanza minima dai con�ni Dc 8,00 m

• Distanza minima tra fabbrica� Df 10,00 m

• Super�cie permeabile minima, priva di pavimentazioni Sp 70% SF

9. I proge+ di stru ure localizzate negli ambi� del territorio aperto del P.S.I.C.T. dovranno assicurare la 

tutela e la persistenza della qualità del paesaggio e ridurre l'impa o sulle risorse naturali del territorio.
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10. A tal �ne i proge+ di nuove costruzioni dovranno ado are linguaggi archite onici coeren� con il  

contesto e prevedere un'adeguata vegetazione ripariale. Saranno correda� da un'apposita relazione 

paesaggis�ca in cui saranno analizza� gli eHe+ delle trasformazioni sul paesaggio.

11.  I  proge+  dovranno  inoltre  contenere  soluzioni  impian�s�che  ecosostenibili  in  grado  di 

minimizzare l'impa o sulle risorse naturali del territorio.

12. È prescri a la realizzazione di parcheggi di relazione, secondo le disposizioni regolamentari che 

disciplinano le diverse a rezzature. 

13. Le aree scoperte dovranno essere sistemate a verde con alberi di alto fusto.

• Distanza  minima dai  �li  stradali  e  dagli  spazi  pubblici  salvo  diverso  allineamento obbligato 

indicato gra�camente nelle tavole di POC. e le prescrizioni del Codice della Strada per le strade 

esterne ai centri abita�: Ds 8,00 m 

• Distanza dai con�ni: Dc 6,00 m 

• Distanza minima tra fabbrica�: Df 10,00 m 

14. Sono esclusi dal presente ar�colo i distributori carburan� che seguono la norma�va di se ore di cui 

all’ar�colo 34.7 delle presen� norme.

Art.34.2 - Aree per gli impian# spor#vi 

1. Sono zone F3 des�nate alla realizzazione di impian� per lo sport quali: palestre, piscine, palazzi  

dello sport, campi da tennis, da calcio scoper�, tribune, ecc.. In tali zone sono ammesse anche 

stru ure per foresteria, ristorazione del pubblico e di servizio agli impian�, centri medici di servizio 

alle a+vità spor�ve.

2. Si applicano i seguen� parametri urbanis�ci:

• Indice di u�lizzazione territoriale: Ut 0,050

• Altezza massima eccezion fa a per le  stru ure di  copertura degli  impian� per  la pra�ca 

spor�va: Hmax 7,50 m

• Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni: Dc 6,0 m

• Distanza minima tra fabbrica�: Df 10,00 m

• Distanza minima dai �li stradali e dagli spazi pubblici salvo diverso allineamento obbligato 

indicato gra�camente nelle tavole di R.U. e le prescrizioni del Codice della Strada per le strade 

esterne ai centri abita�: Ds 8,00 m

3. E’ prescri o il soddisfacimento delle dotazioni di parcheggi di relazione, secondo le disposizioni 

regolamentari che disciplinano le diverse a rezzature.

4. I parcheggi dovranno essere realizza� con sistemi di pavimentazioni non impermeabilizzan� e 

dovranno essere albera� con essenze di  alto fusto nella  misura di  due alberi  ogni  100 mq di  

parcheggio.
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Art.34.3 -  A0rezzature scolas#che e per servizi a scala comunale e di quar#ere

1. Sono zone F1 e F3 des�nate al soddisfacimento dei bisogni della popolazione locale in materia 

di servizi e a rezzature pubbliche o comunque des�nate all’erogazione di servizi di uso pubblico.

2. Sono inclusi negli standard ai sensi del D. .M. 2 aprile 1968, n. 1444. 

3. Nelle tavole di cui n. 2 Disciplina del territorio rurale e n. 3 Disciplina del territorio urbano, le 

a rezzature pubbliche sono suddivise in esisten� e di  proge o;  sono altresì  individuate come 

a rezzature esisten� i distributori carburan� per uso autotrazione intesi come servizi all’utenza 

della strada. Essi non concorrono alla dotazione degli standard di legge.

4. Le sigle riportate nelle tavole di  proge o hanno valore ricogni�vo e non previsionale. Sono 

sempre ammessi gli interven� che confermano le u�lizzazioni cui le sigle si  riferiscono; diverse 

u�lizzazioni sono consen�te, nel rispe o degli standard previs� per le diverse a rezzature della 

legge.

5.  Per  gli  edi�ci  compresi  nelle  zone esisten� sono ammissibili,  ove non sogge+ a par�colari  

discipline, le trasformazioni �siche �no alla ristru urazione edilizia ricostru+va.

6.  Per  gli  interven�  di  addizione  volumetrica  (A)  e  di  nuova  edi�cazione  (NE)  gli  indici  di 

u�lizzazione  sono  quelli  che  discendono  dalle  disposizioni  regolamentari  che  disciplinano  la 

costruzione delle diverse a rezzature.

7.  Per  quanto  non  disciplinato  nelle  leggi  e  decre�  speci�ci  si  applicano  comunque  i  seguen� 

parametri urbanis�ci:

• Indice di U�lizzazione Fondiaria : Uf 0,50 mq/mq

• Rapporto di copertura fondiario : Rc 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,67

• Altezza massima: Hmax 10,50 m

• Distanza minima dai �li stradali e dagli spazi pubblici salvo diverso allineamento obbligato 

indicato gra�camente nelle tavole di R.U. e le prescrizioni del Codice della Strada per le strade 

esterne ai centri abita�: Ds 8,00 m

• Distanza dai con�ni: Dc  6,00 m

• Distanza minima tra fabbrica�: Df 10,00 m

8. Sono esclusi dal presente ar�colo i distributori carburan� che seguono la norma�va di se ore di  

cui al successivo art.34.7.

Art.34.4 - Zone a verde pubblico e per verde spor#vi

1. Le zone F2 a verde pubblico si dis�nguono in:

• Verde territoriale

• Verde primario

• Verde a rezzato

• Verde spor�vo

2. Le zone a verde territoriale  hanno un ambito di  utenza  ed un interesse comunale  o sovra 

comunale.
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3. Le zone a verde primario sono aree des�nate a completare l’arredo urbano e collocate di norma 

negli ambi� produ+vi. Possono inoltre concorrere alle dotazioni dei presidi per il contenimento 

del rischio idraulico. 

4. Le zone a verde a rezzato sono zone des�nate a parchi e giardini  pubblici, per il  gioco dei  

bambini e dei ragazzi, e per la ricreazione ed il riposo degli adul�.

5. Le zone a verde spor�vo sono quelle disciplinate al successivo art. 35.2.1.

6. Sono incluse negli standard ai sensi del D. . M. 2 aprile 1968, n. 1444.

7. Nelle tavole n.2 Disciplina del territorio rurale e n.3 Disciplina del territorio urbano del P.O, tali  

a rezzature sono dis�nte in zone esisten� (F2.1), di proge o (F2.2). Con apposito simbolo sono 

individuate le aree che includono o prevedono impian� spor�vi o aree a rezzate di gioco.

8. Le sigle riportate nelle tavole di  proge o hanno valore ricogni�vo e non previsionale. Sono 

sempre ammessi gli interven� che confermano le u�lizzazioni cui le sigle si  riferiscono; diverse 

u�lizzazioni sono consen�te, nel rispe o degli standard previs� per le diverse a rezzature della 

legge.

9. Nelle zone a verde a rezzato, a verde primario e a verde territoriale non meno del 70% della 

super�cie deve essere sistemata a verde, con coperture erbacee, arbus�ve o arboree. 

10. La restante super�cie può essere interessata da piccoli impian� scoper� per la pra�ca spor�va, 

per il ristoro; da percorsi pedonali e ciclabili e da parcheggi scoper�. I percorsi pedonali potranno 

essere  coper�  con  pensiline  e  tunnel  leggeri  Gli  eventuali  parcheggi  scoper�  possono  essere 

previs�  soltanto  in  posizione  perimetrale,  essendo  preclusa  la  previsione  di  percorsi  di 

penetrazione per mezzi motorizza�. È prescri a la realizzazione di si�, adeguatamente prote+ ed 

a rezza�  per  il  gioco  dei  ragazzi,  nonché  di  altre  zone  prote e  des�nate  al  riposo  ed  alla 

ricreazione degli uten�.

11. La realizzazione dei verdi pubblici di qualsiasi natura potrà essere concessa anche a sogge+ 

diversi dalla pubblica amministrazione a condizione che l’intervento sia compa�bile con gli indirizzi  

generali e con i programmi comunali. Le modalità di realizzazione, ges�one ed eventualmente di 

cessione al comune delle aree e delle opere, saranno determinate con apposita convenzione. In  

par�colar  modo  la  convenzione  dovrà  prevedere  misure  idonee  a  contenere  gli  impa+ sugli  

elemen� di  interesse culturale,  paesaggis�co ed ambientale e garan�re un adeguato livello di  

accessibilità mediante il trasposto pubblico locale, nonché una adeguata dotazione di spazi verdi, e 

parcheggi dimensiona� in relazione al numero di uten� programma�.

Art.34.4.1 – Zone a verde spor$vo

1.  Sono  zone  F2  des�nate  agli  impian�  per  a+vità  spor�ve  coper�  o  scoper�  quali  piscine,  

palestre, palazzi dello sport, immersi nel verde che deve occupare almeno il 50% dell’intera area.  

In queste zone sono ammesse stru ure per il ristoro del pubblico e di servizio agli impian�.

2. L’edi�cazione è sogge a ai seguen� indici e parametri:

• Indice di U�lizzazione Fondiaria : Uf 0,50 mq/mq
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• Altezza massima eccezion fa a per le stru ure di copertura degli impian� per la pra�ca 

spor�va: Hmax 10,50 m

• Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni: Dc 6,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dalle strade salvo diverso allineamento obbligato indicato 

gra�camente nelle tavole di POC e le prescrizioni del Codice della Strada per le strade esterne ai 

centri abita�: Ds 8,00 m

• Distanza minima tra fabbrica�: Df 10,00 m

3. E’ prescri a la realizzazione di parcheggi di relazione secondo le disposizioni regolamentari che 

disciplinano le diverse a rezzature. 

4.  Limitatamente all’area a verde spor�vo in zona Castelluccio des�nato  all’impianto  di  pesca 

spor�va, di cui alla Variante 2023, si applica quanto segue. Resta comunque fermo il primo comma 

del  presente  ar�colo,  in  merito  al  quale  si  speci�ca  che  nel  calcolo  della  super�cie  verde  è 

compreso l’invaso idrico. 

5.  La  realizzazione  di  manufa+  edilizi  è  ammessa  solo  nell’area  di  proge o,  con  i  seguen� 

parametri:

• Super�cie Edi�cabile massima: SE 200 mq

• Te oie per una super�cie massima complessiva di 50 mq

• Altezza massima: H max 4,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni: Dc 6,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dalle strade salvo diverso allineamento obbligato indicato 

gra�camente nelle tavole di R.U. e le prescrizioni del Codice della Strada per le strade esterne ai 

centri abita�: Ds 8,00 m

• Distanza minima tra fabbrica�: Df 10,00 m

• Super�cie impermeabile: < 15% dell’area totale des�nata a verde spor�vo

• Fa e salve eventuali limitazioni derivan� dalle condizioni di fa+bilità geologica, idraulica e 

sismica, è permessa la realizzazione di piani interra�, qualora se ne dimostri la necessità con il 

proge o.

6. L’intervento edilizio di cui sopra è subordinato al rispe o delle seguen� prescrizioni:

•  rispe o del vincolo cimiteriale di cui al R.D. 1265/1934 e dell’art. 9.4 delle presen� norme.

•  realizzazione di una fascia verde alberata con funzione di �ltro di larghezza minima 3 metri  

nell’area a con�ne tra il verde spor�vo di proge o e le aree circostan�; per tale fascia devono 

essere usate essenze autoctone e soluzioni per quanto possibile in accordo con le linee guida 

del Pa o del verde approvato con Del. CC. n. 49 del 08/06/2023. 

•  La  realizzazione  di  parcheggi  di  relazione  deve  avvenire  secondo  le  disposizioni 

regolamentari di se ore che disciplinano l’a+vità, qualora necessari.

•  Dovranno essere usa� materiali adegua� ai luoghi, percorsi e sistemazioni esterne con il  

minimo movimento di  terra,  piantumazioni  di  essenze autoctone.  L’intervento dovrà essere 

coerente so o l’aspe o �pologico e formale con l’intorno, anche in considerazione della sua 

prossimità sia all’ambito agricolo sia a quello produ+vo.

•  Gli  interven�  di  trasformazione  non  dovranno  interferire  nega�vamente  con  le  visuali  

panoramiche circostan�, limitandole o occludendole, e dovranno tutelare le relazioni visive del 

territorio circostante, mantenendo i varchi  ambientali  e paesaggis�ci  da e verso il  territorio 
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aperto.

•  Dovrà  essere  rido o al  minimo l'impermeabilizzazione  dei  suoli,  u�lizzando  per  quanto 

possibile materiali ecocompa�bili e tecniche di ingegneria ambientale.

Art.34.5 - Zone per a0rezzature cimiteriali 

1. Sono zone F3 des�nate alle a rezzature cimiteriali esisten�, di ampliamento e di proge o.

2. Nelle zone cimiteriali si osservano disposizioni di cui alla legge 24 luglio 1934, n. 1265 Testo 

unico delle leggi sanitarie e successive modi�che ed integrazioni.

3. Nei nuovi cimiteri o negli ampliamen� si applicano i seguen� indici e parametri:

Dotazioni di parcheggio per la sosta di relazione  10 mq/100 mq di Sf

4. Non fanno parte delle a rezzature cimiteriali le rela�ve zone di rispe o, che sono indicate nelle  

tavole n. 2 Disciplina del territorio rurale e n. 3 Disciplina del territorio urbano, per l'applicazione 

dei prescri+ vincoli di in edi�cabilità.

Art.34.6 - Impian# tecnologici di interesse generale 

1.  Le  zone  F4  includono  le  stru ure  e  gli  impian�  per  i  servizi  dell’acquedo o,  depurazione, 

smal�mento ri�u�, approvvigionamento energe�co e telecomunicazioni: sulle tavole del P.O. sono 

dis�nte in zone esisten� (F4.1), di proge o (F4.2) nonché con apposito simbolo le diverse �pologie  

di impian�.

2. Oltre a quelle indicate nelle tavole del P.O., possono essere individuate altre aree da des�nare  

ad  impian�  tecnologici  ed  a rezzature  di  servizio  la  cui  realizzazione  si  renda  necessaria  per 

comprovate esigenze e/o per disposizioni legisla�ve.

3. Per queste zone è previsto l'intervento edilizio dire o, previa approvazione dei proge+ da parte 

del  Comune  e/o  espressione  dei  pareri  richies�  dalla  vigente  legislazione  in  materia,  con 

l'osservanza delle norma�ve tecniche statali e regionali vigen� per la realizzazione degli edi�ci e 

degli impian� ed il regolare svolgimento delle a+vità previste.

4. Su gli edi�ci esisten� è consen�ta la manutenzione ordinaria e straordinaria, la ristru urazione 

edilizia e l'ampliamento previo adeguamento alle prescrizioni tecniche disposte dalle speci�che 

norma�ve .

5.  Per  i  nuovi  interven�  si  deve  tenere  conto  dell'inserimento  archite onico  paesaggis�co  e 

ambientale dell'opera.

Art.34.6.1 – Realizzazione di nuove linee ele�riche, costruzione di nuove cabine ele�riche e rice�ori

di segnale radio-televisivo

1. La realizzazione di nuove linee ele riche in sos�tuzione di linee non più idonee o obsolete dovrà

essere seguita dalla demolizione di tu+ i manufa+ e elemen� cos�tuen� le vecchie linee, dal loro 

trasporto a discarica o deposito autorizzato e i luoghi dovranno essere perfe amente ripris�na�.
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2. Il tracciato di nuove linee ele riche dovrà essere a entamente proge ato, dovrà possibilmente

seguire o allinearsi a elemen� e componen� l'organismo del territorio aperto quali: strade, muri a 

re a,ciglioni, fossi, �lari albera�, ecc. ecc..

3. Le cabine ele riche in muratura, rela�ve alle linee ele riche, dovranno essere opportunamente 

localizzate tramite un a ento studio rela�vo all'impa o paesaggis�co e ambientale. Non potranno 

comunque essere localizzate  su crinali  o  emergenze  paesaggis�che,  né in  prossimità  di  edi�ci 

storici o di pregio ambientale, né su vedute panoramiche o archite oniche.

4. In considerazione di campi magne�ci che si determinano sia lungo le linee ele riche che intorno 

alle  rela�ve cabine,  le nuove linee ele riche e cabine ele riche dovranno essere localizzate  a 

debita distanza dagli insediamen� residenziali e comunque da insediamen� dove l'uomo soggiorna 

per  lungo  tempo.  Dovranno  altresì  essere  ubicate  in  modo  da  ridurre  al  minimo  l'impa o 

ambientale e la visibilità, me endo eventualmente a dimora alberature, essenze arbus�ve o altri  

accorgimen�  per  mi�gare  l'invadenza  dell'intervento.  Qualora  l'andamento  del  terreno  lo 

consenta  e  comunque  sempre  all'interno  del  territorio  aperto  saranno  obbligatorie  soluzioni 

interrate o seminterrate, che non interrompano il re�colo drenante.

5. Le cabine ele riche dovranno essere realizzate secondo le seguen� �pologie:

A  -  Fuori  terra:  con  manufa+  prefabbrica�  di  forme  estremamente  semplici  e  regolari, 

�nteggiate u�lizzando tu e le gradazioni del verde, delle terre di Siena o delle ocre in modo da 

o enere un colore che non risal� sulla vegetazione e sul territorio circostante.

B - Interrate o seminterrate: con manufa+ prefabbrica� o in muratura tradizionale in pietra a 

facciavista o ma oni a facciavista. I fron� di accesso e le eventuali porzioni di murature laterali  

su  paramento murario in  ma oni  a  facciavista,  dovranno essere realizzate  con ma oni  con 

coloriture tenden� alle ocre o alle terre di Siena, escludendo il rosso vivo in modo da o enere 

un colore che non risal� sulla vegetazione e sul territorio circostante.

6. Il Permesso per l’installazione di impian� per la telefonia mobile sarà rilasciata alle seguen� 

condizioni:

•  i  gestori  che  sono  interessa�  all’installazione  di  impian�  di  trasmissione  sul  territorio 

comunale dovranno presentare entro il 31 gennaio di ogni anno all’Amministrazione Comunale 

un programma degli interven� da loro previs�;

•  con riferimento all’art.3 comma 1° le era a) della L.R. 6 aprile 2000 n.54, l’Amministrazione  

Comunale  individuerà  con apposita  perimetrazione  sullo  strumento  urbanis�co  generale  le 

“aree  sensibili”  dove  potrà  essere  vietata  l’installazione  di  tali  impian�;  l’installazione  è  di  

norma vietata nei centri storici, nei centri urbani e su tu+ gli immobili inseri� negli Elenchi degli  

edi�ci di valore ambientale o archite onico dal POC, salvo casi di interesse pubblico evidenzia� 

con apposito a o dall’Amministrazione Comunale;

•  tali  impian� dovranno comunque essere installa� su aree e/o edi�ci pubblici; in caso di 

materiale

• impossibilità  o  di  indisponibilità  di  aree  e/o  edi�ci  pubblici,  si  amme eranno  anche 

installazioni su aree e/o edi�ci priva�;

•  al �ne di garan�re l’ordinato sviluppo e la corre a localizzazione degli impian�, anche in 

relazione alla tutela del paesaggio e dell’ambiente, gli impian� saranno accorpa� su un unico 

traliccio;
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•  il permesso rela�vo agli interven� previs� nel programma di cui sopra saranno rilasciate per  

ciascun impianto, previa presentazione di apposita richiesta di permesso di costruire, corredato 

degli  elabora� prescri+ dal  presente regolamento;  il  proge o dovrà acquisire  il  preven�vo 

parere dell’ARPAT.

7. Per ogni fabbricato è ammessa l’installazione di un unico impianto per la ricezione del segnale  

radiotelevisivo;  nonché  di  un  unico  armadio  contatori  (luce,  gas,  acqua)  posizionato  in  modo 

schermato rispe o al prospe o del fabbricato.

Art.34.7 - Impian# distributori carburan#

1. Gli impian� di distribuzione di carburan� F4 per uso di autotrazione possono essere autorizza�  

nel rispe o delle vigen� disposizioni di legge e regolamento statali e regionali di se ore. 

2. Gli  ar�coli  seguen� individuano i criteri, i  requisi� e le cara eris�che delle aree ai �ni della  

localizzazione degli impian� di distribuzione carburan�.

Art.34.7.1 – Individuazione delle zone

3. Al solo �ne di localizzare gli impian�, l'intero territorio comunale viene ripar�to in qua ro zone 

omogenee:

Zona 1: Comprende le zone territoriali omogenee A di cui al D.M. 2 aprile 1968, n. 1444 e quelle 

ad esse assimilate dal Piano Opera�vo;

Zona 2: Comprende le zone territoriali omogenee B e C di cui al D.M. 2 aprile 1968, n. 1444 e 

quelle ad esse assimilate dal Piano Opera�vo;

Zona 3: Comprende le zone territoriali omogenee D ed F di cui al D.M. 2 aprile 1968, n. 1444 e 

quelle ad esse assimilate dal  Piano Opera�vo.  Sono altresì  comprese in questa zona gli  

impian� esisten�, individua� nelle tavole di cui all’art. 2 paragrafo B come a rezzatura a 

scala comunale e di quar�ere;

Zona 4: Comprende le zone territoriali omogenee E di cui al D.M. 2 aprile 1968, n. 444 e quelle ad  

esse assimilate dal Piano Opera�vo.

Art.34.7.2 – Limitazioni di zona

1. L’installazione non è consen�ta nei seguen� ambi�, considerato l’elevato valore paesaggis�co, 

storico e tes�moniale delle aree in esse comprese: 

 Ambi� di tutela (Art. 61.9) 

 Aree di recupero ambientale (Art.61.10) 

 Parco @uviale dell’Arno (Art. 61.11) 

 Aree naturali prote e di interesse locale (Art. 61.12) 
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Zona 1: Nella zona non sono ammessi impian� di alcun �po; eventuali complessi esisten� debbono 

essere rimossi al termine della concessione e le aree boni�cate a cura e spese della proprietà. 

Zona 2: Nella zona, è consen�to il mantenimento degli  impian� esisten�, �no al trasferimento 

degli stessi in zona 3 o 4, o �no a chiusura. Non sono pertanto consen�te nuove occupazioni di  

suolo e/o ampliamen� di super�cie coperta o volume su aree a+gue né l’installazione di nuovi 

impian�  e/o  a+vità  complementari,  salvo  le  necessità  derivan�  dal  rispe o  delle  norme  di  

sicurezza.  Gli  impian�  ricaden�  in  questa  zona  devono  essere  pos�  a  norma,  in  materia  di  

sicurezza ed inseri� nel contesto urbano con interven� di arredo urbano che comprendano anche 

la messa a dimora di essenze arboree. 

Zona 3: Nella zona è ammesso il rilascio dell’autorizzazione per la costruzione di nuovi impian� di 

distribuzione  carburan�  e  di  manufa+  per�nenziali  e  complementari  all’impianto  aven� 

des�nazione commerciale (quali minibar, minimarket etc.) e di servizio (oOcina, deposito etc.) nel  

rispe o dei seguen� parametri e nei limi� degli esercizi di vicinato: 

Indice di copertura (Rc) 30% 

Altezza massima (Hmax) m. 3,50

Distanza minima dai con�ni (Dc) m. 6,00 

Distanza minima dalle strade (Ds) m. 8,00 

Altezze massime superiori sono consen�te esclusivamente per le pensiline di rifornimento mezzi  

che peraltro sono escluse dal calcolo della Super�cie coperta. De+ limi� prevalgono sui parametri  

de�ni� dalla zona urbanis�ca di appartenenza. 

Zona 4: Nella zona è ammesso il rilascio dell’autorizzazione per la costruzione di nuovi impian� di 

distribuzione  carburan�  e  di  manufa+  per�nenziali  e  complementari  all’impianto  aven� 

des�nazione commerciale (quali  minibar,  minimarket etc.)  e di  servizio (oOcina, deposito etc.) 

entro le fasce di rispe o stradale e nel rispe o dei seguen� parametri e nei limi� degli esercizi di  

vicinato: 

• Indice di copertura (Rc) 20% 

• Altezza massima (Hmax) m. 3,50 

• Distanza minima dai con�ni (Dc) m. 10,00 

• Distanza minima dalle strade (Ds) m. 8,00 

2. Altezze massime superiori sono consen�te esclusivamente per le pensiline di rifornimento mezzi 

che peraltro sono escluse dal calcolo della Super�cie coperta (Sc). Il Rapporto di copertura (Rc) è 

valutato esclusivamente sulla base di  una super�cie minima di  riferimento di  1800 mq, senza  

maggiorazione per super�ci in proprietà superiori ai minimi. Sono fa e salve diverse disposizioni  

legisla�ve se ed in quanto applicabili. Fuori dalle fasce di rispe o stradale Non è consen�ta alcuna 

costruzione che cos�tuisca Super�cie coperta, comprese anche le pensiline di rifornimento mezzi 

e le super�ci scoperte di per�nenza degli impian� tecnologici, mentre sono ammesse aree di sosta  

ed aree a rezzate per picnic e ricreazione.

3.La profondità delle fasce è stabilita dalle norme del codice della strada.

4.Fuori  dalla  fascia  di  rispe o  stradale  non  è  consen�ta  alcuna  costruzione  che  cos�tuisca 

Super�cie coperta, comprese anche le pensiline di rifornimento mezzi e le super�ci scoperte di 

per�nenza degli impian�, mentre saranno ammesse aree di sosta ed aree a rezzate per picnic e 
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ricreazione

Art.34.7.3 – Incompa$bilità tra impianto e sito

1.  Oltre  alle  fa+specie  di  incompa�bilità  individuate  dal  Codice  Regionale  del  Commercio  si 

individuano le seguen� ulteriori condizioni di incompa�bilità fra impianto e sito:

a) Contrasto con le risorse storico-ambientali: qualora le stru ure dell'impianto impediscano 

la visuale anche parziale dei beni di interesse storico, archite onico, urbanis�co e ambientale o  

cos�tuiscano,  comunque,  elemento  di  sovrapposizione  e/o  di  interferenza  nell'unità 

ambientale di un par�colare aggregato urbano o di zona di pregio ambientale.

b) Rischio di inquinamento della risorsa idrica so erranea: quando sussistono condizioni di  

vulnerabilità elevata.

c) Interferenza con ambi� individua� dal PTCP come invarian� stru urali del territorio da 

so oporre  a  tutela:  nell'eventualità  che  la  localizzazione  di  nuovi  impian�  interessi  aree 

sensibili già vulnerate da fenomeni di esondazione e sogge e al rischio idraulico, aree naturali 

prote e  d'interesse  locale  ,  aree  fragili  da  so oporre  a  programma  di  paesaggio,  aree  di 

protezione paesaggis�ca e/o storico ambientale.

d) Le aree riservate ad uso pubblico o preordinate all’esproprio.

Art.34.7.4 – Cara�eris$che delle aree e degli impian$

1.  Le  infrastru ure  e  gli  impian�  sono  ammessi  solo  se,  a  seguito  di  speci�che  indagini  

idrogeologiche circa la situazione locale o l'adozione di speci�che cautele, sia escluso il rischio di  

inquinamento e dimostrato il superamento del rischio idraulico.

2. La individuazione delle aree idonee per la realizzazione degli impian� deve, di norma, avvenire 

scegliendo super�ci con andamento naturale del terreno pianeggiante e mantenendo per quanto 

possibile gli andamen� del terreno, le quote, i dislivelli ed eventuali opere di sostegno originarie.

3. Gli  impian� comprese le rela�ve aree di  sosta degli  automezzi,  non devono in nessun caso 

impegnare la carreggiata stradale.

4. La localizzazione dei nuovi impian� deve essere tale da non impedire la visuale anche parziale a 

si� e manufa+ di rilevanza ambientale e/o storico culturale.

5.  La  proge azione  dei  nuovi  fabbrica�  des�na�  a  servizi  deve  veri�care,  in  relazione  alla 

dimensione dell’intervento, l’impa o visivo sul contesto preesistente; le soluzioni di mi�gazione 

dell’impa o devono prevedere barriere di verde e veri�che croma�che.

6. Nelle sistemazioni degli spazi esterni devono essere pavimentate o asfaltate esclusivamente le 

aree des�nate ai percorsi ed alla sosta di persone o veicoli. Le aree inedi�cate interposte devono  

essere lasciate libere per consen�re il massimo della permeabilità visiva ed al �ne di assicurare la  

permeabilità  del  suolo;  sono  consen�te  pavimentazioni  in  manufa+ prefabbrica�  di  cemento 

alveola� con inserimento di terreno vegetale inerbito.
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7. La delimitazione della proprietà a con�ne col suolo pubblico o di uso pubblico deve avvenire 

mediante  cordolo  di  altezza  non  inferiore  a  cm.  60;  nella  parte  prospiciente  spazi  priva�  è 

consen�to  posizionare  sul  cordolo  una  ringhiera  o  una  rete  metallica  �no  ad  un’altezza  

complessiva di cm. 150, purché fronteggiata da una siepe.

8.  Il  nuovo  arredo  vegetazionale  deve  essere  previsto  in  rapporto  al  contesto  circostante,  in  

par�colare le siepi e le alberature di alto fusto devono essere scel� tra le specie presen� nella  

zona.

9.  Gli  impian�  di  distribuzione  correda�  di  autolavaggio  dovranno  prevedere  sistemi  di 

approvvigionamento idrico autonomo e di  corrispondente impianto di smal�mento a norma di 

legge.

10. In caso di chiusura di un impianto, è ammesso il riuso dell'area e dei piccoli chioschi, con la  

esclusione delle pensiline, per a+vità commerciali quali rivendita di giornali, bar, rivendita di �ori 

e  tu e  le  altre  piccole  a+vità  compa�bili  con  le  modeste  dimensioni  dei  manufa+  che 

l'Amministrazione Comunale valuterà compa�bili con il contesto urbanizzato.

11. Nella zona 4 si dovrà rispe are quanto di seguito:

a) Dovrà  essere  tenuto  conto  del  sistema  delle  canalizzazioni  agrarie,  ove  esisten�,  del 

drenaggio super�ciale, nonché del sistema di canalizzazione delle acque meteoriche.

b) In  par�colare,  per  la  costruzione  di  qualsiasi  �po  di  impianto  è  vietato  modi�care 

l'andamento del terreno con sbancamen� che provochino dislivelli superiori a m. 2.00, misura� 

sul piano ver�cale; i dislivelli di quota devono essere supera� con prode erbose o muri in pietra; 

sono vieta� i muri a re a in cemento a vista.

c) Le delimitazioni della proprietà saranno realizzate di norma sfru ando i segni già presen� 

sul  terreno  quali:  fossi,  muri,  �lari  di  alberi,  cespugli;  la  realizzazione  di  recinzioni  deve 

prevedere l’uso di  materiali  e  �pologie  che meglio  si  integrano nel  contesto paesaggis�co, 

preferibilmente con siepi ad elemen� di essenze locali; le recinzioni non devono cos�tuire, in 

qualunque materiale e forma siano realizzate, un cordone con�nuo intorno all’insediamento.

d) Dovrà  essere  garan�to  il  mantenimento  di  una  super�cie  permeabile  alle  acque 

meteoriche  nella  misura  minima  del  25%  dell’area  d’intervento;  tale  super�cie,  libera  da 

costruzioni  e  pavimentazioni  di  qualsiasi  �po,  dovrà  essere  adeguatamente  prote a  da 

accidentali  sversamen�,  deve essere sistemata  a verde anche con funzione di  schermature 

visiva dell’impianto sui fron� diversi da quello stradale.

Art.34.7.5 – Disciplina per l’inserimento di impian$ su aree pubbliche

1. Il comune si riserva la facoltà di installare impian� di distribuzione di carburante sulle aree di 

proprietà pubblica; a tal �ne potrà essere approvato un regolamento con cui saranno stabili� i  

criteri per l’assegnazione di de e aree.
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CAPO 3 :  Le infrastru0ure per la mobilità

Art.35. Cara0eri generali

1. Le zone di cui al presente capo sono zone des�nate allo svolgimento del traOco pedonale e/o 

meccanico.

2. Sono zone cara erizzate da un uso esclusivo e sono suddivise in:

a) Zone ferroviarie;

b) Zone per la viabilità; 

c) Zone per parcheggi;

d) Piazze;

e) Viabilità e percorsi di interesse storico naturalis�co e mobilità ciclo-pedonale;

f) Verde di arredo stradale.

3. Negli elabora� gra�ci di proge o sono dis�nte in esisten� e di proge o o da ristru urare.

Art.36. Zone ferroviarie

1. Sono zone des�nate alle sedi ferroviarie, ai loro rela�vi servizi e impian� connessi con l’esercizio  

del traOco ferroviario ed ai loro ampliamen�.

2. Nelle super�ci interessate dalle stazioni ferroviarie sono ammissibili interven� di manutenzione, 

riquali�cazione, ristru urazione, sos�tuzione, ristru urazione urbanis�ca, addizione volumetrica, 

nuova  edi�cazione  degli  impian�  di  interscambio  delle  persone  e  delle  merci,  nonché  degli 

impian� e delle a rezzature tecnologiche, di servizio e di supporto, complementari e connesse, ivi 

comprese quelle commerciali al de aglio pubblici esercizi, ambulatori, centri di primo soccorso e 

simili. 

3. In queste zone l’intervento spe a esclusivamente alle amministrazioni Pubbliche ed alle società 

esercen� la linea e si a ua per intervento dire o.

4. Per il fabbricato esistente e rela�vo  spazio di per�nenza sito in fregio a Via Palestro angolo 

Piazza Don Minzoni e denominato “Ex Poste” e ricadente in questa zona, sono consen�� interven� 

di manutenzione ordinaria e straordinaria, ristru urazione edilizia e cambio di des�nazione d’uso, 

anche a sogge+ proprietari diversi dalle amministrazioni  pubbliche o delle società esercen� la 

linea. 

5. De o edi�cio è compa�bile con le seguen� u�lizzazioni: 

•  a rezzature tecnologiche; 

•  commercio al de aglio; 

•  a+vità direzionali; 

•  erogazioni  dire e di  servizi  quali  uOci aper� al  pubblico, uOci priva�,  centri  di  calcolo, 
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is�tu� di credito. 

L’ammissibilità del cambio di des�nazione d’uso dovrà riferirsi ad una speci�ca veri�ca preven�va 

di  congruità  e  compa�bilità  delle  u�lizzazioni,  rispe o  alla  linea  ferroviaria  più  prossima 

all’intervento. 

Art.37. Zone per la viabilità carrabile

1. Sono zone des�nate alla conservazione, alla ristru urazione, e alla nuova realizzazione delle 

infrastru ure per il traOco meccanico.

2.  In queste  zone l’intervento spe a esclusivamente alle  amministrazioni  Pubbliche,  ovvero ai 

priva� a scomputo degli oneri di urbanizzazione e si a ua per intervento dire o a meno che non si  

tra+ di strade individuate all’interno di Piani Urbanis�ci A ua�vi.

3. I traccia� di proge o individua� nelle tavole n. 2 Disciplina del territorio rurale e n. 3 Disciplina 

del territorio urbano, hanno cara ere prescri+vo e possono essere modi�ca� solo per soddisfare 

esigenze derivan� da valutazioni di impa o ambientale e/o di diverso asse o urbanis�co.

4. In sede di proge azione le cara eris�che tecnico-dimensionali possono essere modi�cate nel 

tracciato, solo al �ne di migliorare l’inserimento delle strade nell’ambiente circostante.

5. La proge azione dei traccia� deve altresì a enersi al criterio di riduzione dell’inquinamento 

acus�co e dell’ impa o visivo dei traccia�.

6. Le strade extraurbane principali e le strade extraurbane secondarie, di nuova costruzione o da 

ristru urare, nonché le strade extraurbane locali e le strade vicinali o poderali o interpoderali o di  

boni�ca,  in  occasione  della  loro  realizzazione  o  delle  trasformazioni  ecceden�  l’ordinaria 

manutenzione, devono essere dotate di so opassi per consen�re il transito della microfauna, nei 

pun� in cui incrocino corridoi ecologici comunque previs� in a uazione delle disposizioni degli 

strumen� di piani�cazione, ed in ogni caso a distanze non inferiori a 300 metri l’uno dall’altro, 

salvo che per portarli a coincidere con i prede+ pun� d’intersezione con corridoi ecologici

7. Qualunque nuova costruzione di strade in area urbana, deve accompagnarsi alla messa in opera di 

tu+ i disposi�vi di mi�gazione degli impa+ possibili in rapporto alle condizioni di asse o locali.

8. Per alcuni tra+ della viabilità carrabile di proge o sono individua�, nelle tavole n. 2 Disciplina 

del  territorio rurale e n. 3 Disciplina del  territorio urbano, i  rela�vi  corridoi infrastru urali  per 

consen�re la de�nizione del tracciato �nale come individuato in sede di proge azione de�ni�va.

Art.38. Zone per parcheggio

1. Sono individua� con apposito simbolo nelle  Tavole  del  P.O.  ovvero prescri+ dalle  presen� 

norme ai �ni della cessione delle aree per urbanizzazioni nell'ambito degli interven� ammessi nelle 

diverse zone, salvo quelli priva�.

2.  Nelle  tavole  del  P.O.  i  parcheggi  pos� all’esterno del  perimetro dei  compar� urbanis�ci  di  

proge o, sono dis�n� fra parcheggi esisten� (PP1), parcheggi di proge o (PP2) e parcheggi priva� 

per�nenziali (PP3).

3.  All'interno delle  aree des�nate a parcheggio PP1 e PP2 possono essere realizza�  parcheggi  
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interra�.

4. In sede di proge azione della rete stradale principale e primaria possono essere previs� nuovi  

parcheggi, ad integrazione di quelli previs� come sopra, nelle aree di rispe o stradale.

5. Per la classi�cazione dei parcheggi e la rela�va disciplina si applicano i criteri di cui all’art. 17 

delle presen� norme.

Art.39. Piazze

1. Nella realizzazione di nuove piazze e nella ristru urazione delle piazze di recente costruzione, 

deve  essere  privilegiata,  per  la  pavimentazione,  l’u�lizzazione  di  materiali  lapidei,  ed  evitata 

l’u�lizzazione di materiali  e tecniche comportan� la totale impermeabilizzazione dei suoli, ogni  

qualvolta che l’operazione non contras� con le funzioni a ribuita ai sudde+ spazi.

2. La de�nizione degli asse+ delle piazze di nuova costruzione o da ristru urare deve eliminare o 

ridurre al minimo le par� u�lizzabili per la mobilità meccanizzata, le quali, ove presen�, devono 

essere preferibilmente separate,  dalle  altre par� delle  piazze,  mediante cordonature,  o piccoli 

dislivelli di quota e comunque dis�nte mediante pavimentazioni diversi�cate per materiali e per  

disegno.

3. Nelle piazze è ammissibile la realizzazione di piani interra� des�na� a parcheggio sia per�nenziali 

che di relazione, per inizia�va di sogge+ pubblici.

4.  La  realizzazione  potrà  essere  concessa  anche  a  priva�  a  condizione  che  l’intervento  sia 

compa�bile con gli  indirizzi  generali  e con i  programmi comunali.  Le modalità di  realizzazione, 

ges�one ed eventualmente di cessione al Comune delle aree e delle opere, saranno determinate con 

apposita convenzione.

5. Gli  interven� di cui al precedente comma due non dovranno comportare impa+ nega�vi di  

alcun  genere  e  dovranno  essere  accompagna�  da  uno  studio  che  valu�  la  mobilità  indo a,  

l’esistenza di collegamen� pedonali tra la nuova funzione ed il resto del tessuto urbano, nel caso si  

rilevi una inadeguatezza del sistema della mobilità e dei collegamen� si dovrà procedere ad un 

adeguamento contestualmente alla realizzazione del parcheggio.

Art.40. Viabilità e percorsi di interesse storico naturalis#co e mobilità ciclo-pedonale

1. I percorsi storici e naturalis�ci sono le aree occupate da viabilità e sen�eri indicate dal P.S.I.C.T.  

e nella cartogra�a di POC con apposita simbologia, che, nella quasi totalità, corrispondono allo  

stesso tracciato. 

2. La rete viaria minore è quasi integralmente cos�tuita dai traccia� storici e rappresenta la rete  

capillare delle relazioni. 

3.  Insieme  ai  canali  e  ai  corsi  d'acqua,  alla  morfologia,  ai  capisaldi  del  sistema  insedia�vo,  

rappresenta  la  stru ura  profonda  del  territorio,  completata  poi  dalla  vegetazione  e  dalle 

sistemazioni agrarie. 

4. Per questo rappresentano una risorsa essenziale del territorio, e gli interven� edilizi e le scelte  
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di governo so o il pro�lo urbanis�co devono puntare alla tutela e alla valorizzazione dei traccia� 

esisten�. 

5. I percorsi storici sono cos�tui� della viabilità che, alle varie epoche storiche, è stata matrice di  

insediamen�, Possono essere individua� sia in ambito urbano che extraurbano. 

6.  Le  funzioni  possono  essere  diverse  a  seconda  che  siano  collocate  in  ambito  urbano  od 

extraurbano: percorribilità della ci à, del territorio, collegamento degli insediamen�, accessibilità 

ai fondi agricoli. Oggi possono essere viste anche in funzione di un turismo di �po culturale. 

7. E' prescri a la permanenza e la non alterazione dei traccia� viari salvo opere di ampliamento 

per esigenze di viabilità (allargamen� delle carreggiate, innes�, realizzazione di aree sosta, ecc). 

8. E' inoltre prescri a la conservazione dei �lari albera� e delle alberature comunque presen� ai 

la� delle strade, salvo la vegetazione infestante (Robinia pseudoacacia, Ailantus al�ssima, ecc.) . 

9. In caso di sen�eri è prescri a la conservazione, il restauro ed il ripris�no di eventuali tra+ in 

lastrico o in accio olato e di tu e le opere e manufa+ connessi (muri a re a in pietra, ecc.). 

10. I percorsi naturalis�ci sono compos� da traccia� interamente colloca� in ambito extraurbano 

(es.  percorsi  di  crinale  o  forestali).  Consentono  l'escursionismo  naturalis�co  ed  il  trekklng. 

All'interno dei boschi consentono la percorribilità da parte dei mezzi meccanici necessari per la  

selvicoltura. 

11. E' prescri a la permanenza e la non alterazione dei traccia� viari salvo opere di ampliamento 

per esigenze di viabilità (allargamen� delle carreggiate, innes�, realizzazione di aree sosta, ecc). 

12. I percorsi ciclo-pedonali sono des�na� e/o riserva� al movimento dei pedoni e delle bicicle e 

e comprendono i percorsi ciclabili e pedonali e le piazze. Sono indica� nelle tavole del P.O. con 

funzione esclusiva o prevalente di distribuzione dei ciclis� e dei pedoni. La funzione pedonale e 

ciclabile delle strade e dei percorsi di questa categoria dovrà essere assicurata tramite opportune 

soluzioni di arredo nonché di accorgimen� segnale�ci adegua�. E’ facoltà dell’A.C. predisporre uno 

speci�co proge o per il potenziamento dei percorsi pedonali e ciclabili. Sono inoltre rappresenta� 

nelle  tavole  gra�che  del  POC  i  percorsi,  che  pur  non  rappresentando  vincolo  preordinato 

all’esproprio, previs� dal Piano della Mobilità ciclabile (BICIPLAN) come approvato con Delibera di  

Consiglio Comunale n.41 del 31.05.2016. 

Art.41. Verde di arredo stradale 

1. Il verde di arredo stradale individua le aree sistemate a giardino, ad aiuole, a viali albera� e  

spazi di corredo generalmente collegate con la viabilità ed i parcheggi che non assolvono funzioni 

di a rezzature secondo quanto previsto dal D.M. 1444/68 art.3 le era c, ma che hanno un ruolo 

signi�ca�vo nell’immagine e nel decoro urbani e nella fruizione degli spazi e dei percorsi carrabili  

pedonali e ciclabili.

2. Nelle aree a verde stradale è ammessa la realizzazione di chioschi e stru ure temporanee per 

l’esercizio  di  a+vità  ambulan�.  Tali  interven�,  qualora  ne  ricorra  il  caso,  dovranno 

necessariamente essere preven�vamente autorizza� dall’Ente gestore e proprietario della viabilità 

pubblica.
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TITOLO V: IL TERRITORIO RURALE

CAPO 1 :  Cara0eri generali

Art.42. Disposizioni generali

1. Il territorio rurale del Comune di Empoli è iden��cato dalle aree poste all’esterno del perimetro  

del territorio urbanizzato come de�nito dall’art. 4 della L.R. 65/2014 e come rappresentato nelle 

tavole  del  Piano  Stru urale  Intercomunale  delle  Ci à  e  territori  delle  due  rive  e  del  Piano 

Opera�vo.

2. Il P.O. disciplina gli interven� nel territorio rurale, sulla base dell’ar�colazione dei Sistemi come 

individua� dal P.S.I.,  ne de�nisce i So osistemi, tenuto conto delle invarian� stru urali  e della  

disciplina dello Statuto dei Luoghi, delle dire+ve del PIT regionale e delle prescrizioni del PTC della  

Ci à Metropolitana di Firenze. 

3.  Le  aree  a  prevalente  od  esclusiva  des�nazione  agricola  come  individuate  dal  P.S  e  dal 

precedente comma 1, sono assimilate alle zone E del D.M. 1444/68 e su di esse si applica la L.R.  

65/2014 ed il DPGR n.63/R del 25/08/2016.

4. In queste zone sono persegui� gli obie+vi e le �nalità della norma�va generale regionale e delle 

presen� norme; in par�colar modo, all'interno di tali aree, salvo le speci�cazioni di de aglio di 

ogni So osistema, si dovrà perseguire:

• Il mantenimento dei paesaggi rurali e la promozione della loro riproduzione;

• la funzionalità idrogeologica del territorio;

• il consolidamento del ruolo funzionale delle pra�che agricole in relazione alla riproduzione 

del patrimonio territoriale anche a raverso il raHorzamento della mul�funzionalità dell’a+vità 

agricola;

• il recupero dei paesaggi agropastorali storici interessa� da processi di forestazione, naturale 

o ar��ciale

• la  tutela  e  la  valorizzazione  delle  tes�monianze  storiche  e  culturali  assicurando  il  

mantenimento ed il restauro delle opere di sistemazione del terreno, dei terrazzamen�, delle 

alberature, della rete dei percorsi storici.

5. Sono considerate a+vità agricole:

a) quelle previste dall'art. 2135 del C.C.

b) la conduzione dei fondi agricoli a �ni colturali e di pascolo

c) la silvicoltura

d) la raccolta dei prodo+ del bosco e del so obosco

e) il vivaismo forestale in campi col�va�

f) gli allevamen� zootecnici

g)  gli  impian�  di  acquacoltura  e  ogni  altra  a+vità  preordinata  alla  produzione  ed  alla 

trasformazione dei prodo+ agricoli e zootecnici

h) quelle quali�cate come agricole da disposizioni norma�ve

6. Sono considerate a+vità connesse e/o compa�bili  a quelle agricole, vedi il DPGR n.63/R del 

25/08/2016,  quelle intese a “diversi�care le  a+vità delle  aziende agricole  per  incrementare il  
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reddito aziendale complessivo e a+vare rappor� economici con sogge+ operan� al di fuori del 

se ore  agro-alimentare  (punto  5.3.3.1.  Piano  di  sviluppo  rurale  delle  Regione  Toscana  2007-

2013)”; ciò in quanto al fa o che l’agricoltura, oltre alla produzione di alimen� e �bre (sani e di  

qualità)  può  modi�care  il  paesaggio,  contribuire  alla  ges�one  sostenibile  delle  risorse,  alla 

preservazione  della  biodiversità,  a  mantenere  la  vitalità  economica  e  sociale  delle  aree  rurali  

(OCSE).

Art.42.1 - Agriturismo e agricampeggio

1. Negli  edi�ci  e complessi  a servizio di  aziende agricole,  è possibile lo svolgimento di  a+vità 

legate  all’agriturismo,  secondo quanto  stabilito  dalle  vigen� leggi  in  materia  e a  tale  scopo è 

possibile dotare gli edi�ci a ciò des�na� di stru ure per�nenziali per lo sport e il tempo libero,  

quali piscine, campi da tennis ecc., il tu o commisurato alle ogge+ve esigenze dell’azienda ed al  

numero dei pos� le o assen�to. 

2. L’agricampeggio è consen�to nei limi� della norma�va vigente e con le cara eris�che di cui al  

successivo comma 4. 

3.  E’  consen�ta  la  realizzazione  di  servizi  igienici  funzionali  all’a+vità  di  agricampeggio  nella 

misura massima di 45 mq di SE.

4. Negli agriturismi e negli agricampeggi è consen�ta la realizzazione di stru ure per a+vità del  

tempo libero a condizione che gli interven�: 

•  non compor�no sensibili trasformazioni planoal�metriche alla giacitura dei terreni 

• non presuppongano la demolizione di sistemazioni agrarie storiche o tradizionali  (muri di  

contenimento in pietra, terrazzamen�, viabilità campestre, rete drenante super�ciale); 

• garan�scano  un  corre o  inserimento  paesaggis�co  mediante  soluzioni  morfologiche, 

localizzazioni  e sistemazioni a verde delle aree circostan� coeren� con le cara eris�che dei 

luoghi, rispe ando in par�colare i segni della tessitura agraria (allineamen� con muri a re a,  

balzi, �lari, siepi, �lari di vite maritata agli alberi e �lari di fru+feri di con�ne); 

•  garan�scano  il  mantenimento  delle  alberature  e  delle  siepi  lungo  le  strade, 

compa�bilmente con la sicurezza della circolazione,  introducano, ove possibile,  delle specie 

arboree ed arbus�ve autoctone �nalizzate alla tutela della fauna (siepi per il rifugio dei piccoli 

animali, fru+feri selva�ci, etc.) e gli asse+ vegetazionali esisten�; 

•  possano usufruire di un approvvigionamento idrico autonomo senza gravare sull’acquedo o 

pubblico,  ad  eccezione  degli  impian�  di  trasformazione  e  preparazione  di  prodo+  per 

l’alimentazione umana; 

•  prevedano sistemi di raccolta congiunta delle acque di scarico e delle acque meteoriche, con 

loro riu�lizzo ai �ni irrigui. 

•  la recinzione di campi da tennis o da calce o ad uso privato, ove necessaria, deve essere  

realizzata in rete a maglia sciolta di altezza non superiore a 6.00 ml.

•  i proge+ delle opere di cui al presente comma devono essere correda� da uno studio di 

inserimento paesaggis�co 
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Art.42.2 - Programma Aziendale Pluriennale di Miglioramento Agricolo Ambientale (PAPMAA)

1.  Il  Programma  Aziendale  Pluriennale  di  Miglioramento  Agricolo  Ambientale  (de o  anche 

programma  aziendale)  è  lo  strumento  u�lizzato  per  gli  interven�  di  trasformazione  in  zona 

agricola previsto dalla legge. Il programma aziendale speci�ca gli obie+vi economici e stru urali 

che  l’azienda  intende  conseguire,  descrive  la  situazione  a uale  e  individua  gli  interven� 

agronomici, nonché gli interven� ambientali, gli interven� edilizi, le fasi ed i tempi di a uazione,  

veri�cando preven�vamente la conformità con la strumentazione urbanis�ca e regolamentare 

comunale.

2. L’approvazione del programma aziendale cos�tuisce condizione essenziale per la formazione dei 

�toli abilita�vi rela�vi a:

• la realizzazione di nuovi edi�ci rurali ad uso abita�vo;

• la realizzazione di nuovi annessi agricoli;

• interven� di ristru urazione urbanis�che su edi�ci a des�nazione d’uso agricola;

• trasferimen� di volumetrie, sos�tuzioni edilizie e ampliamen� degli edi�ci oltre il 20% delle 

volumetrie esisten�;

• interven� sugli edi�ci rurali ad uso abita�vo che compor�no ampliamen� (o trasferimen� di 

volumetrie) superiori a mc 100;

• interven�  infrastru urali  che  comportano  modi�cazioni  della  morfologia  dei  luoghi  o 

trasformazioni del suolo non edi�cato, quali l’apertura di strade, la realizzazione di piazzali ed 

aree di sosta ed estese impermeabilizzazioni del suolo;

• mutamento della des�nazione d’uso agricola degli edi�ci che fanno parte di aziende agricole 

e che mantengono in produzione super�ci  fondiarie  minime superiori  a  quelle a ualmente 

prescri e dalla norma�va regionale e/o dagli altri strumen� di governo del territorio.

3. I contenu� del programma aziendale sono de�ni� dalla legislazione e regolamentazione vigente 

in materia.

4.  In  par�colare  nel  PAPMAA  dovranno  essere  censite  le  seguen�  componen�  ambientali  e 

paesaggis�che, presen� in azienda e negli ambi� di trasformazione:

• formazioni lineari arboree o arbus�ve non colturali;

• alberature segnale�che di con�ne o di arredo;

• individui arborei a cara ere monumentale, ai sensi della norma�va vigente;

• formazioni arboree d’argine, di ripa o di golena;

• corsi d’acqua naturali o ar��ciali;

• rete scolante ar��ciale principale;

• par�colari sistemazioni agrarie quali mure+, terrazzamen� e ciglionamen�;

• manufa+  di  valore  paesaggis�co,  archite onico,  storico  o  tes�moniale  censi�  da  En� 

pubblici territoriali;

• viabilità rurale esistente.

5.  I  PAPMAA assumono valore  di  piano a ua�vo nei  casi  in  cui  si  preveda la realizzazione di  

abitazioni rurali, per un volume complessivo (VTot) uguale o superiore ai 600 mc.

6. Il programma aziendale è presentato dall’avente �tolo al comune o ai comuni competen� per  

territorio  mediante  lo  sportello  unico,  avvalendosi  anche  del  sistema  informa�vo  dell’ARTEA.

7. Il comune richiede alla stru ura regionale competente il parere di cui all’ar�colo 74, comma 4 
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della l.r. 65/2014 , di coerenza tra i contenu� agronomici del programma e gli interven� edilizi  

propos�.

Art.42.3 - Costruzione di recinzioni in zona agricola

1. Nelle zone agricole si possono recintare, in caso di mo�vata necessità, solo i resedi per�nenziali 

di abitazioni e/o fabbrica� di civile abitazione e rurali. La recinzione dovrà appoggiarsi o allinearsi a 

muri di fabbrica�; muri a re a, balzi, ciglionamen�, strade, corsi d’acqua, �lari albera�, siepi o altri 

elemen� riconoscibili sul territorio.

2. E’ vietata la recinzione di aree boscate o appezzamen� di terreno ricaden� in zona boscata,  

fa e salve le norme applicabili ai fondi chiusi di cui alla legge n. 157/92 e alla Legge Regionale n. 3  

del 1994.

3. Le recinzioni devono essere realizzate con rete a maglia sciolta o similari, montata su pale+ di  

ferro  o  legno  �ssa�  al  suolo,  avere  un'altezza  complessiva  non  superiore  a  ml.  1,80,  e  non 

dovranno essere completate con ricorsi di �lo spinato. Nel caso di proseguimento di muri esisten�, 

la  recinzione  dovrà  u�lizzare  modalità  costru+ve analoghe  alla  preesistenza.  Sono  consen�te 

delimitazioni ele ri�cate a bassa tensione a tutela delle col�vazioni in a o e degli allevamen�.

4.  Le  recinzioni  dovranno  comunque  essere  occultate  mediante  piantagione  di  siepi,  di  pari 

altezza, nelle essenze tradizionali ed autoctone.

5.  Sui  fron�  strada  è  consen�ta  la  realizzazione  di  mure+ di  limitata  altezza  (cm.  50  circa), 

realizza� in pietra a faccia vista, stuccata a calce e sormontata da ringhiera metallica; il disegno  

della ringhiera e dei cancelli d'ingresso dovrà essere improntato a grande semplicità.

6.  Le  recinzioni  non dovranno  comunque interrompere  i  percorsi,  le  strade  vicinali,  le  strade 

campestri, i sen�eri esisten� 

7. Le recinzioni sui fron� stradali (provinciali, comunali, vicinali, interpoderali), con esclusione dei  

resedi per�nenziali delle abitazioni, dovranno essere arretrate dal ciglio stradale di una distanza 

minima pari a 5 ml. e comunque tale da non ostacolare il libero transito e la viabilità.

8.  Nei  casi  di  completamento  o  modi�che  di  recinzioni  esisten�  potrà  essere  prescri o 

l'adeguamento alle presen� norme anche della recinzione esistente.

Art.42.4 - Strade private in zona agricola

1.  Nuove  strade  private  potranno  essere  realizzate  solo  per  dimostrate  esigenze  che  non  sia 

possibile  soddisfare  con  strade  esisten�.  Esse  dovranno  avere  una  pendenza  adeguata  alla 

morfologia del terreno, ed essere disposte, prioritariamente, ai margini dei fondi agricoli in modo 

da  cos�tuire  con�ni  visivi.  Il  manto  di  super�cie  dovrà  essere  permeabile,  eventuali  tra+ 

impermeabili,  da realizzare con �niture di  colore e granulometria simile alle  “strade bianche”, 

possono essere realizzate per le porzioni di viabilità par�colarmente acclivi (superiori a pendenze  

del 20%). La realizzazione è so oposta a permesso a costruire.

2. Per la modi�ca di  traccia� rela�vi  alle strade vicinali,  si  applicano inoltre le disposizioni  del  

rela�vo regolamento comunale.
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Art.43. Ar#colazione del territorio rurale

1. Nell’ambito del  territorio rurale il  Piano Opera�vo riconosce i  seguen� Ambi� e sub-ambi� 

paesaggio in coerenza con quanto de�nito all’art. 21 del P.S.I.:

Il territorio rurale di Empoli si ar�cola in:

Ambito di paesaggio della pianura urbanizzata, cos�tuita da:

• E1 – Sub-ambito di paesaggio della ci0à produ6va  

• E2 - Sub-ambito di paesaggio della ci0à sull’Arno  

• E3 – Sub-ambito di paesaggio degli insediamen# storici sull’Arno  

• E4 - Sub-ambito di paesaggio della pianura periurbana  

• E5 - Sub-ambito di paesaggio dell’Elsa  

Ambito di paesaggio della Collina Meridionale, cos�tuita da:

• E6 – Sub-ambito di paesaggio dell’Orme e del Turbone  
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CAPO 2 :  Disciplina dei nuovi interven#

Art.44. Disciplina per i nuovi edi�ci rurali

1. Le aziende agricole, al �ne di valorizzare e tutelare gli elemen� fondamentali cara erizzan� la 

stru ura produ+va agricola ed il paesaggio agrario, dovranno localizzare/intervenire sugli edi�ci  

secondo i parametri e le indicazioni descri e nei dispos� del successivo art.44.

2.  Gli  interven�  ricaden�  all’interno  di  aree  a  vincolo  paesaggis�co,  devono  rispe are  le 

prescrizioni che riguardano i beni tutela�, con par�colare riferimento all’art.7.3, le ere a, c, f, e 

all’art.8.3 le ere a, c, f, h, dell’Elaborato 8B Disciplina dei Beni Paesaggis�ci del PIT-PPR.

Art.45. Modalità e #pi di intervento nelle aree a prevalente o di esclusiva funzione rurale.

Art.45.1 - Abitazioni rurali

1. Salvo speci�cazioni di de aglio rela�ve alle singole zone, per le nuove abitazioni rurali ai sensi 

dell’art.4 del DPGR n.63/R del 25/08/2016 le super�ci fondiarie minime individuate dal PTC della 

Ci à Metropolitana di Firenze, rappresentano la dotazione minima che deve essere mantenuta in 

produzione per la realizzazione di abitazioni rurali, tenuto conto di quanto previsto dall’art.5 del 

DPGR n.63/R del 25/08/2016

2.  La  realizzazione  delle  nuove  abitazioni  rurali  di  cui  ai  commi  preceden�  è  ammessa 

esclusivamente,  per  gli  imprenditori  agricoli  professionali  a raverso  la  presentazione  di  un 

Programma aziendale, (ed indipendentemente dalla loro super�cie con P.A.P.M.A.A.). 

3. Il Programma Aziendale dovrà avere i contenu� di cui all’art. 7 del DPGR n.63/R del 25/08/2016 

e dovrà dimostrare quanto previsto all’art. 4 c. 3 e 4 del DPGR n.63/R del 25/08/2016. 

4.  Non  è  consen�ta  la  realizzazione  di  nuove  abitazioni  rurali  agli  imprenditori  agricoli  

professionali in possesso di riconoscimento provvisorio ai sensi dell’ar�colo 4 della legge regionale 

27 luglio 2007,  n.  45 (Norme in materia  di  imprenditore e imprenditrice agricoli  e  di  impresa 

agricola).

5. Le dimensioni e parametri edilizi delle abitazioni rurali saranno i seguen�:

a) Super�cie U�le (SU) massima dell’abitazione di mq 150;

b) Altezza massima in gronda: ml.7,0

c) Spazi a parcheggio: Super�cie minima spazi a parcheggio mq.10/100 mc. lordo dell’abitazione

d) Super�ci di per�nenza: per ogni fabbricato dovrà essere prevista una super�cie minima di 

per�nenza di mq.2000

e) Super�cie permeabile: minimo il 25% della super�cie di per�nenza del fabbricato

6. Per mo�vi lega� alle esigenze produ+ve dell’azienda agricola e fa e salve maggiori limitazioni 

determinate da tutele o speci�che condizioni di fa+bilità geologica, idrogeologica ed idraulica,  

ovvero da disposizioni norma�ve sovraordinate, nel rispe o delle norme igienico-sanitarie e dei 

requisi� di sicurezza, accessibilità ed uso, possono essere realizza� locali interra� o seminterra� da 

des�nare a can�ne/deposi�, autorimesse e volumi tecnici alle seguen� condizioni:
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•  i  manufa+  risul�no  completamente  interra�  ovvero  con  piano  seminterrato  entro  la 

proiezione della parte di edi�cio fuori terra;

•  non è consen�ta la realizzazione di rampe di accesso fuori della proiezione della parte di 

edi�cio sovrastante;

•  le scale di accesso al piano interrato o seminterrato potranno essere realizzate in aderenza  

alle pare� del fabbricato e fuori della sagoma dell’edi�cio fuori terra sovrastante per un fuori 

sagoma  massimo  di  1,00  ml;-  eventuali  scannafossi  potranno  essere  realizza�  fuori  della 

sagoma dell’edi�cio fuori terra sovrastante purché contenu� nel limite di 1,30 ml di larghezza.

7.  Cara eris�che  costru+ve  e  prescrizioni  per  la  realizzazione  degli  interven�  di  nuova 

edi�cazione in aree sprovvis� di fabbrica�: 

a) I nuovi edi�ci dovranno avere cara eris�che �pologiche coeren� con il contesto agricolo-

paesaggis�co  in  cui  saranno  inseri�  e  comunque nel  rispe o delle  cara eris�che  di  cui  al 

precedente art.25.2 

b) L’eventuale intonaco esterno deve essere di �po civile, con possibilità in facciata di u�lizzare 

par� in ma oni o pietra locale a faccia-vista

c) La �nteggiatura esterna deve essere in colori caldi chiari tradizionali (da escludere bianco e 

grigio), con l’uso di pi ure minerali a base di silica�, a calce, applica� a pennello 

d) La copertura deve essere di norma con �pologia a capanna, con inclinazione massima delle 

falde del 33%, mentre il manto deve essere in coppi e tegoli in co o alla toscana di recupero o  

o invecchia�. I comignoli in copertura dovranno avere disegno tradizionale con esclusione di 

prefabbrica� in cls o in acciaio. In alterna�va alla �pologia a capanna, in presenza di terreni in 

pendenza ed esclusivamente qualora sia dimostrato un miglior inserimento paesaggis�co del 

fabbricato  di  proge o  con  la  morfologia  dei  luoghi,  possono  essere  valutate  soluzioni  con 

coperture  piane  purché  vi  sia  prevista  la  messa  a  dimora  di  vegetazione  (cosidde+ “te+ 

verdi”); NBS

e) gli in�ssi dovranno essere in legno naturale o verniciato, in alluminio o in pvc, sono ammesse 

persiane alla �oren�na in legno o in alluminio verniciato con colori tradizionali.

f) la sistemazione delle per�nenze esterne dovrà tenere conto dei prevalen� cara eri di ruralità 

escludendo  il  ricorso  all’uso  dell’asfalto  o  di  estese  aree  pavimentate  e  introducendo 

esclusivamente  essenze  arboree  o  arbus�ve  autoctone;  l’introduzione  di  nuovi  elemen� di  

arredo esterni, quali piscine e campi da tennis dovrà prevedere localizzazioni a basso impa o 

visivo che non interferiscano con la percezione del complesso rurale principale; 

g)  I  nuovi  fabbrica�  dovranno  essere  realizza�  nei  pressi  della  viabilità  pubblica  esistente, 

qualora ciò non sia possibile per la par�colare disposizione della proprietà, la localizzazione 

deve avvenire  nei  pressi  della  viabilità  interpoderale  esistente,  limitando la  realizzazione  di 

nuovi traccia� viari;

h) Non è consen�ta:

• la realizzazione di terrazze a tasca

• la realizzazione di balconi in sporgenza dal �lo esterno della muratura

• l’uso di elemen� di arredo e parape+ in cemento armato

8. Cara eris�che  costru+ve  e  prescrizioni  per  la  realizzazione  degli  interven�  di  nuova 

edi�cazione o ampliamento in aree edi�cate: 
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a) la localizzazione delle nuove costruzioni e degli ampliamen� deve rispe are la preminenza 

dell’edi�cio o degli edi�ci storici esisten� in rapporto alla viabilità di accesso e ai principali pun� 

di  vista  da  cui  possono  essere  percepi�,  la  localizzazione  dei  nuovi  edi�ci  deve  essere 

comunque in prossimità dei fabbrica� esisten�; 

b)  gli  orientamen�  e/o  allineamen�  delle  nuove  costruzioni  e  degli  ampliamen� dovranno 

essere coeren� con gli edi�ci esisten� e con le forme del resede, con la viabilità di accesso, 

secondo  modelli  storicamente  consolida�  nella  organizzazione  degli  spazi  aper�  della  casa 

rurale (a sviluppo lineare, pos� parallelamente o ortogonalmente all’edi�cio principale, a corte 

a orno all’aia, ecc.); 

c) le cara eris�che costru+ve dei nuovi fabbrica� o ampliamen�, dovranno rispe are quanto 

prescri o ai commi preceden�. 

9. Disposizioni di cara ere igienico-sanitario per tu+ gli interven�:

•  Per eventuali piantumazioni per la sistemazione del lo o di per�nenza di dovrà tendere ad 

evitare l’u�lizzo delle principali piante allergeniche;

•  Dovrà essere evitata la realizzazione di forni, camine+, impian� di riscaldamento alimenta� 

con biomasse solidi

•  le modalità di approvvigionamento idrico dovranno essere improntate al maggior risparmio 

possibile a raverso le migliori tecnologie a uabili con u�lizzo di acque di qualità inferiore per 

gli usi non potabili, da evidenziare con apposita documentazione tecnica allegata al proge o.

10. Tali manufa+ sono realizzabili esclusivamente nei seguen� Sub-Ambi� paesaggio:

• E5 - Sub-ambito di paesaggio dell’Elsa  

• E6 – Sub-ambito di paesaggio dell’Orme e del Turbone  

Art.45.2 - Manufa6 aziendali

1. Salvo ulteriori speci�cazioni di cui ai pun� successivi e/o rela�ve alle singole zone valgono le  

disposizioni di cui ai pun� seguen�:

a) Sono  ammesse  con  le  limitazioni  previste  nelle  singole  zone,  le  istallazioni  di  manufa+ 

aziendali temporanei e di serre temporanee per periodi non superiori a due anni di cui all’art.1 

del DPGR n.63/R del 25/08/2016;

b) Ove previsto all’interno delle singole zone, è ammessa l’installazione dei manufa+ aziendali  

e di serre per periodi superiore ai due anni di cui all’art.2 del DPGR n.63/R del 25/08/2016; 

c) Ove  previsto  all’interno  delle  singole  zone,  è  ammessa  la  realizzazione  dei  manufa+ 

aziendali non temporanei di cui all’art.3 del DPGR n.63/R del 25/08/2016;

d) La realizzazione di annessi agricoli di cui all’art.73 comma 4 della L.R.65/2014, ove ammessi 

nelle  singole  zone,  dovrà  rispe are  le  super�ci  fondiarie  minime  ed  i  criteri  di  calcolo,  

individuate dal PTC della Ci à Metropolitana di Firenze e quanto previsto dall’art.5 del DPGR 

n.63/R del 25/08/2016. Tali annessi possono essere realizza� esclusivamente con P.A.P.M.A.A. 

e) Ove previsto all’interno delle singole zone, è ammessa la realizzazione di annessi agricoli da 

parte di aziende agricole che non raggiungono i requisi� per la presentazione del P.A.P.M.A.A.  

di cui all’art.6 del DPGR n.63/R del 25/08/2016.

2.  I  nuovi  manufa+ del  presente ar�colo da realizzare  all’interno delle  fasce di  150 ml.  dalle 
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sponde e dai piedi degli argini di �umi, torren� e corsi d’acqua, norma� all’art.8 dell’allegato 8b 

del  PIT-PPR,  non  dovranno  comprome ere  la  qualità  perce+va  dei  luoghi,  l’accessibilità  e  la 

fruibilità delle rive. Non dovranno inoltre comportare l’impermeabilizzazione del suolo e dovranno 

essere realizza� con tecniche e materiali eco-compa�bili, garantendo il ripris�no dei luoghi e la 

riciclabilità o il recupero delle componen� u�lizzate.

Art.45.2.1-Cara�eris$che degli annessi di cui al precedente comma 1 le�era a)(manufa% aziendali

temporanei e di serre temporanee per periodi non superiori a due anni)

1.  I  manufa+ aziendali  temporanei  di  cui  al  presente  ar�colo,  possono  essere  installa�  dagli  

imprenditori agricoli, per un periodo non superiore a due anni, con stru ure in materiale leggero e 

con semplice ancoraggio a terra senza opere murarie. L’installazione di tali manufa+, comprese le 

serre temporanee aven� le medesime cara eris�che, non deve comportare alcuna trasformazione 

permanente del suolo.

2. L’altezza massima non dovrà essere superiore a 3,5 metri in gronda e a 5 metri al culmine; nel 

caso di serre con �pologia a tunnel viene considerata solo l’altezza del culmine;

3. la localizzazione deve garan�re la massima distanza possibile dalle abitazioni; nel caso in cui sia 

dimostrata l’impossibilità di rispe are tale distanza massima, le distanze minime da rispe are non 

devono essere inferiori a:

• metri 10 da tu e le abitazioni; questa distanza è rido a a 5 metri qualora la serra non abbia  

alcuna apertura nel lato prospiciente l’abitazione;

• metri 5 dal con�ne;

• le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.

4.I nuovi annessi dovranno essere posiziona� ad una distanza minima di 30 mt dalla linea di crinale  

da evidenziarsi nella fase di proge azione a raverso idonei elabora� gra�ci;

5. l’installazione dei manufa+ e delle serre di cui al presente ar�colo è eHe uata con le procedure 

di cui ai commi 4 e 5 dell’art.1 del DPGR n.63/R del 25/08/2016.

6. I manufa+ del presente ar�colo, considerato il successivo art.45, possono essere realizza� in 

tu o il territorio agricolo . 

Art.45.2.2-Cara�eris$che degli annessi di cui al precedente comma 1 le�era b) (manufa% aziendali

e di serre per periodi superiore ai due anni)

1. I  manufa+ aziendali  di  cui  al  presente ar�colo,  possono essere installa� dagli  imprenditori 

agricoli,  per  periodi  superiore  a  due  anni,  con  stru ure  in  materiale  leggero  e  con  semplice 

ancoraggio  a  terra  senza  opere  murarie.  L’installazione  di  tali  manufa+,  comprese  le  serre 

temporanee  aven�  le  medesime  cara eris�che,  non  deve  comportare  alcuna  trasformazione 

permanente del suolo.

2. L’altezza massima non dovrà essere superiore a 3,5 metri in gronda e a 5 metri al culmine; nel 

caso di serre con �pologia a tunnel viene considerata solo l’altezza del culmine;

3. la localizzazione deve garan�re la massima distanza possibile dalle abitazioni; nel caso in cui sia 

dimostrata l’impossibilità di rispe are tale distanza massima, le distanze minime da rispe are non 
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devono essere inferiori a:

• metri 10 da tu e le abitazioni; questa distanza è rido a a 5 metri qualora la serra non abbia  

alcuna apertura nel lato prospiciente l’abitazione;

• metri 5 dal con�ne; 

• le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.

4. I  nuovi  annessi  dovranno essere posiziona� ad una distanza minima di  30 mt dalla linea di  

crinale da evidenziarsi nella fase di proge azione a raverso idonei elabora� gra�ci.

5. l’installazione dei manufa+ e delle serre di cui al presente ar�colo è eHe uata con le procedure 

di cui ai commi 3, 4 e 5 dell’art.2 del DPGR n.63/R del 25/08/2016.

6. Tali manufa+ sono realizzabili esclusivamente nei seguen� Sub-Ambi� paesaggio:

• E4 - Sub-ambito di paesaggio della pianura periurbana  

• E5 - Sub-ambito di paesaggio dell’Elsa  

• E6 – Sub-ambito di paesaggio dell’Orme e del Turbone  

Art.45.2.3-Cara�eris$che degli annessi di cui precedente comma 1 le�era c) ( manufa% aziendali

non temporanei)

1.  I  manufa+ aziendali  non temporanei  di  cui  al  presente  ar�colo,  diversi  da  quelli  di  cui  ai 

preceden�  ar�coli  45.2.1  e  45.2.2,  possono  essere  realizza�  dagli  imprenditori  agricoli  con 

interven� di trasformazione permanente del suolo riferibili alle seguen� fa+specie:

a) silos;

b) te oie;

c) concimaie, basamen� o platee;

d) stru ure e manufa+ necessari per lo stoccaggio di combus�bile;

e) serre �sse;

f) volumi tecnici ed altri impian�;

g) manufa+  prefabbrica�,  ancorché  privi  di  fondazioni,  che  necessitano  per  il  loro 

funzionamento di opere murarie e di scavo per l’allacciamento alle re� ele riche, idriche e di  

smal�mento dei re@ui;

h) vasche di raccolta dei liquami prodo+ dagli allevamen� aziendali;

i) vasche, serbatoi e bacini di accumulo di acque des�nate ad uso agricolo;

j) stru ure  a  tunnel  per  la  copertura  di  foraggi  o  altri  materiali,  ancorate  ad  elemen� 

prefabbrica� in cemento o altro materiale pesante.

2. I manufa+ di cui al comma 1, le era g) hanno dimensioni massime pari a 80 metri quadra� di  

Super�cie calpestabile (Scal). Nel caso di installazione di due o più manufa+ da parte della stessa 

azienda agricola, la somma delle rela�ve super�ci calpestabili non deve essere superiore a 80 mq.

3. l’installazione dei manufa+ di cui al presente ar�colo è eHe uata con le procedure di cui ai 

commi 2 e 3 dell’art.3 del DPGR n.63/R del 25/08/2016.

4. la localizzazione dei manufa+ deve garan�re il rispe o delle distanze minime non inferiori a:

• metri 10 da tu e le abitazioni; questa distanza è rido a a 5 metri qualora la serra non abbia  

alcuna apertura nel lato prospiciente l’abitazione;

• metri 5 dal con�ne; 
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• le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.

5. I  nuovi  annessi  dovranno essere posiziona� ad una distanza minima di  30 mt dalla linea di  

crinale da evidenziarsi nella fase di proge azione a raverso idonei elabora� gra�ci.

6. Tali manufa+, sono realizzabili in tu e le zone agricole del comune salvo che nei seguen� Sub-

ambi� di paesaggio:

• E4 - Sub-ambito di paesaggio della pianura periurbana  

• E5 - Sub-ambito di paesaggio dell’Elsa  

• E6 – Sub-ambito di paesaggio dell’Orme e del Turbone  

Art.45.2.4-Cara�eris$che degli annessi di cui al precedente comma 1 le�era d) (annessi agricoli

mediante PAPMAA di cui all’art.73 comma 4 della L.R.65/2014)

1. Tali annessi, che possono essere realizza� esclusivamente con P.A.P.M.A.A., dovranno essere 

realizza� con le seguen� modalità: 

Dimensioni: 

• Le super�ci  fondiarie minime e i  criteri  di  calcolo,  individuate dal  PTC,  rappresentano la 

dotazione minima che deve essere mantenuta in produzione per la realizzazione di  annessi  

rurali.

• Altezza massima in gronda, salvo speci�che indicazioni di zona: ml. 5.00

2. La localizzazione deve garan�re la massima distanza possibile dalle abitazioni; nel caso in cui sia 

dimostrata l’impossibilità di rispe are tale distanza massima, le distanze minime da rispe are non 

devono essere inferiori a:

• metri 10 da tu e le abitazioni;

• metri 10 dal con�ne;

• le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.

3. Cara eris�che costru+ve e prescrizioni: 

• I nuovi annessi dovranno avere cara eris�che �pologiche coeren� con il contesto agricolo-

paesaggis�co in cui saranno inseri�.

• La localizzazione dei nuovi annessi rurali,  qualora nell’area di interesse siano già presen� 

fabbrica�, dovrà essere con�gua agli stessi e deve rispe are la preminenza dell’edi�cio o degli  

edi�ci esisten� in rapporto alla viabilità di accesso e ai principali pun� di vista da cui possono 

essere percepi�;

• La  sistemazione  delle  per�nenze  esterne  dovrà  tenere  conto  dei  prevalen�  cara eri  di 

ruralità  evitando il  ricorso all’uso dell’asfalto o di  estese aree pavimentate  e  introducendo 

esclusivamente essenze arboree o arbus�ve autoctone.

• I nuovi annessi dovranno essere posiziona� ad una distanza minima di 30 mt dalla linea di  

crinale da evidenziarsi nella fase di proge azione a raverso idonei elabora� gra�ci.

4. Tali manufa+ sono realizzabili esclusivamente nei seguen� Sub-Ambi� di paesaggio: 

• E4 - Sub-ambito di paesaggio della pianura periurbana  

• E5 - Sub-ambito di paesaggio dell’Elsa  

• E6 – Sub-ambito di paesaggio dell’Orme e del Turbone  
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Art.45.2.5-Cara�eris$che degli annessi di cui al precedente comma 1 le�era e) (annessi agricoli da

parte di aziende agricole che non raggiungono i requisi$ per la presentazione del P.A.P.M.A.A.)

1. La costruzione degli annessi agricoli da parte di aziende agricole che non raggiungono i requisi� 

minimi per presentazione del programma aziendale o la costruzione di annessi non collegabili alle 

super�ci fondiarie minime di cui all’ar�colo 5 (art. 6 DPGR 63/R) è consen�ta per fondi sprovvis� 

di  annessi  agricoli  o  con  annessi  agricoli  di  dimensioni  inferiori  a  quelle  stabilite  dai  commi 

successivi.

2. La costruzione di tali annessi è sogge a a permesso di costruire ai sensi dell’ar�colo 134 della  

l.r.  65/2014, non richiede la presentazione del  programma aziendale e deve comunque essere 

commisurata alle  reali  esigenze dell’a+vità dell’azienda svolte esclusivamente nel  territorio  di  

Empoli.

3. Per il rilascio del �tolo abilita�vo è richiesta la so oscrizione di apposito a o d’obbligo in cui il  

�tolare della Azienda di obbliga a non alienare separatamente del nuovo annesso realizzato le  

super�ci fondiarie alla cui capacità produ+va essi sono riferi� e a non modi�care la des�nazione 

d’uso agricola.

4. Gli annessi agricoli di cui all’art. 6 commi 2 e 4 del DPGR n.63/R del 25/08/2016 dovranno essere 

realizza� con le seguen� modalità:

• 4.1 annessi art. 6 comma 2 DPGR 63/r:

La costruzione degli annessi agricoli da parte di aziende agricole che non raggiungono le super�ci 

fondiarie minime di  cui  all’ar�colo 5 è consen�ta per fondi sprovvis� di annessi  agricoli  o con 

annessi agricoli di dimensioni inferiori a quelle stabilite per classi di super�cie dalla disciplina degli  

strumen� della piani�cazione urbanis�ca comunali.

Dimensioni:

La  super�cie  fondiaria  minima  necessaria  per  la  realizzazione  dei  manufa+  non  può  essere 

inferiore a mq. 7.000 e la SE massima ammessa è di 50 mq. in ragione dei seguen� ordinamen� 

colturali per le seguen� super�ci fondiarie massime:

a) so o gli 0,8 e ari per colture orto @orovivais�che specializzate;

b) so o i 3 e ari per vigne� e fru e� in coltura specializzata;

c) so o i 4 e ari per oliveto in coltura specializzata e semina�vo irriguo;

d) so o i 6 e ari per colture semina�ve, semina�vo arborato, prato, prato irriguo;

e) so o i 10 e ari per i castagne� da fru o, l’arboricoltura da legno e le tartufaie col�vate  

come de�nite dalla norma�va regionale;

f) so o i 30 e ari per altre super�ci boscate ed assimilate come de�nite all’ar�colo 3 della  

legge regionale 21 marzo 2000, n. 39 (Legge Forestale della Toscana), pascolo, pascolo arborato 

e pascolo cespugliato.

Per i fondi agricoli con terreni di diverso ordinamento colturale, la super�cie fondiaria massima si 

intende  raggiunta  quando  risul�  maggiore  o  uguale  ad  uno  la  somma dei  quozien�  o enu� 

dividendo le super�ci dei terreni di ciascuna qualità colturale per le rela�ve super�ci fondiarie 

massime sopra indicate.

• 4.2 annessi art. 6 comma 4 del DPGR n.63/R:

La costruzione di annessi agricoli non collegabili alle super�ci fondiarie minime di cui all’ar�colo 5  

è consen�ta nel caso di imprenditori agricoli la cui impresa risulta in a+vità ed iscri a alla Camera  
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di commercio, industria, ar�gianato e agricoltura (CCIAA) e che esercitano in via prevalente una 

delle seguen� a+vità:

a) allevamento intensivo di bes�ame;

b)  trasformazione/lavorazione e  vendita dire a dei  prodo+ o enu� prevalentemente dalla 

col�vazione del fondo, del bosco o dall’allevamento;

c) acquacoltura;

d) allevamento di fauna selva�ca;

e) cinotecnica;

f) allevamen� zootecnici di specie zootecniche minori;

g) allevamento di equidi.

Dimensioni:

La  super�cie  fondiaria  minima  necessaria  per  la  realizzazione  dei  manufa+  non  può  essere 

inferiore a mq. 7000;

La SE massima di 200 mq. viene commisurata alle a+vità nel modo seguente,  precisando che le 

dimensioni  dell’annesso  debbono  essere  comunque  stre amente  commisurate  alle  esigenze 

produ+ve documentate e quelle indicate sono le super�ci massime ammissibili:

a) per allevamento intensivo di bes�ame SE 200;

b) per trasformazione/lavorazione e vendita dire a dei prodo+ o enu� prevalentemente dalla 

col�vazione del fondo, del bosco o dell’allevamento: SE 100; 

c) per le a+vità di acquacoltura SE 200

d) per le a+vità di fauna selva�ca SE 100

e) per le a+vità di cinotecnica SE 50

f) per gli allevamen� zootecnici minori SE 100 ;

g) Per allevamento di equidi SE 200.

• 4.3 Cara eris�che costru+ve e prescrizioni per gli annessi di cui al punto 4.1 ed al punto 4.2: 

•  I nuovi annessi dovranno avere cara eris�che �pologiche coeren� con il contesto agricolo-

paesaggis�co in cui saranno inseri�.

•  La localizzazione dei nuovi annessi rurali, qualora nell’area di interesse siano già presen� 

fabbrica�, dovrà essere con�gua agli stessi e deve rispe are la preminenza dell’edi�cio o degli  

edi�ci esisten� in rapporto alla viabilità di accesso e ai principali pun� di vista da cui possono 

essere percepi�;

•  La  sistemazione  delle  per�nenze  esterne dovrà  tenere conto  dei  prevalen� cara eri  di  

ruralità  evitando il  ricorso all’uso dell’asfalto o di  estese aree pavimentate  e  introducendo 

esclusivamente essenze arboree o arbus�ve autoctone.

•  I paramen� esterni potranno essere prevalentemente in pietra locale, con par� in ma oni.  

E’ ammesso l’uso di intonaco di �po civile, con possibilità in facciata di u�lizzare par� in ma oni 

o pietra locale a faccia-vista

•  La  �nteggiatura esterna dovrà essere in colori  chiari  tradizionali  (da escludere bianco e 

grigio), con l’uso di pi ure minerali a base di silica�, a calce, applica� a pennello 

•  La copertura deve essere con �pologia a capanna, con inclinazione massima delle falde del 

33%,  mentre  il  manto  deve  essere  in  coppi  e  tegoli  in  co o  alla  toscana  di  recupero  o 

invecchiato. Nel caso di realizzazione di manufa+ completamente in legno la copertura potrà 
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essere  eHe uata  in  lastre  di  lamiera  verniciata  con  colori  che  si  possono  integrare  con 

l’ambiente  circostante.  I  comignoli  in  copertura  dovranno  avere  disegno  tradizionale  con 

esclusione di prefabbrica� in cls o in acciaio. Non sono ammesse in ogni caso coperture piane

•  Gli in�ssi dovranno essere in legno naturale o verniciato; 

• La localizzazione dei nuovi annessi rurali dovrà essere valutata in rapporto alla viabilità di 

accesso e ai principali pun� di vista da cui possono essere percepi�;

• La  sistemazione  delle  per�nenze  esterne  dovrà  tenere  conto  dei  prevalen�  cara eri  di 

ruralità  evitando il  ricorso all’uso dell’asfalto o di  estese aree pavimentate  e  introducendo 

esclusivamente essenze arboree o arbus�ve autoctone.

• Altezza massima mt. 2.40

• Distanze minime da rispe are non devono essere inferiori a:

• Metri 10 da abitazioni;

• Metri 10 dal con�ne;

le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.

5. l’installazione dei manufa+ di cui al presente ar�colo è eHe uata con le procedure di cui al 

comma 6 dell’art.6 del DPGR n.63/R del 25/08/2016. ed in par�colare nel rispe o delle seguen� 

condizioni:

a)  indicazioni  sulla  necessità  della  realizzazione  dell’annesso  in  relazione  alle  esigenze 

dell’a+vità  svolta  dimostrando,  in  sede  di  presentazione  della  documentazione  per  il  

conseguimento del �tolo abilita�vo, della eHe+va necessità dell’annesso in relazione all’a+vità 

agricola svolta;

b)  indicazione  delle  cara eris�che  e  delle  dimensioni  dell’annesso  che  debbono  essere 

comunque stre amente commisurate alle esigenze produ+ve documentate in funzione delle 

varie col�vazioni ed a+vità svolte esclusivamente sul fondo, di per�nenza dell’annesso, ubicato 

nel territorio comunale di Empoli; Non saranno presi in considerazione tra andosi di annessi 

agricoli  realizza�  da  parte  di  aziende  agricole  che  non  raggiungono  i  requisi�  per  la 

presentazione del P.A.P.M.A.A., terreni pos� in altri Comuni;

c) dichiarazione circa la conformità dell’intervento alla l.r. 65/2014, e al regolamento DPRG 63/

R, nonché alle disposizioni contenute nella presente disciplina comunale del territorio rurale.

6. Tali manufa+ sono realizzabili esclusivamente nei seguen� Sub-ambi� di paesaggio: 

• E5 - Sub-ambito di paesaggio dell’Elsa  

• E6 – Sub-ambito di paesaggio dell’Orme e del Turbone  

Art.45.3 - Manufa6 per l’a6vità agricola amatoriale e per il ricovero di animali domes#ci 

1. Salvo ulteriori speci�cazioni di cui ai pun� successivi e/o rela�ve alle singole zone valgono le  

disposizioni di cui ai pun� seguen�:

a) E’ ammessa ove previsto all’interno delle singole zone,  la realizzazione di  manufa+ per 

l’a+vità agricola amatoriale di cui all’art.12 del DPGR n.63/R del 25/08/2016;

b) E’ ammessa ove previsto all’interno delle singole zone, la realizzazione di manufa+ per il 

ricovero di animali domes�ci di cui all’art.13 del DPGR n.63/R del 25/08/2016;

2. La realizzazione di  manufa+ des�na� all’agricoltura amatoriale di  cui  al  presente ar�colo è 
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consen�ta ai proprietari di fondi agricoli esclusivamente sui fondi sprovvis� di annessi o che ne 

siano provvis� in misura inferiore a quanto ammesso dalle presen� norme. In tal caso è ammesso 

l’ampliamento dei manufa+ esisten� o la riorganizzazione �no al raggiungimento delle dimensioni 

ammesse dalle presen� norme.

3.  I  nuovi  manufa+ del  presente ar�colo da  realizzare  all’interno delle  fasce di  150  ml  dalle  

sponde e dai piedi degli argini di �umi, torren� e corsi d’acqua, norma� all’art.8 dell’allegato 8b 

del  PIT-PPR,  non  dovranno  comprome ere  la  qualità  perce+va  dei  luoghi,  l’accessibilità  e  la 

fruibilità delle rive. Non dovranno inoltre comportare l’impermeabilizzazione del suolo e dovranno 

essere realizza� con tecniche e materiali eco-compa�bili, garantendo il ripris�no dei luoghi e la 

riciclabilità o il recupero delle componente u�lizzate.

Art.45.3.1- Cara�eris$che dei manufa% di cui al precedente art.44.3 comma 1 le�era a)

(manufa% per l’a%vità agricola amatoriale)

1. Per proprietà fondiarie con super�cie da 1.000 mq. a mq. 2.000 le dimensioni massime dei  

manufa+  sono  stabilite  in  9  mq  di  SE  e  potranno  essere  realizza�  esclusivamente  con  le 

cara eris�che di cui al successivo comma 6.

2.  Per  proprietà  fondiarie  con  super�cie  compresa  tra  mq.  2.001  e  mq.  5.000,  col�va� 

eHe+vamente  in  massima  parte  a  vigneto  –  oliveto  o  col�vazioni  specializzate  di  pregio  le 

dimensioni massime dei manufa+ sono stabilite in 16 mq di SE.

3. Per proprietà fondiarie, con le stesse cara eris�che e pra�che colturali di cui sopra, di super�cie 

superiore a mq. 5.001, gli annessi potranno raggiungere dimensione massima di 24 mq di SE.

4. E’ ammessa la realizzazione di un solo manufa o per ciascun fondo agricolo o unità poderale, a  

qualunque �tolo condo+.

5.La realizzazione dei manufa+ è subordinata alla s�pula di a o unilaterale d’obbligo che dovrà 

stabilire il  divieto di alienazione separata delle super�ci computate ai �ni dei requisi� di cui ai  

commi preceden�, nonché il divieto di cambio d’uso dell’immobile.

6. Per tali manufa+, non sono ammesse dotazioni che ne consentano l’u�lizzo abita�vo, ancorchè 

saltuario o temporaneo, ivi compreso la realizzazione di servizi igienici.

7.  La  loro realizzazione  è sogge a a permesso di  costruire  ai  sensi  dell'art.  134 L.R.  65/2014, 

realizzabile mediante SCIA ai sensi dell'art. 134, comma 2 ter, nei casi previs� dal Regolamento di  

a uazione di cui all'art. 84 (art. 78 c.1 l.r. 65/2014 con modi�ca apportata dalla L.R. 47/2021) e  

dovranno avere le seguen� cara eris�che:

• siano realizza� in legno, con altri materiali leggeri anche tradizionali del contesto

• la  copertura  potrà  essere  realizzata  in  lastre  di  lamiera  verniciata  con  colori  integrabili  

nell’ambiente circostante;

• siano semplicemente ancora� al suolo, senza opere murarie e che non compor�no alcuna 

trasformazione permanente del suolo.

• gli in�ssi dovranno essere in legno di naturale o verniciato, PVC o Alluminio vernicia� con 

colori tradizionali;

• la localizzazione dei nuovi annessi rurali  dovrà essere valutata in rapporto alla viabilità di  

accesso e ai principali pun� di vista da cui possono essere percepi�;

Norme Tecniche di A uazione 118



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

• la  sistemazione  delle  per�nenze  esterne  dovrà  tenere  conto  dei  prevalen�  cara eri  di 

ruralità  evitando il  ricorso all’uso dell’asfalto o di  estese aree pavimentate  e  introducendo 

esclusivamente essenze arboree o arbus�ve autoctone;

8. Dovranno essere rispe ate le seguen� prescrizioni:

- altezza del fronte massima mt. 2.40 

- non  è  consen�to  in  tu a  la  super�cie  ammessa  il  posizionamneto  di  ulteriori  stru ure 

ancorchè precarie o in legno  anche se prive di rilevanza edilizia ai sensi dell’ar�colo 137 

della LR 65/2014 .

9. distanze minime da rispe are non devono essere inferiori a:

- metri 10 da abitazioni;

- metri 10 dal con�ne;

- le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.

10. Tali manufa+, sono realizzabili esclusivamente nei seguen� Sub-ambi� di paesaggio:

• E1 – Sub-ambito di paesaggio della ci0à produ6va  

• E4 - Sub-ambito di paesaggio della pianura periurbana  

• E5 - Sub-ambito di paesaggio dell’Elsa  

• E6 – Sub-ambito di paesaggio dell’Orme e del Turbone  

Art.45.3.2- Cara�eris$che  dei  manufa%  di  cui  al  precedente  art.44.3  comma  1  le�era  b) 

(manufa% per il ricovero di animali domes$ci)

1. Tali manufa+ dovranno avere le seguen� cara eris�che:

• siano realizza� in legno, con altri materiali leggeri anche tradizionali del contesto

• siano semplicemente ancora� al suolo senza opere murarie e che non compor�no alcuna 

trasformazione permanente del suolo

• Al �ne di garan�re la salute ed il benessere degli animali domes�ci da parte dei rispe+vi 

responsabili,  come  de�ni�  all’art.  4  della  LR  LEGGE  REGIONALE  20  o obre  2009,  n.  59  e 

recependo i contenu� della norma�va regionale, è ammessa la realizzazione di box e recin� 

aven� le cara eris�che di cui  al  punto 1 dell’ALLEGATO A - Speci�che tecniche rela�ve alle 

modalità  di  custodia,  del  DPGR n.  53/r  del  1/10/2013 Sono  fa e  salve  le  norme igienico-

sanitarie e sull’inquinamento acus�co.

• le distanze minime da rispe are non devono essere inferiori a:

• metri 10 da abitazioni;

• metri 10 dal con�ne;

• le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada

• per i manufa+ �no a  15 mq è richiesta la comunicazione tramite CIL mentre per super�ci 

maggiori  è  richiesto  il  permesso a  costruire  contenente  una relazione  che  ne  gius��chi  le  

dimensioni.

2. I manufa+ del presente ar�colo possono essere realizza� in tu o il territorio agricolo
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Art.45.3.3- Cara�eris$che degli annessi per ricovero dei cavalli per �nalità amatoriali

1.  Gli  annessi  per  il  ricovero  dei  cavalli,  non  connessi  alle  esigenze  di  aziende  agricole  che 

esercitano a+vità di maneggio o allevamento, sono assimila� a stru ure realizzate per �nalità 

amatoriali da parte di sogge+ priva� aven� �tolo e, qualora non con�gurino a+vità economiche 

di �po escursionis�co, sono ammesse con le limitazioni di cui ai successivi commi.

2. Gli  annessi  per il  ricovero cavalli  possono essere compos� da massimo qua ro box,  a+ ad 

ospitare ognuno un capo equino. Essi dovranno essere posiziona� sul lo o in modo da inserirsi  

armoniosamente nel  paesaggio e dovranno mantenere una distanza  di  almeno 40 metri  dalle 

abitazioni e spazi colle+vi di terzi, mentre non possono essere comunque posiziona� a meno di 15 

metri dall’abitazione del richiedente.

3.  Per  poter  realizzare  tali  annessi  occorrono  almeno  5.000  mq  di  super�cie  agricola  totale  

(col�vata o boscata)  a  disposizione,  indipendentemente dal  numero dei  capi  equini.  Tale  area 

potrà essere interamente o parzialmente recintata esclusivamente mediante una staccionata in 

legno di altezza massima 1.80 m, nel rispe o delle eventuali limitazioni derivan� dal codice della 

strada e dal codice civile. Nel caso di più capi, i box devono obbligatoriamente essere assembla� 

ed  aggrega�,  al  �ne  di  creare  un  unico  annesso  compa o.  Nel  caso  di  tre  box  è  necessario 

prevedere  anche  una  concimaia,  realizzata  mediante  una  platea  in  cemento  e  comprendente 

l’aspe o della raccolta dei liquami tramite pozze o.

4. Le stru ure per il ricovero dei cavalli dovranno essere realizzate con le seguen� modalità:

• ogni box dovrà essere cos�tuito di una parte des�nata propriamente al ricovero dell’animale 

e diuna des�nata alle a+vità di pulizia e sellatura del cavallo. La prima dovrà essere chiusa su 

qua ro la� di cui quello frontale apribile, la seconda dovrà con�gurarsi come semplice te oia 

appoggiata su due montan� e posta in con�nuità con la copertura del vano chiuso;

• l’intero box dovrà essere realizzato in legno ed il suo ingombro planimetrico complessivo 

non potrà superare i 40 mq 

• la pavimentazione della parte chiusa dovrà essere realizzata in cemento prevedendo anche 

la canalizzazione per la raccolta dei liquami da far con@uire in un pozze o, mentre la parte della 

te oia dovrà essere lasciata in terra ba uta.

5. I manufa+ del presente ar�colo possono essere realizza� in tu o il territorio agricolo.

6. Nelle aree vincolate per legge ai sensi dell’art.142 comma 1 le era c del Codice, come previsto  

dall’ar�colo 8 dell’Allegato 8b del PIT-PPR, gli annessi previs� dai commi preceden� non dovranno

comprome ere  la  qualità  perce+va  dei  luoghi,  l’accessibilità  e  la  fruibilità  delle  rive,  e  non 

dovranno comportare l’impermeabilizzazione del suolo e dovranno prevedere altresì il ricorso a 

tecniche e materiali eco-compa�bili, garantendo il ripris�no dei luoghi e riciclabilità o il recupero 

delle componen� u�lizzate.

Art.46. Cara0eri generali per l’A6tudine alla Trasformazione del Territorio Rurale

1. All’interno del territorio agricolo non sono ammessi i seguen� interven�: 

•  aperture di nuove strade private ad eccezione dei casi in cui sia dimostrata l’inesistenza di 

alterna�ve  di  riu�lizzo  di  traccia�  esisten�  e  sia  documentato  il  corre o  inserimento 
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ambientale paesaggis�co e paesis�co, in par�colare per quanto concerne sbancamen�, ripor� 

e  rimodellamen�  del  terreno,  mentre  sono  ammessi  adeguamen�  di  viabilità  esisten� 

funzionali al miglioramento funzionale alla vivibilità dei fabbrica�; 

•  installazione  di  nuove  linee  aeree  ele riche  e  telefoniche  nel  territorio  rurale,  salvo 

eventuali allacciamen�; esse dovranno essere limitate ai casi dove non siano valuta� fa+bili 

impian�  interra�;  ques�  ul�mi  sono  da incen�vare  anche  in  sos�tuzione  delle  linee  aeree 

esisten�,  comprese quelle  di  trasporto  di  energia  ele rica  a  media  ed  alta  tensione.  Sono 

comunque  ammessi  interven�  di  razionalizzazione  e  miglioramento  funzionale  che 

contemporaneamente riducono l’impa o ambientale. 

2. Il presente P.O. de a i criteri con cui devono essere eHe ua� gli interven� per la tutela e la  

valorizzazione paesis�co-ambientale, che cos�tuiscono contenuto obbligatorio dei PAPMAA.

3.  I  programmi  aziendali  e  i  proge+  di  valorizzazione  paesis�co-ambientale  devono  porre 

a enzione  agli  elemen�  �pici  e  cara erizzan�  del  paesaggio  agrario,  che  dovranno  essere 

salvaguarda�  e  quando  possibile  ripris�na�,  quali  terrazzamen�,  siepi,  alberi  monumentali  e 

secolari,  emergenze  geologiche  con  valore  paesaggis�co,  tessu�  agrari  di  pregio  e  asse+ 

morfologici tradizionali o paesaggis�camente signi�ca�vi, re�colo idrogra�co super�ciale.

4. Nel rispe o delle esigenze dei processi produ+vi agricoli nonché delle a+vità e delle funzioni  

integra�ve  compa�bili,  gli  interven�  sul  suolo  e  sulle  col�vazioni  devono  privilegiare  la 

manutenzione, la conservazione, la riquali�cazione ed il potenziamento dell’asse o fondiario, la  

conservazione e il raHorzamento della vegetazione non colturale residua, evitando ulteriori eHe+ 

di “frangia urbana” e mi�gando quelli già esisten�.

5.  Nel  territorio  rurale  è  prioritariamente  richiesta  la  programmazione  di  interven�  di 

ricos�tuzione  di  elemen�  di  naturalità  con  funzione  di  raHorzamento  della  rete  ecologica 

comunale  (tutela,  manutenzione,  riquali�cazione,  ripris�no,  nuova  cos�tuzione  di  siepi,  �lari,  

nuclei arborei, bosche+ poderali, alberi isola�). E’ obbligatorio l’impiego di esemplari vegetali di  

specie  coeren�  con  le  potenzialità  ecologiche  dei  si�  e  comunque  �piche,  autoctone  o 

naturalizzate.

6. Il P.O. riconosce pari importanza ad arbuste�, cespuglie� e forme e associazioni vegetazionali  

minori  quando  sia  a ribuito  loro  un  ruolo  e  funzione  a  livello  territoriale  ed  ambientale  

assimilabile a quelle del bosco. La loro eliminazione non è ammissibile se non per indispensabili e  

comprova� mo�vi e deve essere autorizzata e assogge ata a interven� compensa�vi.

7.  Deve  essere  garan�ta  il  miglioramento  delle  capacità  autodepura�ve  dei  corsi  d’acqua 

super�ciali,  con  interven�  di  manutenzione  per  conservare  o  ripris�nare  le  cara eris�che  di  

naturalità dell’alveo @uviale, degli ecosistemi e delle fasce verdi riparali. E’ richiesta per questo la 

programmazione di interven� di sistemazione ambientale delle sponde e delle aree ripariali e di  

conservazione, manutenzione o ricos�tuzione dei lembi di vegetazione ripariale, con l’esclusivo 

ricorso a tecniche di ingegneria naturalis�ca.

8. Nei terreni col�va�, in caso si prevedano lavorazioni super�ciali o profonde nella direzione della 

massima  pendenza  dei  versan�,  ogni  intervento  dovrà  essere  accompagnato  da  pra�che 

an�erosive  (inerbien�  o  pacciamature  vegetali)  e  da  fossi  livellari  trasversali  alla  massima 

pendenza del versante.

9. In presenza di necessità riconosciute ineliminabili di impermeabilizzazione dei suoli, dovranno 
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essere previste opere di raccolta delle acque meteoriche con successiva cessione alla falda, previo 

�ltraggio o il convogliamento verso i principali fossi di raccolta.

10. L’obbligo di interven� di sistemazione ambientale è esteso a tu+ gli interven�, ammessi dal 

presente P.O.,  che prevedono la realizzazione di annessi rurali  anche in assenza di programma 

aziendale.
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CAPO 3 :  Disciplina degli interven# sul patrimonio edilizio esistente

in zona agricola

Art.47. Disciplina degli interven# sul patrimonio edilizio esistente

1.  Tu+  gli  interven�  sul  patrimonio  edilizio  esistente,  ricaden�  all’interno  di  aree  a  vincolo 

paesaggis�co, devono rispe are le prescrizioni che riguardano il bene tutelato di cui all’Elaborato 

8B Disciplina dei Beni Paesaggis�ci del PIT-PPR.

Art.47.1 - Aree di per#nenza degli edi�ci 

1. L’area di per�nenza individua l’area circostante i fabbrica�, ovvero lo spazio legato all’edi�cio o 

al complesso da relazioni di complementarietà e di con�nuità �sica e formale,cos�tuendo servizio 

funzionale all’uso principale ospitato. Sono inclusi nelle aree di per�nenza degli edi�ci i cor�li, le  

aie, i giardini, i complessi vegetazionali ornamentali, gli or� domes�ci, i parcheggi, gli spazi di sosta 

e simili, sia che siano rela�vi alle a+vità agricole o meno.

2. Le perimetrazioni individuate nelle tavole gra�che in scala 1:10.000 sono da considerarsi come 

de�nizione  di  riferimento  dell’area  di  per�nenza  per  tali  contes�.  I  proge+  edilizi  potranno 

ride�nire  tale  perimetro,  sulla  base  di  opportuni  approfondimen�  conosci�vi  e  adeguate 

mo�vazioni anche con riferimento alle disposizioni dell’art. 83 della L.R. 65/2014.

3. I proge+ edilizi riguardan� fabbrica� non censi� o per i quali non sia stata individuata l’area di 

per�nenza, dovranno preliminarmente de�nire tale perimetrazione u�lizzando i criteri di cui al 

precedente comma 1.

4. Per gli interven� sugli spazi aper� ecceden� la manutenzione ordinaria è richiesta la redazione  

di un proge o de agliato rela�vo all'intera area di per�nenza, basato su di un rilievo topogra�co 

che ripor� tu+ gli elemen� vegetali e ar��ciali che la cos�tuiscono, con l'indicazione e la puntuale 

descrizione gra�co testuale di tu+ gli interven� previs�.

5. Per le aree di per�nenza dei singoli fabbrica� di cui al comma 1, in genere des�nate a giardini,  

or�, aie, cor�, piazzali  lastrica� e resede, è previsto il mantenimento e il ripris�no degli asse+ 

originari anche a raverso opere di demolizione di manufa+ incongrui. Va inoltre conservata la 

unitarietà  degli  spazi  esterni  con  le  loro  sistemazioni  diHerenziate,  le  recinzioni  originarie,  le  

alberature di corredo pregiate

6.  Nella  manutenzione  delle  aree  di  per�nenza  esisten�  e  nelle  nuove  sistemazioni,  le 

pavimentazioni sia degli spazi priva�, sia degli spazi comuni, o di uso pubblico, dovranno essere tra 

loro coordinate. 

7. In presenza di spazi unitari quali aie o cor� rurali è da escludere il loro frazionamento �sico  

a raverso recinzioni.

Art.47.2 - Interven# sul patrimonio edilizio esistente con des#nazione d’uso agricola

1.  Salvo le  ulteriori  speci�cazioni  contenute negli  elabora� gra�ci  e/o  all'interno delle  singole 
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so ozone  e  alle  categorie  d’intervento  di  cui  all’art.  24  delle  presen� norme,  sul  patrimonio 

edilizio  esistente  con  des�nazione  d'uso  agricola  ,  quando  non  compor�no  mutamento  della 

des�nazione d'uso agricola, sono sempre consen��, in conformità alla norma�va speci�ca di cui 

agli ar�coli seguen�, gli interven� di cui all’art.71 della L.R.65/2014 e s.m.i..

Art.47.3 - Interven# sul patrimonio edilizio esistente con des#nazione d'uso non agricola

1. Salvo ulteriori speci�cazioni rela�ve alle singole zone e/o contenute negli elabora� gra�ci, e alle 

categorie di intervento di cui all’art. 24 delle presen� norme sugli edi�ci mono o bifamiliari con 

des�nazione d'uso residenziale, classi�ca� E.E.V., E.S.V. , ad esclusione di quelli ogge o di cambio 

di  des�nazione d’uso di  cui  al  successivo art.  47.4,  sono ammessi,  purché non compor�no un 

aumento delle unità abita�ve, ampliamen� "una tantum" �no ad una super�cie  u�le  pari a 120 

mq e comunque in misura non superiore ai 2/3 della super�cie edi�cata esistente. 

2. Per unità immobiliari aven� super�cie u�le superiore a mq. 120 e �no a mq. 160, ad esclusione 

di  quelli  ogge o di  cambio di  des�nazione d’uso di  cui  al  successivo art.  47.4, sono ammessi 

ampliamen� “una-tantum” del  10% della SE esistente,  senza aumento del  numero delle  unità 

abita�ve.

3. Le consistenze di cui ai preceden� commi sono calcolate alla data di adozione delle presen� 

norme

4. le distanze minime da rispe are per gli ampliamen� previs� non devono essere inferiori a:

• metri 10 da abitazioni;

• metri 5 dal con�ne;

• le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.

5. Cara eris�che costru+ve e prescrizioni per la realizzazione degli interven�:

a)  Gli  ampliamen� sopra  previs�  dovranno  avere  cara eris�che  �pologiche  coeren� con il 

fabbricato esistente e con il contesto agricolo paesaggis�co esistente;

b) L’eventuale intonaco esterno deve essere di �po civile, con possibilità in facciata di u�lizzare 

par� in ma oni o pietra locale a faccia-vista

c)  la  sistemazione  delle  per�nenze  esterne  dovrà  tenere  conto  dei  prevalen�  cara eri  di 

ruralità  evitando il  ricorso all’uso dell’asfalto o di  estese aree pavimentate  e  introducendo 

esclusivamente  essenze  arboree  o  arbus�ve  autoctone;  l’introduzione  di  nuovi  elemen� di  

arredo esterni, quali piscine e campi da tennis dovrà prevedere localizzazioni a basso impa o 

visivo che non interferiscano con la percezione del complesso rurale principale;

6. Gli interven� previs� dal presente ar�colo, sono subordina� alla so oscrizione di convenzione o 

a o d’obbligo unilaterale da registrare e trascrivere a spesa del richiedente, nella quale il �tolare 

si  impegni  a collegare gli  edi�ci  ad una super�cie di  per�nenza minima di  terreno di  600 mq 

adiacente ed accorpata al manufa o.

7.  Per  tali  fabbrica�,  è  ammesso  il  frazionamento  delle  unità  immobiliari,  a  condizione  che 

vengano realizzate nuove unità non inferiori a  80 MQ. di SE. Tali interven� non sono cumulabili 

con quelli di ampliamento sopra previs� e non possono essere applica� ai fabbrica� che hanno già 

usufruito di ampliamen� una tantum.
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8. Disposizioni di cara ere igienico-sanitario per tu+ gli interven�:

• Per eventuali piantumazioni per la sistemazione del lo o di per�nenza si dovrà tendere ad 

evitare l’u�lizzo delle principali piante allergeniche;

• Le modalità di approvvigionamento idrico dovranno essere improntate al maggior risparmio 

possibile a raverso le migliori tecnologie a uabili con u�lizzo di acque di qualità inferiore per 

gli usi non potabili, da evidenziare con apposita documentazione tecnica allegata al proge o.

9. Per gli edi�ci esisten� già des�na� a civile abitazione alla data di adozione del presente POC, è  

consen�ta  “una tantum” la  realizzazione  di  una te oia  con altezza  massima di  2,4  ml.  e  una 

super�cie non superiore al 30% della super�cie coperta dell’abitazione, per un massimo di 30 mq..  

Tale  manufa o  potrà  essere  realizzato  anche  distaccato  dal  fabbricato  principale,purchè 

all’interno della sua area di per�nenza.

Art.47.4 - Mutamento delle des#nazioni d'uso di edi�ci in zona agricola

1. Gli interven� edilizi che comportano mutamento della des�nazione d'uso degli edi�ci presen� e  

comunque legi+ma� in zona agricola,  sono regola�,  salvo più restri+vi  limi� e prescrizioni  di 

zona, dalla legislazione vigente in materia e dalle presen� norme.

2. Le nuove unità immobiliari residenziali derivan� da eventuali frazionamen� non potranno in 

ogni caso prevedere una SU inferiore a 80 mq.

3. Gli edi�ci rurali, compresi quelli ad uso abita�vo, con inizio lavori antecedente al 15 aprile 2007  

e quelli per i quali sono decadu� gli impegni di cui alla l.r. 10/79 e l.r. 64/95 (art. 81 lrt 65/2014)  

possono mutare des�nazioni d'uso esclusivamente verso la residenza.

4. Possono essere ogge o di interven� di mutamento di des�nazione d’uso di cui al comma 3 i 

manufa+ agricoli, per i quali dall’intervento derivi una SU derivante anche dall’accorpamento di 

più fabbrica� insisten� nella stessa unità poderale, minima di mq. 80.

5. Gli interven� �nalizza� alla realizzazione di più di una unità funzionale ad uso residenziale da  

de�nire  all’interno  della  stessa  area  di  per�nenza,  non  potranno  prevedere  una  super�cie 

edi�cabile inferiore a 80 mq.. Non sono ammessi interven� che prevedano un numero �nale di  

unità immobiliari residenziali superiori a 4.

6. Gli interven� che prevedono la demolizione e ricostruzione, non possono determinare aumento 

della  SE  esistente.  In  caso  di  ristru urazione  edilizia  è  comunque  consen�to  l’adeguamento 

dell’altezza  �no  alla  minima  abitabile  consen�ta.  Non  è  consen�ta  la  realizzazione  di  locali  

interra�.

7.  Per  i  nuovi  usi  residenziali  deve  essere  dimostrata,  in  fase  proge uale,  la  disponibilità  di 

adeguato approvvigionamento idrico e depurazione.

8. Gli interven� previs�, ai sensi dell’art.  83 comma 1 della L.R. 65/2014, sono subordina� alla 

so oscrizione di convenzione o a o d’obbligo unilaterale da registrare e trascrivere a spesa del 

richiedente  ed  alla  conseguente  regolarizzazione  catastale  dell’area,  nella  quale  il  �tolare  si  

impegni a collegare gli  edi�ci che cambiano la des�nazione d’uso agricola ad una super�cie di 

per�nenza minima di terreno di 600 mq.. Qualora l’area per�nenziale sia superiore a 10.000 mq 

ovvero  l’intervento  realizzi  oltre  2  unità  immobiliari  l’Amministrazione,  qualora  ne  ravvisi  la  

necessità,  può,  con  la  medesima  convenzione  ,  richiedere  adeguate  opere  di  sistemazione 
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ambientale di interesse pubblico.

9. I nuovi usi dovranno essere di civile abitazione e per servizi alla residenza.

10. E’ ammessa la nuova des�nazione turis�co-rice+va o commerciale alle seguen� condizioni:

• Presentazione di un proge o, anche se in assenza di interven� edilizi, ove sia dimostrata la 

sostenibilità  ambientale  in  relazione  all’approvvigionamento  idrico,  allo  smal�mento  dei 

liquami, alla rete degli impian�, all’accessibilità e ai parcheggi, all’impa o sulla vegetazione di  

alto fusto esistente. Tale dimostrazione, non potrà essere generica ma incentrata a riordinare,  

riquali�care,  risolvere  eventuali  problemi  urbanis�ci  presen�  nell’area  (miglioramen�  viari,  

parcheggi, verde, piccole a rezzature, etc.), a valutare l’impa o ambientale, come a veri�care 

la  compa�bilità  con  il  valore  dell’edi�cio  e  con  le  urbanizzazioni  presen�  o  necessarie 

(fognatura,approvvigionamento idrico, rete di impian�, etc.). Il proge o per l’a+vità turis�co-

rice+va o commerciale sarà approvato dal Comune.

11. Il mutamento della des�nazione d'uso degli edi�ci rurali che interessi volumetrie superiori a 

1.000 mc,  anche se frazionato  in successivi  interven�,  è sogge o all'approvazione  di  Piano di  

Recupero ai sensi dell’art.119 della L.R.65/2014.

12. Cara eris�che costru+ve e prescrizioni per la realizzazione degli interven� sopra previs�: 

Gli  interven�  dovranno  avere  cara eris�che  �pologiche  coeren�  con  il  contesto  agricolo  e 

paesaggis�co in cui saranno inseri�.

Tipi edilizi e modelli aggrega�vi

12.1 Gli interven� devono rispe are le �pologie edilizie che cara erizzano gli insediamen� rurali  

tradizionali ed in par�colare le �pologie degli edi�ci prevalentemente allunga� della montagna, 

della collina e delle case sparse del fondovalle. Le trasformazioni devono essere coeren� con i  

modelli di formazione e di crescita degli edi�ci.

12.2  Gli  interven� devono  altresì  rispe are  i  modelli  aggrega�vi  �pici  dei  fabbrica�  rurali:  le  

formazioni prevalentemente lineari od “a corte” delle aree di pianura, le aggregazioni spontanee, 

prevalentemente lineari ed aperte, dei volumi edilizi nella collina. Le trasformazioni dei corpi di 

fabbrica esisten� e la costruzione di nuovi volumi deve rispe are il modello aggrega�vo originario 

e non alterare il rapporto esistente fra fabbrica� principali ed annessi.

12.3 Negli interven� di ristru urazione edilizia che comportano modi�ca della sagoma dell’edi�cio  

e/o  realizzazione  di  nuove  unità  immobiliari,il  proge o  deve  garan�re  il  mantenimento  delle 

peculiarità dell’edi�cio e degli eventuali corpi secondari e del rapporto fra ques� e gli spazi esterni.  

Deve essere conservato il rapporto di interrelazione e per�nenzialità tra il fabbricato principale e 

l’eventuale  fabbricato  accessorio,  anche  se  quest’ul�mo potrà  modi�care  la  propria  funzione, 

abbandonando  quella  accessoria  e  per�nenziale;  anche  al  �ne  di  garan�re  l’unitarietà 

dell’intervento  non sono ammesse  sistemazioni  esterne  autonome ed  indipenden�,  recinzioni 

interne  tra  le  diverse  proprietà,  sistemazioni  per�nenziali  quali  marciapiedi,  camminamen�, 

�niture esterne riguardan� una sola proprietà, mentre potranno essere proposte soluzioni comuni 

riguardan�  l’intero  asse o  originario.  Le  stesse  disposizioni  si  applicano  agli  interven�  che 

prevedono frazionamen� di ampi fabbrica� colonici in unità terra te o o unità orizzontali: anche 

in  questo  caso  deve  essere  garan�ta  una  sistemazione  coordinata  degli  spazi  esterni  e  la 

conservazione dell’asse o unitario originale del fabbricato colonico.

Materiali e tecniche costru+ve

Norme Tecniche di A uazione 126



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

12.4 Gli interven� edilizi debbono rispe are le seguen� indicazioni:

a) Composizione archite onica dei volumi e delle facciate

Gli edi�ci devono avere forme e volumetrie semplici, in linea, pur nella loro reinterpretazione,  

con i cara eri �pologici, con l’uso dei materiali e con le �niture esterne degli edi�ci di valore  

storico-tes�moniale  esisten� in  zona.  Le  trasformazioni  degli  edi�ci  non  devono prevedere 

terrazzi e le te oie a sbalzo, l’uso di materiali di �nitura non tradizionali, quali serramen� in 

alluminio o plas�ca,  serrande in lamiera,  ringhiere zincate,  rives�men� esterni  in piastrelle, 

arredi esterni, parape+ e muri di recinzione in cemento armato faccia vista. Non è ammessa la 

realizzazione di por�ca� e te oie perimetrali su tu+ i la� degli edi�ci esisten� o di proge o: la 

realizzazione  di  por�ca�,  loggia�  e  te oie  deve  essere  adeguatamente  mo�vata  e  deve 

interessare limitate porzioni dei prospe+ degli edi�ci.

b) Coperture e stru ure di gronda

Le coperture devono prevedere l’u�lizzo di �pologia a capanna con inclinazione massima delle 

falde di norma non superiore al 25%. Per i man� di copertura è prescri o l'impiego di elemen� 

in co o, di norma coppi e tegole alla toscana. Negli interven� di sos�tuzione edilizia è prescri a 

la realizzazione di stru ure di gronda assimilabili,  per dimensioni, agge+ e  cara eris�che, a 

quelle della tradizionale edilizia rurale.

c) Intonaci, �nteggiature di facciata

L’eventuale intonaco esterno deve essere di �po civile, con possibilità in facciata di u�lizzare la 

pietra locale a faccia-vista. La �nteggiatura esterna deve essere in colori chiari tradizionali che 

ricordino i colori della terra (da escludere bianco e grigio), con l’uso di pi ure minerali a base di  

silica�, a calce, applica� a pennello.

d) Aperture, in�ssi

Per le aperture principali dovrà di norma essere rispe ato il rapporto altezza/larghezza �pico 

dei fabbrica� rurali della zona. Gli in�ssi dovranno essere in legno naturale o verniciato oppure 

in materiale plas�co o alluminio simil legno, sono ammesse persiane alla �oren�na in legno 

verniciato con colori tradizionali;

e) Scale esterne

Negli  interven�  in  ogge o  non  é  consen�ta  la  realizzazione  di  scale  esterne  a  sbalzo.  La 

�pologia di scala esterna “chiusa”, cioè con rampe non lateralmente a vista in quanto inserite 

fra la parete del fabbricato ed un se o murario che funge anche da parape o, è consen�ta solo 

per i fabbrica� esisten� successivi al 1954. Per quanto possibile, la scala dovrà avere in pianta 

un andamento re+lineo ed il  suo sviluppo dovrà avvenire di norma lungo i fron� laterali  o  

tergali dei fabbrica�; i parape+, gli elemen� di �nitura, le dimensioni dei pianero oli devono 

essere coeren� con le cara eris�che dell'edilizia rurale.

Elemen� dimensionali

12.5. Altezza massima dei fron� mt. 6.0;

12.6. Le distanze minime da rispe are non devono essere inferiori a:

•  metri 15 da abitazioni;

•  metri 10 dal con�ne;

•  le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.

Sistemazioni esterne
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12.7.La  sistemazione  delle  per�nenze  esterne  dovrà  tenere  conto  dei  prevalen�  cara eri  di 

ruralità  evitando  il  ricorso  all’uso  dell’asfalto  o  di  estese  aree  pavimentate  e  introducendo 

esclusivamente essenze arboree o arbus�ve autoctone; l’ introduzione di nuovi elemen� di arredo 

esterni, quali piscine e campi da tennis dovrà prevedere localizzazioni a basso impa o visivo che 

non interferiscano con la percezione del complesso rurale principale;

12.8.Tu+ gli interven� devono essere �nalizza� al riordino e alla valorizzazione paesaggis�ca dei 

fabbrica� esisten� e dell’area di sedime, in par�colare devono garan�re:

• Il  recupero dei  manufa+ quali fontanili,  forni,  pozzi  e mure+ in pietra, nonché qualsiasi  

manufa o di rilevanza paesaggis�ca, storica e tes�moniale;

• Il mantenimento delle sistemazioni idraulico agrarie;

• Un asse o dei luoghi paragonabile a quello o enibile con l’a+vità agricola, garan�to tramite 

la sistemazione ambientale delle aree di per�nenza e la tutela e la valorizzazione delle risorse 

ambientali esisten�;

•  Gli interven� non devono riprodurre sistemazioni ambientali ed edilizie proprie delle zone 

urbane;

•  Il mantenimento della vegetazione arborea e arbus�va ed in par�colare il mantenimento 

delle siepi e delle barriere frangivento eventualmente da integrare ove necessario con specie 

autoctone;

•  Il mantenimento delle alberature segnale�che di con�ne e di arredo esisten�;

•  Ripris�no ed il mantenimento della viabilità minore;

12.9. Disposizioni di cara ere igienico-sanitario per tu+ gli interven�:

• Le modalità di approvvigionamento idrico dovranno essere improntate al maggior risparmio 

possibile a raverso le migliori tecnologie a uabili con u�lizzo di acque di qualità inferiore per 

gli usi non potabili, da evidenziare con apposita documentazione tecnica allegata al proge o.

13. Gli interven� di cui sopra ricaden� nelle aree di cui all’art.142. c.1, le .c, Codice del Paesaggio 

dovranno essere funzionali al loro allontanamento dalle aree di per�nenza @uviale.
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CAPO 4 :  Disciplina degli interve  n# nelle aree   di cui all’art.64  

comma 1 le0ere b) c) e d) della L.R. 65/2014

Art.48. Disciplina degli interven# nei nuclei rurali e dei rela#vi ambi# di per#nenza

1. Ai sensi di quanto disposto dall’art.34 del P.S.I., nella tavola 2 sono individua� i nuclei rurali e i  

rela�vi ambi� di per�nenza.

2. Per i nuclei rurali è stato de�nito un apposito Album di cui all’Allegato C delle presen� norme,  

dove  sono  indicate  le  discipline  per  gli  interven�  all’interno  dei  nuclei  e  nelle  loro  aree  di 

per�nenza.

3. All’interno degli ambi� di per�nenza dei nuclei rurali del presente ar�colo sono ammessi tu+ gli  

interven�  previs� dalle zone urbanis�che di cui al Titolo V delle presen� NTA,  con le seguen� 

prescrizioni generali:

• dovrà essere garan�ta la coerenza con l’asse o morfologico urbano di impianto del nucleo 

rurale, il mantenimento dei cara eri �pologici e archite onici di impianto storico degli edi�ci e 

l'u�lizzo  di  soluzioni  formali,  �niture  esterne e  cromie,  anche con il  ricorso a  tecnologie  e 

materiali moderni, coeren� con il contesto rurale e con i valori espressi dall’edilizia locale;

• dovrà essere garan�ta la tutela e la conservazione dei cara eri storici e morfologici degli  

spazi aper� di impianto storico evitandone la frammentazione e l’introduzione di elemen� di 

�nitura e di arredo in contrasto con il contesto paesaggis�co;

• dovranno essere conserva� e riquali�ca� gli spazi e le aree libere e quelle a verde a margine  

degli edi�ci o intercluse nel tessuto del nucleo, mantenendone i cara eri e le qualità dis�n�ve 

(arredi, corredi vegetazionali, pavimentazioni, percorsi);

• dovranno essere mantenu� gli accessi storici ai nuclei rurali e le rela�ve opere di arredo;

• dovrà essere conservato il valore iden�tario dello skyline del nucleo rurale;

• è vietata l’installazione di impian� solari termici in posizioni tali da alterare la percezione di  

unitarietà delle coperture del nucleo rurale;

• dovranno essere mantenu� i cara eri connota�vi della trama viaria storica, e i manufa+ che 

cos�tuiscono valore storico-culturale;

• dovranno essere mantenu� i coni e i bersagli visivi (fondali, panorami e skylines);

• dovranno  essere  mi�ga�  gli  eHe+ di  fra ura  indo+ dagli  interven�  infrastru urali,  sul 

paesaggio;

• le nuove volumetrie dovranno essere armoniche per forma, dimensioni, orientamento, con 

le cara eris�che morfologiche proprie del contesto territoriale;

• dovrà essere garan�ta  qualità  insedia�va a raverso un’ar�colazione equilibrata tra spazi  

aper� e costruito con par�colare riferimento alla qualità proge uale degli  spazi  di  fruizione 

colle+va;

• le nuove aree di sosta e parcheggio, nonché i pos� auto scoper� o interra�, dovranno essere 

elaborate sulla base di proge+ di integrazione paesaggis�ca, e non dovranno comprome ere 

l’integrità  della  percezione  visiva  da  e  verso  la  ci à  storica  e  le  emergenze,  garantendo  il  

mantenimento di ampie super�ci permeabili.
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Art.49. Disciplina degli ambi# periurbani

1.  Gli  ambi�  periurbani,  come  de�ni�  dall’art.18  del  P.S.I.  sono  aree  in  fregio  al  territorio 

urbanizzato  e si  tra a generalmente di  tessu� agrari  incol� o promiscui,  di  aree dismesse da 

riquali�care e da bosche+ residuali.

2. In queste aree il Piano Opera�vo persegue:

•  Il riordino e la riquali�cazione paesaggis�ca e ambientale del margine fra gli insediamen� 

urbani ed il territorio rurale;

•  La salvaguardia delle permanenze del paesaggio agrario storico sia della pianura che della 

collina e la tutela delle tes�monianze di valore storico documentale (viabilità storica ed opere 

d'arte connesse, recinzioni e opere di con�namento anche con elemen�vegetali, muri a secco, 

edi�ci storici e documen� di cultura religiosa e materiale);

•  La  tutela  della  funzione ecologica che queste aree svolgono anche a raverso la diHusa 

presenza di elemen� di naturalità: frange di bosco, elemen� arborei di pregio, siepi e �lari, aree 

aperte, corsi d'acqua e vegetazione ripariale;

•  Il  sostegno  delle  a+vità  agricole  e  la  promozione  di  un'agricoltura  mul�funzionale, 

fortemente  integrata  con  gli  insediamen�  urbani  e  �nalizzata  alla  conservazione  dei  valori 

paesaggis�ci, ambientali e sociali di queste aree.

3. In queste aree valgono le seguen� prescrizioni:

•  Non è ammessa la costruzione di nuovi edi�ci agricoli ad uso abita�vo; i nuovi annessi e 

manufa+ agricoli, devono essere realizza� nel rispe o dei valori paesaggis�ci e ambientali di 

queste aree;

•  Gli interven� sul patrimonio edilizio esistente, ancorchè privo di valore, devono mirare a  

conservare e, se altera�, a ripris�nare i cara eri �pici dell'edilizia rurale;

•  Ogni intervento di  trasformazione deve garan�re la conservazione del  paesaggio agrario 

storico e delle diHuse tes�monianze di valore storico documentale;

•  Sono vietate le discariche nonché la formazione di deposi� all'aperto;

•  Tu+ gli interven� di trasformazione debbono essere correda� di un'analisi proge uale che 

dimostri  il  rispe o delle cara eris�che dei luoghi o il  loro miglioramento dal  punto di vista  

idraulico, tecnico-agronomico e paesis�co-ambientale.

DESTINAZIONI D’USO

4. Sono ammesse le seguen� des�nazioni d’uso:

•  A+vità agricole;

•  Residenza;

•  Commerciale  al  de aglio  limitatamente  agli  esercizi  di  vicinato;  somministrazione  di  

alimen� e bevande; vendita della stampa;

•  Turis�co-rice+ve limitatamente alle stru ure compa�bili con il contesto rurale �po:

•  Piccoli alberghi e dimore d’epoca, albergo diHuso, agricampeggio e aree di sosta per turismo 

i�nerante, stru ure extra-alberghiere per l’accoglienza colle+va;

•  A rezzature  e  servizi  pubblici  o  di  interesse  pubblico  u�li  alla  permanenza  degli 

insediamen�  esisten�,  all’esercizio  delle  a+vità  agricole  ed  alla  valorizzazione  turis�ca  del  

territorio.
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INTERVENTI AMMESSI

5. Edi�ci a des�nazione d'uso agricola

Nelle nuove costruzioni e manufa+ a des�nazione d'uso agricola di cui all'art. 45, sono ammessi 

esclusivamente:

• Manufa+ aziendali temporanei e di serre temporanee per periodi non superiori a due anni,  

di cui all’art. 45.2 comma 1 le era a), da realizzare con le cara eris�che di cui all’art.45.2.1 

delle presen� norme

• Manufa+ aziendali e di serre temporanee per periodi superiore ai due anni di cui all’art.45.2 

comma 1 le era b), da realizzare con le cara eris�che di cui all’art.45.2.2 delle presen� norme.

• Sugli  edi�ci  esisten�,  nel  rispe o delle  disposizioni  rela�ve  agli  edi�ci  classi�ca� ed agli 

edi�ci non classi�ca� esisten� al 1954, sono ammessi:

• Tu+ gli interven� di cui all'art. 36 ad eccezione di:

• Trasferimen� di volumi;

• Sos�tuzione edilizia.

6. Edi�ci a des�nazione d'uso non agricola

Sugli edi�ci esisten�, nel rispe o delle disposizioni rela�ve agli edi�ci classi�ca� ed agli edi�ci non 

classi�ca� esisten� al 1954,sono ammessi tu+ gli interven� di cui all'art. 47.3, ad eccezione di:

• Sos�tuzione edilizia;

7. Or� sociali

In  queste  aree  è  consen�ta  la  realizzazione  di  or�  sociali  e  stru ure  simili  senza  che  questo 

cos�tuisca variante del Piano Opera�vo. Il proge o delle rela�ve opere e sistemazioni deve essere 

approvato dalla Giunta Comunale: in de o proge o sono de�nite le dimensioni e le cara eris�che 

di piccoli annessi in legno od altri materiali leggeri che possono essere realizza� a servizio di tali  

aree.

Art.50. Disciplina degli interven# nelle aree di cui all’art.64 comma 1 le0era d) della L.R.65/2014

Art.50.1 - Zone per impian# produ6vi singoli in territorio agricolo – D1/SR 

1. Sono aree di piccole dimensioni occupate da un complesso produ+vo singolo, totalmente o 

parzialmente  edi�cate  ricaden�  nel  territorio  rurale  che,  pur  ospitando  funzioni  o  a+vità 

produ+ve non agricole, non cos�tuiscono territorio urbanizzato ai sensi dell’art. 64 comma 6 della 

L.R.T. n. 65/2014.

2. L’is�tuzione di tali  aree discende esclusivamente dall’esito favorevole della procedura di cui  

all’ar�colo  25  della  L.R.T.  n.  65/2014  espletata  con  variante  al  precedente  Regolamento 

Urbanis�co. 

In queste zone, individuate nelle Tavole n. 2 Disciplina del territorio rurale con speci�co perimetro 

ed e�che a D1/SR, sono consen�� tu+ gli interven� sul patrimonio edilizio esistente nonché:

• l’addizione volumetrica (A).

3. Al �ne di garan�re la compa�bilità degli interven� con i valori ambientali e paesaggis�ci del  

contesto rurale di riferimento, si dovrà garan�re:

a) modi�che alla morfologia del  terreno limitate solo sistemazione planimetrica degli  edi�ci 

Norme Tecniche di A uazione 131



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

senza sensibili alterazione delle quote esisten�;

b) adegua� criteri di proge azione e conseguen� misure di mi�gazione e/o compensazione;

c) l’u�lizzo  di  coloriture  e  materiali  di  �nitura  che migliorino  l’inserimento degli  edi�ci  nel  

contesto  in  par�colare  per  spezzare  grandi  volumi  in  campi  visivi  minori  e  per  garan�re 

l’integrazione con determinate speci�cità del paesaggio, specie per la visione d’alto. 

d) la  sistemazione  con piantumazioni  nelle  zone  di  con�ne del  lo o  contermini  con  l’area 

agricola 

Nell’ambito D1/SR sono insediabili le seguen� categorie funzionali: F.1.2, F.1.4, F.5.1, 

nel rispe o dei seguen� parametri urbanis�ci ed edilizi:

• Altezza massima – Hmax 9,00 m 

• Distanza minima dei fabbrica� dai con�ni – Dc 5,00 m

• Distanza minima tra i fabbrica� – Df 10,00 m

• Distanza minima dei fabbrica� dalle strade salve le prescrizioni del Codice della Strada per le 

strade esterne ai centri abita� e salvi gli allineamen� precos�tui� – Ds 8,00 m

Categoria funzionale Ar#gianale, meccanica e tecnologica F.1.2

Categoria  funzionale  Ar#gianato  di  servizio  e  laboratori  e  magazzini  per  ar#  e  mes#eri 

compa#bili con il tessuto urbano, integrabile con la residenza F.1.4

Categoria  funzionale  Commercio  all’ingrosso  non  compa#bile  con  il  tessuto  urbano  e  non 

integrabile con la residenza F.5.1

• Indice di U�lizzazione Fondiaria : UF 0,8 mq/mq

• Indice di Copertura : IC 0,50

• Rapporto di occupazione del so osuolo: Ros 0,65

• Dotazione parcheggio pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Pp 0,05 mq/mq Sf

• Dotazione verde pubblico/mq Super�cie fondiaria del lo o : Vp 0,05

Art.50.2 - Aree per deposito materiali esisten# in zona agricola – De 

1. Tali zone individuano aree des�nate al deposito di materiali vari, quali materiali e a rezzature 

per l’edilizia, cernita e commercializzazione di iner� e materiali  edili,  deposito e rimessaggio di 

autove ure e aOni, a rezzature per campeggio e materiali simili.

DESTINAZIONI D'USO

2. Nelle zone sono ammesse esclusivamente le des�nazioni d’uso produ+ve e commerciali

MODALITA' D'INTERVENTO

3. In tali zone è consen�to l’intervento dire o; nel caso di interven� di ristru urazione urbanis�ca 

è prescri a la redazione di un piano di recupero, nel rispe o dei parametri urbanis�ci esisten�.

4. Sono ammessi i seguen� interven� edilizi:

• Tu+ gli interven� sul patrimonio edilizio esistente �no alla ristru urazione urbanis�ca, fa e 

salve le speci�che disposizioni rela�ve alla classi�cazione  di cui all’art. 24;

• Interven� di nuova costruzione rela�vi a nuova costruzione di edi�ci a servizio delle a+vità e 

te oie nel rispe o dei seguen� indici:
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-Indice di copertura massimo 5% della SF con un massimo di 200 mq.

-Altezza massima dei fron� 5 mt. fuori terra

-Parcheggi priva� 7,5 mq./100 mq. di super�cie

4. Per tali zone valgono le seguen� disposizioni:

• E’ escluso l’accesso dire o dalla viabilità di interesse sovracomunale,

• L’uso di tali zone è so oposto a permesso di costruire, salvo diverse disposizioni del 

Regolamento Edilizio.

• L’istanza per il permesso di costruire deve essere corredata da un proge o comprendente 

l’individuazione della viabilità interna, dei piazzali,  delle aree des�nate a parcheggio entro e 

fuori  la  recinzione nella  misura minima di  cui  al  comma 3,  i  sistemi  di  scarico delle  acque  

piovane.

5. Le aree adibite a deposito di materiali da costruzione, iner�, materiali di riciclo e simili dovranno 

essere preferibilmente schermate verso l’esterno con barriere vegetali. 

Art.50.3 - Aree di interesse territoriale in zona agricola - IT

1.  Tali  zone comprendono le  aree e  gli  edi�ci  des�na� ad  a rezzature pubbliche o  private  di  

interesse territoriale di  �po spor�vo e ricrea�vo,  quali  impian� spor�vi,  parchi  territoriali  aree 

ludico-spor�ve, maneggi, e spazi museali o divulga�vi

2. Sulle aree indicate con apposita perimetrazione nelle Tav n. 2 Disciplina del territorio rurale, si  

può  intervenire  per  intervento  edilizio  dire o  esteso  a  tu a  l’area,  che  coordini  gli  aspe+ 

naturalis�ci, archite onici, funzionali ed urbanis�ci.

3. Qualora l’Amministrazione Comunale lo ritenga necessario per mo�vi di u�lità pubblica, potrà 

essere s�pulata Convenzione tra la proprietà o i gestori e il Comune che garan�sca le modalità 

d’uso delle a rezzature e degli  spazi, quelle di ges�one, i tempi e i modi di realizzazione degli  

interven�.

4. Per il patrimonio edilizio esistente all’interno delle aree IT, quando è da ritenersi di valore nullo  

o con classi�cazione E.P.V., sono ammessi ampliamen� una tantum del 20% della SE esistente. 

L’ampliamento deve essere �nalizzato ed asservito alla des�nazione d’uso originaria. 

5.sono  ammesse  costruzioni  di  servizio  a  cara ere  precario,  da  realizzarsi  con  materiali 

cara eris�ci  (stru ura  in  legno  e  coperture  tradizionali)  e  su  un  solo  piano,  da  des�narsi  a  

spogliatoi, magazzini-rimessaggi, piccoli bar, nei limi� dei seguen� parametri urbanis�ci:

• U�lizzazione fondiaria = 0.01 mq./mq.

• H max = ml.2.70

• Distanza dai con�ni = 6 ml.

• Distanza dalle strade = 10.ml.

• Parcheggi = 0,25 mq/mq. super�cie fondiaria
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Art.50.4 - Zone per a6vità estra6ve – AE 

1. Sono le zone des�nate esclusivamente ad a+vità estra+ve, di cava e simili.

2. Le zone sono des�nate esclusivamente alla estrazione di argilla secondo i piani ed i proge+ di 

col�vazione approva� ai sensi della norma�va di legge vigente e valgono per esse le disposizioni  

contenute  nei  piani  e  nei  proge+ di  col�vazione  approva�  ai  sensi  della  norma�va  di  legge 

vigente.

3. Le zone sono classi�cate zone territoriali omogenee D ai sensi dell’art. 2 del D.M. 2 aprile 1968,  

n. 1444, �ntanto che permane l’a+vità estra+va, mentre, una volta terminate le operazioni di  

ripris�no, l’area assumerà automa�camente la des�nazione agricola E, senza necessità di variante 

al presente strumento urbanis�co.

4. Per gli edi�ci compresi nella zona di cui al presente paragrafo sono ammissibili le trasformazioni  

�siche �no alla ristru urazione edilizia ricostru+va. 

5. Nel periodo di validità delle autorizzazioni è consen�ta l’istallazione di un manufa o precario 

per lo svolgimento delle a+vità ammesse, che deve essere realizzato con stru ure in materiale 

leggero semplicemente appoggiato e ancorato a terra, senza alcuna modi�cazione dello stato dei 

luoghi.

6. Il manufa o precario deve avere le seguen� cara eris�che:

• pare� laterali, in�ssi e copertura in legno a pannelli, macchia� in tonalità media o chiara;

• copertura a capanna con pendenza non superiore al 35%;

• manto di copertura in lamiera in tonalità rosso scuro;

• Super�cie coperta (Sc) non superiore a mq. 30.00;

• distanza dai con�ni non inferiore a mq. 5.00.

7.  È  obbligo  la  risistemazione  dei  luoghi  a  col�vazione  esistente,  compresa  la  rimozione  dei  

manufa+ precari e la messa in sicurezza dell'area una volta dismessa l'a+vità estra+va. 

Art.50.5 - Campagna abitata - TR10

1. Sono tessu� edi�ca� a bassa densità che si integrano allo spazio rurale, per �pologie edilizie e 

tra amento degli spazi di per�nenza che li connotano, con persistenza del legame tra comunità 

insediata ed a+vità agrosilvopastorali. 

2. Per i fabbrica� esisten� sono ammessi gli interven� di addizione funzionale pari al 30% della SE 

esistente.
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PARTE TERZA: TRASFORMAZIONE DEGLI ASSETTI INSEDIATIVI, 

INFRASTRUTTURALI ED EDILIZI DEL TERRITORIO

CAPO 1 :  Il territorio susce6bile di trasformazione degli asse6 

insedia#vi, infrastru0urali ed edilizi

Art.51. Il  territorio  urbanizzato  susce6bile  di  trasformazione  degli  asse6  insedia#vi, 

infrastru0urali ed edilizi del territorio

1. Il territorio urbanizzato susce+bile di trasformazione degli asse+ insedia�vi, infrastru urali ed  

edilizi  del  territorio è cos�tuito dai Proge+ Norma iden��ca� nelle tavole della “disciplina del 

suolo”  con  un  perimetro  di  ambito  che  ricomprende  al  proprio  interno  Super�ci  Fondiarie  e 

super�ci  da  des�nare  ad  opere  di  urbanizzazione  primaria  e/o  secondaria,  e  disciplina�  negli 

ar�coli seguen� nonché nelle Schede  Norma di cui all’Allegato B.

2. Il territorio urbanizzato di cui al comma 1 è suddiviso in:

• ID n° : Interven� Dire+

• PUC n° : Proge+ Unitari Convenziona�

• PUA_AT n° : Aree di Trasformazione 

• PUA_RQ n° : Aree di riquali�cazione urbanis�ca

• OP n° : Proge o di opera pubblica

3. Le aree ricomprese nel perimetro dei PUC, delle AT e dei RQ, sono sogge+ alla disciplina della 

Perequazione urbanis�ca e della compensazione urbanis�ca in a uazione dell’ar�colo 100 e 101 

della L.R. 65/14. Per o enere un’equa distribuzione dei diri+ edi�catori, i lo+, pur avendo diversa  

des�nazione  (strada,  verde,  parcheggio,  ecc.),  concorrono  proporzionalmente  alla  de�nizione 

della volumetria. Tu+ i proprietari partecipano alla distribuzione dei diri+ edi�catori in misura 

proporzionale alla super�cie dei propri lo+. Nella stessa proporzione dei diri+ edi�catori sono 

ripar��,  salvo  diverso  accordo  tra  gli  aven�  �tolo,  nel  rispe o  delle  disposizioni  contenute 

nell’ar�colo 16 del DPGR 3/R del 9 febbraio 2007:

• i quan�ta�vi di Super�cie Edi�cabile (o edi�cata) o di volume edi�cabile rela�vi alle singole 

funzioni previste nell’ambito sogge o a perequazione;

• gli  oneri  economici  per realizzare  le  opere di  urbanizzazione e gli  interven� di  interesse 

pubblico prescri+ nei successivi  ar�coli  come condizione obbligatoria  per la trasformazione 

degli asse+ insedia�vi nell’area di nuovo impianto urbano;

• gli oneri rela�vi alla cessione gratuita al comune di aree a des�nazione pubblica quali sedi  

stradali, verde pubblico, parcheggi pubblici, a rezzature pubbliche o di interesse pubblico;

• gli obblighi rela�vi alle eventuali quote obbligatorie di edilizia residenziale con �nalità sociali.

4. La realizzazione degli interven� previs� nelle aree di nuovo impianto presuppone la redazione di  

un piano di ricomposizione fondiaria comprendente le permute o cessioni immobiliari tra tu+ i  

sogge+ aven� �tolo, de�nito sulla base del proge o di de aglio a �ni esecu�vi riferito all’intero 

ambito.
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Art.51.1 - Schede Norma

1. Ciascuna Scheda Norma è individuata sulle tavole gra�che del Piano Opera�vo con apposita 

perimetrazione e sigla iden��ca�va alla quale corrisponde nell’Allegato B la rela�va Scheda di  

trasformazione. In par�colare, le Schede  Norma di cui all’Allegato B de�niscono per ciascuna area 

di trasformazione:

a) la Super�cie Territoriale;

b) la Super�cie Fondiaria;

c) la Super�cie Edi�cabile massima;

d) l’indice di copertura massimo;

e) l’altezza del fronte massima;

f) la �pologia edilizia ammessa;

g) le des�nazioni d’uso consen�te;

h) le prescrizioni e le indicazioni a e a de�nire gli obie+vi edilizi ed urbanis�ci delle aree, da 

rispe are per l’a uazione dell’intervento.

2. Per tu+ gli interven� di cui al comma 1, disciplina� nell’Allegato B, valgono esclusivamente i  

parametri e le prescrizioni ivi riportate. Le indicazioni proge uali riportate nelle Schede Norma di 

cui  sopra,  prevalgono  anche  sulle  categorie  di  intervento  dei  fabbrica�  esisten�  scheda� 

all’Allegato A delle presen� NTA.

3. Per i fabbrica� eventualmente esisten� all’interno delle Schede Norma sono ammessi, senza 

l’a+vazione  delle  previsioni  contenute  nelle  Schede,  esclusivamente  interven�  �no  alla 

ristru urazione edilizia conserva�va di cui all’art. 22 delle presen� NTA.

4. Lo schema proge uale individuato nelle Schede Norma di cui all’Allegato B, è da considerarsi di  

cara ere indica�vo e pertanto non vincolante in sede di proge o degli interven�, salvo speci�che 

prescrizioni espressamente descri e nelle rela�ve schede. Sono da ritenersi vincolan� le super�ci  

dei parametri urbanis�ci assegna� che potranno essere modi�ca�, unicamente in diminuzione, 

solo  nella  misura  massima  del  5%.  Pertanto,  fermo  restando  l’obbligo  di  rispe o  del 

dimensionamento,  degli  obie+vi,  delle  prescrizioni,  dei  condizionamen�,  dei  requisi�  e  delle 

prestazioni richies� dal Piano Opera�vo, possono essere ogge o di re+�che e parziali modi�che 

in sede di approvazione dei rela�vi strumen� a ua�vi al �ne di un miglior coordinamento con i  

luoghi e con le aree contermini.

Art.51.1.1 – Interven$ Dire%: ID

1. Tali zone individuano i lo+ liberi dove in base al P.O. è ammessa l’edi�cazione di nuove unità 

edilizie secondo i parametri dimensionali e le �pologie indicate nell’apposito elenco allegato alle 

presen� Norme allegato B. 

2. Le des�nazioni d’uso sono quelle indicate all’interno della Scheda Norma di cui all’Allegato B. 

3. In queste zone le previsioni del P.O. si a uano di norma per intervento dire o come de�nito 

dall’art. 10 delle presen� norme. 

4.  Nei  lo+ dove  nelle  schede  norma di  cui  all’allegato  B,  a  des�nazione  residenziale,  non  è 

prescri a la �pologia, non sono ammesse unità abita�ve con super�cie u�le lorda inferiore ai 65 

mq. 

5. Qualora il lo o edi�cabile insista su più proprietà, le volumetrie edi�cabili ammesse dal piano 
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sono ripar�te  fra  le  singole  proprietà  in  misura  proporzionata  alle  rela�ve  super�ci  fondiarie 

inserite nel singolo lo o, salvo diversi accordi fra i proprietari.

Art.51.1.2 – Proge% Unitari Convenziona$: PUC

1. Tali zone individuano aree già dotate di opere di urbanizzazione primaria e le previsioni che, pur  

non presentando cara eri di complessità e rilevanza tali da richiedere la formazione di un piano 

a ua�vo,  richiedono  comunque  un  adeguato  coordinamento  della  proge azione  e  la  previa 

so oscrizione  di  una  convenzione  �nalizzata  a  disciplinare  opere  o  bene�ci  pubblici  correla� 

all’intervento.  In  queste  aree  sono  individua�  lo+  liberi  dove  in  base  al  P.O.  è  ammessa 

l’edi�cazione di nuove unità edilizie secondo i parametri dimensionali e le �pologie indicate negli 

apposi� elenchi dell’ allegato alle presen� Norme allegato “B ”. 

2. Ciascuna zona sogge a a Proge o Unitario Convenzionato è individuata nelle Tav. 2 Disciplina 

del territorio rurale e nelle Tav. n. 3 Disciplina del territorio urbano, con apposita perimetrazione e 

sigla iden��ca�va alla quale corrisponde nell’Allegato B la rela�va scheda di trasformazione che 

stabilisce i parametri dimensionali e gli eventuali vincoli �pologici. 

3. In queste zone, per le quali si  applica l’art.121 della L.R.65/2014, le previsioni del P.O. sono  

sempre subordinate  alla  s�pula  di  una convenzione �nalizzata  alla  realizzazione  e  cessione di  

opere pubbliche.

4. Qualora il  Proge o Unitario Convenzionato insista su più proprietà,  le  volumetrie edi�cabili  

ammesse dal  piano sono ripar�te fra le singole proprietà in misura proporzionata alle rela�ve  

super�ci fondiarie inserite nel singolo lo o, salvo diversi accordi fra i proprietari.

5. Le opere pubbliche facen� parte del PUC sono approvate dalla Giunta Municipale con propria 

deliberazione.

6. Il Proge o Unitario e lo schema di convenzione sono approva� con un unico a o delibera�vo 

dal Consiglio Comunale .

7. Il termine di validità del PUC, decorrente dalla data di so oscrizione della convenzione, è �ssato 

in dieci anni.

8. La convenzione può prevedere modalità di a uazione per stralci funzionali, cui si collegano gli 
oneri e le opere di urbanizzazione da eseguire e le rela�ve garanzie, purché l'a uazione parziale  
sia coerente con l'intera area ogge o d'intervento. In tal caso il termine di validità del proge o 
unitario  convenzionato  può  essere  modulato  in  relazione  agli  stralci  funzionali  previs�  dalla 
convenzione.
9. La proge azione urbanis�ca dovrà essere estesa all'intera area perimetrata fa e salve diverse 

disposizioni contenute nelle schede norme. 

10.  In queste aree, per  le quali si applica l’art.121 della L.R.65/2014, le previsioni del P.O. sono 

sempre subordinate  alla  s�pula  di  una convenzione �nalizzata  alla  realizzazione  e  cessione di  

opere pubbliche.

11. Nella Convenzione dovranno essere contenu� i seguen� elemen� fondamentali:

a) il proge o esecu�vo delle opere di urbanizzazione con il computo metrico es�ma�vo e il  

capitolato speciale delle medesime;

b) l’impegno all’esecuzione e cessione delle opere di urbanizzazione e delle rela�ve aree sulle 

quali le stesse insistono entro il termine di validità del permesso, con l’assunzione di tu+ gli  

Norme Tecniche di A uazione 137



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

oneri connessi al trasferimento di proprietà a favore del Comune;

c) polizza �dejussoria avente le cara eris�che stabilite nel Regolamento Edilizio comunale di  

importo idoneo a garan�re l’adempimento degli obblighi;

12. Per la realizzazione delle opere sudde e, il �tolare del permesso di costruire avrà diri o allo  

scomputo degli oneri connessi �no al raggiungimento dell’importo delle opere. Qualora il costo 

delle sudde e opere sia superiore agli oneri del permesso, il �tolare avrà comunque l’onere di  

realizzare l’intera opera senza poter vantare alcuna pretesa nei confron� del Comune.

13.  Ad  avvenuta  realizzazione  ed  ul�mazione  degli  interven�  previs�  Proge o  Unitario 

Convenzionato, per gli edi�ci e le aree di per�nenza che ricadono comprese nel perimetro del PUC 

non sono ammessi interven� di addizione e nuove costruzioni.

14. Nelle more di a uazione del PUC sono consen�� esclusivamente interven� di manutenzione 
ordinaria, straordinaria, di restauro e risanamento conserva�vo comunque senza mutamento delle 
des�nazioni d’uso o aumento delle unità immobiliari.

Art.51.1.3 - Aree di Trasformazione: PUA_AT

1.  Le  porzioni  di  territorio,  alle  quali  il  P.O.  assegna  un  ruolo  rilevante  nei  processi  di  

trasformazione, sono ar�colate in "Aree di Trasformazione" .

2. Ciascuna Area di Trasformazione classi�cata PUA_AT è individuata nelle tavole della “disciplina 

del suolo” con apposita perimetrazione e sigla iden��ca�va alla quale corrisponde nell’Allegato B 

la rela�va scheda norma. A raverso le schede norma, il P.O. de a prescrizioni ed indicazioni a e a 

de�nire gli obie+vi edilizi ed urbanis�ci delle aree di trasformazione e le rispe+ve cara eris�che 

dimensionali e tecniche.

3. La scheda norma delle Aree di Trasformazione è il risultato di una proge azione urbanis�ca che,  

tenendo conto delle cara eris�che intrinseche delle aree ogge o di intervento, mira a completare  

il  disegno  dei  tessu�  edilizi  esisten�,  considerando  in  via  prioritaria  le  esigenze  di  cara ere 

pubblico.

4.  Le  des�nazioni  d’uso  ammesse  sono  quelle  indicate  all’interno  della  Scheda  Norma di  cui 

all’Allegato B. 

5. Le "Aree di Trasformazione" sono cos�tuite da una super�cie fondiaria (data dalla super�cie del  

sedime  dell'edi�cio  e  dal  rela�vo  resede  di  per�nenza)  e  da  una  super�cie,  da  cedere 

gratuitamente al Comune, des�nata alla realizzazione della viabilità e dei servizi urbani necessari  

al soddisfacimento del fabbisogno espresso dalla nuova edi�cazione e dal fabbisogno pregresso 

interno ai tessu� circostan�. La quan�tà e l'ubicazione delle sudde e super�ci sono stabilite nella  

corrispondente scheda norma.

6. Le "Aree di Trasformazione" si a uano mediante piano a ua�vo. L’a uazione per sub-compar� 

è ammessa solo se espressamente indicato nella scheda norma.

7. Le "Aree di Trasformazione" devono rispe are gli elemen� prescri+vi contenute nelle rela�ve 

Schede Norma. 

8.  Nei  compar�  PUA_AT  appositamente  perimetra�  sulle  tavole  del  P.O.,  a  seguito  della 

so oscrizione  della  convenzione  del  Piano  Urbanis�co  A ua�vo,  contestualmente  alla 

presentazione della prima domanda di permesso a costruire, deve essere presentato un proge o 

esecu�vo delle opere di urbanizzazione primaria.  L’Area di Trasformazione si a ua a raverso un 

Piano Urbanis�co A ua�vo da approvare con le procedure di cui all’art.111 della L.R.65/2014.

9. L’a uazione delle aree di trasformazione per sub-compar� è ammessa solo se espressamente 
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indicato nella scheda norma. In tal caso, la realizzazione per stralci funzionali, cui si collegano gli 

oneri  e  le  opere  di  urbanizzazione  da  eseguire  e  le  rela�ve  garanzie,  è  ammessa  purché 

l'a uazione parziale sia coerente con l'intera area ogge o d'intervento, qualora lo stralcio anche 

del solo comparto funzionale corrispondente almeno al 50% dell’intera super�cie territoriale.

10. Nella Convenzione dovranno essere contenu� i seguen� elemen� fondamentali:

a) il proge o de�ni�vo delle opere di urbanizzazione con il computo metrico es�ma�vo ;

b) l’impegno all’esecuzione e cessione delle opere di urbanizzazione e delle rela�ve aree sulle 

quali le stesse insistono entro il termine di validità del permesso, con l’assunzione di tu+ gli  

oneri connessi al trasferimento di proprietà a favore del Comune;

c) polizza �dejussoria  di importo idoneo a garan�re l’adempimento degli obblighi;

11. Per la realizzazione delle opere sudde e, il �tolare del permesso di costruire avrà diri o allo  

scomputo degli oneri connessi �no al raggiungimento dell’importo delle opere. Qualora il costo 

delle sudde e opere sia superiore agli oneri del permesso, il �tolare avrà comunque l’onere di  

realizzare l’intera opera senza poter vantare alcuna pretesa nei confron� del Comune.

12. Ad avvenuta realizzazione ed ul�mazione degli interven� previs� nell’Area di Trasformazione 

(PUA_AT), per gli edi�ci e le aree di per�nenza che ricadono  nel perimetro del PUA non saranno 

ammessi interven� di addizione e nuove costruzioni.

Art.51.1.4 - Aree di Riquali�cazione urbanis$ca: PUA_RQ

1.  Le  Aree  di  Riquali�cazione  urbanis�ca  corrispondono  alle  zone  del  tessuto  insedia�vo 

interessate da edi�cazione concentrata in stato di  abbandono o di  so ou�lizzo e di  fabbrica� 

incongrui  pos�  nel  territorio  comunale.  In  queste  zone  è  obbligatorio  l’intervento  urbanis�co 

preven�vo, che si a uerà mediante Piani A ua�vi previs� dalla legge secondo le prescrizioni delle 

schede dell’allegato “B”.

2. Ciascuna Area di Riquali�cazione urbanis�ca classi�cata PUA_RQ è individuata nelle tavole della 

“disciplina  del  suolo”  con apposita  perimetrazione  e  sigla  iden��ca�va  alla  quale  corrisponde 

nell’Allegato B la rela�va scheda norma. A raverso le schede norma il P.O. de a prescrizioni ed 

indicazioni  a e  a  de�nire  gli  obie+vi  edilizi  ed  urbanis�ci  delle  aree  di  trasformazione  e  le 

rispe+ve cara eris�che dimensionali e tecniche.

3. Le des�nazioni d’uso sono quelle indicate all’interno della Scheda Norma di cui all’Allegato B. Le  

des�nazioni  d'uso  indicate  nella  Scheda  Norma  potranno  essere  esclusivamente,  residenziali, 

produ+ve e turis�che.

4. L’indicazione numerica,  individua i  singoli  compar� di  recupero PUA_RQ, e le  schede di  cui 

all’allegato “B” de�niscono i parametri urbanis�ci riferi� alle singole aree edi�cabili, la �pologia  

edilizia, gli spazi pubblici rela�vi agli standard urbanis�ci e le varie prescrizioni.

5.  Sugli  edi�ci  esisten�  all’interno  delle  aree  di  riquali�cazione  urbanis�ca  RQ  sono  ammessi 

esclusivamente interven� di  manutenzione ordinaria,  manutenzione straordinaria  e restauro  e 

risanamento conserva�vo. Non sono ammessi interven� di frazionamento delle unità immobiliari  

ovvero il mutamento della des�nazione d’uso esistente.

Art.51.1.5 – Proge�o di Opera Pubblica: OP

1.  I  Proge+ di Opera Pubblica corrispondono alle zone del  tessuto insedia�vo interessate alla 
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previsione di opere pubbliche preordinate all’esproprio, che per la loro complessità necessitano di 

una speci�ca Scheda Norma.

2. Ciascun Proge o di Opera Pubblica classi�cato OP è individuato nelle tavole della “disciplina del  

suolo” con apposita perimetrazione e sigla iden��ca�va alla quale corrisponde nell’Allegato B la 

rela�va scheda norma. A raverso le schede norma il P.O. de a prescrizioni ed indicazioni a e a  

de�nire gli obie+vi edilizi ed urbanis�ci delle aree di trasformazione e le rispe+ve cara eris�che 

dimensionali e tecniche.

3. Le des�nazioni d’uso sono quelle indicate all’interno della Scheda Norma di cui all’Allegato B e  

comunque sempre des�nate per a rezzature di servizio pubbliche.

4. Gli interven� previs� nelle schede di cui all’allegato “B” sono sempre sogge e a proge o di 

opera pubblica.

Art.51.1.6 – A�uazione an$cipata di opere di urbanizzazione primaria

1. Nei casi in cui vi sia l’urgenza da parte del Comune di realizzare opere di urbanizzazione o par� 

di  esse,  ovvero  a rezzature  pubbliche  previste  all’interno  o  all’esterno di  ambi�,  con�nui  o 

disgiun�,  sogge+  a  Proge+  Unitari  Convenziona�  (PUC)  ovvero  all’interno  di  Aree  di 

Trasformazione (PUA_AT), è facoltà dell’Amministrazione Comunale procedere alla realizzazione 

delle opere e/o alla acquisizione dell’area, anche prima dell’approvazione del  PUC o del  Piano 

A ua�vo dell’AT previo, ove necessario, esproprio delle aree.

2. In tal caso, qualora nell’arco di validità del P.O. i proprietari procedano alla presentazione del  

rela�vo PUC ovvero il Piano Urbanis�co A ua�vo, essi dovranno rimborsare i cos� sostenu� dal  

Comune  per  l’acquisizione  delle  aree  rela�ve  alle  opere  pubbliche  realizzate  e  i  cos�  per  la 

realizzazione  delle  opere  rilevabile  dal  quadro  economico  risultate  al  collaudo  delle  opere 

eseguite.

Art.51.1.7 – Compensazione urbanis$ca e credito edilizio

1.  La  compensazione  urbanis�ca  è  un  is�tuto  che  prevede  l’a ribuzione,  nel  rispe o  delle  

previsioni  del  Piano Opera�vo,  di  facoltà edi�catorie o di  aree in permuta ai  proprietari  degli 

immobili  sui  quali,  a  seguito  di  accordo  convenzionale  tra  il  comune  e  l’avente  �tolo,  sono  

realizza� interven� pubblici o di interesse pubblico. 

2.  Cos�tuisce una speci�ca fa+specie  della  compensazione urbanis�ca il  credito edilizio  a  cui  

corrisponde l'acquisizione di una facoltà edi�catoria che può anche essere esercitata in un ambito 

diverso da quello individuato per la cessione delle aree des�nate ad opere pubbliche di interesse  

pubblico o per la realizzazione delle stesse opere pubbliche. Il credito edilizio è �nalizzato anche 

alla demolizione di fabbrica�, di manufa+ od opere incongrui rispe o al contesto e/o contrastan� 

con le previsioni degli strumen� urbanis�ci.

3. Le facoltà edi�catorie a ribuite dal presente PO a raverso compensazione urbanis�ca e credito 

edilizio sono assogge ate alle seguen� condizioni:

•  sono esercitabili solo dall’esterno del territorio urbanizzato verso l'interno del perimetro del  

territorio urbanizzato e non viceversa e sono sempre possibili per trasferimen� all’interno del 
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territorio urbanizzato;

• sono esercitabili nelle aree ricomprese negli ambi� sogge+ a piano a ua�vo nei quali sono 

previs� speci�catamente interven� di rigenerazione urbana individuate dalla Amministrazione 

comunale;

•  sono sogge e a decadenza quinquennale ai sensi dell'art.95 comma 9 della LR 65/2014.

Art.51.1.8 – Perequazione Territoriale

1. La perequazione territoriale è �nalizzata a redistribuire e compensare i vantaggi e gli oneri sia di  

natura  territoriale  che  ambientale  derivan�  dalle  scelte  eHe uate  con  gli  strumen�  della 

piani�cazione territoriale ed urbanis�ca.

2. Essa si applica in conformità alle disposizioni dell'art.102 della LR 65/2014.
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CAPO 2 :  Interven# di cui alla conferenza di copiani�cazione

ai sensi dell’art.25 della L.R. 65/2014

Art.52. Elenco degli interven# di cui alla conferenza di copiani�cazione 

1.  Il  PO  individua  le  seguen�  localizzazioni  di  previsioni  di  trasformazioni  non  residenziali 

comportan� impegno di  suolo non edi�cato poste  all’esterno del  territorio urbanizzato  che la 

Conferenza di copiani�cazione nella seduta del 06.03.2024, ha ritenuto conformi a quanto previsto 

dall’art.25 della L.R. 65/2014. Tali previsioni sono riportate nelle Schede Norma di cui all’Allegato B 

delle presen� norme:

• ID*3.1 – Loc. Castelluccio – S.P. 11 Via Lucchese 

• ID*3.2 – Loc. Pagnana – S.P. 11 Via Lucchese [Strategia E_11 di P.S.I.C.T.]

• ID*3.3 – Loc. Avane – Via del Borghe o

• PUA_AT*3.2  –  Loc.  Terra�no  –  Via  Alcide  De  Gasperi  –  Via  val  d’Elsa  [Strategia  E_01 di 

P.S.I.C.T.]

• PUA_AT*3.3 – Loc. Le Case – Via Livornese [Strategia E_02 di P.S.I.C.T.]

• PUA_AT*3.4 – Loc. Castelluccio – Via del Castelluccio [Strategia E_02 di P.S.I.C.T.]

• OP*3.1 – Loc. Pagnana – Via nuova di Pagnana [Strategia E_11 di P.S.I.C.T.]

• OP*3.2 – Loc. Pagnana – Via della Mo a [Strategia E_16 di P.S.I.C.T.]

• PUA_AT*5.1 – Loc. Sant’Andrea – Fontanella – Via dello zuccheri�cio [Strategia 4 di P.S.I.C.T.]

• OP*6.1 – Loc. Corniola – Via So opoggio [Strategia E_08 di P.S.I.C.T.]

• OP*6.2 – Loc. Corniola – Strada Provinciale di Salaiola [Strategia E_23 di P.S.I.C.T.]

• OP*6.3 – Loc. Pozzale – Via delle Lame [Strategia E_32 di P.S.I.C.T.]

• OP*6.4 – Loc. Villanova – Via Piovola [Strategia E_14 di P.S.I.C.T.]

• OP*6.5 – Loc. Villanova – Via Piovola [Strategia E_13 di P.S.I.C.T.]

• PUA_AT*7.4 – Loc. Empoli – Via Falcone e Borsellino [Strategia 14 di P.S.I.C.T.]

• OP*7.1 – Loc. Empoli – Via della Tinaia [Strategia E_17 di P.S.I.C.T.]

• OP*7.2 – Loc. Empoli – Via di S. Mar�no – Via Margo+ [Strategia E_39 di P.S.I.C.T.]

• OP*8.1 – Loc. Arnovecchio – Via del Piano all’Isola [Strategia E_18 di P.S.I.C.T.]

• OP*8.2 – Loc. Tinaia – Via della Tinaia

Norme Tecniche di A uazione 142



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

PARTE QUARTA: LE CONDIZIONI PER LE TRASFORMAZIONI: NORME DI 

TUTELA PAESAGGISTICA ED AMBIENTALE – SOSTENIBILITA’ DEGLI 

INTERVENTI DI TRASFORMAZIONE – FATTIBILITA’ GEOLOGICA, 

IDRAULICA E SIMICA – DISPOSIZIONI FINALI

TITOLO VI: NORME DI TUTELA PAESAGGISTICA ED AMBIENTALE

CAPO 1 - Le Fon# energe#che rinnovabili

Art.53. Impian# per la produzione di energia da fon# rinnovabili

1. Per l’autorizzazione, la costruzione e l’esercizio di impian� di produzione di energia ele rica da 

fon� rinnovabili  si  richiamano,  per quanto  dire amente eOcaci,  i  contenu� delle  Linee Guida 

emanate in a uazione al D.Lgs 29 dicembre 2003, n° 387.

2. Gli impian� per la produzione di energia da fon� rinnovabili sono solari termici e fotovoltaici,  

eolici, a biomassa, a biogas. 

3. Ai �ni delle presen� Norme, essi sono de�ni�:

in base alla collocazione:

•  fotovoltaici  e  solari  termici  integra�  in  quanto  proge a�  unitariamente  nella  nuova 

edi�cazione o negli  interven� di  ristru urazione edilizia  o  urbanis�ca di  edi�ci  e  manufa+ 

esisten� o comunque ammessi dalle presen� Norme; 

•  fotovoltaici  e solari  termici  parzialmente integra�,  in quanto colloca� sulle coperture di  

edi�ci e di manufa+ esisten� o comunque ammessi dalle presen� Norme; 

•  fotovoltaici e solari termici non integra�, in quanto colloca� a terra;

in base alle �nalità produ+ve:

•  per autoconsumo, quando il sogge o che realizza l'impianto consuma in loco la maggior 

parte dell’energia che produce;

•  per produzione di energia connessa o complementare ad a+vità agricola quando il sogge o 

che  realizza  l’impianto  produce  energia  ad  integrazione  del  reddito  agricolo,  come  meglio 

stabilito dalla norma�va vigente in materia;

•  per  la  vendita  di  energia,  quando  il  sogge o  che  realizza  l'impianto  produce  energia 

prevalentemente per cederla alla rete ele rica nazionale.

Ai �ni del presente ar�colo si ricorda che l’autoproduzione comporta l’u�lizzo per usi propri non 

inferiore al 70% del totale di energia ele rica prodo a.

Art.54. Impian# fotovoltaici e solari termici

1.  In  riferimento  a  quanto  disposto  dal  Piano  di  indirizzo  territoriale  avente  valore  di  Piano 

paesaggis�co  regionale,  e  salvo  quanto  diversamente  speci�cato  nelle  regole  per  le  zone  e 

so ozone  e con esclusione degli edi�ci classi�ca� E.V., E.R.V. e E.V.A., sono sempre ammessi, su 
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tu o il territorio comunale:

• impian� solari termici integra� sulle coperture di edi�ci e manufa+;

• impian�  solari  fotovoltaici,  integra�  o  parzialmente  integra�  sulle  coperture  di  edi�ci  e 

manufa+, �nalizza� all’autoconsumo, per uso domes�co o per a+vità aziendale; 

2. La realizzazione di impian� fotovoltaici a terra è ammessa in conformità ai criteri localizza�vi  

stabili� dalla L.R. 11/2011 e illustrate nell’Allegato 3 della stessa legge e seguendo le prescrizioni  

dell’Elaborato 8b del PIT-PPR, rela�ve alle aree con vincolo ex art.  142 comma 1 le era C del  

Codice. 

3.  L’impian�  di  produzione  di  energia  ele rica  mediante  “centrali  fotovoltaiche”,  non  sono 

ammessi su tu o il territorio comunale.

Art.55. Impian# a biomasse

1. In a esa del provvedimento regionale di indicazione delle aree escluse, così come indicato al  

punto  1.2  delle  Linee  Guida  emanate  in  a uazione  al  D.Lgs  29  dicembre  2003,  n°  387,  la 

piani�cazione  comunale  assume  cara ere  programmatorio  nel  rispe o  dei  criteri  di 

ragionevolezza, adeguatezza e proporzionalità. 

2. In a esa di tali provvedimen� operano pertanto i seguen� criteri localizza�vi.

3. Gli impian� a biomasse per produzione energe�ca nel territorio aperto, ad eccezione di quelli 

�nalizza� all’autoproduzione ed alla produzione di energia commisurata alle esigenze aziendali, 

con le prescrizioni rela�ve ai limi� localizza�vi di cui ai commi successivi, non sono ammessi.

4.  In  riferimento  all’Allegato  1a  del  PIT-PPR  “Norme  comuni  energie  rinnovabili  impian�  di  

produzione  di  energia  ele rica  da  biomasse-Aree  non  idonee  e  prescrizioni  per  il  corre o 

inserimento nel paesaggio e sul territorio” si applicano le prescrizioni rela�ve ai limi� localizza�vi e  

alle  potenze installate per impian� di  produzione di  energia ele rica da biomasse operan� in 

asse o cogenera�vo ed par�colare quelle di cui al capitolo 1, paragra� 1.3, 1.4, 1.6, 1.8, 1.13, 1.14  

e 1.15.

5.  In  riferimento  all’Allegato  1a  del  PIT-PPR  “Norme  comuni  energie  rinnovabili  impian�  di  

produzione  di  energia  ele rica  da  biomasse-Aree  non  idonee  e  prescrizioni  per  il  corre o 

inserimento nel paesaggio e sul territorio” si applicano le prescrizioni rela�ve ai limi� localizza�vi e  

alle potenze installate per impian� di produzione di energia ele rica da biomasse non operan� in 

asse o cogenera�vo ed par�colare quelle di cui al capitolo 2, paragra� 2.3, 2.4, 2.6, 2.8, 2.13, 2.14  

e 2.15.

6.  In  riferimento  all’Allegato  1a  del  PIT-PPR  “Norme  comuni  energie  rinnovabili  impian�  di  

produzione  di  energia  ele rica  da  biomasse-Aree  non  idonee  e  prescrizioni  per  il  corre o 

inserimento nel paesaggio e sul territorio” si applicano le prescrizioni per il corre o inserimento 

nel paesaggio e sul territorio dell’impianto di produzione di energia ele rica da biomasse e delle 

opere connesse allo stesso di cui al capitolo 3. 
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Art.56. Impian# eolici

1. In a esa del provvedimento regionale di indicazione delle aree escluse, così come indicato al  

punto  1.2  delle  Linee  Guida  emanate  in  a uazione  al  D.Lgs  29  dicembre  2003,  n°  387,  la 

piani�cazione  comunale  assume  cara ere  programmatorio  nel  rispe o  dei  criteri  di 

ragionevolezza, adeguatezza e proporzionalità. In a esa di tali provvedimen� operano pertanto i 

seguen� criteri localizza�vi.

2. Gli impian� eolici non des�na� all’autoconsumo ed alla produzione di energia commisurata alle  

esigenze aziendali non sono ammessi.

3.  Gli  impian�  eolici  domes�ci  des�na�  all’autoconsumo  ed  alla  produzione  di  energia 

commisurata alle esigenze aziendali, sono ammessi su tu o il territorio rurale, salvo le prescrizioni 

rela�ve ai limi� localizza�vi e alle potenze installate per gli impian� eolici di cui all’Allegato 1b del 

PIT-PPR “Norme comuni energie rinnovabili impian� eolici-Aree non idonee e prescrizioni per il  

corre o inserimento nel paesaggio e sul territorio” ed in par�colare al capitolo 2 paragra� 2.4, 2.7, 

2.14, 2.15, 2.16, 2.17, 2.18 e 2.19.

4. Ad eccezione degli  impian� di  micro eolico des�na� all’autoconsumo, e sempre fa+ salvi  i  

contenu� della norma�va vigente in materia di valutazione d’impa o ambientale, per tu+ gli altri  

impian� eolici si dovranno rispe are i seguen� criteri localizza�vi.

5. In riferimento all’Allegato 1b del PIT-PPR “Norme comuni energie rinnovabili impian� di eolici-  

Aree  non  idonee  e  prescrizioni  per  il  corre o  inserimento  nel  paesaggio  e  sul  territorio”  si 

applicano le prescrizioni  per il  corre o inserimento nel  paesaggio  e  sul  territorio dell’impian� 

eolici e delle opere connesse allo stesso di cui al capitolo 3. 

Art.57. Criteri  generali  per  l’installazione  di  impian#  per  la  produzione  di  energia  da  fon# 

rinnovabili

1. Per tu e le �pologie di impian� da installare si dovranno osservare i seguen� ulteriori criteri,  

fa o salvo  quanto  diversamente  stabilito  dai  provvedimen� regionali  e  provinciali  emana�  in 

a uazione delle Linee Guida nazionali:

•  sia  dimostrato  il  perseguimento  degli  obie+vi  di  qualità  contenu�  nelle  schede  del  

paesaggio del Piano di Indirizzo Territoriale della Regione Toscana;

•  sia dimostrata la salvaguardia degli elemen� paesaggis�ci e delle visuali panoramiche dei  

nuclei e centri an�chi;

•  sia dimostrata la tutela dei cara eri storici ed archite onici dei singoli edi�ci e dei nuclei 

an�chi nel loro valore d’insieme; 

•  sia  esclusa la  realizzazione  di  nuove linee aeree di  media  e  alta  tensione,  salvo che le  

condizioni  geomorfologiche  del  terreno  rendano  impra�cabile  l’interramento  delle  linee  di 

connessione;

2. Nessun impianto per la produzione di energia ele rica può essere ar��ciosamente frazionato in  

modo tale da eludere surre+ziamente l’applicazione di norma�ve più gravose per il proponente o 

aggirare speci�ci obblighi previs� in materia di tutela del paesaggio e dell’ambiente. Qualora il 
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punto di connessione alla rete ele rica sia unico per più impian� cara erizza� dalla loro stre a 

con�guità territoriale, l’impianto è da considerarsi nella sua interezza e per esso si applicano le 

procedure previste dalla soglia della potenza di picco corrispondente.

3. La realizzazione di  qualunque impianto per la produzione di energia da fon� rinnovabili,  sia  

quelli sogge+ ad autorizzazione unica sia quelli sogge+ a denuncia di inizio a+vità, è condizionata 

alla  s�pula  di  un  a o  pubblico  (convenzione  o  a o  d’obbligo)  con  il  quale  si  disciplinano  gli 

obblighi del sogge o a uatore in ordine:

•  all’esecuzione di tu e le opere complementari necessarie per la costruzione dell’impianto;

•  al ripris�no dei luoghi temporaneamente interessa� dai lavori;

•  alle garanzie di  smantellamento dell’impianto terminato il  ciclo produ+vo e al  naturale 

ripris�no dei luoghi;

•  alla realizzazione di eventuali opere pubbliche o d’interesse pubblico in relazione alla natura 

e collocazione dell’intervento.
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CAPO 2 – Zone speciali

Art.58. Aree di rispe0o cimiteriale 

1. In tali aree in base alla legislazione vigente non è ammessa la realizzazione di nuove costruzioni 

o l'ampliamento di quelli esisten�.

2. Tali aree possono essere u�lizzate per la realizzazione di verde pubblico a rezzato e spor�vo e 

di parcheggi.

3. Per gli edi�ci esisten� sono consen�� esclusivamente interven� di manutenzione ordinaria e 

straordinaria,  restauro,  risanamento  conserva�vo,  ristru urazione  edilizia  senza  incremento di 

volume.

4. Le aree adiacen� ai perimetri delle stru ure cimiteriali comunali per una profondità di 10 ml.  

sono da considerarsi aree sogge e ad esproprio per pubblica u�lità.

Art.59. Area di rispe0o dei depuratori

1.  Per  un raggio  di  ml  100 dagli  impian� di  depurazione comunali  è  fa o divieto  di  eseguire  

qualsiasi costruzione edilizia. In tali fasce di rispe o saranno unicamente ammesse des�nazioni a  

percorsi pedonali e ciclabili, piantumazioni e sistemazione a verde, conservazione dello stato di 

natura o delle pra�che agricole e, ove necessario, parcheggi. 
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CAPO 3 -  Norme di tutela paesaggis#ca ed ambientale

Art.60. Beni paesaggis#ci

1. I beni paesaggis�ci vincola� ai sensi del D.Lgs 42/2004 (Codice dei beni culturali e del paesaggio) 

sono assogge a� alla disciplina del PIT-PPR e sono so opos� ad autorizzazione paesaggis�ca.

2. Il  P.O. recepisce i  Beni paesaggis�ci individua� dal  P.S.I.C.T.,  in apposito elaborato gra�co. In  

par�colare nel territorio comunale di Empoli sono presen� i seguen� Beni Paesaggis�ci:

•  Aree tutelate per legge, ai sensi dell’art. 142 del D.Lgs. 42/2004:

-I territori contermini ai laghi compresi in una fascia della profondità di 300 metri dalla linea 

di ba+gia, anche per i territori eleva� sui laghi (art. 142, c.1, le . B, D.Lgs. 42/2004)

-I �umi, itorren�, i corsi d’acqua iscri+ negli elenchi previs� dal R.D. 11 dicembre 1933, n.  

1775, e le rela�ve sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 metri ciascuna (art. 142,  

c.1, le . C, D.Lgs. 42/2004);

-I territori coper� da foreste e da boschi, ancorchè percorsi o danneggia� dal fuoco, e quelli  

so opos� a  vincolo  di  rimboschimento,  come de�ni� dall’ar�colo  2,  commi  2  e  6,  del 

decreto legisla�vo 18 maggio 2001, n. 227 (art. 142, c.1, le . G, D.Lgs. 42/2004);

3. Nelle aree ricaden� nei Beni paesaggis�ci sopra elenca� devono essere persegui� gli obie+vi, 

applicate le dire+ve e rispe ate le prescrizioni per gli interven� riportate nell’Allegato 8b della 

Disciplina del PIT-PPR, approvato con Del. C.R. 37/2015.

4. Negli interven� sogge+ a scheda norma di cui all’Allegato B alle presen� norme, interessate dai  

Beni paesaggis�ci di cui sopra, sono state indicate le dire+ve e riportate le prescrizioni riportate 

nell’Allegato 8b della Disciplina del PIT-PPR, approvato con Del. C.R. 37/2015

Art.61. Aree tutelate

1.Le tutele di cui al presente capo sovrappongono le loro disposizioni alle previsioni di zona.

2.Le disposizioni di cui al presente capo sono altresì �nalizzate all’adeguamento delle norme del 

Piano Opera�vo al  PIT-PPR, con speci�co riferimento alla disciplina dell’ambito di  paesaggio, al 

Piano Territoriale di Coordinamento della ci à Metropolitana di Firenze (PTCP).

Le tutele interessano:

a) aree di interesse o di rischio/potenzialità archeologica

b) aree a protezione storico ambientale;

c) corsi d’acqua, laghi e formazioni vegetazionali d’argine e di ripa 

d) aree boscate;

e) aree ad elevato valore naturalis�co e rete ecologica;

f) geotopo di Arnovecchio;

g) infrastru ure storiche;

h) le riserve @uviali ed il contenimento del rischio idraulico;

i) ambi� di tutela;

j) aree di recupero ambientale;

Norme Tecniche di A uazione 148



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

k)parco @uviale dell’Arno;

l) aree naturali prote e d’interesse locale-ANPIL;

m) ambi� di reperimento per l’is�tuzione di parchi, riserve e ANPIL;

n)le aree sensibili di fondovalle

Art.61.1 - Aree di interesse o di rischio/potenzialità archeologica

1.  Il  Quadro  Norma�vo  Archeologico  Comunale  ha  come  obbie+vo  la  regolamentazione  e 

de�nizione delle azioni da eHe uare, da parte dell’Amministrazione Comunale (A.C.), nel momento 

in cui un singolo privato o un Ente interviene con opere di scavo a vari livelli sul territorio comunale  

in riferimento al Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio e Codice dei Contra+ oppure si abbia 

richiesta di consultazione e/o u�lizzo del materiale inerente la materia in ogge o, da parte dei 

sogge+ prede+.

2. Il presente Quadro Norma�vo avrà come conseguenza dire a la salvaguardia di aree di interesse 

o di rischio/potenzialità archeologico fermo restando che la tutela dei beni culturali è, a termini di  

legge, preroga�va delle Soprintendenze competen�. All’A.C., con gli uOci prepos�, competerà, a 

norma di legge, la valorizzazione dei beni culturali e paesaggis�ci individua�.

3. De e aree non hanno valenza di aree tutelate per legge di cui all’art. 142 punto m) del Codice 

dei Beni Culturali e del Paesaggio.

4. Il Quadro Norma�vo presente ha come ogge o d’applicazione il Territorio del Comune di Empoli  

e  in  par�colar  modo  quelle  zone  individuate  dalla  Carta  di  Rischio  Archeologico  (e  Carte  di 

De aglio) unitamente alle schede delle Unità Topogra�che di Rischio Archeologico (U.T.) nelle quali  

si descrivono aree di interesse o rischio/potenzialità archeologico; quest’ul�mo strumento in mano 

all’amministrazione comunale ha la possibilità di avere ulteriori aggiornamen� nell’eventualità che 

segnalazioni future amplino il numero delle U.T.

5. Il Piano Opera�vo individua le seguen� �pologie di rischio archeologico e rela�va modalità di  

tutela:

a) Aree di alto rischio/potenzialità archeologico e aree di a enzione

b) Aree di medio rischio/potenzialità archeologico

c)  Aree di basso rischio/potenzialità archeologico

d) Tutela delle U.T. lineari ineren� la stru ura centuriata

e) Tutela delle U.T. lineari ineren� l’an�ca viabilità

Art.61.1.1 – Aree di alto rischio/potenzialità archeologico e aree di a�enzione

1.  Sono  le  aree  interessate  da  accertata  presenza  di  materiali  e/o  stru ure  di  interesse 

archeologico,  già  rinvenu� sia  in  regolari  campagne di  scavo  archeologico  ovvero  non  ancora 

ogge o di speci�che indagini, ma mo�vatamente ritenu� presen�. Sono da considerarsi ad alto 

rischio  anche  le  aree  che  si  possono  con�gurare  come luoghi  di  importante  documentazione 

storica e insedia�va con un’al�ssima concentrazione di U.T. individuate anche non con�gue (nella 

maggior parte dei  casi  sono U.T.  ad alto rischio archeologico);  fra  queste si  possono citare  ad 
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esempio  le  aree  dei  centri  storici  di  Empoli,  Monterappoli  e  Pontorme,  Piazzano  -  Il  Cotone, 

Mar�gnana - Il Poggiale, Monteboro -Pianezzoli - Corniola e Empoli Vecchio.

2. Tu e le pra�che ineren� lavori di scavo o movimentazione terra, compresi quelli in SCIA, che 

interessano aree con valutazione di alto rischio archeologico o di a enzione devono essere inviate 

alla  Soprintendenza  per  i  Beni  Archeologici  della  Toscana  (S.B.A.T.)  che  valuterà  e  risponderà 

all’ente entro 30 gg. con adeguate prescrizioni.

3.  Eventuali  disposizioni  restri+ve  possono  essere  applicate  dalla  S.B.A.T.  anche  a  lavori  di 

ordinaria u�lizzazione agricola del suolo eHe ua� in sudde e aree. L'A.C. dovrà dunque ricevere 

comunicazione dalla S.B.A.T. prima dell'approvazione dei singoli proge+ in cui la S.B.A.T. si possa 

riservare eventuali disposizioni più restri+ve. Per tu+ gli interven� sopra cita� la S.B.A.T. potrà 

subordinare l’esecuzione dei lavori ad indagini archeologiche preven�ve.

4.  Agli  uten�  priva�  ci adini  proprietari  e/o  usufru uari  di  un’area  a  rischio  archeologico, 

interessata  da  lavori  di  qualsivoglia  natura,  che  si  vorranno  avvalere  della  consultazione  dei 

documen� ineren� il Rischio Archeologico, sarà concesso l’accesso ad un livello di informazioni più 

preciso e de agliato. Di tu+ gli uten� dovrà essere reda o apposito elenco.

5.  Agli  uten�  pubblici  o  priva�,  che  per  altri  mo�vi  richiederanno  la  consultazione  della 

documentazione inerente il  rischio archeologico,  le  informazioni  concesse per  la consultazione 

dovranno  avere  un  livello  di  de aglio  minore  a  meno  di  una  diversa  disposizione  della 

Soprintendenza competente.

6. Per l’u�lizzo ai �ni di studio della documentazione completa, rela�va al rischio archeologico, e 

necessario il preven�vo nulla osta della Soprintendenza competente.

Art.61.1.2 – Aree di medio rischio/potenzialità archeologico 

1. Sono le aree interessate da presenza di materiali  e/o stru ure di interesse archeologico non 

ancora ogge o di speci�che indagini la cui probabilità di rinvenimento è da veri�care alla luce dei  

da� acquisi� tramite la realizzazione delle schede U.T.

2. Tu e le pra�che ineren� lavori di scavo o movimentazione terra, compresi quelli in SCIA, che 

interessano  aree  con  valutazione  di  medio  rischio  archeologico  devono  essere  inviate  alla 

Soprintendenza per i Beni Archeologici della Toscana (S.B.A.T.) che valuterà e risponderà all’ente 

entro 30 gg. con adeguate prescrizioni. Eventuali disposizioni restri+ve possono essere applicate 

dalla S.B.A.T. anche a lavori di ordinaria u�lizzazione agricola del suolo eHe ua� in sudde e aree.  

L'A.C.  dovrà  dunque  ricevere  comunicazione  dalla  S.B.A.T.  prima  dell'approvazione  dei  singoli 

proge+  in  cui  la  S.B.A.T.  si  possa  riservare  eventuali  disposizioni  più  restri+ve.  Per  tu+  gli  

interven� sopra cita� la S.B.A.T. potrà subordinare l’esecuzione dei lavori ad indagini archeologiche 

preven�ve.

3.  Agli  uten�  priva�  ci adini  proprietari  e/o  usufru uari  di  un’area  a  rischio  archeologico, 

interessata  da  lavori  di  qualsivoglia  natura,  che  si  vorranno  avvalere  della  consultazione  dei 

documen� ineren� il Rischio Archeologico, sarà concesso l’accesso ad un livello di informazioni più 

preciso e de agliato. Di tu+ gli uten� dovrà essere reda o apposito elenco.

4.  Agli  uten�  pubblici  o  priva�,  che  per  altri  mo�vi  richiederanno  la  consultazione  della 

documentazione inerente il  rischio archeologico,  le  informazioni  concesse per  la consultazione 

Norme Tecniche di A uazione 150



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

dovranno  avere  un  livello  di  de aglio  minore  a  meno  di  una  diversa  disposizione  della 

Soprintendenza competente.

5. Per l’u�lizzo ai �ni di studio della documentazione completa, rela�va al rischio archeologico, e 

necessario il preven�vo nulla osta della Soprintendenza competente.

Art.61.1.3 – Aree di basso rischio/potenzialità archeologico 

1. Sono le aree interessate da possibile ma non sicura ovvero allo stato del rilevamento ormai assai 

compromessa  stra��cazione  archeologica  e  non  ancora  ogge o  di  speci�che  indagini  la  cui 

probabilità di rinvenimento è da veri�care alla luce dei da� acquisi� tramite la realizzazione delle  

schede U.T.

2. Tu e le pra�che ineren� lavori di scavo o movimentazione terra, compresi quelli in SCIA, che 

interessano  aree  con  valutazione  di  basso  rischio  archeologico  devono  essere  inviate  alla 

Soprintendenza per i Beni Archeologici della Toscana (S.B.A.T.) che valuterà e risponderà all’ente 

entro 30 gg. con adeguate prescrizioni. Eventuali disposizioni restri+ve possono essere applicate 

dalla S.B.A.T. anche a lavori di ordinaria u�lizzazione agricola del suolo eHe ua� in sudde e aree.  

3. L'A.C. dovrà dunque ricevere comunicazione dalla S.B.A.T. prima dell'approvazione dei singoli 

proge+  in  cui  la  S.B.A.T.  si  possa  riservare  eventuali  disposizioni  più  restri+ve.  Per  tu+  gli  

interven� sopra cita� la S.B.A.T. potrà subordinare l’esecuzione dei lavori ad indagini archeologiche 

preven�ve.

4.  Agli  uten�  priva�  ci adini  proprietari  e/o  usufru uari  di  un’area  a  rischio  archeologico, 

interessata  da  lavori  di  qualsivoglia  natura,  che  si  vorranno  avvalere  della  consultazione  dei 

documen� ineren� il Rischio Archeologico, sarà concesso l’accesso ad un livello di informazioni più 

preciso e de agliato.

5. Di tu+ gli uten� dovrà essere reda o apposito elenco.

6.  Agli  uten�  pubblici  o  priva�,  che  per  altri  mo�vi  richiederanno  la  consultazione  della 

documentazione inerente il  rischio archeologico,  le  informazioni  concesse per  la consultazione 

dovranno  avere  un  livello  di  de aglio  minore  a  meno  di  una  diversa  disposizione  della 

Soprintendenza competente.

7. Per l’u�lizzo ai �ni di studio della documentazione completa, rela�va al rischio archeologico, e 

necessario il preven�vo nulla osta della Soprintendenza competente.

Art.61.1.4 – Tutela delle U.T. lineari ineren$ la stru�ura centuriata

1. Sono aree estese in modo lineare aven� un margine di rispe o di circa 2 mt a par�re dal limite  

�sico delle stesse.

2. Queste U.T. lineari seguono ed evidenziano tu ora una organizzazione centuriata del territorio.

3. Tu e le pra�che ineren� lavori di scavo o movimentazione terra, compresi quelli in SCIA, che 

interessano aree con valutazione di rischio archeologico devono essere inviate alla Soprintendenza 

per i Beni Archeologici della Toscana (S.B.A.T.) che valuterà e risponderà all’ente entro 30 gg. con 

adeguate  prescrizioni.  Eventuali  disposizioni  restri+ve  possono  essere  applicate  dalla  S.B.A.T. 
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anche a lavori di ordinaria u�lizzazione agricola del suolo eHe ua� in sudde e aree. L'A.C. dovrà 

dunque ricevere comunicazione dalla S.B.A.T. prima dell'approvazione dei singoli proge+ in cui la 

S.B.A.T. si possa riservare eventuali disposizioni più restri+ve. Per tu+ gli interven� sopra cita� la 

S.B.A.T. potrà subordinare l’esecuzione dei lavori ad indagini archeologiche preven�ve.

4. In queste aree si dovrà mantenere le cara eris�che essenziali che individuano l’impianto storico 

della  centuriazione  (traccia�  originari,  an�chi  incroci,  orientamento  canalizzazioni)  elemen� 

a raverso la sua a enta valorizzazione che a, termini di legge, spe a all’ente locale.

5.  Agli  uten�  priva�  ci adini  proprietari  e/o  usufru uari  di  un’area  a  rischio  archeologico, 

interessata  da  lavori  di  qualsivoglia  natura,  che  si  vorranno  avvalere  della  consultazione  dei 

documen� ineren� il Rischio Archeologico, sarà concesso l’accesso ad un livello di informazioni più 

preciso e de agliato. Di tu+ gli uten� dovrà essere reda o apposito elenco.

6.  Agli  uten�  pubblici  o  priva�,  che  per  altri  mo�vi  richiederanno  la  consultazione  della 

documentazione inerente il  rischio archeologico,  le informazioni  concesse per la consultazione 

dovranno  avere  un  livello  di  de aglio  minore  a  meno  di  una  diversa  disposizione  della 

Soprintendenza competente.

7. Per l’u�lizzo ai �ni di studio della documentazione completa, rela�va al rischio archeologico, e  

necessario il preven�vo nulla osta della Soprintendenza competente.

Art.61.1.5 – Tutela delle U.T. lineari ineren� l’an�ca viabilità

1. Sono le strade di tu e le categorie e so o categorie amministra�ve (e i rispe+vi elemen� di 

per�nenza) e i fossi che ancora mostrano cara eri storici leggibili di divisione e organizzazione 

centuriale. La �nalità di conservazione e valorizzazione concerne il mantenimento della memoria 

del  ruolo  stru urante  che  ques�  manufa+  hanno  avuto  nell’organizzazione  e  sviluppo  del 

territorio.

2. Tu e le pra�che ineren� lavori di scavo o movimentazione terra, compresi quelli in SCIA, che 

interessano  aree  con  valutazione  di  alto  rischio  archeologico  devono  essere  inviate  alla 

Soprintendenza per i Beni Archeologici della Toscana (S.B.A.T.) che valuterà e risponderà all’ente 

entro 30 gg. con adeguate prescrizioni. Eventuali disposizioni restri+ve possono essere applicate 

dalla S.B.A.T. anche a lavori di ordinaria u�lizzazione agricola del suolo eHe ua� in sudde e aree.  

3. L'A.C. dovrà dunque ricevere comunicazione dalla S.B.A.T. prima dell'approvazione dei singoli  

proge+ in  cui  la  S.B.A.T.  si  possa  riservare  eventuali  disposizioni  più  restri+ve.  Per  tu+ gli  

interven�  sopra  cita�  la  S.B.A.T.  potrà  subordinare  l’esecuzione  dei  lavori  ad  indagini 

archeologiche preven�ve.

4. La sede della viabilità storica, secondo le indicazioni della S.B.A.T., dovrà essere mantenuta il più  

possibile  nelle  cara eris�che  essenziali  e  preservarne  tes�monianza  nei  traccia�  ed  incroci.  

Dovranno essere altresì salvaguarda� gli elemen� di per�nenza stradale (edicole vo�ve, colonnini  

ecc.). Tu+ gli interven� nelle aree di maggior concentrazione di tes�monianze della centuriazione 

dovranno tenere conto degli  elemen� lineari  centuria� storici  preservandone possibilmente la 

memoria mantenendo coerenza di orientamento. Sarebbe preferibile mantenere la toponomas�ca 
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storica e dove ormai scarsamente u�lizzata rime erla in evidenza.

5.  Agli  uten�  priva�  ci adini  proprietari  e/o  usufru uari  di  un’area  a  rischio  archeologico, 

interessata  da  lavori  di  qualsivoglia  natura,  che  si  vorranno  avvalere  della  consultazione  dei 

documen� ineren� il Rischio Archeologico, sarà concesso l’accesso ad un livello di informazioni più 

preciso e de agliato. Di tu+ gli uten� dovrà essere reda o apposito elenco.

6.  Agli  uten�  pubblici  o  priva�,  che  per  altri  mo�vi  richiederanno  la  consultazione  della 

documentazione inerente il  rischio archeologico,  le informazioni  concesse per la consultazione 

dovranno  avere  un  livello  di  de aglio  minore  a  meno  di  una  diversa  disposizione  della 

Soprintendenza competente.

7. Per l’u�lizzo ai �ni di studio della documentazione completa, rela�va al rischio archeologico, e  

necessario il preven�vo nulla osta della Soprintendenza competente.

Art.61.2 - Aree di protezione storico ambientale 

1.  Sono par� del  territorio  rurale,  che conservano le  cara eris�che della  stru ura  insedia�va 

originaria sia nelle forme di organizzazione territoriale sia in quelle �pologiche dei manufa+ e 

degli spazi liberi di per�nenza.

2. In queste aree non sono ammessi i seguen� interven�:

• costruzioni stabili o provvisori di qualsiasi �po;

• u�lizzazione  di  terreni  a  scopo  di  deposito  se  non  connesso  a  operazioni  di  cara ere 

temporaneo;

3. Sono ammessi interven� rela�vi alla realizzazione di impian� tecnologici per la pubblica u�lità e 

manufa+ agricoli  di  cui  sia  dimostrata  la  necessità  dai  programmi  aziendali  e  di  cui  non  sia 

possibile la localizzazione esterna all’area.

4.  Il  patrimonio  edilizio  esistente  all’interno  di  tali  aree  potrà  essere  ampliato  alle  condizioni  

previste al precedente art. 47.3.

5. Queste aree corrispondono a quelle de�nite all’art. 12 delle Norme Tecniche di A uazione del 

PTCP della Ci à Metropolitana di Firenze.

Art.61.3 - Corsi d’acqua, laghi e formazioni vegetazionali d’argine e di ripa 

1.  Comprendono  i  torren�,  rii,  canali  e  i  loro  elemen�  cos�tu�vi  quali  alvei,  argini,  sponde, 

formazioni vegetali ripariali, opere di regimazione idraulica, inoltre gli specchi d’acqua e gli stagni, 

nonché le aree stre amente connesse, dal punto di vista ambientale e paesaggis�co. Tali risorse  

sono considerate come fondamentale componente ambientale e paesis�ca del Piano Stru urale 

Intercomunale delle Ci à e territori delle due rive e come tali andranno prote e e mantenute.

2. Su tali aree si applicano le seguen� disposizioni:

a) non sono consen�� interven� che possano ostacolare il de@usso delle acque, pregiudicare il 

mantenimento delle  arginature  e delle  formazioni  arboree,  impedire  la  conservazione  ed il  

ripris�no dei percorsi pedonali e carrabili sugli argini;
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b) sono esclusi da tali prescrizioni gli interven� di regimazione idraulica e di difesa del suolo,  

comprese le opere di sistemazione idraulica;

c)  all'esterno  del  territorio  urbanizzato,  non  è  consen�ta  la  costruzione  di  nuovi  edi�ci  o  

manufa+ ad una distanza inferiore a ml 15 dalla riva o dal piede dell’argine o, se esistente, dal  

limite esterno delle formazioni arboree.

d) all'esterno dei centri abita� per gli edi�ci esisten� compresi all'interno della fascia di ml 15 di  

cui sopra sono consen�� esclusivamente interven� di manutenzione straordinaria, di restauro e 

risanamento conserva�vo, di ristru urazione compa�bilmente con la classi�cazione di valore 

del patrimonio edilizio esistente e senza incremen� di volume. Eventuali recinzioni ammesse 

nella fascia di ml 15 sono da realizzare solo se di �po naturalis�co;

e)  nelle  aree  contermini  ai  corsi  d’acqua  ai  laghi  alle  formazioni  vegetazionali  e  di  ripa,  è 

possibile  redigere  un  proge o  di  inizia�va  pubblica  o  privata  per  consen�re  interven�  di 

regimazione  delle  acque,  di  risistemazione  e  consolidamento  degli  argini,  di  tutela, 

riquali�cazione  e  piantumazione  della  vegetazione  ripariale,  di  proge azione  dei  percorsi 

pedonali,  ciclabili,  equestri,  di  passerelle  pedonali  di  a raversamento e degli  spazi  di  sosta 

a rezzata.

3. Le formazioni arboree, cos�tuite da alberi isola� o facen� parte di formazioni boschive naturali 

o ar��ciali, che abbiano un riconosciuto valore storico-culturale o naturalis�co sono so opos� a  

tutela.

4. Sono so oposte a tutela, per la tes�monianza storico-culturale che rappresentano, le numerose 

siepi di bosso, diHuse in tu o il territorio comunale, che si trovano sia all’interno, sia all’esterno  

dei centri abita� con funzioni di consolidamento o perimetrazione, o lungo an�che strade.

5. In tali aree sono ammesse:

a)  a+vità  ricrea�ve  e  per  il  tempo  libero  che  non  comportano  la  realizzazione  di  nuovi 

manufa+ 

b) negli edi�ci esisten�, le des�nazioni d’uso di ristoro e commercializzazione di prodo+ locali, 

legate ad un circuito di valorizzazione agro-ambientale

c) nuovi a raversamen�, senza riduzione della sezione idraulica, per il collegamento di tra+ 

della viabilità storica

d) interven� per il miglioramento delle cara eris�che dei corsi d’acqua a raverso l’uso delle 

tecniche di ingegneria naturalis�ca

e)  interven�  vol�  alla  realizzazione  di  biotopi  lungo  i  corsi  d’acqua  a raverso  anche 

risagomature o ampliamen� della sezione idraulica

f) interven� di sos�tuzione nelle opere di manutenzione, per quanto possibile, con altre che 

rispondano a criteri d’ingegneria naturalis�ca.

6. Per i corsi d’acqua vincola� ai sensi dell’art.142 comma 1 le era c del D.Lgs.42/2004 e per i laghi 

vincola� ai sensi dell’art.142 comma 1 le era b del D.Lgs.42/2004, valgono le prescrizioni di cui  

all’art.7 e 8 dell’allegato 8b della Disciplina di Piano del PIT-PPR.

Art.61.4 - Aree boscate 
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1. Nelle aree boscate e in quelle di  vegetazione di ripa  le trasformazioni devono rispe are le 

prescrizioni che riguardano la tutela del vincolo idrogeologico  previste dalla L.R. 39/2000 .Su tali  è 

promossa l’uso colle+vo della risorsa ambientale mediante la realizzazione di percorsi a cara ere 

naturalis�co  ed  aree  a rezzate  per  la  fruizione  (arredi  per  la  sosta,  segnale�ca,  pannelli 

informa�vi, ecc.). Eventuali nuove stru ure sono ammesse esclusivamente per opere di interesse 

pubblico  rela�ve  alla  protezione  civile  an�ncendio  boschivo  e  salvaguardia  del  patrimonio 

boschivo. 

2.  Gli  interven�  ricaden�  all’interno  di  tali  aree  tutelate  dal  vincolo  paesaggis�co,  devono 

rispe are le prescrizioni che riguardano il bene tutelato, con par�colare riferimento all’art.12.3 

dell’Elaborato 8B Disciplina dei Beni Paesaggis�ci del PIT-PPR.

Art.61.5 - Aree ad elevato valore naturalis#co e rete ecologica 

1. Sono le aree rappresentate nelle Tav n. 2 Disciplina del territorio rurale e Tav n. 3 Disciplina del 

territorio urbano del POC in coerenza con lo Statuto del Territorio del  P.S.I.C.T. 

2. Tale aree includono le aree boschive e forestali di cui al precedente ar�colo, le aree vincolate per 

la sicurezza idraulica, aree in frangia ai corsi d’acqua e zone umide. Nell’area sono incluse anche 

aree a des�nazione agricola che a ualmente non presentano par�colari vincoli, ma che in futuro 

saranno des�nate ad interven�, sia per ridurre il  rischio idraulico che per migliorare la qualità  

naturalis�ca complessiva del territorio.

3. Ai �ni di favorire la ricostruzione di ecosistemi naturali e seminaturali all’interno della zona della  

rete ecologica:

a) sono vietate le a+vità di  sbancamento, di  terrazzamento, ed altri  movimen� di  terra, ad 

eccezione di quelle necessarie per l’edi�cazione quando autorizzate in base ai criteri di cui al 

seguente punto b, e di quelle necessarie alla realizzazione delle seguen� opere:

-interven� per la difesa del suolo ed in par�colare gli interven� di manutenzione idraulica e 

forestale �nalizza� alla eliminazione di situazioni di pericolo per i  centri  abita� e per le  

infrastru ure,  da  eHe uarsi  comunque  nel  rispe o  della  Deliberazione  del  Consiglio 

Regionale 20 maggio 1977, n.155;

-le opere necessarie ai �ni del collegamento delle infrastru ure di rete quali opere viarie e 

ferroviarie e tramvie, re� di trasmissione di energia e trasporto di liquidi e gas, colle ori 

fognari, canali di adduzione o di res�tuzione delle acque per legi+me utenze;

-le opere necessarie alla realizzazione di casse di espansione e stagni di ritenzione delle 

acque per il contenimento delle piene o per uso agricolo, stagni e vasche per il lagunaggio e 

la depurazione naturale delle acque di scarico, purché privi di rives�mento di calcestruzzo;

-le  opere  necessarie  alla  realizzazione  di  traccia�  e  aree  di  sosta  pedonali,  equestri  o 

ciclabili;

b) la nuova edi�cazione, è consen�ta solo quando le dimensioni e la forma delle proprietà siano 

tali da rendere impossibile lo sviluppo dei volumi edilizi al di fuori dell’area, salvo che nelle aree 

in  cui  è  espressamente  vietata  in  base  alle  presen�  norme  ed  alla  norma�va  nazionale  e 

regionale.
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c) tu+ gli interven� di trasformazione all’interno dell’area dovranno comunque essere realizza� 

in  modo da minimizzare  gli  elemen� di  “ar��cializzazione” e  di  favorire  la  ricos�tuzione di 

ecosistemi naturali e seminaturali.

Art.61.6 - Geotopo di Arnovecchio

1.  Il  paleomeandro  dell’Arno  in  località  Arnovecchio  è  indicato  nella  Carta  dello  Statuto  del 

Territorio del PTCP come geotopo di potenziale interesse provinciale; 

2. Il Piano Opera�vo de�nisce la disciplina delle trasformazioni e delle u�lizzazioni ammissibili e 

de a le disposizioni al �ne di preservare i connota� conforma�vi del territorio e del paesaggio.

3. Nella zona sono prescri+:

a) La conservazione geomorfologica e l’idrogra�a del paleoalveo;

b) Il mantenimento delle trame agricole e dei traccia� storici.

4. Nella zona sono vietate:

a) le nuove edi�cazioni ;

b) la costruzione di stazioni radio base per la telefonia mobile;

c) gli impian� solari termici e fotovoltaici per i quali è prevista l’installazione a terra;

d)  gli  impian�  eolici,  fa a  eccezione  per  gli  impian�  classi�cabili  interven�  manutenzione 

ordinaria ai sensi dell’art.11 comma 3 del D. Lgs. 30 Maggio 2008 n. 115

5. Per le par� del Geotopo che ricadono all’interno dell’Area naturale prote a di interesse locale 

(ANPIL) di Arnovecchio, trova applicazione la disciplina di cui all’art. 61.12.

Art.61.7 - Infrastru0ure storiche

1. Le infrastru ure viarie storiche indicate nelle Tav. n. 2 Disciplina del territorio rurale e Tav. n. 3 

Disciplina del territorio urbano devono essere conservate rispe ando quando indicato del P.S.I.C.T..

2. Devono comunque essere mantenute:

• la libera percorribilità del tracciato;

• i cara eri planoal�metrici del tracciato;

• le opere di raccolta e convogliamento delle acque;

• le opere d’arte;

• le opere di sistemazione e contenimento del terreno;

• le alberature segnale�che, gli allineamen� arborei e le siepi;

• la sistemazione ed i materiali del fondo stradale.

3. Modes� adeguamen� della viabilità storica sono ammessi nel rispe o delle tecniche costru+ve 

dell’esistente.

4. E’ fa o divieto di asfaltare i traccia� non asfalta� fa a salva la possibilità di intervenire, nei soli  

tra+ di  accentuata pendenza,  con sistemazioni  super�ciali  in semipenetrazione con emulsione 

bituminosa o pavimentazioni ecologiche analoghe.

Norme Tecniche di A uazione 156



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

Art.61.8 - Le riserve Iuviali ed il contenimento del rischio idraulico

1.  Nelle  aree  per  il  contenimento  del  rischio  idraulico  è  prevista  la  realizzazione  di  casse  di  

espansione per la laminazione delle portate di piena dei corsi d’acqua.

2. La posizione e la dimensione delle casse dovrà essere funzionale all’eliminazione del  rischio 

idraulico  individuato  dallo  studio  idraulico  nel  quale  sono  evidenziate  le  aree  sogge e  ad 

esondazione per gli even� di piena previs� con un tempo di ritorno duecentennale.

3. I nuovi argini dovranno essere proge a� in modo da garan�re la percorrenza delle sponde ed 

una eOcace copertura vegetale.

4.  Le  aree  per  il  contenimento  del  rischio  idraulico  sono  le  aree  nelle  quali  l’u�lizzazione  è 

condizionata alla necessità di consen�re l’esondazione dei corsi d’acqua senza danni alle persone 

ed alle cose.

5.  Per  le  aree  individuate  dall’Autorità  di  Bacino  dell’Arno,  le  perimetrazioni  riportate  nella  

cartogra�ca allegata al Piano Opera�vo hanno cara ere ricogni�vo. La esa a individuazione delle 

zone come la rela�va norma�va di intervento e le misure di salvaguardia, sono contenute nel piano 

di bacino del �ume Arno, ai sensi della legge 183/1989.

6. Per le aree di individuazione comunale, la perimetrazione è vincolante e le rela�ve aree sono 

sogge e a vincolo di inedi�cabilità assoluta e al divieto di alterazione morfologica dei terreni. Il 

vincolo  vige  anche  per  l’installazione  di  manufa+  stabili  o  precari  di  qualsiasi  �pologia,  ivi  

comprese le serre e i vivai.

7. Sono esclusi dal vincolo di cui sopra, purché non determinino un incremento del rischio idraulico 

e/o di esposizione allo stesso:

a)  gli  interven�  idraulici  e  di  sistemazione  ambientale  a+ a  ridurre  il  rischio  idraulico  e  a  

perseguire miglioramento ambientale;

b)  le  opere di  demolizione senza ricostruzione,  di  manutenzione ordinaria,  straordinaria,  di 

restauro, di  risanamento conserva�vo, di  ristru urazione edilizia e di adeguamento igienico-

sanitario riguardan� gli edi�ci esisten� che non compor�no aumen� della super�cie coperta, 

incremento del carico urbanis�co e cambio di des�nazione d’uso.

Art.61.9 - Ambi# di tutela

1. Le Tav. n. 2 Disciplina del territorio rurale e Tav. n. 3 Disciplina del territorio urbano individuano 

gli ambi� di tutela di si� e manufa+ di rilevanza ambientale e /o storico culturale.

2.  Sono  le  aree  prevalentemente  inedi�cate  in  cui  sistemazioni,  arredi  e  percorsi,  esprimono 

coerentemente il rapporto storicizzato edi�cio-suolo-paesaggio.

3. E’ prescri a la conservazione dei seguen� elemen�, quando cara erizza� da rilevanza storico-

tes�moniale:

• le opere di sistemazione del terreno quali: muri, ciglioni, terrazzi;

• le opere di raccolta e sistemazione delle acque;

• le sistemazioni arboree;
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• le recinzioni;

• i percorsi e gli accessi e rela�vi allineamen� arborei;

• i cancelli;

• le pavimentazioni;

• gli arredi in genere.

4. Negli ambi� di tutela è ammessa la realizzazione di recinzioni, cancelli, accessi

percorsi  che  dovrà  garan�re  il  mantenimento  degli  elemen�  di  cui  al  comma  precedente  e 

conservare tecniche costru+ve coeren� con il contesto.

5.  E’  altresì  ammessa la  costruzione di  piscine,  a  condizione che la  costruzione medesima sia 

possibile senza alterazione degli elemen� di cui al terzo comma.

E’ vietata:

a) la realizzazione di nuove costruzioni;

b) gli impian� solari termici e fotovoltaici per i quali è prevista l’installazione a terra;

c)  gli  impian�  eolici,  fa a  eccezione  per  gli  impian�  classi�cabili  interven�  manutenzione 

ordinaria ai sensi dell’art. 11 comma 3 del D. Lgs. 30 Maggio 2008 n. 115

6.  E’  consen�ta  la  demolizione  di  volumi  secondari,  ove  non  risul�no  sogge+  a  par�colari 

discipline, e la ricostruzione degli stessi in diversa collocazione sul lo o di per�nenza, a condizione 

che la ricostruzione non compor� alterazioni degli elemen� di cui al terzo comma del presente 

ar�colo.

7. Eventuali parcheggi interra� dovranno essere realizza� senza danno per gli elemen� secondari.

Art.61.10 - Aree di recupero ambientale

1. Le Tav. n. 2 Disciplina del territorio rurale e Tav. n. 3 Disciplina del territorio urbano individuano 

le aree di recupero ambientale.

2. Nelle aree di recupero ambientale gli interven� sono subordina� alla formazione di un Piano 

Urbanis�co A ua�vo di inizia�va pubblica o privata, ferme restando, per le par� comprese nel 

perimetro del PRC (Piano Regionale Cave) le prescrizioni contenute nella disciplina urbanis�ca del  

PRC e �nalizzate alla de�nizione delle modalità di a uazione dei piani di col�vazione e di ripris�no 

ambientale e funzionale, con le seguen� �nalità:

•  Area in località Monteboro: boni�ca della discarica e recupero dell’area a verde pubblico e  

per a+vità del tempo libero;

•  Area in località La Farfalla: ripris�no ai �ni agricoli;

•  Area in località Buonriposo: ripris�no ai �ni agricoli;

•  Area in località Le Coltelline: ripris�no ai �ni agricoli;

•  Area in località Poggio ai pini: recupero e manutenzione del complesso archite onico e delle 

per�nenze per gli usi consen��;

•  Area lungo il torrente Orme: riquali�cazione delle par� para@uviali, percorsi pedonali;

•  Laghi in località Arnovecchio: recupero ambientale nel contesto del parco @uviale.
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Art.61.11 - Parco Iuviale dell’Arno - F5

1. Le aree circostan� il �ume Arno sono individuate in cartogra�a come Parco @uviale dell’Arno.

2. Tali aree sono des�nate al tempo libero ed alla ricreazione.

3. Fa e salve le prescrizioni di natura idraulica, i proge+ per la valorizzazione delle aree dovranno 

assicurare la conservazione delle sistemazioni del suolo ed in par�colare delle canalizzazioni, degli 

argini, nonché dell’asse o delle vegetazioni ripariali.

4. Nelle aree del parco non è ammessa la costruzione di stazioni radio base per telefonia cellulare.

5.  Fino  alla  is�tuzione  del  Parco  @uviale  dell’Arno  trova  applicazione  quanto  contenuto  al 

successivo art. 61.13 con par�colare riferimento alle discipline di salvaguardia.

Art.61.12 - Aree naturali prote0e di interesse locale (ANPIL)

1. L’ANPIL di Arnovecchio è cara erizzato da elemen� geomorfologici e da sistemazioni del terreno, 

da so oporre  ad azioni  di  conservazione,  restauro o ripris�no e nei  quali  sia  preordinata una 

frequentazione  �nalizzata  al  tempo  libero,  alla  motorietà  all’aria  aperta,  alla  visibilità  delle 

emergenze storico ambientali,  anche in rapporto alla presenza di  ecosistemi della @ora e della  

fauna.

2.  Le a+vità,  le  sistemazioni  ed i  criteri  di  conservazione delle  risorse presen� devono essere 

de�ni� da un proge o unitario di inizia�va pubblica.

3. Nell’area non è ammessa:

a) la costruzione di stazioni radio base per telefonia cellulare;

b) la costruzione di ele rodo+ in linea aerea;

c) gli impian� solari termici e fotovoltaici per i quali è prevista l’installazione a terra;

d)  gli  impian�  eolici,  fa a  eccezione  per  gli  impian�  classi�cabili  interven�  manutenzione 

ordinaria ai sensi dell’art. 11 comma 3 del D. Lgs. 30 Maggio 2008 n. 115

4. E’ vietata la nuova edi�cazione e la realizzazione di nuova viabilità con esclusione di quella di  

interesse comunale e sovra comunale.

Gli edi�ci e gli altri manufa+ esisten� sono compa�bili con le seguen� u�lizzazioni:

•  abitazioni rurali;

•  annessi rus�ci;

•  allevamen�

•  commercio al de aglio limitatamente agli esercizi di vicinato ed ai pubblici esercizi;

•  a+vità rice+ve limitate all’agriturismo.

5. In tu+ gli edi�ci, ove non risul�no sogge+ a par�colari discipline, sono ammissibili gli interven� 

rientran� nelle de�nizioni di:

• Manutenzione straordinaria (MS);

• Restauro e risanamento conserva�vo (RC);

•  Ristru urazione edilizia ricostru+va (RE);

6. E’ consen�ta la realizzazione di manufa+ precari di cui agli Ar . 45.2.1 e 45.2.2 nel rispe o

delle prescrizioni in essi contenute.

7. In caso di mutamento di des�nazione d’uso le u�lizzazioni compa�bili, diverse da quella rurale, 
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sono esclusivamente le seguen�:

•  residenziale;

•  ar�gianale per la produzione di beni ar�s�ci ;

•  ar�gianale di servizio;

•  commercio al de aglio limitatamente agli esercizi di vicinato ed ai pubblici esercizi;

•  direzionale;

•  turis�co - rice+ve alberghiere ed extra alberghiere.

8. Interven� che comportano una variazione dell’area di sedime maggiore prevista per le diverse 

zone potranno essere valuta� nell'ambito di speci�ci Piani di Recupero, previa dimostrazione ed 

esplicitazione dei miglioramen� e bene�ci propos�.

9. Gli interven� sul patrimonio edilizio esistente che comportano la perdita delle des�nazioni d’uso 

agricole  degli  edi�ci  rurali,  potranno  riguardare  solo  gli  immobili  già  asservi�  dalla  viabilità 

pubblica, di uso pubblico o privata esistente, senza necessità di ulteriori adeguamen� funzionali.

10. Le trasformazioni e le u�lizzazioni di cui ai preceden� commi sono rispe+vamente eHe uabili 

ed  a+vabili,  a  condizione  che  siano  proge ate  e  realizzate  in  termini  tali  da  garan�re  la 

conservazione, il ripris�no e la valorizzazione:

• delle  colture  tradizionali,  nonché  delle  forme  tradizionali  di  integrazione  produ+va  tra 

colture;

• degli asse+ poderali;

• dell’asse o della  viabilità  poderale  ed  interpoderale  la  cui  manutenzione  dovrà  avvenire 

senza l’u�lizzo di materiali impermeabilizzan�;

• delle  tracce e dei  segni  sul  territorio  che tes�monino di  preceden� asse+ morfologici  e 

proprietari;

• degli esemplari arborei, singoli, od in �lari, od in gruppi, appartenen� alle specie autoctone o 

tradizionali;

• delle recinzioni o delimitazioni, nonché delle opere di protezione dei terreni, quali mure+ a 

secco, in pietra o ma oni faccia a vista da ripris�narsi u�lizzando gli stessi materiali.

11. La realizzazione di nuove recinzioni potrà avvenire con mure+ a secco, di altezza non superiore 

a m. 1,50, ove preesistano;

• con mure+ in pietra o ma oni faccia a vista, di altezza non superiore a m. 1,50, e m.1,80 

limitatamente ai  montan� del  cancello d’ingresso, a perimetrazione delle aree di  per�nenza 

degli edi�ci e/o dei col�vi di pregio, ove sussistono tracce della loro esistenza;

• con re� metalliche di altezza non superiore a m. 1,80, sostenute da pali di legno o in ferro  

con fondazione isolata su ogni  singolo palo e completamente interrata,  mascherate sul  lato 

interno con siepi  di  essenze  arbus�ve,  perimetrazione delle  aree di  per�nenza degli  edi�ci 

esisten� o di nuova edi�cazione, di col�vi di pregio e di allevamen� zootecnici.

In par�colare:

• vanno mantenu� tu+ i manufa+ predispos� in passato per par�colari colture e per la difesa 

del suolo (mure+ di sostegno, terrazzamen�, disposi�vi per lo scolo delle acque, ecc.). La loro 

manutenzione  o  sos�tuzione  deve  essere  fa a  con  i  materiali  e  le  tecniche  analoghe  alle 

preesisten�;

• è vietata la sos�tuzione dei muri a secco con muri in c.a.;
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• le strade non devono cos�tuire una barriera per il transito degli animali selva�ci.

• la  manutenzione ed il  recupero della  rete  viaria  non deve alterare  i  cara eri  e  ne deve 

salvaguardare la valenza paesis�ca.

Art.61.13 - Ambi# di reperimento per l’is#tuzione di Parchi, Riserve e ANPIL 

1. Sono de�ni� ambi� di reperimento per l'is�tuzione di parchi, riserve e aree naturali prote e di  

interesse  locale  gli  ambi�  del  territorio  aperto  che,  per  cara eris�che  ambientali  e  naturali, 

possono essere ogge o di is�tuzione ad area prote a; essi sono in par�colare cara erizza� da 

singolarità  naturale,  geologica,  @ori-faunis�ca,  ecologica,  morfologica,  paesaggis�ca,  di  coltura 

agraria  ovvero  da  forme di  antropizzazione di  par�colare  pregio per  il  loro  signi�cato  storico, 

formale e culturale e per i loro valori di civiltà. In queste aree si applicano le disposizioni di cui  

all’art.10 delle  Norme Tecniche di  A uazione del  PTCP della  Ci à Metropolitana di  Firenze.  Le 

tutele da applicare per le sudde e aree sono le seguen�:

• la dotazione boschiva e le  formazioni  vegetali  in genere,  con par�colare  riferimento alle 

specie arboree e arbus�ve �piche dei luoghi indicate dal Piano Opera�vo;

• i complessi di edi�ci e manufa+ rurali;

• i percorsi storici, la viabilità vicinale e poderale e dei sen�eri;

• le forme gli aspe+ agrari tradizionali, di col�vazione tradizionali;

• gli  elemen�  di  equipaggiamento  vegetale  e  degli  altri  elemen�  stru uran�  il  paesaggio 

agrario quali sistemazioni idrauliche, terrazzamen�, muri a secco, ciglionamen�, ecc.;

• le condizioni di naturalità diHusa e di diversità morfologica ed ecologica.

2.  Fino all'is�tuzione di  parchi,  delle  riserve naturali  e  delle  aree naturali  prote e di  interesse 

locale,  in tali  ambi� sono consen��, ove non risul�no sogge+ a par�colari  discipline,  tu+ gli  

interven� previs� dal Piano Opera�vo per le singole zone territoriali omogenee, a condizione che 

tali  interven� favoriscano (o risul�no comunque compa�bili  con)  l’is�tuzione di  parchi,  riserve 

naturali ed ANPIL.

3.  In  par�colare  gli  interven�  modi�catori  dell’aspe o  esteriore  dei  luoghi  e  dei  manufa+ 

dovranno risultare compa�bili rispe o ai valori iden�tari locali e congrui con i criteri di ges�one 

dell’immobile e dell’area, senza eHe+ di alterazione o diminuzione dei cara eri connota�vi e della 

capacità di assorbimento visuale nonché la dimensione di intervento in rapporto alla consistenza 

dell’esistente.

4. Gli edi�ci e/o manufa+ legi+mi, che alla data di adozione del Piano Opera�vo risul�no avere 

una  u�lizzazione  non  congruente  con  le  cara eris�che  dell'ambito  o  des�nazioni  d’uso  non 

consen�te  per  la  zona  territoriale  omogenea  di  appartenenza,  possono  essere  ogge o 

esclusivamente  di  interven�  di  manutenzione  ordinaria  e  straordinaria,  nel  rispe o  delle 

cara eris�che stru urali  e  delle  modalità  costru+ve originarie  e  al  solo  �ne  di  garan�rne un 

adeguamento funzionale.

5. Le a+vità produ+ve (ar�gianali ed industriali) esisten� ricaden� nell’ambito di reperimento per 

l’is�tuzione  di  parchi,  riserve  e  aree  naturali  prote e  d’interesse  locale,  non  possono  essere 

ampliate e devono essere rese compa�bili  dal  punto di  vista ambientale e paesaggis�co con il  

contesto di riferimento.
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6. Altre a+vità non ammissibili o incongrue comunque legi+mate alla data di entrata in vigore del 

Piano Opera�vo, possono permanere �no alla cessazione d’a+vità.

7.  I  servizi  e  le  a rezzature di  interesse comunale sovra comunale  ricaden� in  questo ambito 

devono garan�re la massima integrazione paesaggis�ca e ambientale, ed il  contenimento degli  

impa+ visuali.

8. Le infrastru ure di comunicazione lineare (viabilità, ferrovia, ecc.) sono ammesse a condizione 

che siano esplicitamente previste  e garan�te tu e le  misure necessarie  al  contenimento degli 

impa+ ambientali e visuali.

9. Solo per eviden� mo�vi di interesse pubblico, ove si tra+ di stru ure non altrimen� ubicabili,  

negli  ambi� di cui al presente ar�colo è ammessa la realizzazione di linee ele riche aeree e la 

costruzione di stazioni radio base per telefonia cellulare, a condizione che siano esplicitamente 

previste e garan�te tu e le misure necessarie al contenimento degli impa+ ambientali e visuali.

10. Resta comunque vietata la realizzazione, in ques� ambi�, di:

• gli impian� solari termici e fotovoltaici per i quali è prevista l’installazione a terra;

• gli  impian�  eolici,  fa a  eccezione  per  gli  impian�  classi�cabili  interven�  manutenzione 

ordinaria ai sensi dell’art.11 comma 3 del D. Lgs. 30 Maggio 2008 n. 115

Art.61.14 - Le Aree sensibili di fondovalle 

1. Le aree sensibili di fondovalle sono aree di estensione e rilevanza sovracomunale cara erizzate  

da re� naturali  o ar��ciali  di drenaggio super�ciale, quali �umi, torren�, corsi e corpi d’acqua,  

canali, che nell’insieme cos�tuiscono una componente stru urale di primaria importanza per il  

territorio comunale provinciale. In queste aree si  applicano le disposizioni  di  cui  all’art.3  delle  

Norme Tecniche di A uazione del PTCP della Ci à Metropolitana di Firenze.
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CAPO 4 -  Sostenibilità degli interven# di trasformazione urbanis#ca

ed edilizia

Art.62. Norme Generali  per  la  sostenibilità  degli  interven#  di  trasformazione  urbanis#ca  ed 

edilizia

1. Il Piano Opera�vo, in conformità alle disposizioni del Piano Stru urale Intercomunale delle Ci à 

e territori delle due rive e del PIT-PPR, tutela l’integrità �sica e l’iden�tà paesaggis�co ambientale 

del territorio e, sulla base delle a+vità svolte per la Valutazione Ambientale Strategica, de�nisce i  

criteri ed i limi� per un uso consapevole e sostenibile delle risorse ambientali.

2. Gli interven� di nuova edi�cazione e/o di trasformazione edilizia sono ammessi solo se nelle  

aree ove siano già presen� o vengano contestualmente realizzate le infrastru ure necessarie a 

garan�re l’approvvigionamento idrico e il tra amento delle acque re@ue, la difesa del suolo contro 

i rischi di esondazione e da frana, lo smal�mento dei ri�u�, la disponibilità di energia e di adeguate  

infrastru ure per la mobilità veicolare e per la sosta.

3. Nel successivo art. 63 il Piano Opera�vo stabilisce criteri da seguire e norme da rispe are, nelle  

trasformazioni urbanis�che ed edilizie, in relazione: alle modi�cazioni pedologiche, morfologiche, 

della vegetazione e della permeabilità dei suoli; all'approvvigionamento ed al risparmio idrico; alla 

depurazione;  alle  emissioni  in  atmosfera  di  origine  civile  ed  industriale;  alla  limitazione 

dell’inquinamento acus�co; al potenziamento della raccolta diHerenziata; al risparmio energe�co. 

Il Regolamento Edilizio può ampliare e precisare le norme sopraindicate, de agliando i parametri e 

le condizioni da rispe are nei proge+ di trasformazione edilizia ed urbanis�ca ai �ni della tutela 

delle risorse ambientali e del risparmio idrico ed energe�co.

4.  I  proge+ di  trasformazione  edilizia  ed  urbanis�ca  dovranno  rispe are  le  prescrizioni  della  

Valutazione Ambientale Strategica. In par�colare i piani a ua�vi dovranno dare de agliatamente 

dare conto del rispe o delle prescrizioni indicate nelle speci�che schede di valutazione di ciascuna 

area contenute nel Rapporto Ambientale.

Art.63. Norme speci�che di tutela per le trasformazioni urbanis#che ed edilizie

1.  Per  tu+ gli  interven� che  eccedono  la  ristru urazione  edilizia  conserva�va  si  applicano  le 

disposizioni di cui al presente ar�colo. Del rispe o delle disposizioni che seguono si dovrà dare 

conto  in  un'apposita  relazione  di  accompagnamento  dei  proge+  rela�vi  ai  piani  a ua�vi,  ai 

proge+ unitari, ai permessi di costruzione per interven� di nuova costruzione.

Art.63.1 - Modi�cazioni pedologiche e morfologiche e degli asse6 vegetazionali

1. E' vietata l’asportazione e sos�tuzione del terreno vegetale salvo che per le normali operazioni  

di zollatura, drenaggio e successivi ripris�ni.

2.  Tu+ gli  interven�  che  interessano  la  morfologia  esistente  ed  in  par�colare  le  sistemazioni 
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agrarie devono:

•  rispe are gli asse+ morfologici esisten�;

•  contenere gli scavi e i ripor�;

•  ado are modi�che coeren� con le forme originarie;

•  essere compa�bili con le cara eris�che geotecniche dei terreni.

•  privilegiare, nelle realizzazioni di opere e di manufa+ in elevazione, le tecniche di ingegneria 

naturalis�ca.

3.  Ogni  modi�cazione  degli  asse+ vegetazionali  (aree boschive  o parzialmente  boschive,  �lari  

albera�,  singoli  elemen�  arborei)  sia  in  area  urbana  che  nel  territorio  aperto  deve  essere 

accuratamente  documentata  e  devono  essere  valuta�  la  sua  sostenibilità  ambientale  e  la 

compa�bilità rispe o al contesto paesaggis�co.

4.  In  caso  di  ampliamento  o  creazione  di  nuove  aree  verdi,  pubbliche  e  private,  deve  essere 

privilegiata la messa a dimora di specie arboree con capacità di assorbimento di inquinan� cri�ci.

Art.63.2 - Approvigionamento e risparmio idrico

1.  In  relazione  alle  problema�che  rela�ve  all'approvvigionamento  idropotabile  ed  al  �ne  di 

promuovere una speci�ca azione di contenimento dei consumi idrici si applicano le disposizioni di 

cui ai commi 2 e 3 alle seguen� �pologie di trasformazione:

a) trasformazioni ed u�lizzi che possono dar luogo ad utenze con consumi idrici superiori a 1000 

mc/anno;

b) trasformazioni ed u�lizzi  che possono comportare impa+ ambientali  rilevan� sul  sistema 

acqua.

2.  In  sede  di  piani�cazione  urbanis�ca a ua�va,  o  di  proge azione  edilizia  degli  interven�,  il  

sogge o avente �tolo ad operare le trasformazioni o l’intervento è tenuto a:

a) valutare il fabbisogno idrico per i diversi usi, derivante dalla trasformazione o dall’intervento;

b) valutare l’impa o di tale fabbisogno sul bilancio idrico complessivo del comune e sulla qualità 

delle acque;

c)  veri�care  la  fa+bilità  tecnica,  ambientale  ed  economica  di  speci�che  misure  volte  alla 

riduzione dei prelievi idrici ed alla eliminazione degli sprechi quali:

- la realizzazione di re� idriche duali fra uso potabile ed altri usi al �ne dell’u�lizzo di acque 

meno pregiate per usi compa�bili;

- la raccolta e l’impiego delle acque meteoriche per usi compa�bili;

- il reimpiego delle acque re@ue, depurate e non, per usi compa�bili;

- l’u�lizzo dell’acqua di ricircolo nelle a+vità di produzione di beni;

-  l’impiego  di  metodi  e  tecniche  di  risparmio  idrico  domes�co  e  nei  se ori  industriale, 

terziario e agricolo;

d) dare a o, anche in accordo con le competen� 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’a+vazione di speci�che derivazioni idriche ed 

opere di captazione delle acque di falda, valutandone altresì l’impa o sul sistema idrogeologico 

e tenendo conto della necessità di riservare le acque di migliore qualità al consumo umano. In 
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ogni caso i nuovi fabbisogni non devono essere soddisfa+ con approvvigionamen� dire+ dai 

corpi so erranei a de�cit di bilancio.

3. Per tu e le �pologie di trasformazioni previs� dalle presen� norme, il sogge o avente �tolo ad 

operare la trasformazione o l’intervento è in ogni caso tenuto a:

a) prevedere l’installazione di contatori per il consumo dell’acqua in ogni singola unità abita�va, 

nonché contatori  diHerenziali  per  le  a+vità  produ+ve e del  se ore terziario  esercitate  nel 

contesto urbano;

b) eHe uare il collegamento a re� duali, ove già disponibili;

c) prevedere la realizzazione di impian� idrici dota� di disposi�vi di riduzione del consumo di 

acqua  potabile(quali  sistemi  di  erogazione  diHerenziata,  limitatori  di  @usso  degli  scarichi, 

rubine+ a tempo, miscelatori aria/acqua frangige o, ecc.);

d) dichiarare la necessità di a+vare opere di derivazione idrica e o di captazione delle acque di  

falda per il soddisfacimento dei fabbisogni idrici.

Art.63.3 - Depurazione

1. Per tu e le �pologie di trasformazione previste dalle presen� norme, in sede di piani�cazione 

urbanis�ca a ua�va o di proge azione degli interven� edilizi, il sogge o avente �tolo ad operare  

la trasformazione o l’intervento è tenuto a:

a)  valutare  il  volume e  le  cara eris�che delle  acque re@ue  derivan� dalla  trasformazione o 

dall’intervento ed il suo impa o sulla qualità delle acque super�ciali e so erranee;

b) dare a o, anche in accordo con la competente autorità, dell’adeguatezza della rete fognaria e 

del sistema di depurazione esisten� a soddisfare le necessità di colle amento e depurazione dei 

re@ui  prodo+,  ovvero  provvedere  alla  realizzazione  di  speci�ci  sistemi  di  colle amento  e 

depurazione,  dando  priorità  alla  realizzazione  di  re�  separate  per  la  raccolta  dei  re@ui  con 

accumulo e riu�lizzo di  acque meteoriche e,  in par�colare per le piccole comunità,  laddove 

esistano spazi adegua�, al ricorso a sistemi di �todepurazione.

2. Si applicano inoltre le seguen� disposizioni:

a) Gli scarichi nel suolo, anche se con processo di depurazione, possono essere eHe ua� solo 

se con apposita relazione geologica ne viene documentata la non pericolosità per la falda in 

riferimento alle norme vigen�.

b) In occasione di ogni trasformazione od intervento riguardante immobili dei quali facciano 

parte super�ci coperte e scoperte des�nabili  alla produzione o allo stoccaggio di beni �nali 

intermedi e di materie prime, ovvero di qualsiasi merce susce+bile di provocare scolo di liquidi 

inquinan�, devono essere osservate le vigen� disposizioni in materia e deve essere approntato 

ogni idoneo accorgimento per evitare dispersione di liquidi di scolo e/o inquinamento anche in 

relazione agli eHe+ prodo+ dalle prime piogge.

Art.63.4 - Emissioni in atmosfera di origine civile e industriale

1. Sono subordinate alla veri�ca degli eHe+ determina� sia dal traOco veicolare sia da processi di 
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combus�one, che possono comportare sul  sistema aria ed all’adozione di  tu+ i provvedimen� 

tecnici e ges�onali necessari a perseguire la riduzione delle emissioni in atmosfera, le seguen� 

�pologie di intervento o trasformazioni:

a)  a+vazioni  di  u�lizzazioni,  nonché  nuova  edi�cazione  di  manufa+ des�na�  a  speci�che 

u�lizzazioni  abitualmente  frequentate  dalla  popolazione,  come  medie  e  grandi  stru ure  di 

vendita, aree �eris�che, stadio e altri spazi, pubblici o priva�, di richiamo della popolazione;

b) trasformazione che possono comportare impa+ ambientali rilevan� sulla risorsa aria, sia per 

il traOco che per le emissioni inquinan� generate.

2.  Le  trasformazioni  di  nuove  edi�cazioni  di  manufa+  des�na�  ad  a+vità  produ+ve  che 

comportano emissioni inquinan� sono ammesse esclusivamente nelle zone urbane con prevalente 

des�nazione produ+va e sono comunque subordinate alla valutazione degli eHe+ che le emissioni 

possono comportare sulla qualità dell’aria nonché all’adozione di tecnologie pulite e di sistemi di 

abba+mento delle emissioni in atmosfera con riferimento alle migliori tecnologie disponibili.

3.  Per tu+ i  casi  non rientran� nelle  categorie preceden� il  Comune prevede la possibilità  di  

indicare forme di incen�vazione per i proponen� che intendano ado are alcune delle disposizioni 

indicate.

4.  In  sede  di  piani�cazione  urbanis�ca  a ua�va  o  di  proge azione  degli  interven�  edilizi,  il  

sogge o avente �tolo ad operare trasformazioni o l’intervento è tenuto a valutare:

a)  i  volumi  di  traOco  indo o  e  le  emissioni  in  atmosfera  genera�  dalle  trasformazioni  o 

dall’intervento,  la  loro  interazione  con  i  livelli  di  traOco  e  di  inquinamento  atmosferico 

esistente;

b) la fa+bilità tecnica, ambientale ed economica di speci�che misure volte:

- alla riduzione del traOco veicolare generato dalla trasformazione stessa;

- all’incen�vazione dell’uso del trasporto colle+vo;

- all’incen�vazione della mobilità ciclabile e pedonale nell’area ogge o d’intervento o

trasformazione;

- al risparmio energe�co ed all’u�lizzo di fon� rinnovabili.

c) la realizzazione di interven� compensa�vi quali la realizzazione di aree a verde ed una diHusa 

piantumazione  degli  spazi  liberi  per�nenziali  o  di  aree  adiacen�  a  quelle  interessate  dagli  

interven�.

Art.63.5 - Inquinamento acus#co

1. Con riferimento alla classi�cazione acus�ca del territorio comunale ed al suo adeguamento in 

conformità  al  presente  Piano  Opera�vo,  le  trasformazioni  �siche  e  funzionali,  sono  tenute  a 

rispe are la vigente norma�va di se ore, in par�colare i valori limite delle sorgen� sonore de�nite 

dal DPCM 14 novembre 1997 e successive modi�che. La rilevazione dei livelli di emissione acus�ca 

nelle diverse par� del territorio predisposta dall’Amministrazione Comunale cos�tuisce quindi il 

quadro di raHronto per la valutazione acus�ca degli interven� di nuova edi�cazione e di recupero 

dell’esistente.
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Art.63.6 - Risparmio energe#co

1.  Tu+  gli  interven�  di  trasformazione  edilizia  ed  urbanis�ca  debbono  rispe are  la  vigente 

norma�va in materia di risparmio dei consumi energe�ci nonché le seguen� disposizioni �nalizzate 

ad o+mizzare l'eOcienza energe�ca delle nuove costruzioni e del patrimonio edilizio esistente.

2.  Nella  proge azione  degli  interven�  o  trasformazioni,  al  �ne  di  o enere  una  integrazione 

o+male tra le cara eris�che del sito e le des�nazioni d’uso �nali degli edi�ci, per il recupero di 

energia in forma a+va e passiva, devono essere garan��:

a) l’accesso o+male della radiazione solare per gli edi�ci e per par�colari condizioni clima�che, 

sia quelle locali sia quelle legate alla morfologia del tessuto urbano;

b) l’accesso al sole per tu o il giorno e per tu+ gli impian� solari realizza� o proge a�;

c) la schermatura opportuna, prodo a anche dai volumi edi�ca� circostan�, per la riduzione del 

carico  solare  termico  nel  periodo es�vo,  che  consenta  comunque una buona illuminazione 

interna;

d)  l’u�lizzo  dei  ven�  prevalen� per  interven� strategici  di  clima�zzazione  e  raHrescamento 

naturale degli edi�ci e degli spazi urbani;

e) la riduzione dell’eHe o “isola di  calore”, la mi�gazione dei  picchi  di  temperatura durante 

l’estate ed il controllo del microclima e della radiazione solare, a raverso laproge azione del  

verde e degli spazi aper� nei tessu� urbani edi�ca�, così come a raverso il controllo dell’arredo 

delle super�ci di pavimentazione pubblica.

3. In sede di  piani�cazione urbanis�ca a ua�va, o di proge azione degli  interven�, il  sogge o 

avente  �tolo  ad  operare  l’intervento  o  la  trasformazione,  deve  valutare  la  fa+bilità  tecnica, 

ambientale ed economica di sistemi alterna�vi quali:

a) sistemi di fornitura energe�ca decentra� basa� su energie rinnovabili;

b) cogenerazione;

c) sistemi di riscaldamento e clima�zzazione a distanza, di complessi di edi�ci, se

disponibili;

d) connessione energe�ca tra il comparto civile e quello industriale;

e) “ciclo chiuso” della risorsa energe�ca nel comparto industriale (eOcienza. Energy ascading);

f) pompe di calore;

g) sistemi di raHrescamento e riscaldamento passivo di edi�ci e spazi aper�.

4. Nei documen� sopracita� dovranno essere indica�:

•  i  consumi  energe�ci  previs�  per  l’u�lizzo  dell’immobile,  in  par�colare  quelli  per  il 

riscaldamento,  l’energia  ele rica  e  per  la  ges�one  di  eventuali  impian�  collega�  all’a+vità 

lavora�va;

•  il �po e il dimensionamento degli impian� previs�;

•  i materiali che vengono u�lizza� per la coibentazione e il risparmio energe�co;

•  le emissioni in atmosfera.

5. Al �ne di veri�care e promuovere il contenimento dei consumi i documen� sopracita� dovranno 

contenere inoltre:

•  l’orientamento  dell’immobile  con  indicazione  delle  potenzialità  di  miglior  u�lizzo 

dell’irraggiamento solare;

•  i  sistemi  di  coibentazione veri�cando la  possibilità  di  superare i  minimi  previs� dalla  L. 
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10/91;

•  l’ombreggiamento esterno dell’edi�cio con specie spoglian� che consentano l’irraggiamento 

invernale  e sistemi  di  limitazione dell’eHe o serra delle  vetrate  in  par�colare  per  quelle  di 

ampie dimensioni, ecc;

•  il rendimento delle caldaie ricercandone i livelli migliori;

•  i  sistemi  di  illuminazione  interna  ed  esterna  rispe ando  le  disposizioni  in  materia  di 

inquinamento luminoso;

•  la  predisposizione  di  opere  per  l’installazione  di  pannelli  solari  o  altre  forme  di  

riscaldamento;

•  altre forme di contenimento dei consumi in par�colare per le a+vità produ+ve.

Art.64. Strategie e azioni ecosistemiche – Nature Based Solu#ons 

1. Il Piano Opera�vo persegue gli obie+vi strategici riporta� all’interno del “Pa o per il Verde” 

approvato dal C.C. con Delib.n.49/2023.

2. Le Nature Based Solu�ons (NBS) sono interven� verdi localizza� in ambito urbano e periurbano 

con lo scopo di far fronte alle s�de poste dai cambiamen� degli ecosistemi, con soluzioni versa�li 

ispirate alla natura.

3. Il Piano Opera�vo recepisce speci�che categorie di intervento per l’applicazione delle NBS in 

relazione ai seguen� ambi�:

• 1.1 Messa a dimora di alberi

esempio 1: box di bioritenzione 

esempio 2: alberature stradali

esempio 3: foresta urbana 

• 1.2 Arredo urbano integrato al verde 

esempio 1: parklets

• 1.3 Regimentazione e depurazione delle acque 

esempio 1: aree di bioritenzione e rain gardens

• 1.4 Interven# di demineralizzazione

esempio 1: pavimentazioni permeabili inverdite 

esempio 2: riapertura corsi d’acqua tomba�

• 1.5 interven# sul suolo

esempio 1: �torimedio 

• 1.6 Interven# sugli elemen# orizzontali degli edi�ci 

Esempio 1: Te o verde estensivo ed intensivo

Esempio 2: Te o verde “smart”

Esempio 3: Te o verde per impollinatori 

• 1.7 Interven# di verde ver#cale su edi�cio 

Esempio 1: Facciate verdi e living walls

Esempio 2: Verde sul balcone

• 1.8 Interven# di verde free standing
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Esempio 1: Barriere verdi e barriere verdi �ltran� 

Esempio 2: Percorso pergolato 

• 1.9 Sistemi di col#vazione a scala dell’edi�cio 

Esempio 1: Ver�cal farming 

Esempio 2: Roo`op farms

Esempio 3: Roo`op greenhouse 

• 1.10 Sistemi di col#vazione a scala urbana e peri-urbana

Esempio 1: Floa�ng farms 

Esempio 2: Or� Sociali 

Esempio 3: Food forest 

Esempio 4: Agroforestazione 

• 1.11 Verde indoor

Esempio 1: Filtrazione botanica

• 1.12 Tra0amento ri�u# organici

Esempio 1: Compostaggio comunitario

4.  Gli  ambi� di  intervento sopra indica� trovano speci�co riferimento all’interno delle  Schede 

Norma di cui all’Allegato B, diversi�cando i vari ambi� di intervento in base al contesto urbano, alla 

�pologia archite onica e di eventuale trasformazione del tessuto.

5. Per i  tessu� B e D l’u�lizzo delle NBS è sempre consen�to e incen�vato dal  presente Piano 

Opera�vo.

6.  Per i  nuovi  interven� pubblici  riferi� a  parcheggi  e verdi  a rezza�,  l’u�lizzo delle  NBS è da 

considerarsi obbligatorio, mentre per tu e le altre a rezzature di cara ere pubblico il ricorso alle 

NBS è da ritenersi indica�vo e sarà valutato in relazione alle peculiarità del  proge o da realizzare 

secondo la disciplina del Regolamento indicato al comma successivo.

7. Per gli interven� di cara ere privato, l’u�lizzo delle NBS è incen�vato dal Piano Opera�vo, con 

speci�che  riduzioni  dei  contribu�  concessori  che  saranno  regola�  e  de�ni�  nel  de aglio  da 

apposito  Regolamento  di  A uazione  per  l’applicazione  degli  NBS.  Tale  Regolamento  potrà 

cos�tuire parte integrante del Regolamento Edilizio.

8. Le opere a standard, riferite a verdi  a rezza� e/o parcheggi  pubblici, da realizzare e cedere 

all’Amministrazione Comunale  da parte dei  sogge+ a uatori  nell’ambito della  realizzazione di 

PUC, PUA_AT e PUA_RQ dovranno obbligatoriamente essere eHe uate  con l’applicazione delle 

NBS.

9.  Nelle more di  applicazione del  Regolamento di  A uazione delle  NBS,  gli  interven� di  cui  al  

comma 7, la disciplina delle NBS è da ritenersi indica�va e non obbligatoria.
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TITOLO VII: DISCIPLINA DI TUTELA DELL’INTEGRITA’ FISICA DEL 

TERRITORIO E MITIGAZIONE DEL RISCHIO IDROGEOLOGICO.

NORME FINALI

CAPO 1 – Tutela dell’integrità �sica del territorio

Art.65. Disposizioni generali

1. Generalità. La disciplina di  tutela  dell’integrità �sica del  territorio di  cui  al  presente “capo” 

recepisce le vigen� norme statali e regionali in materia e le disposizioni e prescrizioni contenute 

negli strumen� della piani�cazione territoriale, piani di se ore e a+ di governo del territorio dei 

diversi  sogge+  e  autorità  is�tuzionalmente  competen�  in  materia  geologica,  idraulica, 

idrogeologica e sismica di cui a:

- DPGR 5/R del 30.01.2020; 

- LR 41/2018;

- DLgs 152/ 2006 con par�colare riferimento alla Parte III; 

- Piano territoriale di coordinamento della Ci à Metropolitana di Firenze di cui alla DCP n. 1/2013  

di approvazione della variante di adeguamento del PTCP ai sensi dell’art.17 della LR 1/2005; 

- Piano di Ges�one del Rischio di Alluvione del distre o dell’Appennino Se entrionale (PGRA); 

- Piano di Bacino stralcio Riduzione del Rischio Idraulico del �ume Arno (PSRI); 

- Piano di Bacino stralcio Asse o Idrogeologico (PAI) del bacino del �ume Arno;,

-  Proge o  di  Piano  del  distre o  idrogra�co  dell’Appennino  Se entrionale  stralcio  Asse o 

Idrogeologico per  la  ges�one del  rischio  da  disses�  di  natura  geomorfologica  (Proge o PAI 

Disses� geomorfologici);

- Piano di Ges�one delle Acque del Distre o idrogra�co dell’Appennino Se entrionale (PGA);

- Piano di Bacino stralcio Bilancio Idrico del �ume Arno (PBI);

coordinandole con la norma�va urbanis�co-edilizia e con le previsioni  di  cui  al  presente Piano 

Opera�vo.

Ogni  modi�ca  e/o  integrazione  alle  disposizioni  di  cui  agli  strumen�  sovraordina�  approva� 

successivamente  all’entrata  in  vigore  del  presente  Piano  Opera�vo  è  ogge o  di  adeguamento 

approvato con presa d’a o del Consiglio Comunale.

2. Elabora� di riferimento. Cos�tuiscono ogge o dell’ar�colazione norma�va del presente Piano 

Opera�vo:

-la disciplina �nalizzata alla salvaguardia e riduzione del rischio idraulico;

-le disposizioni �nalizzate alla protezione e al governo della risorsa idrica;

-le disposizioni �nalizzate alla salvaguardia e riduzione dei rischi geologico e sismico;

-i criteri di fa+bilità da applicarsi agli interven� urbanis�co-edilizi ed infrastru urali nelle aree con 

pericolosità geologica, idraulica e sismica contenu� nelle singole schede norma sulla base degli  
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interven� ivi previs�.

Tali disposizioni, criteri, condizioni e prescrizioni di fa+bilità assumono valenza prescri+va.

La presente disciplina si pone in dire a relazione con i contenu� dei seguen� elabora� del “Piano 

Stru urale Intercomunale delle due rive”, alles�� per il territorio comunale di Empoli:

-Elaborato QG.03 – Carta idrogeologica e vulnerabilità degli acquiferi;

-Elaborato QG.04 – Carta della pericolosità geologica;

-Elaborato QG.05 – Carta della pericolosità sismica;

-Elaborato QI.06d_Magnitudo idraulica

-Elaborato QI.07d_Proposta di modi�ca al Piano Ges�one Rischio Alluvioni

3. Criteri di fa�bilità. I criteri di fa+bilità in relazione agli aspe+ geologici, al rischio di alluvioni, a 

problema�che connesse alla risorsa idrica e in relazione agli  aspe+ geologici  per gli  interven� 

previs�/ammessi  dal  Piano Opera�vo sono de�ni� sulla base di  quanto previsto al  paragrafo 3 

dell’allegato A del DPGR 5/R/2020 e sulla scorta dei principi generali �ssa� dal Piano Stru urale  

Intercomunale, quali indirizzi per il Piano Opera�vo. 

I criteri di fa+bilità individua� in relazione agli aspe+ sismici sulla base delle pericolosità del Piano  

Stru urale  Intercomunale,  oltre  ad  essere  conformi  alle  prescrizioni  generali  della  norma�va 

regionale vigente (ex paragrafo C.3 dell’allegato A del DPGR 5/R/2020), recepiscono anche gli studi  

di microzonazione sismica eHe ua� per il Comune di Empoli (Microzonazione Sismica MS1 e MS2 

facen�  parte  del  quadro  conosci�vo),  che  hanno  portato  alla  mappatura  del  fa ore  di 

ampli�cazione  sismica  su  vas�  areali  che  includono  tu+  i  territori  urbanizza�  del  territorio 

comunale. 

I  criteri  di  fa+bilità  degli  interven�  ordinari  rela�vi  al  patrimonio  edilizio  esistente  ed  alle 

infrastru ure, che non siano sogge+ nelle “schede norma” del presente Piano Opera�vo devono 

essere de�ni�, secondo quanto disposto al paragrafo 3 dell’allegato A del DPGR 5/R/2020 sulla 

base delle pericolosità del Piano Stru urale Intercomunale. Per edi�ci e/o infrastru ure ricaden� 

in classi di pericolosità diHeren� deve essere considerata quella più elevata o comunque quella 

�nalizzata ad o enere condizioni maggiormente cautela�ve. 

I criteri di fa+bilità degli interven� disciplina� con apposita scheda norma (ID, PUC, PUA-RQ ,PUA -

AT*e OP) sono individua� nella speci�ca sezione criteri di fa�bilità e prescrizioni; per gli interven� 

che  trovano  a uazione  a raverso  l’elaborazione  di  strumen�  urbanis�ci  a ua�vi,  i  criteri  di 

fa+bilità devono essere ride�ni� sulla base di  considerazioni  di  maggior de aglio derivan� da 

apposi� studi (campagne di indagini geognos�che mirate alla situazione sitospeci�ca, modellazioni 

idrauliche  sulla  base  della  proposta  proge uale,  ecc).  Le  limitazioni  ed  i  condizionamen� 

individua� si aggiungono e non sos�tuiscono quelli determina� dalle norma�ve di se ore. 

Su tu o il territorio comunale sono consen�� interven� funzionali a ridurre il livello di pericolosità 

territoriale e  conseguentemente a rivalutare  la possibilità  di  modi�ca dei  criteri  di  fa+bilità  a  

condizione che non aggravino la condizione delle aree contermini o comunque correlate. 

Le prescrizioni rela�ve ai criteri di fa+bilità sono state schema�zzate e dis�nte in relazione ai 4 
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aspe+: geologico, idraulico, sismico e tutela della risorsa idrica so erranea (idrogeologico).

Art.66. Criteri di fa6bilità e prescrizioni in relazione agli aspe6 geologici

1.  Criteri  di  fa�bilità  in  relazione  agli  aspe�  geologici. I  criteri  di  fa+bilità,  le  par�colari 

limitazioni, condizioni o prescrizioni ad esse correlate sono quelle derivan� dalla disciplina di cui al  

paragrafo 3.2 dell’allegato A al DPGR 5/R/2020.

2.  Classi�cazione  delle  aree  a  pericolosità  geologica. L’a ribuzione  delle  classi  di  pericolosità 

geologica è descri a e riportata nel de aglio nella relazione geologica del quadro conosci�vo del 

Piano Stru urale Intercomunale. 

Per  la  comprensione  della  nomenclatura  in  uso  per  la  classi�cazione  della  pericolosità 

geologica/geomorfologica nei dispos� norma�vi in vigenza di cui al:

-PAI del bacino dell’Arno (AdB); 

-PAI del distre�o idrogra�co dell’Appennino se�entrionale Distre�uale (ADAS);

-DPGR 53/R/2011; 

-DPGR 5/R/2020; 

si riporta il seguente schema esempli�ca�vo con la sinte�ca iden��cazione della classi�cazione 

della pericolosità  (espressa in forma numerica) e della  rela�va agge+vazione,  susseguitasi  nel 

tempo, nei vari dispos� norma�vi.

Nella tavola QG.04 Pericolosità geologica del Piano Stru urale Intercomunale sono individuate le 

aree ricaden� negli ambi� corrisponden� alle classi di pericolosità geologica ai sensi del DPGR 5/R/

2020, allegato A, paragrafo C.1.
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3.  Fa�bilità  in  aree  classi�cate  a  pericolosità  geologica  molto  elevata G4.  Gli  interven� di 

seguito descri+ sono ammissibili nel rispe o dei criteri stabili� al paragrafo 3.2.1 dell’allegato A al 

DPGR 5/R/2020 e nel rispe o dei criteri, prescrizioni ed indicazioni de ate dalla piani�cazione di  

bacino (art. 10 delle Norme di Piano ed Allega� del PAI Arno).

3.1 Fa�bilità G4 | nuova costruzione. La fa+bilità degli interven� di nuova costruzione, (ai sensi 

della LR 41/2018) o la realizzazione di nuove infrastru ure a sviluppo lineare o a rete, oltre a  

rispe are  i  criteri  generali  previs�  dalla  piani�cazione  di  bacino  e  dalle  norme  di  se ore,  è  

subordinata alla  preven�va esecuzione di  interven� di  messa in  sicurezza e rela�vi  sistemi  di  

monitoraggio tesi alla riduzione della pericolosità e/o alla mi�gazione del rischio. Gli interven� di 

messa  in  sicurezza  devono  essere  individua�  e  dimensiona�  ai  sensi  del  paragrafo  3.2.1 

dell’allegato A del DPGR 5/R/2020 e devono esser tali da:

-non pregiudicare le condizioni di stabilità nelle aree adiacen�;

-non limitare la possibilità di realizzare interven� de�ni�vi di stabilizzazione dei fenomeni franosi;

-consen�re la manutenzione delle opere di messa in sicurezza.

La durata del monitoraggio rela�vo agli interven� di messa in sicurezza deve essere de�nita in 

relazione  alla  �pologia  del  dissesto  e  deve  essere  concordata  fra  il  Comune  e  l’Ente 

sovracomunale preposto al controllo. 

Il raggiungimento delle condizioni di sicurezza, a estato dal collaudo degli interven�, cos�tuisce il  

presupposto per il rilascio di �toli abilita�vi.

3.2 Fa�bilità G4 | altri interven�. La fa+bilità degli interven� che interessano:

-la nuova costruzione previa demolizione del patrimonio edilizio esistente; 

-gli incremen� di super�cie coperta e/o di volume;

-la ristru urazione edilizia, anche a cara ere conserva�vo con mutamento di des�nazione d’uso; 

-l’ampliamento e adeguamento di infrastru ure a sviluppo lineare e a rete; 

è  subordinata  alla  veri�ca  che non vi  sia  un peggioramento delle  condizioni  di  instabilità  del  

versante  e  un  aggravio  delle  condizioni  di  rischio  per  la  pubblica  incolumità.  Tali  

valutazioni/veri�che  devono  essere  supportate  e  de�nite  sulla  base  di  indagini  geologiche,  

geognos�che e geo�siche dimensionate in funzione dell’importanza dell’opera, del suo sviluppo 

planimetrico, della complessità geologico-tecnica del sito e delle cara eris�che del dissesto a+vo 

in a o.

3.3 Fa�bilità G4 | scavi e ripor�. Sono consen�� scavi o ripor� di profondità o altezza maggiori di 2 

metri a condizione che siano condo+ speci�ci studi di cara ere geologico, geotecnico e geo�sico 

da  estendere  ad  un  areale  signi�ca�vo,  �nalizza�  a  valutare  le  condizioni  di  fa+bilità  degli  

interven�, in relazione alle fenomenologie del  dissesto e alle veri�che di  stabilità dei  fron� di  

scavo e di stabilità globale del pendio. Per gli interven� che prevedano scavi o ripor� di profondità  

o altezza inferiore a 2 metri deve essere cura del proge+sta veri�care le condizioni di fa+bilità  

degli interven� in relazione alle fenomenologie presen� nell’area e alle veri�che di stabilità dei  

fron� di scavo.
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4.  Fa�bilità in aree classi�cate a pericolosità geologica elevata G3.  Gli  interven� di  seguito 

descri+ sono ammissibili nel rispe o dei criteri stabili� al paragrafo 3.2.2 dell’allegato A al DPGR 

n.  5/R/2020 e nel  rispe o dei  criteri,  prescrizioni  ed indicazioni  de ate dalla piani�cazione di  

bacino (art. 11 delle Norme di Piano ed Allega� del PAI Arno).

4.1 Fa�bilità G3 | nuova costruzione. La fa+bilità degli interven� di nuova costruzione (ai sensi del 

DPGR 5r/2020)  o  la  realizzazione  di  nuove  infrastru ure  a  sviluppo  lineare  o  a  rete,  oltre  a 

rispe are  i  criteri  generali  previs�  dalla  piani�cazione  di  bacino  e  dalle  norme  di  se ore,  è  

subordinata all’esito di  studi,  rilievi  e indagini  geognos�che e geo�siche �nalizza� alla veri�ca  

delle  eHe+ve  condizioni  di  stabilità  da  eHe uarsi  in  fase  di  piani�cazione  a ua�va  o  di 

presentazione di proge o per il rilascio del �tolo abilita�vo.

Qualora dagli studi, dai rilievi e dalle indagini ne emerga l’esigenza, la fa+bilità degli interven� di  

nuova  costruzione  o  la  realizzazione  di  nuove  infrastru ure  a  sviluppo  lineare  e  a  rete  è 

subordinata alla preven�va realizzazione degli interven� di messa in sicurezza e rela�vi sistemi di 

monitoraggio, tesi a veri�care l’eOcacia degli stessi.

Gli interven� di messa in sicurezza devono essere individua� e dimensiona� sulla base di studi, 

rilievi e indagini geognos�che e geo�siche e devono essere tali da:

-non pregiudicare le condizioni di stabilità nelle aree adiacen�;

-non limitare la possibilità di realizzare interven� de�ni�vi di stabilizzazione dei fenomeni franosi;

-consen�re la manutenzione delle opere di messa in sicurezza.

La durata del monitoraggio rela�vo agli interven� di messa in sicurezza dovrà essere de�nita in  

relazione  alla  �pologia  del  dissesto  e  deve  essere  concordata  fra  il  Comune  e  l’Ente 

sovracomunale preposto al controllo.

Il raggiungimento delle condizioni di sicurezza, a estato dal collaudo degli interven�, cos�tuisce il  

presupposto per il rilascio dei �toli abilita�vi.

4.2 Fa�bilità G3 | altri interven�. La fa+bilità degli interven� che interessano:

-la nuova costruzione previa demolizione del patrimonio edilizio esistente; 

-gli incremen� di super�cie coperta e/o di volume;

-la ristru urazione edilizia, anche a cara ere conserva�vo con mutamento di des�nazione d’uso; 

-l’ampliamento e adeguamento di infrastru ure a sviluppo lineare e a rete; 

è  subordinata  alla  veri�ca  che non vi  sia  un peggioramento delle  condizioni  di  instabilità  del  

versante  e  un  aggravio  delle  condizioni  di  rischio  per  la  pubblica  incolumità.  Tali  

valutazioni/veri�che  devono  essere  supportate  e  de�nite  sulla  base  di  indagini  geologiche,  

geognos�che e geo�siche dimensionate in funzione dell’importanza dell’opera, del suo sviluppo 

planimetrico, della complessità geologico-tecnica del sito e delle sue cara eris�che in relazione 

alla possibilità potenziale di esposizione al dissesto.

4.3 Fa�bilità G3 | scavi e ripor�. Sono consen�� scavi o ripor� di profondità o altezza maggiori di 2 

metri a condizione che siano condo+ speci�ci studi di cara ere geologico, geotecnico e geo�sico,  

da  estendere  ad  un  areale  signi�ca�vo,  �nalizza�  a  valutare  le  condizioni  di  fa+bilità  degli  
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interven�, in relazione alle fenomenologie del  dissesto e alle veri�che di  stabilità dei  fron� di  

scavo e di stabilità globale del pendio. Per gli interven� che prevedano scavi o ripor� di profondità  

o altezza inferiore a 2 metri deve essere cura del proge+sta veri�care le condizioni di fa+bilità  

degli interven� in relazione alle fenomenologie presen� nell’area e alle veri�che di stabilità dei  

fron� di scavo.

5.  Fa�bilità  in  aree  classi�cate  a  pericolosità  geologica  media  G2.  Gli  interven� di  seguito 

descri+ sono ammissibili nel rispe o dei criteri stabili� al paragrafo 3.2.3 dell’allegato A al DPGR 

5/R/2020 e nel rispe o dei criteri, prescrizioni ed indicazioni de ate dalla piani�cazione di bacino 

(art. 12 delle Norme di Piano ed Allega� del PAI Arno).

5.1 Fa�bilità G2 | nuova costruzione/altri interven�. La fa+bilità degli interven� di:

-nuova costruzione (ai sensi della LR 41/2018);

-nuova costruzione previa demolizione del patrimonio edilizio esistente; 

-incremen� di super�cie coperta e/o di volume;

-ristru urazione edilizia, anche a cara ere conserva�vo con mutamento di des�nazione d’uso; 

-ampliamento e adeguamento di infrastru ure a sviluppo lineare e a rete; 

è  condizionata  alle  risultanze  di  speci�che  indagini  geologiche,  geognos�che  e  geo�siche  da 

eseguirsi in fase proge uale, al �ne di non modi�care nega�vamente le condizioni ed i processi  

geomorfologici presen� nell'area.

6.  Fa�bilità  in  aree  classi�cate  a  pericolosità  geologica  bassa  G1.  Sono consen�te  tu e le 

�pologie  di  intervento,  fa o  salvo  quanto  contenuto  nelle  rela�ve  norma�ve  di  cara ere 

nazionale e regionale.

7.  Dire�ve  per  la  formazione  dei  Piani  A)ua�vi,  dei  Proge�  Unitari  Convenziona�  e  dei  

proge� edilizi.  I  Piani  A ua�vi,  i  Piani  di  Recupero,  i  Proge+ Unitari  Convenziona� (PUC),  le 

a+vità permesse nelle aree di trasformazione e i proge+ edilizi, fa e salve ulteriori ed eventuali  

prescrizioni  contenute  nel  Piano  Stru urale  o  nel  presente  Piano  Opera�vo,  devono  essere 

correda�  di  elabora�  geologici,  geotecnici  e  di  modellazione  sismica  contenen�  gli  esi�  di 

apposite indagini  geologiche,  geo�siche e geotecniche da eHe uare in relazione  alla  classe di 

indagine in cui ricade l’intervento, così come de�nita al paragrafo 3 dell’ Allegato 1 - art. 5 DPGR 

1/R/2022.

Art.67. Fa6bilità per fa0ori idraulici

1. Criteri  di  fa�bilità  in  relazione  al  rischio  di  alluvioni.  I  criteri  di  fa+bilità,  le  par�colari 

limitazioni, condizioni o prescrizioni derivano da quanto stabilito al paragrafo 3.3 dell’allegato A al  

DPGR 5/R/2020 Criteri generali di fa%bilità in relazione al rischio di alluvioni.
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1.1 Modellazione idraulica. I livelli idraulici di riferimento per la valutazione delle condizioni di  

rischio  idraulico e  per  l’eventuale  programmazione/proge azione  degli  interven� di  messa in 

sicurezza  e/o  riduzione  del  rischio,  devono  essere  acquisi�  dagli  studi  di  modellazione 

quan�ta�va  del  Piano  Stru urale  (tavole  con indicazione  di  pericolosità  idraulica,  ba en�  di  

esondazione per Tr 200 anni e magnitudo idraulica del  re�colo ogge o di  studio),  fa o salvo  

eventuali studi successivi sos�tu�vi o integra�vi, rispe o a quelli impiega� per le elaborazioni del  

Piano Stru urale Intercomunale e del presente Piano Opera�vo.

1.2 Tempo di ritorno TR 200. Ogni considerazione in relazione a valutazioni di rischio ed azioni 

�nalizzate alla sua riduzione per la de�nizione dei criteri di fa+bilità, deve avere a riferimento 

l’evento ricorrente con tempo di ritorno Tr 200 anni.

1.3  Ges�one-riduzione  del  rischio/messa  in  sicurezza.  Nella  proge azione  degli  interven�  di 

ges�one del rischio, riduzione del rischio idraulico e/o messa in sicurezza si deve operare tenendo  

conto di un franco di sicurezza rispe o al livello idraulico di riferimento (ba ente di piena per Tr  

200 anni) come so o de�nito:

a) per le aree esondabili da parte di corsi d’acqua aHeren� al re�colo idrogra�co principale 

0,50 ml;

b) per le aree esondabili da parte dei corsi d’acqua aHeren� al re�colo secondario 0,30 ml. 

In  caso  di  area  interessata  sia  da  even�  derivan�  dal  re�colo  principale,  sia  da  re�colo  

secondario, la sicurezza idraulica deve essere garan�ta rispe o al più gravoso dei due scenari. 

2. Classi�cazione delle aree a pericolosità da alluvioni.  L’a ribuzione delle classi di pericolosità 

da  alluvioni  è  descri a  e  riportata  nel  de aglio  nella  relazione  idrologico  idraulica (quadro 

conosci�vo del PSI) reda a a compendio degli studi di modellazione quan�ta�va a supporto del 

Piano Stru urale  Intercomunale  e  conforme ai  criteri  del  comma C.2  dell’allegato  A  al  DPGR 

5/R/2020.

2.1 Magnitudo idraulica.  La LR 41/2018 introduce, all’art.  2, le ere h1, h2 e h3, il conce o di 

magnitudo  idraulica,  quale  criterio  per  la  valutazione  di  fa+bilità  idraulica  in  relazione  alla 

ges�one del rischio idraulico. 

Si  riporta  il  seguente  schema  esempli�ca�vo  rela�vo  alla  determinazione  della  classe  di  

magnitudo idraulica in funzione della determinazione o meno della velocità della corrente.
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Schema delle magnitudo

3. Fa�bilità in aree classi�cate a rischio di alluvioni. Nelle aree cara erizzate da pericolosità per 

alluvioni  frequen� e  poco frequen� la  fa+bilità  degli  interven� è perseguita  secondo quanto 

disposto dalla LR 41/2018, oltre a quanto già previsto dalla piani�cazione di bacino distre uale  

dell’Appennino Se entrionale. 

4. Dire�ve  per  la  formazione  dei  Piani  A)ua�vi,  dei  Proge�  Unitari  Convenziona�  e  dei  

proge� edilizi. I Piani A ua�vi, i Proge+ Unitari Convenziona� e i proge+ edilizi ricaden� in aree  

a pericolosità  per  alluvioni  frequen� e/o poco frequen�,  devono essere correda� da speci�ci  

elabora� gra�ci riportan� planimetrie e sezioni/prospe+ in cui sia individuata, in termini di quote 

assolute (m slm), la quota di sicurezza idraulica per Tr 200 anni, oltre il rela�vo franco di sicurezza 

de�nito al punto 1.3 del presente ar�colo. 

4.1 Modellazione idrologico idraulica. Il livello idraulico di riferimento ai �ni della proge azione 

degli interven� di messa in sicurezza idraulica deve essere derivato dagli studi di modellazione 

idrologico idraulica del  quadro conosci�vo del PSI,  salvo eventuali  studi  successivi  sos�tu�vi o  

integra�vi valida�/approva� dalle autorità competen�. 

4.2  Sistema  di  riferimento  al�metrico  (LIDAR). Le  proposte  proge uali  e/o  le  modellazioni 

idrauliche  quan�ta�ve  devono  basarsi  su  da�  al�metrici,  individua�  su  cartogra�a  Lidar,  se 

disponibile,  o su da� al�metrici  derivan� da speci�ci rilievi  di  cui  ne sia veri�cata la coerenza  

plano al�metrica con la cartogra�a Lidar.

5. Misure per  la  riduzione della pericolosità da alluvioni e della  magnitudo.  La ges�one del 

rischio di alluvioni, �nalizzata al raggiungimento almeno di un livello di rischio medio R2 e il non  

aggravio delle condizioni di rischio idraulico, devono essere assicura� mediante la realizzazione 

delle opere di cui all’art. 8 della LR41/2018. Per maggiori de agli tecnici sulla de�nizione delle 

condizioni di rischio R2 (in par�colare per parcheggi e infrastru ure di viabilità) si rimanda alla 

relazione di fa+bilità geologica ed idraulica a supporto del PO.

6. Fa�bilità in aree non sogge)e a rischio alluvioni.  Ad interven� e previsioni esterni ad aree 
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classi�cate  a  pericolosità  da  alluvioni  non  si  a ribuiscono  prescrizioni  speci�che  per  il  

conseguimento  del  �tolo  abilita�vo,  salvo  opportune  indicazioni  di  misure  per  il  riordino  o 

ripris�no del drenaggio super�ciale.

7. Fa�bilità in aree presidiate da sistemi arginali non sogge)e a rischio alluvioni. Nelle aree 

presidiate  da  sistemi  arginali  per  il  contenimento  delle  alluvioni,  così  come  de�nite  nella  LR 

41/2018  art.  2  le era  s,  per  gli  interven�  di  nuova  costruzione  sono  previste  misure  per  la  

ges�one del rischio di alluvioni nell’ambito del Piano di Protezione Civile Comunale. A tal �ne il  

Comune, entro 180 giorni dal rilascio del �tolo abilita�vo, aggiorna il rela�vo piano e lo trasme e 

alla stru ura regionale competente.

8. Fa�bilità nelle aree di  contesto 6uviale.  Negli  alvei,  nelle  golene,  sugli  argini  e nelle  aree 

comprenden� le due fasce di larghezza di 10m dal piede esterno dell’argine o, in mancanza, dal  

ciglio di sponda dei corsi d’acqua del re�colo idrogra�co, come de�nito ed individuato dalla LR 

79/2012, la fa+bilità degli interven� è perseguita secondo quanto disposto dalla LR 41/2018 e nel  

rispe o della norma�va di se ore sovraordinata R.D. n. 523/1904. 

9. Fa�bilità nelle aree di fondovalle 6uviale.  Nelle aree di fondovalle @uviale evidenziate nelle 

tavole di Piano Stru urale la fa+bilità degli interven� è condizionata alla realizzazione di studi  

idraulici con grado di de aglio adeguato ad individuare il livello di rischio dell’area di intervento.

10. Invarianza  idraulica  a  seguito  dell’impermeabilizzazione  dei  suoli.  Nell’ambito  di  Piani 

A ua�vi,  Piani  di  Recupero,  Proge+  Unitari  Convenziona�  e  proge+  di  opere  pubbliche 

comportan� incremento dell’impermeabilizzazione dei suoli, dovrà essere prevista la realizzazione 

di idonei sistemi di laminazione, vol� a garan�re l’invarianza tra le condizioni  ante e  post opera 

della  portata  massima  in  uscita  dalla  rete  di  raccolta  acque  meteoriche  dell’area  di  

trasformazione,  sia  essa  cos�tuita  da  sistemi  di  fognatura  o  dal  re�colo  idrogra�co  minore.  

L’invarianza idraulica dovrà essere valutata con riferimento ad even� di  pioggia con tempo di 

ritorno  ventennale  (Tr20)  e  durate  di  pioggia  rappresenta�ve  per  il  caso  in  esame,  facendo 

riferimento a metodi di calcolo di adeguato grado di de aglio per la �pologia di intervento in  

esame. Il presente comma trova applicazione anche ad interven� di edilizia dire a comportan� 

un  ampliamento  della  super�cie  impermeabile  superiore  del  30%  rispe o  allo  stato  ante  

intervento.

Art.68. Fa6bilità per fa0ori sismici

1. Criteri  di  fa�bilità  in  relazione  agli  aspe�  sismici.  I  criteri  di  fa+bilità,  le  par�colari  limitazioni, 

condizioni o prescrizioni derivano da quanto stabilito al paragrafo 3.6 dell’allegato A del DPGR 5/R/2020.

2.  Classi�cazione  delle  aree  a  pericolosità  sismica.  L’a ribuzione  delle  classi  di  pericolosità 

sismica è descri a e riportata nel de aglio nella relazione geologica del quadro conosci�vo del 

Piano  Stru urale  Intercomunale  e  comunque  conforme  ai  criteri  de aglia�  al  paragrafo  C.3 

dell’allegato  A  al  DPGR  5/R/2020.  Tali  valutazioni  sono  basate  sugli  esi�  degli  studi  di  
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Microzonazione Sismica di livello 1 e 2 elabora� a compendio del quadro conosci�vo del Piano 

Stru urale Intercomunale ai sensi del DPGR 5/R/2020.

3. Fa�bilità in aree classi�cate a pericolosità sismica molto elevata S4. Nelle zone classi�cate a 

pericolosità  sismica  S4,  già  in  fase  di  Piano  Opera�vo  debbono  essere  svol�  studi  di  

approfondimento di cui al de aglio dei paragra� 3.2.1 e 3.6.1 dell’Allegato A al DPGR 5/R/2020.  

Tu+ gli interven� consen��, indipendentemente dalla modalità a ua�va (PA, PUC, ecc), devono 

essere so opos� a studi, rilievi e indagini geognos�che e geo�siche, commisura� alla �pologia 

dell’opera  e  alla  rilevanza  dell’intervento,  per  la  predisposizione  di  veri�che  di  stabilità  del  

versante che tengano conto  dell’azione sismica facendo riferimento ai  principi  enuncia�  nelle  

“Linee  guida  per  la  ges�one  del  territorio  in  aree  interessate  da  instabilità  di  versante 

sismoindo e” - FR, emanate dalla Commissione Nazionale per la Microzonazione Sismica.

3.1  Classe  S4  |  nuova costruzione. La  fa+bilità  degli  interven� di  nuova costruzione in  aree di  

instabilità di versante a+ve, è subordinata alla preven�va esecuzione di interven� di messa in 

sicurezza, secondo quanto stabilito ai paragra�  3.6.2 e 3.2.1,  le era a dell’allegato A del DPGR 

5/R/2020 come speci�cato al comma 3.1 dell’art. 66 della presente disciplina.

3.2 Classe S4 | altri interven�. La fa+bilità degli interven� che interessano:

-la nuova costruzione previa demolizione del patrimonio edilizio esistente; 

-gli incremen� di super�cie coperta e/o di volume;

-l’ampliamento e adeguamento di  infrastru ure a sviluppo lineare e a rete;  rela�vamente alle 

aree  di  instabilità  di  versante  a+ve  è  subordinata  all’applicazione  dei  criteri  de�ni�  al  

paragrafo 3.2.1 le era b dell’allegato A del DPGR 5/R/2020 come de agliato anche al comma 

3.2  dell’art. 66  delle presen� norme, nonché all’esecuzione di interven� di miglioramento o 

adeguamento sismico (in coerenza con le NTC 2018, punto 8.4);

-la fa+bilità degli interven� sul patrimonio edilizio esistente, fa+ salvi quelli che non incidono 

sulle par� stru urali degli edi�ci e fa+ salvi gli interven� di riparazione o locali (NTC18, punto  

8.4.3), è subordinata all’esecuzione di interven� di miglioramento o adeguamento sismico (in 

coerenza con le NTC 2018, punto 8.4).

3.3 Interven� non condiziona�. Sono consen��, in aree classi�cate a pericolosità sismica S4, senza 

speci�ci condizionamen� gli interven� di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e 

risanamento conserva�vo, nonché tu+ gli interven� manuten�vi necessari a garan�re il corre o 

funzionamento delle re� dei servizi pubblici e priva�, fa o salvo quanto contenuto nelle rela�ve 

norma�ve di cara ere nazionale e regionale.

4. Fa�bilità in aree classi�cate a pericolosità sismica elevata S3, S3f e Slq. Nelle zone classi�cate 

a  pericolosità  sismica  S3  si  applicano  i  criteri  di  fa+bilità  previs�  ai  paragra�  3.6.3  e  3.6.4  

dell’Allegato A al DPGR 5/R/2020. 

4.1  Classe  S3f  |  nuova  costruzione. Nelle  aree  di  instabilità  di  versante  quiescente  (classe  di 

pericolosità S3f), la fa+bilità degli interven� di nuova costruzione è subordinata all’esito di studi, 
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rilievi  e  indagini  geognos�che  e  geo�siche,  secondo  quanto  de�nito  al  paragrafo  3.2.2  

dell’allegato  A del  DPGR 5/R/2020.  Come de agliato  al  comma 4.1 dell’art.  66 delle  presen� 

norme, gli studi sono commisura� alla �pologia dell’opera e alla rilevanza dell’intervento (DPGR 

1/R/2022)  e  �nalizza�  all’elaborazione di  veri�che di  stabilità  del  versante che tengano conto 

anche  dell’azione  sismica  facendo  riferimento  ai  principi  enuncia�  nelle  “Linee  guida  per  la 

ges�one del territorio in aree interessate da instabilità di versante sismoindo e” - FR, emanate  

dalla Commissione Nazionale per la Microzonazione Sismica e recepite all’interno delle speci�che 

tecniche regionali di cui all’ODPCM 3907/2010.

4.2 Classe S3f | altri interven�. Nelle aree di instabilità di versante quiescente (classe di pericolosità 

S3f), la fa+bilità degli interven� che interessano:

-la nuova costruzione previa demolizione del patrimonio edilizio esistente; 

-gli incremen� di super�cie coperta e/o di volume;

-l’ampliamento e adeguamento di infrastru ure a sviluppo lineare e a rete; 

è  subordinata  all’esito  di  studi,  rilievi  e  indagini  geognos�che  e  geo�siche,  secondo  quanto 

de�nito al  paragrafo 3.2.2 dell’allegato A del  DPGR 5/R/2020. Come de agliato al  comma  4.2 

dell’art.  66  delle  presen�  norme,  gli  studi  sono  commisura�  alla  �pologia  dell’opera  e  alla  

rilevanza  dell’intervento  (DPGR1/R/2022)  e  �nalizza�,  alla  valutazione  che  non  vi  sia  un 

peggioramento delle condizioni di instabilità del versante e un aggravio delle condizioni di rischio 

per  la  pubblica  incolumità,  tenendo  conto  anche  dell’azione  sismica  facendo  riferimento  ai 

principi enuncia� nelle “Linee guida per la ges�one del territorio in aree interessate da instabilità 

di  versante  sismoindo e”  -  FR,  emanate  dalla  Commissione  Nazionale  per  la  Microzonazione 

Sismica;

4.3  Classe  S3lq. Nelle  aree  con  presenza  di  terreni  potenzialmente  susce+bili  di  liquefazione 

dinamica (classe di pericolosità S3lq), per i quali sulla base delle informazioni disponibili non sia 

stato possibile escludere a priori il rischio di liquefazione negli studi MS2, si prescrive che vengano  

realizzate indagini geognos�che sitospeci�che e svolte considerazioni geotecniche per il calcolo  

del fa ore di sicurezza rela�vo alla liquefazione dei terreni in maniera sistema�ca sull’estensione  

di ver�cali da accertare mediante indagini puntuali per la de�nizione dell’Indice del potenziale di  

liquefazione, così come indicato nelle “Linee guida per la ges�one del territorio in aree interessate  

da Liquefazione” – LIQ, emanate dalla Commissione Nazionale per la Microzonazione Sismica e  

recepite  all’interno  delle  speci�che  tecniche  regionali  di  cui  all’o.d.p.c.m.3907/2010,  a e  e 

�nalizzate alla veri�ca e al confronto con i valori dell’indice di liquefazione deriva� e desun� dagli  

studi di Microzonazione Sismica di livello 2.

Si  prescrive  che  le  veri�che  di  cui  sopra  debbano  essere  realizzate  con  approfondimen� 

geognos�ci in sito da eseguirsi già in fase di Piano A ua�vo e/o PUC (ove ques� strumen� di  

a uazione sia previs�) o, in loro assenza, in fase di proge azione edilizia (rilascio di permesso di  

costruire, approvazione di opera pubblica, SCIA, ecc), ad integrazione di quanto codi�cato a livello 

di NTC_2018 e DPGR n. 1/R/2022, secondo le casis�che di cui al de aglio che segue:

• per edi�ci in classe di indagine 2 (DPGR n. 1/R/2022) mediante prove CPT;
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• per edi�ci in classe di indagine 3 e 4 (DPGR n. 1/R/2022) mediante prove CPTU e valutazioni  

qualita�ve basate su fusi granulometrici.

In  caso siano veri�cate condizioni  di  rispe o e/o susce+bilità  per liquefazione per IL  >  5 ,  la 

fa+bilità è subordinata alla realizzazione di interven� di riduzione della pericolosità sismica dei  

terreni  in conformità a NTC 2018 punto 7.11.3.4, così  come indicato nelle “Linee guida per la 

ges�one del territorio in aree interessate da Liquefazione”, da proge are in funzione degli esi� 

delle  veri�che delle  condizioni  di  liquefazione dei  terreni  (valori  locali  del  fa ore di  sicurezza  

rela�vo alla liquefazione e dell’Indice del potenziale di liquefazione). 

A  �tolo  esempli�ca�vo  e  non  esaus�vo,  tali  interven�  potranno  essere  realizza�  mediante: 

incremento  della  densità  del  terreno,  compa azione  del  terreno,  riduzione  del  grado  di  

saturazione  con  incremento  delle  pressioni  eOcaci,  dissipazione  e  controllo  della  pressione 

dell’acqua, controllo della deformazione al taglio e dell’eccesso di pressione neutra.

4.4 Classe S3 | campagna di indagini. Nelle zone stabili susce+bili di ampli�cazione locale per alto 

contrasto  di  impedenza  sismica  fra  copertura  e  substrato  (classe  di  pericolosità  S3),  de�nita 

mediante studi di microzonazione di livello 2 o 3 (FA_0.1-0.5>1,4), la fa+bilità di ogni intervento è  

subordinata agli esi� di una speci�ca campagna di indagini geo�siche individuate sulla base del  

contesto sismostra�gra�co dell’area derivante dagli studi di microzonazione sismica (pro�li sismici  

a  ri@essione  o  rifrazione,  prove  sismiche  in  foro,  MASW,  ESAC,  HVSR,  ecc)  e  geognos�che  

(sondaggi,  preferibilmente  a  carotaggio  con�nuo,  CPT,  DPSH,  ecc),  che  de�nisca  spessori, 

geometrie e velocità sismiche dei lito�pi sepol� per valutare l’en�tà del/dei contras� di rigidità  

sismica tra coperture e bedrock sismico o entro le coperture stesse. Nelle zone di bordo valle è  

necessaria, in aggiunta, una ricostruzione bidimensionale con prove geo�siche di super�cie del 

�po sismica a rifrazione o a ri@essione. 

4.5 Classe S3, S3f, S3lq | patrimonio edilizio esistente. La fa+bilità degli  interven� sul patrimonio 

edilizio esistente (in aree classi�cate in classe di pericolosità sismica S3, S3f e S3lq) è subordinata  

all’esecuzione  di  interven� di  miglioramento e  adeguamento sismico,  in  coerenza con le  NTC  

2018,  punto  8.4.  Sono  fa+  salvi  gli  interven�  di  riparazione  o  che  non  incidono  sulle  par�  

stru urali degli edi�ci.

4.6 Classe S3 / Edi�ci strategici, rilevan� e adibi� a perno)amento. Nelle zone stabili susce+bili di 

ampli�cazione locale per alto contrasto di impedenza sismica fra copertura e substrato (classe di  

pericolosità  S3  per  ampli�cazione  stra�gra�ca),  de�nita  mediante  studi  di  microzonazione  di 

livello 2 (FA_0.1-0.5>1,4),  la fa+bilità degli  interven� di  realizzazione o ampliamento di  edi�ci 

strategici  o  rilevan�,  ricaden�  nelle  classe  d'indagine  3  o  4  (DPGR  1/R/2022)  e  di  edi�ci  a  

des�nazione residenziale,  ricaden� in classe d'indagine 4 (DPGR 1/R/2022),  come de�nite dal  

regolamento di  a uazione di  cui  al  DPGR 1/R/2022 è subordinata alla  valutazione dell’azione 

sismica (NTC 2018, paragrafo 3.2), da parte del proge+sta, mediante speci�che analisi di risposta 

sismica locale RSL (in conformità NTC 2018, paragrafo 3.2.2 e paragrafo 7.11.3), da condurre in 

fase di proge azione. 

4.7  Interven�  senza  condizioni. Sono consen��  senza  speci�ci  condizionamen�  gli  interven� di 
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manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento conserva�vo, nonché tu+ gli  

interven�  manuten�vi  necessari  a  garan�re  il  corre o  funzionamento  delle  re�  dei  servizi  

pubblici e priva�, fa o salvo quanto contenuto nelle rela�ve norma�ve di cara ere nazionale e 

regionale.

5. Fa�bilità  in  aree  classi�cate  a  pericolosità  sismica  media  S2. Nelle  zone  classi�cate  a 

pericolosità  sismica  S2  si  applicano  le  condizioni  di  fa+bilità  previste  al  paragrafo  3.6.5  

dell’Allegato A al DPGR 5/R/2020. 

6. Fa�bilità in aree classi�cate a pericolosità sismica bassa S1.  Sono consen�te tu e le �pologie 

di intervento senza speci�ci condizionamen� per la fase a ua�va e/o per la valida formazione dei  

�toli  abilita�vi  all’a+vità  edilizia,  fa o  salvo  quanto  contenuto  nelle  rela�ve  norma�ve  di  

cara ere nazionale e regionale.

Art.69. Fa6bilità connessa alla risorsa idrica

1. Criteri generali di fa�bilità connessi a problema�che ineren� la risorsa idrica. 

I criteri di fa+bilità, le par�colari limitazioni, condizioni o prescrizioni derivano da quanto stabilito 

al  paragrafo  3.5  dell’allegato  A  del  DPGR 5/R/2020,  fa o  salvo  i  dispos�  norma�vi  dei  piani 

sovraordina�.

1.1 Uso della risorsa idrica. Al �ne di favorire il corre o uso della risorsa idrica nonché la riduzione 

dei prelievi idrici e l’eliminazione degli sprechi, gli interven� devono garan�re, fa o salvo i soli casi 

di comprovata impossibilità tecnica: 

- allacciamento alla rete acquedo+s�ca; 

-  preven�va valutazione del  fabbisogno idrico e contestuale  veri�ca di  sostenibilità  con l’Ente 

Gestore per gli interven� rela�vi alle aree di trasformazione che prevedano nuovi insediamen�; 

-  riduzione  della  quan�tà  di  acqua  dispersa  da  tubazioni  acquedo+s�che,  a raverso  il 

rinnovamento e la sos�tuzione dei tra+ della rete, sulla base delle valutazioni dell’Ente Gestore 

nell’ambito dell’a uazione dei propri interven�; 

- massimizzazione della raccolta e reimpiego delle acque meteoriche per usi compa�bili; 

- u�lizzo di sistemi per la riduzione dei consumi idrici; 

- recupero e riciclo delle acque re@ue, depurate, per usi compa�bili.

1.2 Qualità della risorsa. Al �ne di preservare lo stato qualita�vo della risorsa idrica so erranea e 

super�ciale,  gli  interven� devono  garan�re,  fa o salvo  i  soli  casi  di  comprovata  impossibilità  

tecnica:

- l’allacciamento all’infrastru ura fognaria; qualora ciò non fosse possibile è necessario ado are le 

migliori  tecnologie  per  la  depurazione e  lo  smal�mento dei  re@ui,  nel  rispe o degli  standard  

qualita�vi richies� in base al rice ore �nale ed in ragione della vulnerabilità idrogeologica; 
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- l’adozione di speci�che ed adeguate misure di depurazione nel caso di recupero e riciclo delle  

acque re@ue per usi irrigui o nel caso sia prevista la dispersione delle stesse sul suolo o so osuolo.

1.3 Opere interrate e interferenze con la falda. Al �ne di valutare l'eventuale impa o quan�ta�vo 

e qualita�vo sulle acque so erranee connesso a nuove infrastru ure interrate, volumi interra� 

nonché opere stru urali e fondali che possano interagire con la falda, deve essere predisposto un 

appropriato quadro conosci�vo sitospeci�co ante operam, che contenga i da� idrogeologici di sito 

necessari per delineare la fa+bilità dell’intervento sia in fase di corso d’opera che in fase post  

opera, ed individuare eventuali misure di mi�gazione e monitoraggio, nell’o+ca della tutela della 

risorsa  stessa.  Per  gli  interven�  che  prevedono  stru ure  so erranee  di  rilevanza  (parcheggi 

interra�  mul�  piano,  opere  di  presidio  di  fron�  di  scavo,  so opassi  e  tunnel  ecc.)  in  fase  di 

proge azione devono essere condo+ speci�ci studi per la valutazione dell’impa o sulla dinamica 

di  @usso  della  falda  e  sulla  qualità  della  risorsa.  Tali  studi  si  basano  su  una  modellazione 

idrogeologica delle modi�che correlabili  alle con�gurazioni  dello stato ante operam, durante la 

ges�one di can�ere, post operam, con riferimento inoltre a modi�che dei livelli di falda anche in 

relazione alle opere circostan�.

Al  veri�carsi  di  situazioni  di  signi�ca�ve  interferenze  idrogeologiche  si  deve  provvedere  alla 

proge azione di speci�che opere di mi�gazione.

2. Criteri di fa�bilità in relazione alle condizioni di vulnerabilità della risorsa idrica so)erranea. 

La  classi�cazione  di  vulnerabilità  della  risorsa  idrica  so erranea  è  de�nita  nella  “Carta 

idrogeologica” (tavv. QG.03) facente parte del quadro conosci�vo del PSI.

2.1 Criteri di fa�bilità per le aree classi�cate a vulnerabilità “molto elevata” e “medio elevata”.  

In tali aree si prescrive, in linea di massima, che venga escluso l’insediamento di infrastru ure e/o 

a+vità  potenzialmente  inquinan�:  discariche  di  R.S.U.;  stoccaggio  di  sostanze  inquinan�; 

depuratori; deposi� di carburan�; pozzi neri a dispersione; spandimen� di liquami, etc.

Le  fognature  dovranno  essere  realizzate  con  manufa+  e/o  sistemi  che  garan�scano  dallo 

sversamento di re@ui nel terreno.  Sono fa+ salvi aggiornamen� legisla�vi in merito.

Deroghe a queste linee di indirizzo potranno essere realizzate nel caso che:

- si dimostri la necessita, in rapporto a esigenze di interesse pubblico, di localizzare comunque la 

previsione in tali zone;

-  vengano eseguite speci�che indagini  geognos�che ed idrogeologiche che accer�no situazioni 

locali  di  minore  vulnerabilità  intrinseca  delle  falde;  a  tal  �ne  dovranno  essere  misurate  le 

permeabilità dei livelli pos� al di sopra dell’acquifero, calcolando sperimentalmente il “tempo di 

arrivo” di un generico inquinate idroveicolato.

2.2 Criteri  di  fa�bilità per le aree classi�cate a vulnerabilità “media”.   Nelle  zone de�nite a 

vulnerabilità  media  le  infrastru ure  e  le  opere  potenzialmente  inquinan�  potranno  essere 

autorizzate di norma solo in seguito a speci�che indagini idrogeologiche �nalizzate alla valutazione 

della locale situazione di rischio di inquinamento e della predisposizione di accorgimen� tali da 

impedire l’arrivo di inquinan� idroveicola� in falda.
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3. Salvaguardia dei pun� di captazione ad uso acquedo�s�co. Nella QG.05 “Carta idrogeologica” 

del  quadro  conosci�vo  del  Piano  Stru urale  Intercomunale,  elaborata  su  base  C.T.R.  in  scala 

1:10.000, sono individua� con apposita simbologia gra�ca i principali pun� di captazione ad uso 

acquedo+s�co presen� sul territorio comunale. Con riferimento alle vigen� norme sulla tutela 

delle acque dall’inquinamento, ed al �ne di mantenere e migliorare le cara eris�che qualita�ve 

delle acque des�nate al consumo umano, erogate mediante impianto di acquedo o, nonché per la 

tutela dello stato di salute delle risorse, sono altresì da iden��carsi - con criterio geometrico - le 

seguen� aree di salvaguardia dei cita� pun� di captazione:

-  zone  di  tutela  assoluta:  aree  di  raggio  pari  a  ml  10,  immediatamente  circostan�  i  pun�  di 

captazione o derivazione. Le “zone di tutela assoluta” devono essere adeguatamente prote e ed 

adibite esclusivamente ad opere di captazione o presa e ad infrastru ure di servizio. A tale scopo 

devono pertanto essere recintate, provviste di canalizzazioni per le acque meteoriche, prote e da 

esondazioni di corpi idrici limitro�.

- zone di rispe o: includono le zone di tutela assoluta, ed in assenza della individuazione da parte 

della Regione sono cos�tuite dalle aree di raggio pari a ml 200 intorno ai pun� di captazione o 

derivazione (queste ul�me individuate con perimetrazioni in Carta idrogeologica - QG.05).

Le “zone di rispe o” dei pun� di captazione ad uso acquedo+s�co sono so oposte a vincoli e 

des�nazioni d’uso tali da tutelare qualita�vamente e quan�ta�vamente la risorsa idrica captata. 

All’interno di esse vengono in generale considerate come fa ori potenziali di rischio, e pertanto 

vietate, le seguen� a+vità:

a) dispersione di fanghi ed acque re@ue, anche se depura�;

b) accumulo di concimi chimici, fer�lizzan� o pes�cidi;

c) spandimento di concimi chimici, fer�lizzan� o pes�cidi, salvo che l’impiego di tali sostanze sia  

eHe uato sulla base delle indicazioni di un apposito piano di u�lizzazione che tenga conto della 

natura  dei  suoli,  delle  colture  compa�bili,  delle  tecniche  agronomiche  impiegate  e  della 

vulnerabilità delle risorse idriche;

d) dispersione nel so osuolo di acque meteoriche provenien� da piazzali e strade;

e) aree cimiteriali;

f) apertura di cave che possono essere in connessione con la falda;

g) apertura di pozzi, ad eccezione di quelli che estraggono acque des�nate al consumo umano e di  

quelli  �nalizza�  alla  variazione  dell’estrazione  ed  alla  protezione  delle  cara eris�che  quali-

quan�ta�ve della risorsa idrica;

h) ges�one di ri�u�;

i) stoccaggio di prodo+ ovvero sostanze chimiche pericolose e sostanze radioa+ve;

l) centri di raccolta, demolizione e ro amazione di autoveicoli;

m) pozzi perden�;

n) pascolo e stabulazione di bes�ame che ecceda i 170 kg/ha di azoto presente negli ecuen�, al  

ne o delle perdite di stoccaggio e distribuzione.

Per tali insediamen� ed a+vità, se preesisten� - ad eccezione delle aree cimiteriali - sono ado ate 
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misure per il loro allontanamento. In ogni caso deve essere garan�ta la loro messa in sicurezza.

4. Capacità  di  ricarica  degli  acquiferi. Nelle  more  dei  piani  di  se ore  della  AdB  Distre uale 

dell’Appennino  Se entrionale  risulta  in  vigenza  (approvazione  con  D.P.C.M.  del  20.02.2015  e 

pubblicazione sulla Gazze a UOciale n. 155 del 07.07.2015) il “Piano Stralcio Bilancio Idrico. Lo 

stralcio “Bilancio Idrico” è lo strumento del Piano di Bacino per la de�nizione delle condizioni di 

cri�cità della risorsa idrica super�ciale e so erranea, e per l’imposizione di vincoli di sfru amento 

sostenibile  della  stessa.  Il  bilancio  idrico,  de�nito  alla  scala  del  bacino idrogra�co,  è  espresso 

dall’equazione  di  con�nuità  dei  volumi  entran�,  uscen�  ed  invasa�  nel  bacino  super�ciale  e 

idrogeologico, al ne o delle risorse necessarie per la conservazione degli ecosistemi acqua�ci ed 

dei fabbisogni per i diversi usi. È l’indispensabile strumento conosci�vo su cui fondare la ges�one 

della risorsa idrica nonché la base scien��ca sulla quale costruire, all’interno dei Piani di Tutela, le  

analisi, gli studi previsionali e le strategie volte al perseguimento degli obie+vi di qualità e più in 

generale i programmi e le azioni di governo del territorio a scala poliennale.

Fornisce inoltre gli  strumen� per la regolazione amministra�va dei  prelievi,  sia super�ciali  che 

so erranei, in un quadro tecnico chiaro ed unitario.

In relazione a tale ar�colato sulla Carta Idrogeologica QG.05 sono riporta� gli areale delle zone 

classi�cate:

Acquiferi  con bilancio prossimo all’equilibrio e a bilancio posi�vo -  Aree a disponibilità molto   

inferiore alla ricarica (D4).

1. In tali aree sono vieta� nuovi prelievi, con esclusione dei seguen� casi:

a) laddove non sia possibile una localizzazione alterna�va, possono essere rilasciate concessioni  

ad uso idropotabile, a condizione che sia dimostrata la sostenibilità per l’area. In tali casi può 

essere  richiesta  l’a+vazione  del  monitoraggio  piezometrico  della  falda  secondo  le  speci�che 

riportate nell’Allegato 2 delle “Misure di Piano del Piano Stralcio Bilancio Idrico della AdB Fiume 

Arno”;

b) laddove non sia possibile una localizzazione alterna�va, le concessioni per usi diversi da quello 

idropotabile  sono  rilasciate,  a  condizione  che  siano  dimostrate  la  sostenibilità  per  l’area,  

l’essenzialità  dell’uso,  la  mancanza  di  fon�  alterna�ve  di  approvvigionamento,  l’eOcienza 

dell’u�lizzo nonché le misure di  risparmio e riu�lizzo ado ate.  In tali  casi  può essere chiesta 

l’a+vazione  del  monitoraggio  piezometrico  della  falda  secondo  le  speci�che  riportate 

nell’Allegato 2 delle “Misure di Piano del Piano Stralcio Bilancio Idrico della AdB Fiume Arno”;

c) nelle aree non servite da pubblico acquedo o, possono essere rilasciate autorizzazioni ad uso 

domes�co, ai sensi dell’ar�colo 16 comma 1 delle “Misure di Piano del Piano Stralcio Bilancio 

Idrico della AdB Fiume Arno”, con obbligo di installazione di contatore;

d) nelle aree servite da acquedo o, possono essere rilasciate autorizzazioni ad uso domes�co, ai  

sensi dell’ar�colo 16 comma 1 delle “Misure di Piano del Piano Stralcio Bilancio Idrico della AdB 

Fiume Arno”, �no ad un valore di 100 m 3 /anno e con obbligo di  installazione di contatore. 

Qualora siano richies� volumi superiori, l’autorizzazione è rilasciata previo parere dell’Autorità di  
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bacino, a condizione che sia dimostrata la sostenibilità del prelievo per l’area e con obbligo di  

installazione di contatore.

2. In fase di rinnovo dei prelievi può essere richiesta l’a+vazione del monitoraggio piezometrico 

della falda secondo le speci�che riportate nell’Allegato 2 delle “Misure di Piano del Piano Stralcio 

Bilancio Idrico della AdB Fiume Arno”;

3.  Gli  strumen�  di  governo  del  territorio  possono  prevedere  nuovi  insediamen�  con 

approvvigionamento da acque so erranee, previa valutazione della sostenibilità del fabbisogno 

s�mato.

-  Acquiferi con bilancio prossimo all’equilibrio e a bilancio posi�vo - Aree a disponibilità inferiore 

alla ricarica (D3).

1. Nelle aree a disponibilità inferiore alla ricarica, le concessioni e autorizzazioni possono essere  

rilasciate, sulla base dei criteri so o riporta�:

a) Le concessioni ad uso idropotabile possono essere rilasciate a condizione che ne sia dimostrata 

la  sostenibilità  per  l’area.  In  tali  casi  può  essere  richiesta  l’a+vazione  del  monitoraggio 

piezometrico della falda secondo le speci�che ri portate nell’Allegato 2 delle “Misure di Piano del 

Piano Stralcio Bilancio Idrico della AdB Fiume Arno”;

b) le concessioni ad uso diverso da quello idropotabile possono essere rilasciate a condizione che 

siano  dimostrate  la  sostenibilità  per  l’area  e  l’essenzialità  dell’uso  anche  in  relazione  ai 

quan�ta�vi  idrici  richies�.  In  tali  casi  può  essere  richiesta  l’a+vazione  del  monitoraggio 

piezometrico della falda secondo le indicazioni riportate nell’Allegato 2 delle “Misure di Piano del 

Piano Stralcio Bilancio Idrico della AdB Fiume Arno”;

c) nelle aree non servite da pubblico acquedo o, possono essere rilasciate autorizzazioni ad uso 

domes�co, ai sensi dell’ar�colo 16 comma 1 delle “Misure di Piano del Piano Stralcio Bilancio 

Idrico della AdB Fiume Arno”;

d) nelle aree servite da acquedo o, possono essere rilasciate autorizzazioni ad uso domes�co, ai  

sensi dell’ar�colo 16 comma 1, �no ad un valore di 200 m 3 /anno. Qualora siano richies� volumi  

superiori, l’autorizzazione è rilasciata previo parere dell’Autorità di bacino, a condizione che sia 

dimostrata la sostenibilità del prelievo per l’area.

2.  Gli  strumen�  di  governo  del  territorio  possono  prevedere  nuovi  insediamen�  con 

approvvigionamento da acque so erranee, previa valutazione della da acque so erranee, previa 

valutazione della sostenibilità del fabbisogno s�mato.
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CAPO 3 - Norme Finali

Art.70. Barriere archite0oniche

1. Cos�tuisce parte integrante del P.O. il piano per l’abba+mento delle barriere archite oniche 

(P.E.B.A.), allegato. 

Art.71. Edilizia sociale

1. Ai �ni delle presen� norme si considera edilizia sociale ogni intervento di nuova edi�cazione o di 

recupero edilizio a des�nazione residenziale �nalizzato:

- alla realizzazione di alloggi di edilizia residenziale pubblica;

- alla realizzazione di alloggi sociali ai sensi del D.M. 22/4/2008;

- a pra�che di aO o convenzionato e di vendita convenzionata a sogge+ con i requisi� stabili� 

dalla norma�va vigente in materia;

- a pra�che di autocostruzione assis�ta, ovvero ad un processo di produzione della costruzione 

nel  quale i  futuri  proprietari  realizzano materialmente le proprie abitazioni  all’interno di  un 

processo  organizzato  e  guidato  secondo  un  disciplinare  approvato  dall’Amministrazione 

Comunale;

- a pra�che anche diverse da quelle sopra elencate, comunque susce+bili di oHrire risposta alle  

esigenze abita�ve di sogge+ sociali deboli e/o svantaggia�.

2. Ai sensi dell’art. 63 della LR 65/2014, l’alloggio sociale cos�tuisce standard aggiun�vo rispe o a  

quelli di cui al DM 1444/68, da assicurare mediante cessione gratuita di aree, unità immobiliari o  

corresponsione di oneri aggiun�vi a des�nazione vincolata, secondo le modalità di cui ai commi b)  

e c) del comma 3 del citato art. 63.

Art.72. Aree interessate da previsioni del Piano comunale di protezione civile

1. Le aree di emergenza individuate nel Piano Comunale di Protezione Civile ado ato con delibera 

di  Giunta  Comunale  n.167  del  20.09.2023   (aree  di  a esa,  aree  di  accoglienza  e  aree  di  

ammassamento) devono essere mantenute permanentemente in condizioni idonee a rispondere 

nel  migliore dei  modi alle esigenze organizza�ve delle unità di  intervento ed ai  provvedimen� 

necessari a garan�re la sicurezza e l’assistenza alla popolazione in situazioni di emergenza.

2. Fa e salve diverse disposizioni del Piano comunale di protezione civile, nelle aree in ogge o 

possono essere esercitate tu e le a+vità consen�te dal presente Piano Opera�vo, a condizione 

che non compor�no:

− alterazioni signi�ca�ve alla morfologia dei terreni;

− interven� di nuova edi�cazione;

− installazione di manufa+ di qualsivoglia �pologia;

− deposi� di merci e materiali a cielo libero;
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− altre modi�che o trasformazioni in genere che possono pregiudicare o ridurre l’eOcacia delle 

previsioni contenute nel vigente Piano comunale di protezione civile. 

Sono comunque consen�te le opere e/o le installazioni che si rendano necessarie per inderogabili 

mo�vi di interesse pubblico.

Art.73. Salvaguardie e norme transitorie

1. Le disposizioni indicate nelle corren� norme e negli elabora� che cos�tuiscono il POC, fungono 

da salvaguardia �n dalla sua adozione.

2. Fa e salve le norme transitorie di cui ai successivi commi, sono consen��, �no all’entrata in  

vigore  de�ni�va  del  Piano  Opera�vo,  tu+ gli  interven�  ammessi  dalle  presen� norme,  salvo 

restrizioni maggiori contenute nella disciplina urbanis�ca in vigore o in salvaguardia.

3.  Le  misure  di  salvaguardia  conseguen�  all’adozione  del  presente  Piano  Opera�vo  non  si 

applicano:

a) alle istanze di �tolo abilita�vo, nonché a tu e le pra�che, presentate anteriormente alla data 

di adozione delle presen� norme, se non in contrasto con il piano ado ato.

b) alle SCIA presentate anteriormente alla data della deliberazione consiliare di adozione del  

P.O. medesimo.

4. L’entrata in vigore del Piano Opera�vo comporta la decadenza dei �toli abilita�vi in contrasto 

con le previsioni stesse, salvo che i rela�vi lavori siano sta� inizia� e vengano completa� entro il  

termine di tre anni dalla data di inizio.

5. I Permessi a costruire, i �toli abilita�vi rilascia� (e le dichiarazioni di inizio a+vità che abbiano 

conseguito eOcacia ) prima della data di adozione del P.O. rimangono validi, con le consistenze ed 

i parametri urbanis�ci ed edilizi in esse contenu�, �no alle scadenze ivi previste ed ai sensi e con le  

limitazioni della legislazione vigente, ma decadono laddove alla data di approvazione del P.O. i  

lavori non abbiano avuto inizio.

6. Sono fa e salve tu e le misure di salvaguardia previste dal Piano Stru urale Intercomunale 

delle Ci à e territori delle due rive.

7.  Sono fa e salve  le  previsioni  del  Regolamento Urbanis�co vigente non in contrasto  con le  

presen� norme e le seguen� varian� al Regolamento Urbanis�co:

• Variante di minima en#tà al Piano Stru0urale  del Comune di Empoli, approvata con Delibera 

del  Consiglio  Comunale  n.  72  del  04/11/  2013,  contestualmente  al  secondo  Regolamento 

Urbanis#co per le previsioni ancora vigen� e non decadute;

• Variante  al  Regolamento  Urbanis#co  ed al  Piano  Stru0urale,  rela#va alle  aree produ6ve 

denominato #EMPOLIFAIMPRESA, limitatamente alle previsioni di nuova introduzione rela#ve 

all’area Zignago, in variante allo strumento ado0ato con Delibera del Consiglio Comunale n.90 

del 19/11/2018, approvate con deliberazione del Consiglio Comunale n. 33 del 19 aprile 2019; 

• Variane norma#va al Regolamento Urbanis#co ai sensi degli ar . 30 e 32 della l.r. 65/2014 per 

modi�che alle NTA, approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 54 del 26/06/2022; 

Norme Tecniche di A uazione 188



PIANO OPERATIVO   [Comune di Empoli]

• Variante al Regolamento Urbanis#co ai sensi degli ar0. 34 e 238 della l.r. 65/2014, mediante 

approvazione  del  proge0o  de�ni#vo  denominato  eco-park  -  rigenerazione  urbana  di 

fabbricato  dismesso  nel  centro  abitato  di  Ponte  a  Elsa,  approvata  con  Deliberazione  del 

Consiglio Comunale n. 87 del 19/09/2022;

• Variante al Regolamento Urbanis#co ai sensi degli ar0. 34 e 238 della legge regione toscana n. 

65/2014 e s.m.i. mediante approvazione del proge0o de�ni#vo di ristru0urazione dell’asilo 

nido “Stacciabura0a” e del proge0o de�ni#vo del nuovo tra0o stradale di collegamento tra 

via  Righi  e  via  Galle6,  approvata  con  Deliberazione  del  Consiglio  Comunale  n.  101  del 

25/11/2022;

• Realizzazione del nuovo polo spor#vo di atle#ca a servizio delle scuole di via R. Sanzio a Empoli  

- primo stralcio. Variante al RU, mediante approvazione del proge o de�ni�vo di cui all'art. 34 

della  lrt  65/2014 e  dichiarazione di  pubblica u�lità  con apposizione del  vincolo preordinato 

all'esproprio, approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 2 del 30/01/2023;

• Rigenerazione  urbana  del  complesso  di  piazza  Guido  Guerra,  con  realizzazione  del  nuovo 

teatro  comunale -  proge o  di  fa+bilità  tecnico  economica  in  variante  al  Regolamento 

Urbanis�co,  con apposizione di  vincolo preordinato  all’esproprio e dichiarazione  di  pubblica 

u�lità, approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 38 del 10/05/2023.Per l’ambito 

OP5 individuato dalla Scheda Norma R.1 valgono le disposizioni ivi contenute, sulle aree esterne 

all’ambito OP5 e ricomprese nell’Ambito R1 si applicano le misure del Piano ado ato.

• Variante  per  interven#  puntuali  all’interno  del  territorio  urbanizzato  individuato  ai  sensi 

dell’art. 224 della L.R. 65/2014, approvata con Deliberazione di Consiglio Comunale n. 122 del 

25/11/2019;

• Variante al PS e al RU vigente ai sensi dell’art. 238 e 252ter della LRT 65/2014, approvata con 

Deliberazione del Consiglio Comunale n.  del 18 dicembre 2023;

8.  Eventuali  varian� ai  piani  a ua�vi  ed  a  programmi  aziendali  vigen�  sono  subordinate  alla 

veri�ca di conformità con i contenu� del presente Piano Opera�vo; non sono ammesse varian�  

che compor�no un incremento delle quan�tà edi�cabili previste.

9. Restano esclusi dalle misure di salvaguardia i permessi di costruire e gli altri a+ abilita�vi già 

rilascia� alla data di adozione del Piano Opera�vo, così come le variazioni essenziali ai permessi di 

costruire rela�vi ad edi�ci in corso di costruzione per cui sia stato dato formale inizio dei lavori alla  

data di approvazione del Piano Opera�vo e, nel caso di opere pubbliche, le varian� migliora�ve 

cioè per modi�che �nalizzate al miglioramento dell’opera ed alla sua funzionalità.

10. Sono sempre ammessi, purché nel rispe o delle norme per l’integrità delle risorse e la difesa 

dal rischio:

- gli  interven�  di  pubblica  u�lità  o  di  pubblico  interesse  propos�  da  En�  pubblici 

is�tuzionalmente  competen�,  purché  ne  venga  assicurato  il  corre o  inserimento 

paesaggis�co ed ambientale;

- gli interven� di boni�ca e riquali�cazione rela�vi ad aree in condizioni di degrado �sico ed 

ambientale;
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- gli  interven� di  manutenzione  della  rete  dei  fossi  a+ a  ridurre  il  rischio  idraulico  e  gli 

interven� di prevenzione e soccorso in caso di emergenza per even� naturali eccezionali;

- gli interven� di adeguamento, miglioramento e re+�ca delle infrastru ure viarie che non 

compor�no modi�che sostanziali dei traccia� e non diano luogo ad alterazioni ambientali e  

paesaggis�che.

11  Le  previsioni  che  si  realizzano  mediante  piani  a ua�vi,  o  proge+ unitari  convenziona�  di 

inizia�va pubblica, comunque denomina�, o mediante interven� di rigenerazione urbana, perdono 

eOcacia nel  caso in cui  alla scadenza del  quinquennio di  eOcacia del  piano opera�vo o della 

modi�ca  sostanziale  che  li  contempla,  i  piani  o  i  proge+  non  siano  sta�  approva�.

12. I vincoli preordina� all’esproprio perdono eOcacia se entro il sudde o termine quinquennale 

non è stato approvato il proge o de�ni�vo dell’opera pubblica. Qualora sia previsto che l’opera 

possa essere realizzata anche su inizia�va privata,  alla decadenza del  vincolo non consegue la 

perdita di eOcacia della rela�va previsione.

13.  Nei  casi  in  cui  il  piano  opera�vo  preveda  la  possibilità  di  piani  a ua�vi,  interven�  di 

rigenerazione urbana, o di proge+ unitari convenziona� di inizia�va privata, la perdita di eOcacia 

di cui sopra si veri�ca qualora entro cinque anni non sia stata s�pulata la rela�va convenzione  

oppure i proponen� non abbiano formato un valido a o unilaterale d’obbligo a favore del comune 

che corrisponda nei  contenu� allo schema di  convenzione approvato  con il  piano o proge o. 

Perdono altresì eOcacia gli interven� di nuova edi�cazione di cui al comma 3, le era d) dell’art.95 

della  L.R.65/2014,  qualora  entro  il  sudde o  termine  non  sia  stato  rilasciato  il  rela�vo  �tolo 

edilizio.
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Tabella A – Elenco delle funzioni
Funzione Usi compa#bili

F.1.1 Industriale e manifa uriera 

A+vità produ+va di �po industriale e di trasformazione di prodo+ di  

�po industriale, 

A+vità  di  recupero  ri�u�  speciali  non  pericolosi  esclusivamente 

rela�va alla giacenza e/o messa in riserva, selezione e cernita manuale 

e/o meccanica e senza alcuna a+vità di smal�mento. 

Esclusivamente  nel  caso  di  categoria  funzionale  monofunzionale  o 

prevalente, sono compresi:

a) i deposi� e magazzini per lo stoccaggio all’aperto e al coperto 

delle  materie  prime  e  dei  prodo+  �ni�  lega�  all’a+vità 

produ+va;

b) gli  uOci  amministra�vi  dell’a+vità,  gli  spazi  comuni,  mense 

aziendali, l’alloggio di servizio.

c) le unità immobiliari des�nate alla commercializzazione dire a 

dei  beni  prodo+  dall’azienda  (al  de aglio  o  all’ingrosso), 

purché la super�cie dei locali nei quali si eHe ua la vendita 

non superi la dimensione di un esercizio di vicinato.

Funzione Usi compa#bili

F.1.2
Ar�gianale,  meccanica  e 

tecnologica

A+vità produ+va ar�gianale non insalubri con emissioni trascurabili o 

limitate,  di  �po  meccanico,  tecnologico,  di  trasformazione  o 

assemblaggio di prodo+. 

Esclusivamente  nel  caso  di  categoria  funzionale  monofunzionale 

prevalente, sono compresi:

a) i deposi� e magazzini per lo stoccaggio all’aperto e al coperto 

delle  materie  prime  e  dei  prodo+  �ni�  lega�  all’a+vità 

produ+va;

b) i rela�vi uOci amministra�vi, gli spazi comuni, mense aziendali,  

l’alloggio di servizio.

c) le unità immobiliari des�nate alla commercializzazione dire a 

dei  beni  prodo+  dall’azienda  (al  de aglio  o  all’ingrosso), 

purché la super�cie dei locali nei quali si eHe ua la vendita 

non superi la dimensione di un esercizio di vicinato.

Funzione Usi compa#bili

F.1.3

Ar�gianato  di  servizio  e 

laboratori e magazzini per ar� 

e mes�eri non compa�bili con 

il  tessuto  urbano  e  non 

integrabile con la residenza

AutoOcine,  autocarrozzerie,  gommis�,  ele rauto,  distribuzione 

carburan�,  autolavaggi  falegnamerie,  manifa ura  ar�giana,  e 

comunque con emissioni tendenzialmente moleste, compresi i rela�vi 

uOci amministra�vi.

Funzione Usi compa#bili

F.1.4

Ar�gianato  di  servizio  e 

laboratori e magazzini per ar� 

e  mes�eri  compa�bili  con  il 

tessuto  urbano,  integrabile 

con la residenza 

A+vità  di  trasformazione  dire a  alla  produzione  di  beni  speci�ci, 

senza emissioni tendenzialmente moleste, quali gelaterie, pane erie, 

pasta  fresca,  gastronomie,  pas�ccerie,  ros�ccerie,  ceramis�,  e 

comunque  tu e  quelle  non  assimilabili  all’a+vità  di  servizio  alla 

persona e alle imprese.
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Funzione Usi compa#bili

F.1.5
Industriale  e  manifa uriera 

specializzata 

A+vità  di  recupero  dei  ri�u�  urbani  non  pericolosi  e  speciali  non 

pericolosi.

Sono compresi le a+vità che comportano operazioni di tra amento 

dei ri�u�, ossia di trasformazione per favorirne lo smal�mento quali 

tra amen�  preliminari  di  raggruppamento  e  ricondizionamento  e 

tra amen�  �sici,  chimici,  biologici  con  l’esclusione  di  qualsiasi 

operazione di smal�mento de�ni�vo, quali il  deposito in discarica e 

l’incenerimento.

Esclusivamente  nel  caso  di  categoria  funzionale  monofunzionale  o 

prevalente, sono compresi:

a) i deposi� e magazzini per lo stoccaggio al coperto dei materiali  

lega� all’a+vità produ+va; 

b) gli  uOci  amministra�vi  dell’a+vità,  gli  spazi  comuni,  mense 

aziendali, l’alloggio di servizio.

Funzione Usi compa#bili

F.2.1
Esercizi  di  vicinato  e  media 

distribuzione

A+vità  di  commercio  per  la  vendita  di  generi  alimentari  e  non 

alimentari,  dagli  esercizi  al  de aglio  �no  alle  medie  stru ure  di 

vendita, compresi i rela�vi uOci amministra�vi

Sono  da  intendersi  compresi  l’a+vità  di  vendita  di  autoveicoli, 

motoveicoli e similari il noleggio di mezzi di trasporto terrestri, aerei e 

navali.

Funzione Usi compa#bili

F.3.1
Stru ure rice+ve alberghiere 

ed extra alberghiere

Alberghi,  hotel,  motel  e  villaggi  albergo  e  residenze  speciali  per 

studen�,  compresi  gli  esercizi  di  somministrazione  di  alimen�  e 

bevande,  sale  convegni,  spazi  comuni  funzionalmente connessi  con 

l’a+vità principale.

Funzione Usi compa#bili

F.4.2
Impian�  tecnologici con 

presidio di unità lavora�ve

Impian� per la produzione, fornitura e distribuzione di energia

Impian� per la fornitura e distribuzione di acqua, compresi: 

a) i rela�vi uOci amministra�vi, gli spazi comuni, le mense aziendali 

Funzione Usi compa#bili

F.4.3
Impian� senza presidio di unità 

lavora�ve
Impian� tecnologici puntuali

Funzione Usi compa#bili

F.4.4

Terziario  evoluto  e/o 

immateriale  e  di  servizio  alla 

produzione

Complessi  direzionali  e  sedi  bancarie,  assicura�ve  e  �nanziarie,  i 

servizi  tecnici,  informa�ci  e di  telecomunicazioni,  call  center,  centri 

elaborazioni  da�,  centri  di  ricerca,  tu e  stru urate  in  edi�ci  

monofunzionali.

Compresi i rela�vi  deposi�, archivi e spazi comuni.
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Funzione Usi compa#bili

F.4.5

Terziario  di  �po  diHuso  - 

servizi  alla  persona  e  alle 

imprese 

A+vità di servizio quali lavanderie e s�rerie non industriali, sartorie e 

similari,  calzolai,  tappezzerie,  bo eghe di  restauro mobili,  corniciai,  

assistenza e riparazione beni personali e per la casa, ora�, laboratori 

ar�gianali ar�s�ci, toile e per animali, oOcine di riparazione, cicli e 

motocicli,  parrucchieri,  centri  este�ci  e  benessere,  laboratori 

fotogra�ci, agenzie di viaggio, biglie erie e box-oOce, internet point, 

agenzie ippiche, sale scommesse, onoranze funebri e noleggio beni di 

consumo.

Funzione Usi compa#bili

F.4.6

Terziario  di  �po  diHuso  – 

a+vità  direzionali  di  servizio 

alla persona e alle imprese e 

stru ure  specializzate  per 

servizi priva�

UOci e studi professionali, sportelli bancari, ambulatori e studi medici, 

agenzie  d’aHari  ed  immobiliari,  centri  di  riabilitazione  �sioterapica, 

laboratori di analisi,  stru ure sanitarie private,  ambulatori medici  e 

veterinari.

Funzione Usi compa#bili

F.4.7
Terziario  di  �po  localizzato  - 

servizi  alla  persona  e  alle 

imprese  non  equiparabili  ad 

a rezzature pubbliche a scala 

territoriale,  comunale  o  di 

quar�ere

Ristorazione e mense aziendali.

F.4.8

Sale  convegni,  a rezzature  culturali,  per  il  tempo  libero,  cinema, 

discoteche,  sale  giochi,  servizi  per  a+vità  spor�ve  quali  campi  da 

tennis e calce o in stru ure al coperto, servizi per il benessere �sico e 

la  cura  della  persona  (palestre,  �tness,  centri  benessere,  scuole  di 

danza e ballo, ecc.).

F.4.9
Scuole professionali private, asili aziendali e interaziendali, autoscuole, 

e similari.

Funzione Usi compa#bili

F.5.1

Commercio  all’ingrosso  non 

compa�bile  con  il  tessuto 

urbano e non integrabile con la 

residenza

A+vità di stoccaggio  di merci, deposito e magazzinaggio sia al chiuso 

che all’aperto, di materie prime, semilavorate e/o prodo+ �ni�, senza 

che  nella  stessa  unità  si  eHe uino  apprezzabili  lavorazioni  o 

trasformazioni  dei  medesimi  e  loro  rivendita  a  categorie  quali 

commercian�,  grossis�,  de aglian�,  u�lizzatori  professionali, 

comunità  e  loro  consorzi,  con  l’esclusione  di  qualsiasi  forma  di 

commercializzazione al de aglio.

Esclusivamente  nel  caso  di  categoria  funzionale  monofunzionale  o 

prevalente, sono compresi:

a) i rela�vi uOci amministra�vi, gli spazi comuni, mense aziendali,  

l’alloggio di servizio 
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Funzione Usi compa#bili

F.5.2 Deposi� e logis�ca indoor

A+vità di interscambio merci con movimentazione delle stesse. svolte 

per  conto  terzi  e  che prevedono uno  stoccaggio  esclusivamente al 

chiuso.

Esclusivamente  nel  caso  di  categoria  funzionale  monofunzionale  o 

prevalente, sono compresi:

a) le  a+vità  di  servizio  ai  ve ori  come  aree  di  sosta  per 

autotrasportatori  a rezzate  con  servizi  alla  persona  e  al 

mezzo;

b) gli  uOci  amministra�vi,  gli  spazi  comuni,  mense  aziendali, 

l’alloggio di servizio 

Funzione Usi compa#bili

F.5.3 Logis�ca a cielo libero

A+vità di interscambio merci con movimentazione delle stesse. Svolte 

per  conto  terzi  e  che  prevedono  uno  stoccaggio  esclusivamente 

all’aperto su piazzali.

Esclusivamente  nel  caso  di  categoria  funzionale  monofunzionale  o 

prevalente, sono compresi:

a) le  rimesse  di  mezzi  di  trasporto  pubblico,  le  a+vità  di 

autotrasportatori e autoparchi;

b) i deposi� di imprese edili;

c) le  a+vità  di  servizio  ai  ve ori  come  aree  di  sosta  per 

autotrasportatori  a rezzate  con  servizi  alla  persona  e  al 

mezzo;

d) gli  uOci  amministra�vi  lega�  all’a+vità,  gli  spazi  comuni, 

mense aziendali, l’alloggio di servizio 
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