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Art. 87 - RICONVERSIONE FUNZIONALE E RIDEFINIZIONE
MORFOLOGICA DI TESSUTI PRODUTTIVI IN CONTESTI 
INSEDIATIVI PREVALENTEMENTE RESIDENZIALI

1. Sono soggette alla disciplina speciale di cui al presente articolo
 le porzioni dei tessuti produttivi nell�area di Casellina circostanti o 
prossimi al Parco dell�Acciaiolo. Trattasi in buona parte di complessi
 produttivi realizzati nelle prime fasi di sviluppo del comparto 
industriale scandiccese, per i quali si delineano nel medio periodo 
profili di incoerenza con gli indirizzi strategici di trasformazione 
urbana e territoriale dettati dal Piano Strutturale.
Tali parti, identificate con apposito segno grafico negli elaborati 
cartografici di livello B su base C.T.R. in scala 1:2.000, 
comprendono porzioni dei tessuti produttivi di tipo promiscuo 
di cui all�art. 126, dei tessuti produttivi saturi di cui all�art. 127, 
e dei tessuti produttivi consolidati di cui all�art. 128 delle presenti 
norme.

2. Le porzioni di tessuto insediativo a carattere produttivo di cui 
al presente articolo necessitano di interventi organici e coordinati 
di riconversione funzionale e ridefinizione morfologica, finalizzati ad 
una progressiva sostituzione del costruito esistente in funzione di 
una sua crescente integrazione con gli insediamenti residenziali del
 quartiere di Casellina e con gli assetti insediativi previsti nell�area 
di trasformazione TR 04c.
Gli edifici di nuova costruzione e la sistemazione delle aree verdi 
(pubbliche e private) - in particolare nelle aree frontistanti il Parco 
dell�Acciaiolo - devono dare luogo ad assetti insediativi altamente 
qualitativi dal punto urbanistico-edilizio, privilegiando i linguaggi e 
le tecniche costruttive proprie dell�architettura contemporanea.

3. Ai fini di cui al punto 2, per gli immobili soggetti alla disciplina 
speciale di cui al presente articolo l�Amm./ne Comunale elabora 
uno Schema Direttore, sulla base del quale possono essere 
realizzati singoli interventi di iniziativa privata. Lo Schema Direttore 
contiene tra l�altro: Gli edifici di nuova costruzione e la sistemazione
delle aree verdi (pubbliche e private) - in particolare nelle aree 
frontistanti il Parco 
dell�Acciaiolo - devono dare luogo ad assetti insediativi altamente 
qualitativi dal punto urbanistico-edilizio, privilegiando i linguaggi e 
le tecniche costruttive proprie dell�architettura contemporanea.

- i profili e gli allineamenti planoaltimetrici di riferimento per i singoli 
  interventi di iniziativa privata;
- l�eventuale individuazione di porzioni di terreno di proprietà privata
  suscettibili di interventi di sistemazione per finalità di interesse 
  pubblico e di cessione gratuita all�Amm./ne Comunale a fronte della
  realizzazione degli interventi previsti dallo Schema Direttore;
- i contenuti prescrittivi degli eventuali schemi di convenzione 
  relativi a singoli interventi di iniziativa privata e le relative forme di 
  garanzia.
Gli interventi privati proposti in applicazione dei contenuti dello S
chema Direttore � attuabili esclusivamente mediante interventi di 
sostituzione edilizia e/o di ristrutturazione urbanistica, comportanti 
di norma la totale demolizione delle consistenze esistenti - 
perseguono la qualità dell�architettura contemporanea, la 
valorizzazione estetica e funzionale degli spazi urbani, nonché
il miglioramento dei livelli prestazionali dei singoli edifici in termini di 
contenimento dei consumi energetici, salubrità, comfort igrometrico
fruibilità, accessibilità e sicurezza.

4. Gli interventi di sostituzione edilizia e/o di ristrutturazione 
urbanistica consentiti all�interno dei tessuti di cui al presente 
articolo devono in ogni caso garantire il rispetto dei seguenti 
parametri, come definiti dall�art. 11 delle presenti norme:

- Superficie utile lorda (Sul) max ricostruibile: pari alla Sul 
  delle consistenze edilizie legittime esistenti alla data di adozione 
  del Regolamento Urbanistico
- Rapporto di copertura: Rc max 30%
- Altezza massima: Hmax ml 10,00
- Rapporto di occupazione del sottosuolo: Ros max 50%
- Superficie permeabile di pertinenza: Spp min 50%
- Superficie utile abitabile delle unità immobiliari: Sua min 60 mq

Limitatamente ai lotti urbanistici sui quali alla data di adozione
del Regolamento Urbanistico insistano consistenze edilizie 
legittime inferiori a mq 1.000 di superficie utile lorda (Sul) - 
e fermo restando quanto sopra specificato per quanto riguarda
l�alteza massima (Hmax), il rapporto di occupazione del sottosuolo 
(Ros), la superficie permeabile di pertinenza (Spp), e la superficie 
utile abitabile (Sua) delle unità immobiliari - si applicano seguenti 
parametri:

- Superficie utile lorda (Sul) max ricostruibile: pari alla Sul 
  delle consistenze edilizie legittime esistenti alla data di adozione
  del Regolamento Urbanistico incrementata del 50%
- Rapporto di copertura: Rc max 40%

I parametri di cui sopra sono da intendersi prescrittivi anche 
ove gli interventi privati proposti contemplino la parziale 
conservazione e il riutilizzo di consistenze edilizie esistenti. 
In particolare la superficie utile lorda (Sul) e la superficie 
coperta (Sc) di tali consistenze rientrano del calcolo dei parametri 
massimi ammissibili nel lotto urbanistico di riferimento.
Negli edifici realizzati o trasformati mediante gli interventi 
urbanistico-edilizi di cui al presente articolo sono consentite 
esclusivamente le seguenti destinazioni d�uso:

  - residenza;
  - attività terziarie/direzionali;
  - ospitalità alberghiera ed extralberghiera.

5. Nelle more dell�approvazione dello Schema Direttore di cui 
al punto 3 alle porzioni di tessuti insediativi a carattere produttivo 
di cui al presente articolo si applicano le disposizioni di cui al 
Titolo VIII delle presenti norme (artt. 126, 127 e 128), con 
riferimento alle indicazioni contenute negli elaborati cartografici 
di livello A su base C.T.R. in scala 1:2.000, purché gli interventi 
non determinino incrementi di superficie coperta (Sc), o di volume 
(V). Sugli edifici esistenti all�interno delle aree di cui al presente 
articolo sono ammessi gli interventi urbanistico-edilizi previsti dal 
Titolo VII sulla base della classificazione ad essi attribuita, purché 
non eccedenti la ristrutturazione edilizia �R2� e nel rispetto di 
entrambe le seguenti condizioni:

- gli interventi non determinino un incremento della superficie 
  utile lorda (Sul) superiore al 20% della Sul legittima esistente alla 
  data di adozione del Regolamento Urbanistico;
- gli interventi non determinino incremento del numero di unità 
  immobiliari e/o la modifica della destinazione d�uso dell�immobile.
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Livello A - Disciplina dei suoli e degli insediamenti
legenda

scala 1:2000

art.97 - Aree cimiteriali e relative fasce di rispetto

art. 95 - Aree a destinazione pubblica ricadenti in parchi di interesse sovracomunale

art. 94 - Aree per attrezzature, impianti e infrastrutture di interesse sovracomunale

art. 98 - Aree ad edificazione speciale per standard 
(attrezzature pubbliche e di interesse comune)

art. 4 - Aree RQ / Riqualificazione degli assetti insediativi e/o ambientali 

art.3 - Aree TR / Trasformazione degli assetti insediativi

art. 5 - Aree CP / Edificazione di completamento 

art. 90 - Aree per sedi stradali, piazze e spazi pubblici ad esse accessori 

art.92 - Linea della tramvia veloce e attrezzature connesse

art. 22 - Aree soggette a perequazione urbanistica 

art. 96 - Impianto di compostaggio 

art.93 - Impianti per la distribuzione dei carburanti

art. 91 - Linee di arretramento e fasce di rispetto autostradale e stradale

Aree a destinazione pubblica all'interno di aree TR RQ e CP 
non soggette a perequazione urbanistica 

TRnn

Aree per attrezzature di interesse comune

Aree per il verde pubblico

Aree per parcheggi pubblici

Aree per parcheggi pubblici

Aree per istruzione

di progetto

Aree per il verde pubblico e lo sport e per spazi pubblici attrezzati

Aree a servizio degli insediamenti residenziali

Aree a servizio degli insediamenti produttivi

I

Ac

V

Vp

Pp

*

RQnn

CPnn

P

art. 99 - Aree per strutture private di uso pubblico e collettivo

art. 100 - Piste ciclabili

art. 101 - Linee di metanodotto e di oleodotto

Tracciato del metanodotto
(dati originali SNAM da cartografia in scala 1:25.000)

Tracciato dell'oleodotto

art.124 - Tessuti storici ed edifici sparsi storicizzati

art.125 - Tessuti consolidati  prevalentemente residenziali ed
              edifici sparsi di recente origine 

art. 126 - Tessuti  produttivi di tipo promiscuo 

art.127 - Tessuti produttivi saturi

art.128 - Tessuti produttivi consolidati 

art. 129 - Insediamenti produttivi di grande dimensione 

art. 131 - Verde e spazi preventemente non edificati ad uso privato nelle aree urbane

art. 134 - Verde e altri spazi privati prev. non edificati  integrativi degli insediamenti 

art. 130 - Verde privato soggetto a tutela nelle aree urbane

art. 135 - Aree periurbane o residuali di ricomposizione morfologica 

art. 136 - Aree ad uso agricolo di rispetto di tessuti storici

art. 133 - Verde privato soggetto a tutela nelle aree di influenza urbana

art. 139 - Fascia ripariale del Vingone 

art.138 - Fascia ripariale dell'Arno

art. 137 - Aree di margine e/o intercluse prevalentemente ad uso agricolo

art. 140 - Fascia ripariale della Pesa 

art. 157 - Ambito territoriale AT1: Pianura alluvionale del fiume Arno 

art. 152 - Verde privato soggetto a tutela nel territorio rurale

art. 160 - Ambito territoriale AT4: Dorsale collinare 

art.158 - Ambito territoriale AT2: Fascia pedeccolinare del Vingone e della Greve 

art. 162 - Ambito territoriale AT5: Pendici collinari meridionali 

art 159 - Ambito territoriale AT3: Pendici collinari settentrionali 

art.176 - Estensione della linea della tramvia veloce e attrezzature connesse

Perimetro delle UTOE

Previsioni viabilistiche di cui all'Intesa Preliminare con Regione Toscana,
Provincia di Firenze e Comune di Firenze sottoscritta in data 27.10.2003
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Livello A - Disciplina dei suoli
Unità di Intervento 1

scala 1:2000

Disciplina dei suoli
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Livello A - Disciplina dei suoli
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Disciplina dei suoli
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Livello Ba - Tutela e valorizzazione del Patrimonio Territoriale:
Invarianti Strutturali
Unità di Intervento 1

scala 1:2000

Tutela e valorizzazione 
del Patrimonio 
Territoriale:
Invarianti Strutturali

art. 62 - Tracce del sistema 
delle centuriazioni

art. 59 - Patrimonio edilizio 
presente al 1940

art. 60 - Tracciati viari 
fondativi

art. 132 - Aree di influenza 
urbana

art. 123 - Aree urbane

art. 63 - Elementi ordinatori 
dello spazio pubblico

art. 69 - Parchi storici e 
giardini formali

art. 58 - Siti archeologici
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unità di intervento
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Livello Ba - Tutela e valorizzazione del Patrimonio Territoriale:
Invarianti Strutturali

Unità di Intervento 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9
scala 1:2000

Tutela e valorizzazione 
del Patrimonio 
Territoriale:
Invarianti Strutturali

art. 62 - Tracce del sistema 
delle centuriazioni

art. 59 - Patrimonio edilizio 
presente al 1940

art. 60 - Tracciati viari 
fondativi

art. 132 - Aree di influenza 
urbana

art. 123 - Aree urbane

art. 63 - Elementi ordinatori 
dello spazio pubblico

art. 69 - Parchi storici e 
giardini formali

art. 58 - Siti archeologici

Art. n°

87Schema direttore

unità di intervento

6



PODERE CASELLINA

VIA

PANTIN

VIA

GAETANO

DONIZETTI

V
IA

G
IU

S
E

P
P

E

V
IA

AL
ES

S
A

N
D

R
O

SC
A

R
LA

TT
I

VIA

BARTOLOMEO

CRISTOFORI

V
IA

GIOVAN

BATTISTA

PERGO
LESI

VI
A

LU
IG

I

BO
C

C
H

E
R

IN
I

VIA

ALFREDO

CASELLA

VI
A

G
IO

A
C

C
H

IN
O

VI
A

V
IN

C
E

N
Z

O

B
E

LL
IN

I

VIA ARTURO
TOSCANINI

VI
A

N
IC

C
O

LO
'

PIAZZA
GIUSEPPE

DI VITTORIO

VIA

AM
IL

C
A

R
E

P
O

N
C

H
IE

LL
I

V
IA

D
O

N

VIA

DI

C
A

S
E

LL
IN

A

VI
A

UM
BER

TO

G
IO

R
D

ANO

VI
A

DI

O
T

T
O

R
IN

O

R
E

S
P

IG
H

I

A
U

T
O

S
T

R
A

D
A

D
E

L

S
O

LE

7015

40.8

40.3

289

42.9

42.4

41.8

42.9

42.4

42.3

42.1

42.4

42.8

42.2

42.0

42.0

41.9

42.2

42.0

42.0

41.8

41.8

40.5

40.6

40.8

41.0

41.2

42.6

42.6
42.7

42.7

42.8

42.6

42.3

42.9

42.4

42.5

42.6

42.5

42.5

42.3

42.4

41.7

41.6

41.5

41.8

41.8

42.4

41.9

43.0

42.9

42.7

45.7

42.6

41.7

41.8

42.2

42.0

41.8

41.7

40.7

41.2

41.7

41.6
42.2

41.8

42.1

41.2

41.0

41.2

41.6

41.6

41.6

41.7

43.7

47.0

41.2

41.9 41.8

41.3

42.0
41.0

48.8

42.4

42.6

43.0

41.8

41.8

42.0

41.9

41.6

41.5

41.7

41.5

41.5

41.3

41.3

41.4

41.3

41.1

41.4

41.2

41.3

41.1

41.2

41.0

41.1

40.7

40.7

40.6

40.8

40.4

40.4

44.3

45.0

41.6

43.3

42.3

42.1

3

2

4

1

5

Livello Bb - Tutela e valorizzazione del Patrimonio Territoriale:
Discipline Speciali e Salvaguardie

UNità di Intervento 1
scala 1:2000

Tutela e valorizzazione 
del Patrimonio 
Territoriale: Discipline 
Speciali e
Salvaguardie

art. 88 - Riqualificazione morfologica 
e riequilibrio insediativo di tessuti 
produttivi

tessuti produttivi consolidati

ambiti

tessuti produttivi saturi

Art. 92 - Linea della tramvia 
veloce e attrezzature 
connesse

Art. 176 - Estensione della 
linea della tramvia veloce 
e attrezzature connesse

Art. 177 - Aree interessate 
dalle previsioni del "Piano 
comunale di protezione civile"

Art. n°

87Schema direttore

unità di intervento

7
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Livello Bb - Tutela e valorizzazione del Patrimonio Territoriale:
Discipline Speciali e Salvaguardie

Unità di Intervento 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9
scala 1:2000

Tutela e valorizzazione 
del Patrimonio 
Territoriale: Discipline 
Speciali e
Salvaguardie

art. 88 - Riqualificazione morfologica 
e riequilibrio insediativo di tessuti 
produttivi

tessuti produttivi 
consolidati

ambiti

tessuti produttivi saturi

Art. 92 - Linea della tramvia 
veloce e attrezzature 
connesse

Art. 176 - Estensione della 
linea della tramvia veloce 
e attrezzature connesse

Art. 177 - Aree interessate 
dalle previsioni del "Piano 
comunale di protezione civile"

Art. n°

87Schema direttore

unità di intervento

8



Livello C - Classificazione del patrimonio edilizio esistente
legenda

scala 1:2000

Classe 4  (art. 109)
- Edifici e/o complessi edilizi di interesse storico-testimoniale in rapporto
  agli assetti territoriali di origine rurale

Classe 5  (art. 110)
- Edifici e/o complessi edilizi di interesse storico-testimoniale in rapporto 
  al contesto urbano

Classe 11  (art. 116)
- Edifici  di interesse architettonico modesto o nullo incoerenti 
  con i caratteri morfologici prevalenti nel contesto di riferimento 

Classe 12  (art. 117)
- Edifici produttivi o specialistici di interesse architettonico o 
  morfologico

Classe 14  (art. 119)
- Edifici  privi di interesse architettonico ed incompatibili con il 
  contesto rurale

Classe 15  (art. 120)
- Edifici  privi di interesse architettonico ed incompatibili con il 
  contesto insediativo

IP (art. 104, comma 2)
- Edifici  di  pubblico interesse

vs  (art. 121)
- Volumi Secondari

TL  (art. 122)
- Edifici  e manufatti a trasformabilità limitata

Classe 6  (art. 111)
- Edifici e/o complessi edilizi di modesto interesse architettonico e/o
  testimoniale

Classe 7  (art. 112)
- Edifici unifamiliari o plurifamiliari non aggregati di interesse 
  architettonico o morfologico

Classe 8  (art. 113)
- Edifici unifamiliari o plurifamiliari non aggregati privi di 
  interesse architettonico o morfologico

Classe 9  (art. 114)
- Edifici multipiano o comunque aggregati di interesse 
  architettonico o morfologico

Classe 10  (art. 115)
- Edifici multipiano o comunque aggregati privi di interesse 
  architettonico o morfologico

Classe 13  (art. 118)
- Edifici produttivi o specialistici  privi di interesse architettonico 
  o morfologicoClasse1  (art. 106)

- Edifici e/o complessi edilizi di rilevante valore storico-architettonico

Classe 2  (art.107)
- Edifici e/o complessi edilizi di alto valore storico-architettonico

Classe 3  (art.108)
- Edifici e/o complessi edilizi di  valore storico-architettonico

Art. n°

87Schema direttore
9
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Livello C - Classificazione del patrimonio edilizio
Unità di Intervento 1

scala 1:2000

Classificazione del 
patrimonio edilizio

Art. n°

87Schema direttore

unità di intervento
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Livello C - Classificazione del patrimonio edilizio
Unità di Intervento 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9

scala 1:2000

Classificazione del 
patrimonio edilizio

Art. n°

87Schema direttore

unità di intervento

11
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Livello D - Disciplina di tutela dell'integrità fisica del territorio
Piano di Bacino - aree a pericolosità idraulica

Unità di Intervento 1
scala 1:2000

P.I.2 - Aree a pericolosità 
media
Aree inondabili da eventi 
con tempo di ritorno 
30<Tr<100 anni
e con battente h<30 cm
Aree inondabili da eventi 
con tempo di ritorno 
100<Tr<200 anni

Art.53 - Perimetrazione 
delle aree con 
pericolosità idraulica 

P.I.3 - Aree a pericolosità 
elevata
Aree inondabili da eventi 
con tempo di ritorno 
Tr<30 anni
e con battente h<30 cm
Aree inondabili 
da eventi 
con tempo di ritorno 
30<Tr<100 anni
e con battente h>30 cm

-

-

-
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unità di intervento

P.I.1 - Aree a pericolosità 
moderata
Aree inondabili da eventi 
con tempo di ritorno 
200<Tr<500 anni
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Livello D - Disciplina di tutela dell'integrità fisica del territorio
Unità di Intervento 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9

scala 1:2000

P.I.2 - Aree a pericolosità 
media
Aree inondabili da eventi 
con tempo di ritorno 
30<Tr<100 anni
e con battente h<30 cm
Aree inondabili da eventi 
con tempo di ritorno 
100<Tr<200 anni

Art.53 - Perimetrazione 
delle aree con 
pericolosità idraulica 

P.I.3 - Aree a pericolosità 
elevata
Aree inondabili da eventi 
con tempo di ritorno 
Tr<30 anni
e con battente h<30 cm
Aree inondabili 
da eventi 
con tempo di ritorno 
30<Tr<100 anni
e con battente h>30 cm

-

-

-
-

-
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P.I.1 - Aree a pericolosità 
moderata
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con tempo di ritorno 
200<Tr<500 anni
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Livello D - Disciplina di tutela dell'integrità fisica del territorio
Carta della pericolosità idraulica

Unità di Intervento 1
scala 1:2000

Art. 52 - Perimetrazione 
delle aree con 
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Livello D - Disciplina di tutela dell'integrità fisica del territorio
Carta della pericolosità idraulica

Unità di Intervento 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9
scala 1:2000

Art. 52 - Perimetrazione 
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unità di intervento
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Caratterizzazione degli spazi pubblici
Unità di Intervento 1

scala 1:2000

Caratterizzazione 
degli spazi pubblici 
Alberature presenti Pavimentazioni

Elementi di arredo

Attrezzature

bagno chimico

cabina impianti

campana vetro

cassetta postale
cassonetto 
raccolta 
carta e cartone

cassonetto 
rifiuti
cassonetto 
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cestino rifiuti
elemento di 
recinzione
fermata autobus

palo
pannello per 
affissioni
rastrelliera

segnaletica

asfalto

autobloccanti

cemento

ghiaia

manto erboso

piastrelle 
di cemento

terra battuta

abete spp

cipresso spp

pino spp

cedro spp

acacia

bagolaro

gelso

robinia

leccio

ligustro

oleandro

albicocco

ciliegio

fico

nespolo

noce

pero

pesco

susino

acero spp

betulla

faggio spp

pioppo spp

platano spp

tiglio spp

arbusto

elementi di 
arredo
panchina 
in ferro
panchina 
in pietra

unità di intervento

Tessuto 
connettivo
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ordinatori 
dello spazio 
pubblico

Edificato ante 1940

Illuminazione

luce a muro, 
riflettore

palo stradale

Art. n°

87Schema direttore 16
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Caratterizzazione degli spazi pubblici
Unità di Intervento 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9
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