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Riferimenti normativi e procedurali

La Legge regionale 10/2010 “Norme in materia di valutazione ambientale strategica (VAS), di
valutazione di impatto ambientale (VIA), di autorizzazione integrata ambientale (AIA) e di
autorizzazione unica ambientale (AUA) e ss.mm.ii” prevede, all’art. 5 comma 3 ter,
I’opportunita di avvalersi di una procedura di verifica di assoggettabilita semplificata qualora
ricorrano alcuni presupposti ovvero “Nei casi di varianti formali, di carattere redazionale e
che comunque non comportino modifiche alla disciplina di piano gia sottoposto a VAS,
["autorita procedente puo chiedere all’ autorita competente una procedura di verifica di
assoggettabilita semplificata al fine di verificare che tali varianti non comportino impatto sull’
ambiente. A tal fine [l'autorita procedente presenta una relazione motivata all autorita
competente, la quale si esprime con provvedimento motivato di esclusione o di assoggettabilita
a VAS entro trenta giorni dal ricevimento della relazione stessa’.

Il presente documento ¢ teso ad illustrare la proposta di variante al POC dando evidenza di
come la stessa variante urbanistica, a carattere essenzialmente puntuale e normativo, sia da
ritenere una modifica minore, attesa la sostanziale invarianza degli effetti ambientali
complessivi dello strumento urbanistico vigente, gia sottoposto a VAS.

La strumentazione urbanistica comunale

I1 Comune di Ponsacco ¢ dotato dei seguenti atti di governo del territorio:

e Piano Strutturale approvato, ai sensi degli artt. 19 e 31 della L.R. 65/2014, nei suoi
contenuti principali con D.C.C. n. 82 del 28.12.2022, conformato definitivamente al
PIT/PPA per laricognizione di aree assoggettate a vincolo boschivo, a seguito dell’esito
favorevole del “Tavolo Tecnico” e della Conferenza Paesaggistica, con D.C.C. n. 51 del
25.07.2023;

e Piano Operativo approvato, ai dell’art.19 e 31 della LRT 65/2014 con delibera di
Consiglio Comunale n. 43 del 29/07/2025, efficacie in seguito alla pubblicazione sul
BURT n.36 del 03/09/2025 dell’avviso di avvenuta approvazione definitiva.
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Finalita della variante

A seguito delle prime esperienze applicative del POC, si rende necessario apportare alcune
modifiche e adeguamenti alle NTA essenzialmente in merito alla disciplina per la gestione del
patrimonio edilizio esistente.

In particolare ¢ emersa la necessita:

1))

2)

3)

di preservare la vocazione commerciale e di servizio dei piani terra degli edifici,
prospicenti Corso Matteotti, P.zza San Giovanni, P.zza Valli e Piazza della Repubblica
posti nel Centro Storico - Zona Al, al fine di salvaguardare anche il decoro urbano dei
medesimi spazi pubblici;

di prevedere deroghe, nelle zone A, per il reperimento di spazi a parcheggio al fine di
favorire il recupero del patrimonio edilizio esistente;

al fine di non limitare eccessivamente 1’utilizzo degli edifici esistenti, ancora in buono
stato manutentivo, fino all’attuazione degli interventi di riqualificazione edilizia e
insediativa subordinati a PUC o Piani Attuativi nelle zone BR interne al tessuto
prevalentemente residenziale, costituite da lotti produttivi o da complessi edilizi a
destinazione artigianale-industriale, e nelle zone ARU, aree assoggettabili a
rigenerazione urbana, ¢ stato ritenuto opportuno integrare gli interventi consentiti sugli
stessi immobili fino all’attuazione degli interventi di riqualificazione edilizia e
insediativa.

Le modifiche normative oggetto di variante

Le modifiche normative, oggetto della presente variante, riguardano gli articoli delle N.T.A di
seguito citati:

Art 20 - Dotazioni di parcheggi pertinenziali o per la sosta stanziale;
Art. 42 - 1l centro storico di Ponsacco (A1);
Art. 58 - Gli interventi di riqualificazione insediativa e le zone BR;

Art. 89 - Interventi di rigenerazione urbana ai sensi degli artt. 125-126 della L.R.
65/2014 (ARU).
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Nello specifico, per quanto concerne:

a)

L’Art 20 — Dotazioni di parcheggi pertinenziali o per la sosta stanziale, al fine di
favorire il recupero del patrimonio edilizio esistente in area storica, nelle zone Al “Centro
storico del Capoluogo” e Zone A2 “Le prime espansioni di Ponsacco e i nuclei originari
delle frazioni”, vengono previste deroghe al reperimento di spazi a parcheggio quando il
reperimento di detto standard non risulti oggettivamente possibile a seguito di interventi
che producono incremento del carico urbanistico previo cambio di destinazione d’uso e/o
frazionamento.

Nel dettaglio si riporta, di seguito, I’art. 20 delle NTA come integrato con le modifiche
evidenziate in rosso:

Nel dettaglio si riporta, di seguito, I’art. 20 delle NTA come integrato con le modifiche
evidenziate in rosso:

Art. 20 - Dotazione di parcheggi pertinenziali o per la sosta stanziale

1. La verifica e la realizzazione di parcheggi privati pertinenziali o per la sosta stanziale ¢
prescritta in tutto il territorio comunale in caso di:

- nuova edificazione;

- ristrutturazione urbanistica;

- sostituzione edilizia;

- ristrutturazione edilizia ricostruttiva;

- ristrutturazione edilizia conservativa nel caso di: mutamento di destinazione
d’uso che comporti incremento delle dotazioni di parcheggi pertinenziali o per la
sosta stanziale; aumento del numero delle unita immobiliari e/o incremento della
superficie di vendita di esercizi commerciali;

- mutamento di destinazione d'uso senza opere edilizie ma che comporti
incremento di carico urbanistico;

- soppressione di autorimesse pertinenziali anche senza mutamento di
destinazione d'uso dell'edificio o dell'unita immobiliare di cui costituiscono una
pertinenza.

La verifica deve essere effettuata sull'intero edificio e la relativa area di pertinenza; nel
caso di interventi sul patrimonio edilizio esistente l'incremento delle dotazioni di
parcheggi ¢ richiesto per la sola porzione del fabbricato oggetto di intervento.
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2. Fermo restando che la superficie minima dei parcheggi per la sosta stanziale deve
risultare non inferiore a 10 mq/100 mc di volume virtuale, per le diverse destinazioni
d'uso sono comunque prescritte le seguenti dimensioni minime:

- per la residenza: mq 30/mq 100 di SE con un minimo di due posti auto per
alloggio;

- per le attivita produttive, escluso l'artigianato di servizio alla residenza, e per il
commerciale all'ingrosso e depositi: mq 25/100 mq di SE;

- commerciale, artigianato di servizio alla residenza, direzionale e di servizio: mq
35/mq 100 di SE;

- servizi pubblici o di interesse pubblico: mq 30/mq 100 di SE;

- turistico ricettivo mq 35/100 mq di SE con un minimo di 1 posto auto per
piazzola, per camera o per unita abitativa.

3. In caso di incremento di unita immobiliari e/o di mutamento di destinazione d'uso senza
opere edilizie o con opere edilizie fino alla ristrutturazione edilizia conservativa, ¢
consentita la verifica dei parcheggi con il solo parametro di 10 mq/100mc di volume
virtuale.

4. Nelle zone A e B e ad esse assimilate gli spazi per parcheggi privati, ove non realizzabili
nell’area di pertinenza dell’edificio, possono essere reperiti anche in altre aree o tessuti,
entro un raggio di ml. 200 dall’edificio interessato dal progetto per le zone A e ad esse
assimilate ed entro un raggio di ml.100 per le zone B e ad esse assimilate.

5. Nelle zone Al e A2, per gli interventi sul patrimonio edilizio esistente che producono
incrementi di carico urbanistico derivanti da cambio di destinazione d’uso e/o
frazionamento, quando il reperimento di spazi per parcheggio non risulti
oggettivamente possibile, ¢ consentito derogare al reperimento degli spazi a
parcheggio per la sosta pertinenziale o per la sosta stanziale.

6. 5. Nelle zone A—e B e—ad-esse—assimilate per gli interventi sul patrimonio edilizio
esistente, quando il reperimento di spazi per parcheggio non risulti oggettivamente
possibile o possa risultare di ostacolo alla realizzazione dell'intervento edilizio, ¢ in
ogni caso consentito l'intervento, anche in assenza della prescritta quota di parcheggi
pertinenziali, a fronte del versamento di un contributo in denaro quale monetizzazione
dell’obbligo al quale non ¢ possibile adempiere. Sono in ogni caso esclusi dalla
monetizzazione 1 parcheggi pertinenziali a servizio di grandi e di medie strutture di
vendita. Nelle zone B e ad esse assimilate la monetizzazione sostitutiva della
realizzazione dei parcheggi ¢ ammessa solo fino a 3 4 posti auto o all'equivalente
superficie di parcheggio.

7 6. 11 Comune disciplina le modalita con cui € possibile procedere alla monetizzazione dei
parcheggi pertinenziali con apposito atto dell' Amministrazione Comunale; fino all’entrata
in vigore di nuove norme valgono le disposizioni vigenti a livello comunale.
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8 Z. Per il calcolo e la verifica delle superfici dei parcheggi pertinenziali si applicano le
disposizioni per i parcheggi pubblici di cui al precedente art. 19 comma 3.

9 8. Per le dotazioni di parcheggi pertinenziali dei “servizi pubblici o di interesse pubblico”
(sub- categoria e.3 di cui all’art.29 comma 2) il parametro di 30 mq/100 mq SE costituisce
un riferimento di massima che pud motivatamente essere incrementato o ridotto in
relazione alle effettive esigenze dei servizi ed alla loro localizzazione ed
indipendentemente dalla presenza o meno di strutture edilizie. E’ in ogni caso prescritto il
rispetto di specifiche normative di settore.

b) L’art. 42 Centro Storico di Ponsacco, al fine di preservare la vocazione commerciale e di
servizio dei piani terra degli edifici prospicenti Corso Matteotti, P.zza San Giovanni, P.zza
Valli e Piazza della Repubblica posti nel centro storico - Zona A1l e salvaguardare il decoro
urbano dei medesimi spazi pubblici, vengono introdotte limitazioni per cambi di
destinazione d’uso residenziale sulle unitd immobiliari poste al piano terra dotate di
aperture fronteggianti sui ridetti spazi pubblici;

Nel dettaglio si riporta di seguito I’art. 42 delle N.T.A. come integrato con le modifiche
evidenziate in rosso:

Art. 42 —11 centro storico di Ponsacco (A1)

1. Lazona Al individua il centro storico del capoluogo, inclusa Piazza della Repubblica e
gli edifici che vi si attestano. Gli edifici di valore storico architettonico e storico
testimoniale ricadenti nella zona A1l sono stati oggetto di schedatura nel previgente
Regolamento Urbanistico: le schede aggiornate sono allegate nel Doc. 3.1.

2. Nella zona A1 valgono le seguenti specifiche disposizioni:

- sono ammesse tutte le destinazioni d'uso delle zone A (art. 41 comma 3), fatte
salve le successive limitazione;

- nelle unita immobiliari poste al piano terra, dotate di aperture fronteggianti su
Corso Matteotti, Piazza San Giovanni, Piazza Valli e Piazza della Repubblica,
non ¢ consentito il cambio di destinazione d’uso in residenziale;

- sugli edifici classificati (classi 1, 2 e 3) valgono le indicazioni contenute nel
Titolo III delle presenti norme; su tali immobili non sono ammessi ampliamenti
volumetrici se non per interventi di ripristino di edifici o porzioni di edifici
crollati o demoliti.

- sugli edifici non classificati esistenti al 1954 valgono le indicazioni contenute
nel Titolo III delle presenti norme fatta eccezione per gli interventi di
ristrutturazione edilizia di tipo R4. Sono ammessi limitati interventi di
ampliamento, fino a mq 10 di SE per ogni unita immobiliare a destinazione
residenziale, commerciale e artigianale di servizio, a condizione che essi non
interessino 1 prospetti principali, non prevedano altezze superiori a quelle
esistenti e che siano progettati e realizzati con regole formali e con materiali che
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garantiscono un organico e coerente inserimento nel tessuto storico; a tal fine i
progetti devono essere corredati da uno specifico studio che dimostri la coerenza
ed organicita della soluzione progettuale;

sugli edifici non classificati successivi al 1954 sono ammessi interventi di
demolizione e ricostruzione dello stesso volume a condizione che gli edifici da
ricostruire siano progettati e realizzati con regole formali e con materiali che
garantiscono un organico e coerente inserimento nel tessuto storico: a tal fine i
progetti devono essere corredati da uno specifico studio del tessuto in cui dovra
inserirsi il fabbricato ricostruito e dalla dimostrazione della coerenza ed
organicita della soluzione progettuale. In dette ricostruzioni non possono essere
superate le altezze preesistenti € sono ammesse distanze non inferiori a quelle
intercorrenti fra i volumi preesistenti come indicato all'art.18, comma 2.2. Su
detti edifici, anche contestualmente agli interventi di demolizione e
ricostruzione, sono inoltre ammessi gli ampliamenti consentiti per gli edifici non
classificati esistenti al 1954 di cui al precedente a-linea;

le aree scoperte di pertinenza degli edifici non possono essere alterate in
presenza di elementi di valore architettonico, ambientale e testimoniale; esse
debbono conservare i caratteri di orti, giardini e spazi all'aperto in generale ed 1
relativi interventi di sistemazione, inclusi quelli relativi ai manufatti
pertinenziali che vi insistono, dovranno risultare coerenti con i caratteri di tali
spazi e del contesto edilizio;

gli interventi pertinenziali sono ammessi solo se finalizzati al riordino ed alla
riqualificazione delle pertinenze esistenti: in tali casi, se compatibile con i
caratteri dell'edificato e del contesto, puo essere ammessa la demolizione e
ricostruzione a parita di volume dei manufatti privi di valore;

la realizzazione di posti auto scoperti ¢ consentita solo a condizione di non
compromettere elementi, sistemazioni e manufatti di valore architettonico,
ambientale e testimoniale, la cui esatta consistenza deve essere dettagliatamente
documentata negli elaborati di progetto;

gli ampliamenti ammessi non possono portare alla realizzazione di corpi di
fabbrica di altezza superiore a quella degli edifici esistenti. Gli edifici
pertinenziali non possono di norma superare un piano di altezza; altezze
superiori sono ammesse solo se preesistenti;

gli interventi ammessi, quale sia la loro qualificazione, non devono comportare
la sostituzione di coperture inclinate con coperture piane, né I’introduzione di
altri elementi edilizi incongrui con il carattere storico del tessuto;

nel Centro Storico di Ponsacco continua ad applicarsi, fino alla redazione di un

analogo piano, il Piano del Colore di cui alla D.C.C. 107/1998 e
successivamente modificato ed integrato.
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3. Per la zona Al, ¢ facolta dell'Amministrazione Comunale redigere un progetto o
masterplan di iniziativa pubblica finalizzato a definire le linee per la riqualificazione e
la valorizzazione del centro storico di Ponsacco in coerenza con le indicazioni del Piano
Strutturale e con particolare riferimento ai seguenti aspetti:

consolidare e implementare le destinazioni residenziali e il tessuto di attivita
commerciali, artigianali di servizio, direzionali e di servizio tradizionalmente
presenti nei centri storici,

promuovere il recupero degli edifici esistenti anche con soluzioni coordinate per
edifici condominiali e per piu edifici adiacenti,

incentivare il riordino delle aree pertinenziali interne, con particolare attenzione
per quelle che prospettano sulle vie e sulle piazze;

dare un qualificato e ordinato assetto agli spazi pubblici prevedendo anche usi
flessibili del suolo pubblico in relazione alla promozione delle attivita
commerciali, culturali e ricreative e dei luoghi e delle attrezzature per la vita
associata;

qualificare l'attraversamento urbano del fiume Cascina, tutelare e valorizzare
l'ambito di pertinenza del centro storico e connettere il nucleo antico ai percorsi
sugli argini ed alle aree a verde pubblico esistenti e di progetto;

dare indicazioni dettagliate sugli interventi riguardanti i tessuti edilizi adiacenti
al perimetro della zona A1 che sono in stretta relazione con 1’edificato del centro
storico, fermo restando che su tali tessuti non sono ammessi interventi edilizi
che possono risultare incoerenti con le caratteristiche con le caratteristiche
dell’edificato storico o che possono ridurre la visibilita e la percezione del centro
storico.

4. 1l progetto o masterplan di cui al comma 3) puo interessare anche porzioni ridotte,
purché organiche, del centro storico e pud includere anche aree esterne alla zona Al
purché funzionali agli interventi di di tutela, di riqualificazione e di valorizzazione
sopraenunciati.

L’Art. 58 — Gli interventi di riqualificazione insediativa e le zone BR: al fine di non
limitare eccessivamente 1’utilizzo degli edifici esistenti, ancora in buono stato
manutentivo, fino all’attuazione degli interventi di riqualificazione edilizia e insediativa
subordinati alla presentazione e approvazione di Progetti Unitari Convenzionati, vengono
introdotte ulteriori specificazioni sugli interventi consentiti fino all’attuazione degli
interventi di riqualificazione edilizia e insediativa.

Nel dettaglio si riporta di seguito I’art. 58 delle N.T.A. come integrato con le modifiche
evidenziate in rosso:
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Art. 58 — Gli interventi di riqualificazione insediativa e le zone BR

1. Gli interventi di riqualificazione insediativa sono espressamente previsti nelle zone BR
che sono localizzate principalmente nei tessuti misti e nelle zone ove, sia pure in modo
puntuale, si registrano situazioni di disordinata compresenza di funzioni diverse (in
genere strutture artigianali-industriali e destinazioni residenziali) che ¢ opportuno
superare. Il Piano Operativo, con gli interventi di riqualificazione insediativa, pur
ammettendo la permanenza delle strutture artigianali e industriali ancora attive e
compatibili con il contesto abitativo, incentiva la trasformazione verso destinazioni
residenziali, terziarie e per servizi delle strutture produttive dismesse e degradate.

2. Lezone BR

2.1 Le zone BR individuano aree edificate di piccole-medie dimensioni, interne al
tessuto prevalentemente residenziale delle zone B e costituite da due o piu lotti
produttivi o da complessi edilizi a destinazione artigianale-industriale. In queste
aree il Piano Operativo promuove la riqualificazione degli spazi pubblici, il rinnovo
edilizio ed architettonico dell’edificato, il riordino e la riqualificazione dei margini
urbani sulla base delle disposizioni contenute nei seguenti commi.

3. Destinazioni d’uso nelle zone BR

3.1 Sono ammesse tutte le destinazioni d’uso delle zone B1-B2-B3 di cui all’art. 45
comma 2.1, ad eccezione delle attivita artigianali e industriali. Queste ultime
attivita sono ammesse solo se esistenti € purché compatibili con la destinazione
residenziale. Fino alla cessazione delle attivita esistenti e alla riconversione della
destinazione artigianale e industriale sono consentiti interventi di ristrutturazione
edilizia conservativa ed ampliamenti una tantum fino al 10% della SE esistente per
la realizzazione di interventi di adeguamento produttivo e igienico sanitario a
condizione che non si superino: un indice di edificabilita fondiaria IF di 0,50
mgq/mgq, un indice di copertura IC di 0,50 mg/mq e l'altezza degli edifici esistenti.

4. Interventi ammessi nelle zone BR

4.1 Fino all’attuazione degli interventi di riqualificazione edilizia o di riqualificazione
insediativa, nelle zone BR sono ammessi gli interventi consentiti nelle zone B1 B2
B3 dai seguenti commi dell’art.45:
- comma 3.1;
- comma 3.2 limitatamente alle lettere a), ¢), e primo capoverso della lettera d)
del comma 4.1 dello stesso art.45;
- comma 4.2 limitatamente alle disposizioni riguardanti gli interventi ammessi
del comma 4.1 dell’art.45.
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4.2 Non sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione. Sono consentiti
interventi di parziale demolizione dettati da esigenze di tutela della pubblica
incolumita. Negli interventi di conservazione sono consentiti il frazionamento ed il
cambio di destinazione verso le destinazioni previste dalla disciplina di zona ad
esclusione della destinazione residenziale e direzionale. Le destinazioni d’uso
incompatibili possono essere mantenute solamente se gia esistenti alla data di
adozione del Piano Operativo.

Sono fatte salve le disposizioni relative agli immobili a destinazione industriale e
artigianale di cui al precedente comma 3.1 di questo articolo; agli interventi ammessi
non si applica alcuna premialita aggiuntiva.

4.23 Nelle zone BR, nel caso di riqualificazione edilizia o di riqualificazione insediativa
con contestuale mutamento della destinazione d’uso industriale e artigianale verso le
destinazioni d’uso ammesse al comma 3.1, & consentito demolire e ricostruire la SE
esistente fino al raggiungimento dei seguenti parametri:

INDICE DI EDIFICABILITA’ FONDIARIA IF mg/mq 0,45

INDICE MASSIMO DI COPERTURA IC mqg/mq 0,35

ALTEZZA MASSIMA H ml 7,50 0
superiore se esistente, nel limite comunque
di mt 10,00

Se la SE esistente ¢ inferiore all’IF sopraindicato ¢ possibile incrementarla fino al 35%
e, comunque, fino al raggiungimento dei suddetti parametri.

4.34 Gli interventi di riqualificazione edilizia o di riqualificazione insediativa sono
assoggettati a Progetto Unitario Convenzionato. Essi devono prevedere:

- larealizzazione di una superficie a parcheggi pubblici pari almeno alla meta
delle dotazioni indicate per ciascuna destinazione d’uso all’art.19;

- un’accurata e qualificata sistemazione delle aree pertinenziali e dei confini
dei lotti, soprattutto se coincidono con i margini urbani;

- un ordinato assetto dei fronti stradali e dei fronti verso il territorio aperto,
fondato su una attenta progettazione architettonica e paesaggistica
dell’intervento.

4.45 11 PO incentiva gli interventi di riqualificazione edilizia e di riqualificazione
insediativa nelle zone BR nel modo seguente:
- gli interventi di riqualificazione edilizia di un singolo fabbricato e comunque
non estesi a tutta la zona BR, se associati al generale riordino delle aree

11
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pertinenziali e dei confini dei lotti, al riassetto dei fronti stradali, sono
incentivati con un incremento di 5 punti (da 0,45 a 0,50) dell'IF sopraindicata;

- gli interventi di riqualificazione insediativa comunque estesi a tutta la zona
BR se associati al generale riordino delle aree pertinenziali e dei confini dei
lotti ed al riassetto dei fronti stradali sono incentivati, rispetto ai parametri del
comma 4.2, con un incremento di 10 punti (da 0,45 a 0,55) dell'lF e di 5 punti
(da 0,35 2 0,40) dell’IC;

- larealizzazione di parcheggi pubblici in misura maggiore di quanto indicato
al comma 4.34 | primo a-linea, ¢ premiata con un incremento di mq 5,00 di SE
per ogni posto auto realizzato, della capacita edificatoria in SE indicata al
comma 4.2 3, fino ad un massimo di mq 30. Detta premialita ¢ cumulabile
con quella dei due precedenti a-linea.

4.65 Per le premialita previste al comma 4.45 valgono le modalita di controllo che il
Regolamento Edilizio stabilisce per gli incentivi per la qualita edilizia sostenibile di cui
all’art.24.

L’Art. 89 — Interventi di rigenerazione urbana ai sensi degli artt.125-126 della LR
65/2014 (ARU): al fine di non limitare eccessivamente 1’utilizzo degli edifici esistenti,
ancora in buono stato manutentivo, fino all’attuazione degli interventi di rigenerazione
subordinati alla presentazione e approvazione di Piani Attuativi, vengono introdotte
ulteriori specificazioni sugli interventi consentiti fino all’attuazione degli interventi di
rigenerazione.

Nel dettaglio si riporta di seguito 1’art. 89 delle NTA come integrato con le modifiche
evidenziate in rosso:

Art. 89 — Interventi di rigenerazione urbana ai sensi degli artt.125-126 della LR
65/2014 (ARU)

1. Il presente Piano Operativo, oltre alle aree AR di riqualificazione urbana del precedente
art.89, individua due aree assoggettabili ad interventi di rigenerazione urbana da
condurre ai sensi e secondo le procedure indicate agli artt.125-126 della LR 65/2014.

2. Tali aree sono numerate e individuate con apposito perimetro e sigla (ARU.1 e ARU.2)
nelle tavole del PO e sono descritte e disciplinate nelle schede del paragrafo 4
dell'Allegato 2A. Nell’introduzione di detto paragrafo sono illustrati I motivi della
scelta delle due aree e della procedura di attuazione a cui sono sottoposti gli interventi di
rigenerazione urbana. Sono illustrati inoltre i criteri di redazione delle schede che
contengono: una descrizione dell'area; gli obiettivi di rigenerazione urbana da
perseguire; gli obiettivi e le direttive del PIT-PPR a cui fare riferimento; il
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dimensionamento di massima dell’intervento e le destinazioni d’uso ammesse; gli
elementi vincolanti per 1’attuazione dell’intervento; le condizioni particolari a cui esso €
assoggettato inclusa 1’indicazione degli interventi ammissibili nella fase transitoria; le
modalita di attuazione dello stesso intervento.

Le due ARU individuate dal PO non sono gli unici interventi di rigenerazione urbana
che ¢ possibile attuare ai sensi degli artt. 125-126 della LR 65/2014. Sulle aree
degradate, di cui all’art.56, e su ulteriori aree degradate appositamente individuate ¢
sempre possibile, nel periodo di validita del Piano Operativo, attivare da parte dei
soggetti interessati interventi di rigenerazione urbana con le modalita e le procedure
previste dagli artt. 125-126 della LR 65/2014. L’ Amministrazione Comunale, anche su
proposta di soggetti privati, puo altresi predisporre, in qualsiasi momento, ulteriori atti
di ricognizione, ai sensi dell’art.125 della LR 65/2014, per I’individuazione e la
disciplina di ambiti di rigenerazione urbana ai sensi delle presenti norme. La disciplina
degli ambiti di rigenerazione urbana dovra in ogni caso rispettare le seguenti condizioni
generali:

- gli incrementi di SE ed eventuali ulteriori premialita da collegare agli interventi
non potranno superare il 35% della SE esistente o in alternativa la densita
massima esistente nelle aree contigue;

- destinazioni d’uso diverse da quelle previste dalla disciplina di zona sono
ammesse solo previa variante al Piano Operativo;

- gli interventi devono prevedere un significativo incremento, quantitativo e
qualitativo, degli spazi e delle attrezzature pubblici o di interesse pubblico;

- agli interventi devono essere associati organici progetti di riordino delle aree
pertinenziali e di riqualificazione dei margini urbani.

Le ARU individuate dal presente PO e, se previsto dalla relativa disciplina, le ulteriori
aree per interventi di rigenerazione urbana individuate ai sensi del comma 3, sono da
considerare sia come aree di decollo che di atterraggio per il trasferimento dei volumi
disciplinato al successivo art.97.

Nelle ARU.1 e ARU.2 il decollo dei volumi ¢ ammesso per la quantita di SE che, negli
interventi di rigenerazione urbana, ¢ ammesso demolire e ricostruire ma che non si
prevede di ricostruire in loco. Nelle stesse ARU.1 e ARU.2 ¢ ammesso localizzare i
volumi provenienti da altre aree di decollo alle seguenti condizioni:

- che non si superi di oltre il 10% la SE ammessa nell’area e che non si superino le
altezze massime previste nella scheda;
- che non si superi di oltre il 5% la superficie coperta ammessa dalla scheda
sull'area ARU;
- che le destinazioni d’uso rientrino fra quelle ammesse nella scheda dell'area AR.
Il decollo e [Datterraggio di volumi deve essere espressamente prevista nella
convenzione con il quale viene autorizzata la trasformazione dell’area ARU,
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stabilendone le relative modalita ed il termine temporale entro il quale esso puo essere
esercitato a pena di decadenza.

6. Nelle more dell’approvazione del progetto di rigenerazione urbana, sugli immobili
esistenti all’interno delle ARU sono consentiti tutti gli interventi fino alla
ristrutturazione edilizia conservativa. Non sono consentiti interventi di demolizione e
ricostruzione. Sono consentiti interventi di parziale demolizione dettati da esigenze di
tutela della pubblica incolumita. Negli interventi di conservazione sono consentiti il
frazionamento ed il cambio di destinazione verso le destinazioni previste dalla
disciplina di zona ad esclusione della destinazione residenziale e direzionale. Le
destinazioni d’uso incompatibili posso essere mantenute solamente se gia esistenti alla
data di adozione del Piano Operativo.

*hk

Caratteristiche degli effetti ambientali attesi

Le modifiche oggetto della presente variante, avendo carattere prettamente normativo e
puntuale, trovano il proprio quadro di riferimento e coerenza nelle valutazioni gia espresse
all'art.3.3 del Rapporto Ambientale del POC vigente ("Individuazione e valutazione degli
aspetti ambientali significativi").

Poich¢ le disposizioni introdotte attengono alla gestione transitoria del patrimonio edilizio
esistente e sono localizzate interamente entro il perimetro del Territorio Urbanizzato, si esclude
la generazione di effetti significativi sull'ambiente diversi o ulteriori rispetto a quelli gia presi in
esame e normati dal Piano Operativo sottoposto a VAS.

sk

Per quanto sopra premesso e considerato, ai sensi dell’art. 5 comma 3 ter della L.R. 10/2010, si
chiede all’ Autorita Competente in materia di VAS, ’espressione di un provvedimento motivato
di esclusione o di assoggettabilita a VAS della presente variante entro 30 giorni dal ricevimento
della presente relazione.

Ponsacco, Giugno 2026

I1 Responsabile del Procedimento
Arch. Andrea Tognoni

14



