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Premessa 

Il Comune di San Casciano in Val di Pesa ha approvato il proprio Piano Strutturale con Deliberazione del 

Consiglio Comunale n. 15 del 16/03/2009, pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana n.16 

del 22/04/2009. 

Con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 41 del 19/06/2017 l’Amministrazione Comunale  ha 

approvato la  Variante tematica del Piano Strutturale ai sensi degli artt. 19 e 20 della L.R. 65/2014 e 

s.m.i. La Conferenza di Servizi di cui all’art. 21 della disciplina del PIT/PPR, finalizzata all’adeguamento 

della variante al Piano Paesaggistico Regionale, si è conclusa favorevolmente in data 19/07/2017. 

L’avviso di approvazione è stato pubblicato sul BURT n. 30 in data 26/07/2017.  

La Variante tematica al Piano Strutturale ha acquistato efficacia, ai sensi dell’art. 19 comma 7 della LR 

65/2014, decorsi trenta giorni dalla pubblicazione sul BURT. 

 

Il Consiglio Comunale del Comune di San Casciano in Val di Pesa ha approvato il primo Regolamento 

Urbanistico con Delibera 43 del 18 giugno 2012 (pubblicata sul BURT n.31 del 1° agosto 2012) e con 

successive Deliberazioni n. 71 del 30 settembre 2013 e n. 71 del 30 luglio 2015 sono state approvate la 

prima variante e la seconda variante del RU. 

In ultimo è stata approvata la terza variante al RU inerente la scheda AT08 approvata con D.C.C. n. 42 

del 19 giugno 2017. 

 

Dall’approvazione del Regolamento Urbanistico, lo scenario di riferimento regionale per la pianificazione 

territoriale ed il governo del territorio è profondamente cambiato. La Regione Toscana infatti ha 

approvato il 10 novembre 2014 (BURT n. 53, parte prima, del 12.11.2014) la legge n. 65/2014 Norme 

per il governo del territorio che ha abrogato la Legge n.1 del 2005. Successivamente la Regione con 

Delibera n. 58 del 2 luglio 2014 ha adottato l’integrazione del Piano di Indirizzo Territoriale (PIT) con 

valenza di piano paesaggistico e con la Delibera del C.R. n.37 del 27 marzo 2015 lo ha approvato (ai 

sensi dell'articolo 19 della legge regionale 10 novembre 2014, n. 65 Norme per il governo del territorio). 

 

In data 1 agosto 2017 è scaduto il termine quinquennale di efficacia della disciplina delle trasformazioni 

degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi del Regolamento Urbanistico del Comune di San 

Casciano in Val di Pesa, attualmente vigente. Hanno perso pertanto efficacia, ai sensi dell’art. 55 della 

LRT 1/2005, legge ai sensi della quale è stato approvato lo strumento urbanistico vigente, le previsioni di 

trasformazione urbanistica soggette a Piano Attuativo di iniziativa pubblica (nel caso che alla suddetta 

data non sia stato approvato il Piano Attuativo stesso e il progetto esecutivo), le previsioni soggette a 

Piano Attuativo di iniziativa privata (qualora, entro tale data, non sia stato approvato il Piano e non sia 

stata stipulata la relativa convenzione, o i proponenti non abbiano formato un valido atto unilaterale 

d’obbligo a favore del Comune), i vincoli preordinati all’esproprio per i quali non siano stati approvati i 

progetti esecutivi. 

Rimane efficace la disciplina per la gestione degli insediamenti esistenti e rimangono efficaci fino alla 

scadenza quinquennale, gli interventi di trasformazione oggetto di nuova pubblicazione e approvati con 

deliberazione del Consiglio Comunale. 
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In attesa della formazione del nuovo Piano Operativo Comunale, per gli interventi decaduti e previsti 

nella Schede ATRU 07 e nella Scheda PEQ 1 del Regolamento Urbanistico vigente, l’Amministrazione 

Comunale intende predisporre, ai sensi dell’art.222 della LR 65/2014 “ Disposizioni transitorie generali” e 

dell’art.224 della LR 65/2014 “Disposizioni transitorie per l’individuazione del perimetro del territorio 

urbanizzato”, la Variante in oggetto di conferma delle suddette Schede ATRU 07 e PEQ 1 in cui sono 

previsti interventi di iniziativa privata. Tale intenzione è dovuta anche al fatto che per tali schede è stato 

presentato un piano attuativo (il 20 marzo 2017 con protocollo 4757) che aveva già iniziato il proprio iter 

ma che non è arrivato a conclusione proprio perché in data 1 agosto 2017 le medesime schede hanno 

perso efficacia. 

Il piano attuativo presentato nel Marzo 2017 aveva già acquisito il parere favorevole della Conferenza dei 

Servizi ai sensi dell'art. 23 della disciplina del PIT ed era già stato fatto il deposito delle indagini 

geologiche di fattibilità al Genio Civile che in data 23 agosto 2017 aveva dato esito positivo senza 

prescrizioni. 

 

La Variante al RU oggetto della presente Relazione interessa in maniera specifica due aree del 

Capoluogo interne al centro abitato e non modifica né gli obiettivi né le azioni previste nelle Schede del 

RU vigente. 

La Variante non apporta inoltre modifiche al perimetro dell’ATRU 07 e della PEQ 11 ed agisce all’interno 

del perimetro del centro abitato, limitandosi, come detto, a riconfermare le previsioni contenute nelle 

schede decadute del RU ed integrandolo al fine di far proprie le considerazioni e le prescrizioni emerse 

in sede di Conferenza paesaggistica svoltasi il 7.06.2017. 

 

La Variante, ai sensi dell’art. 30  e 32 della L.R. 65/2014, si configura come Variante Semplificata. La 

Variante, come sarà spiegato nei paragrafi successivi della presente Relazione, ha per oggetto previsioni 

interne al perimetro del territorio urbanizzato e non comporta incremento al dimensionamento né 

diminuzione degli standard. Pertanto, ai sensi dell’art. 28bis della L.R. 65/2014, in quanto variante 

semplificata per i requisiti testé ricordati, non è soggetta all’avvio del procedimento ai sensi dell’art. 17 

della L.R. 65/2014. Si procede, pertanto, all’adozione degli elaborati progettuali costituiti dalla presente 

Relazione Tecnico-Illustrativa e dalle due schede ATRU 07 e PEQ 1. 

Per quanto concerna l’attività di Valutazione Ambientale Strategica, la Città Metropolitana di Firenze, in 

qualità di Autorità Competente, ha trasmesso al Comune di San Caciano in Val di Pesa, prot. N. 24982 

del 25 Maggio 2018, il  Provvedimento di esclusione da VAS riferito alla Verifica di assoggettabilità 

semplificata a VAS ex art. 5 comma 3-ter L.R. 10/2010 relativa alla Variante al RUC scheda ATRU07 e 

PEQ 01. 

  

                                                      
1 La scheda della PEQ 1 prende atto della modifica di perimetro in accoglimento di un’osservazione al Ru a suo 

tempo adottato per la quale era stato modificato il solo perimetro sulla tavola 3.1 e non quello nella scheda PEQ 1. 
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1. I CONTENUTI DELLA VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO 

 

La Variante fa proprie le finalità delle Schede decadute e riconferma gli obiettivi che l’Amministrazione 

Comunale intende perseguire nel centro abitato del Capoluogo; la Variante quindi non modifica le 

strategie generali e specifiche del RU. 

 

Le finalità e le azioni della Scheda ATRU 07 e della Scheda PEQ1 riconfermate dalla Variante sono: 

 

Finalità della Scheda ATRU 07  

L’area e l’immobile esistente, ad attuale destinazione produttiva, si scorgono dalla valle: questo elemento 

porta a considerare la riqualificazione dell’area come determinante sia del recupero del degrado, sia 

della percezione paesaggistica. Altro indicatore importante è la panoramicità; infatti dall’area si beneficia 

della vista sulla valle e sul borgo di Decimo. Questo elemento dovrà essere considerato come prioritario 

in sede di progettazione in modo tale da valorizzarne le potenzialità a fini pubblici. Da prevedersi una 

“terrazza sulla valle” il più possibile naturale e a seguire le curve di livello attuali. Le destinazioni d’uso 

ammesse sono finalizzate a creare, nel Capoluogo, una nuova centralità pulsante e vitale. 

In termini di contributo alla città pubblica e alla soluzione di criticità individuate, l’intervento dovrà 

prevedere e costruire: 

• viabilità dell’intervento ATRU 08 confinante e, pertanto, dovrà essere posto in essere un 

coordinamento, facente capo all’A.C., per prevedere le necessarie connessioni 

• una terrazza naturale di affaccio sulla valle, con percorso pedonale, situata al confine dell’area di 

intervento. 

 

Azioni della Scheda ATRU 07  

• realizzare edifici con destinazione residenziale, commerciale di vicinato al solo piano terra e 

direzionale. Dimensionamento: - SUL: 1500 mq fuori terra di cui, 1100 mq a destinazione 

residenziale, 200 mq per il commerciale di vicinato e 200 mq a destinazione direzionale di 

servizio. - Sup. Coperta: 750 mq - N piani: 2 piani fuori terra - Piano interrato: è ammessa la 

realizzazione di locali interrati; - H max: 7,5 m 

• edilizia residenziale sociale: vedi artt. 10 e 11 NTA Cessione di Parcheggi, Attrezzature e verde 

pubblico: come scaturiranno dal calcolo degli standard 

• l’intervento deve soddisfare i requisiti di buon inserimento nel contesto, di contributo alla 

funzionalità dell’abitato, di buone soluzioni per la percezione visiva dato che preme sulle risorse 

rapporto aree edificate-non edificate, recupero delle situazioni degradate, inserimento sul 

territorio, visibilità dell’intervento, incidenza su aree paesaggistiche.  

• è fatto obbligo di utilizzare orientamento e distribuzione interna per il rispetto delle norme di 

risparmio energetico. 
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Azioni della Scheda PEQ1 

• realizzare edifici con destinazione residenziale in un lotto intercluso. Dimensionamento: - 

SUL 300,00 mq. N. piani: 2 piani fuori terra; - H max: 7,5  

 

Alle azioni già previste dalla Scheda ATRU07 e dalla Scheda PEQ1 del RU vigente, la Variante in 

oggetto aggiunge un’ulteriore disposizione che intende rispettare ed attuare i contenuti delle Conclusioni 

riportate nel verbale della Conferenza Paesaggistica svoltasi ai sensi dell’art. 21 e della Conferenza dei 

servizi ai sensi dell’art. 23 della Disciplina del Piano PIT/PPR, per l’esame della Variante Semplificata al 

RU – Scheda AT08; Piano Attuativo di iniziativa privata Schede ATRU 07 e PEQ1. La Conferenza si è 

tenuta il 7.06.2017. 

 

La scheda ATRU07 oggetto di Variante contiene pertanto la seguente prescrizione aggiuntiva:  

- gli interventi dovranno valorizzare gli spazi urbani di progetto con particolare riferimento al 

sistema di spazi aperti di uso pubblico che si viene a creare con il prolungamento di via Kennedy 

all’altezza del trivio. 

 

 

Carta topografica reperito presso il sito della Regione Toscana http://www.regione.toscana.it/home 

 

       Area interessata dalla Variante al RU – Scheda ATRU 07 

Area interessata dalla Variante al RU – Scheda PEQ1 

Di seguito si riportano un estratto della tavola PR 3.1- Disciplina degli Insediamenti. Esistenti e delle 

Trasformazioni del RU vigente con evidenziata le aree oggetto di Variante e le Schede ATRU 07 e PEQ1 

del RU vigente ed oggetto di Variante. 

http://www.regione.toscana.it/home
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Estratto dell’elaborato PR 3.1- Disciplina degli Insediamenti. Esistenti e delle Trasformazioni 

 

 

       Area interessata dalla Variante al RU – Scheda ATRU 07 

   Area interessata dalla Variante al RU – Scheda PEQ1 
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Di seguito si riportano la Scheda ATRU 07 e la Scheda PEQ1 del RU vigente, ad oggi decadute, ed 

oggetto di riconferma. 
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Di seguito si riportano le nuove schede aggetto della presente Variante di riconferma. 
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2. ESAME DEL QUADRO ANALITICO COMUNALE 

 

2.1 Il Piano Strutturale  

Il Comune di San Casciano in Val di Pesa ha approvato il proprio Piano Strutturale con Deliberazione del 

Consiglio Comunale n. 15 del 16/03/2009, pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana n.16 

del 22/04/2009. 

Con Deliberazione n. 9 del 08 febbraio 2016 l’Amministrazione Comunale ha avviato il procedimento di 

Variante al Piano Strutturale ai sensi dell’art. 17 della LR n. 65/2014 e contestuale avvio di procedimento 

di valutazione ambientale strategica (VAS) del D.lgs. 152/2006 e dell’art. 23 della LR 10/2010. 

Con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 67 del 3/10/2016 l’Amministrazione Comunale ha adottato 

la variante tematica del Piano Strutturale ai sensi degli articoli 19 e 20 della LR 65/2014 e s.m.i.  

Con deliberazione del Consiglio Comunale n. 41 del 19/06/2017 l’Amministrazione Comunale  ha 

approvato la  Variante tematica del Piano Strutturale ai sensi degli artt. 19 e 20 della L.R. 65/2014 e 

s.m.i.. La Conferenza di Servizi di cui all’art. 21 della disciplina del PIT/PPR, finalizzata all’adeguamento 

della variante al Piano Paesaggistico Regionale, si è conclusa favorevolmente in data 19/07/2017. 

L’avviso di approvazione è stato pubblicato sul BURT n. 30 in data 26/07/2017. L’efficacia della Variante 

tematica al Piano Strutturale acquista efficacia, ai sensi dell’art. 19 comma 7 della LR 65/2014, decorsi 

trenta giorni dalla pubblicazione sul BURT. 

 

 

Gli obiettivi del Piano Strutturale di seguito riportati, sono stati ripresi dalla Valutazione Integrata del PS e 

sono estrapolati in parte dalla Disciplina ed in parte dallo Statuto, sono inoltre elencati gli obiettivi 

specifici per l’UTOE 2 (in cui ricadono le aree oggetto di Variante). 

 

 

OBIETTIVI DEL PIANO STRUTTURALE 

Obiettivi generali (Disciplina art. 1) 

1.- La formazione della conoscenza delle risorse territoriali quale base per la definizione delle scelte di 

governo del territorio; 

2.- La tutela e la valorizzazione del patrimonio ambientale, paesaggistico ed insediativo; 

3.- Il razionale, appropriato e sostenibile utilizzo delle risorse esistenti per azioni promosse al fine di 

migliorare la qualità della vita e garantire lo sviluppo civile della collettività. 

 

Obiettivi dello Statuto (Disciplina art. 9) 

4.- L’attribuzione di valore di risorsa primaria al patrimonio edilizio e urbanistico costituente l’identità 

storica e morfologica del territorio comunale; 

5.- La tutela e la valorizzazione di risorse non rinnovabili; 
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6.- Lo sviluppo e l’incentivazione delle attività produttive compatibili con l’ambiente; 

7.- Il mantenimento e miglioramento della qualità della vita attraverso l’innalzamento dei servizi; 

8.- Lo sviluppo delle zone meritevoli di tutela la definizione e l’applicazione di metodologie sostenibili di 

uso del suolo in agricoltura; 

9.- La conservazione e l’incentivazione della qualità del costruito; 

10.- La salvaguardia e la valorizzazione del paesaggio; 

11.- Il recupero delle aree che hanno subìto alterazioni. 

 

 

UTOE N.2 - DORSALE DI CRINALE PRINCIPALE 

OBIETTIVI GENERALI UTOE 

OU.5- tutela e la valorizzazione delle zone di crinale, attuata in primo luogo mediante il contenimento 
dell’edificato dei centri urbani maggiori; 

OU.6- recupero dei livelli qualitativi delle prestazioni offerte dalle risorse territoriali, al fine di incrementare 
la vivibilità e la sostenibilità dei centri maggiori; 

OU.7- riqualificazione delle aree compromesse e degradate 

OU.8- valorizzazione del territorio sviluppando opportunità di fruizione correlate all’attività turistico-
ricettiva nonché alla permanenza e sviluppo dei servizi sanitari di emergenza territoriale (118) e Punto di 
primo soccorso  

 

OBIETTIVI SPECIFICI/AZIONI 

- (Pps) contenimento dell’espansione edilizia dei centri urbani presenti, con particolare riguardo per i 

due centri urbani maggiori  

- riorganizzazione delle aree a verde pubblico già presenti sul territorio  

- potenziamento delle dotazioni di parcheggi e miglioramento della viabilità, sia di attraversamento che 

di circonvallazione  

- divieto di nuove edificazioni a destinazione residenziale nelle zone di crinale del territorio aperto non 

limitrofe ai centri abitati  

- la possibile riutilizzazione a fini turistico-ricettivi dell’edificio che attualmente ospita la casa comunale,  

correlata alla realizzazione del nuovo palazzo comunale  

- permeabilità delle aree urbane e loro correlazione con il territorio aperto  

- realizzazione di viabilità di crinale ciclo-pedonale  

- interventi di riqualificazione delle aree artigianali già realizzate 

 

 

 

In merito ai contenuti della Variante al Regolamento Urbanistico oggetto della presente relazione si 

ritiene che essa sia coerente con le strategie e con gli obiettivi del Piano Strutturale e che gli obiettivi del 

Piano Strutturale siano sostenuti e perseguiti dagli obiettivi specifici della Variante. 
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2.2 Il Regolamento Urbanistico  

 

Il Consiglio Comunale del Comune di San Casciano in Val di Pesa ha approvato il primo Regolamento 

Urbanistico con Delibera 43 del 18 giugno 2012 (pubblicata sul BURT n.31 del 1° agosto 2012). 

e con successive deliberazioni n. 71 del 30 settembre 2013 e n. 71 del 30 luglio 2015  sono state 

approvate la prima variante e la seconda variante del RUC. Infine è stata approvata la terza variante 

riguardante la scheda  AT 08 nel giugno 2017. 

 

Di seguito si riporta l’elenco completo degli obiettivi del Regolamento Urbanistico specificati nella 

Valutazione Integrata del Regolamento Urbanistico. 

 

OBIETTIVI  DEL REGOLAMENTO URBANISTICO   

O.1-  Valorizzazione e tutela della qualità paesistico ambientale e storico culturale del territorio aperto e 

dei centri abitati 

O.2-  Valorizzazione dell’offerta di servizi locali 

O.3-  Incentivazione della produzione agricola di qualità 

O.4-  Valorizzazione della dimensione turistica e culturale 

O.5-  Promozione di attività produttive e imprenditoriali 

O.6- Individuazione di adeguati strumenti di gestione e controllo dello sviluppo “sostenibile” del 

patrimonio storico-architettonico e paesaggistico del Territorio aperto 

O.7-  Riconoscibilità e accessibilità del territorio ai diversi fruitori 

O.8-  Promuovere, in tutti gli interventi, pubblici e privati, tanto sul patrimonio edilizio esistente che di 

nuova realizzazione, il criterio della sostenibilità e dare attuazione ai principi della qualità, della 

responsabilità, dell’efficacia ed efficienza 

O.9-  Limitare e circoscrivere le azioni di trasformazione territoriale comportanti nuovo consumo di suolo 

e, in rapporto alla loro consistenza, correlarle a specifiche finalità di carattere generale (limitare al 

massimo l’espansione insediativa, rispondendo ai bisogni della popolazione con particolare attenzione 

alle fasce più debole) 

O.10-  Garantire, nelle aree oggetto di valutazione risultate a compatibilità condizionata nel PS e  che il 

RU valuterà realizzabili: 

• un corretto inserimento degli interventi nel tessuto insediativo al fine di tutelare e salvaguardare i 

contesti  - paesaggistici e territoriali – interessati 

• l’adozione di tecnologie costruttive sostenibili 

• la previsione di housing sociale 

• mitigazioni e compensazioni anche non limitate al ristretto ambito territoriale oggetto di intervento; 

O.11-  Mantenimento e valorizzazione delle tipologie architettoniche tipiche in maniera da assicurare il  

soddisfacimento delle esigenze legate alla produzione agricola e dei residenti che non svolgono attività 

legate all’agricoltura 

O.12-  Incentivare gli interventi utili alla valorizzazione del patrimonio edilizio esistente, nel rispetto dei 

suoi elementi costitutivi e perseguendo la valorizzazione di un paesaggio rurale in trasformazione e 

coerente 
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O.13- Individuare buone pratiche agricole che salvaguardino e valorizzino le caratteristiche del 

paesaggio agrario e tutelino l’assetto idrogeologico dei terreni 

O.14-  Assicurare lo sviluppo e la riqualificazione delle aree produttive esistenti incrementando la qualità 

insediativa, l’efficienza ambientale e la funzionalità  

O.15-   Limitare le espansione delle zone produttive e consentirle solo se sono assicurati: 

• l’effettivo utilizzo 

• l’alta qualità energetica ed estetica degli edifici 

• l’elevato grado di innovazione dei soggetti utilizzatori 

• non comportino interventi sulle infrastrutture diversi dall’adeguamento 

O.16-   Dare concreta realizzazione al principio della filiera corta 

O.17-  Incentivare l’utilizzo delle energie rinnovabili, attuando gli indirizzi e secondo le previsioni del 

Piano Energetico Regionale 

O.18-  Promuovere la produzione di energia da fonti rinnovabili per autoconsumo, sia nelle nuove 

costruzioni che nelle ristrutturazioni di edifici pubblici e privati 

O.19- Indirizzare tutti interventi edilizi verso obiettivi di risparmio energetico e contenimento dei consumi, 

vincolando le nuove edificazioni all’adozione di tecniche edilizie di bioarchitettura, all’uso razionale e 

responsabile della risorsa idrica, alla riduzione dei rifiuti alla fonte ed il loro corretto conferimento 

O.20-  Promuovere interventi pubblici e privati finalizzati sia all’uso razionale della risorsa idrica che a far 

fronte alle carenza della risorsa nei periodi maggior domanda 

O.21- Individuare elementi di qualificazione dell’offerta turistica a integrazione della tradizionale attività 

legata alle produzioni tipiche 

O.22-  Puntare alla realizzazione di strutture ricettive capaci di offrire servizi differenziati e competitivi 

con le tendenza di mercato 

O.23-  Assicurare la permeabilità del territorio attraverso la percorrenza pedonale, il trekking ed il 

cicloturismo 

O.24-  Garantire, prima e durante la redazione del RU e al momento della definitiva adozione, la 

massima comunicazione ed informazione e la piena e corretta partecipazione dei cittadini 

O.25-  Dare adeguata risposta alla domanda di housing sociale 

O.26-  Rimuovere i degradi in territorio aperto costituiti da edifici incongrui e ridurre i rischi di loro 

aggravamento tramite recupero in loco a diversa destinazione 

O.27-  Recuperare aree dismesse in tessuti urbani con conseguente ripristino di equilibri ambientali, 

paesaggistici e insediativi tramite incremento di qualità urbana e di servizi 

O.28-  Contenere il consumo di suolo e la crescita insediativa solo nelle aree libere interne ai centri 

abitati o in quelle di loro margine 

O.29-  Incrementare i servizi urbani, ivi compresi gli spazi pubblici qualitativamente connotati per 

l’aumento dei valori sociali dell’identità collettiva, dell’aggregazione e dell’integrazione 

O.30-  Perseguire, nei tessuti urbani, l’incremento delle qualità urbana, ambientale, edilizia, quale 

requisito per i diritti alla vita urbana accessibili e garantiti 

O.31-  Preservare, negli ambiti e nei tessuti storici (CS, S1, S2, S3, S4, S5, S6) il patrimonio edilizio e 

urbanistico inteso come complesso delle qualità storico – testimoniali degli edifici e degli spazi pubblici e 

delle relazioni fra di essi 
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O.32-  Mantenere, negli ambiti e nei tessuti storici (CS, S1, S2, S3, S4, S5, S6), la popolazione residente 

e le attività culturali e tradizionali, migliorando le condizioni abitative e la dotazione di servizi pubblici e 

privati. 

 

 

La Variante non ridefinisce o modifica gli obiettivi del Regolamento Urbanistico ma si limita a 

riconfermare due previsioni già contenute nel RU vigente ma decadute; la variante contribuisce a 

riqualificare una porzione del territorio del Capoluogo di importanza strategica, a migliorare la viabilità ed 

i servizi del centro abitato garantendo al contempo la creazione di spazi attrattivi ed una nuova centralità 

pulsante e vitale 

 

Si ritiene quindi di poter affermare, che i contenuti della Variante risultano coerenti con le strategie, gli 

obiettivi e le scelte del Regolamento Urbanistico vigente e che questi siano confermati dalla Variante 

puntuale oggetto di valutazione. 
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3. ESAME DEL QUADRO ANALITICO REGIONALE  

 

3.1 I contenuti del PIT/PPR 

Il Consiglio Regionale ha approvato il Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano Paesaggistico 

con Deliberazione del 27 marzo 2015, n. 37. 

Le previsioni oggetto della Variante ricadono all’interno del centro abitato di San Casciano in Val di Pesa 

ed interessano due aree da cui si gode un’ampia vista verso la valle e verso Decimo e che attualmente 

non contribuiscono a creare spazio urbano qualificato, ma, al contrario ed in particolare l’area di cui alla 

Scheda ATR07, a determinare degrado. 

Al fine di verificare la coerenza dei contenuti della Variante con i contenuti del PIT/PPR e di verificare il 

rispetto delle indicazioni, delle prescrizioni e delle direttive dettate dal Piano regionale, sono stati 

analizzati, tenendo conto delle specifiche tematiche ed azioni della Variante, i seguenti elaborati: 

1. scheda Ambito 10 - Chianti; 

2. Abaco delle invarianti, terza invariante - Il carattere policentrico e reticolare dei sistemi 

insediativi, urbani e infrastrutturali. 

  

Inoltre si riportano, al successivo paragrafo 5.3, l’estratto cartografico e la Scheda del Vincolo DM 

31/01/1966 - G.U. 60 del 1966 interessato dalla Variante. 

 

 

Per quanto concerne la Disciplina d’uso dell’Ambito 10- Chianti, la Variante è coerente con l’Obiettivo di 

Qualità n.1 e risulta rispettare quanto prescritto nelle Direttive correlate n 1.1 e n.1.5. 

Di seguito si riporta l’Obiettivo 1 e la suddette Direttive. 

 

Obiettivo 1 
Tutelare, riqualificare e valorizzare la struttura insediativa di lunga durata, improntata sulla regola 
morfologica di crinale e sul sistema della fattoria appoderata, strettamente legato al paesaggio 
agrario 
 
Direttive correlate 
 
Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo del 
territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono, ai sensi dell’art. 4 della 
Disciplina del Piano, a: 

1.1 - mantenere la leggibilità della struttura insediativa di crinale, evitando nuove espansioni che alterino 
l’integrità morfologica e percettiva dei nuclei storici, nonché la loro relazione con il supporto 
geomorfologico; tutelare, altresì, le visuali panoramiche che traguardano tali insediamenti e i 
rapporti di reciproca intervisibilità; 

 
1.5 - assicurare che i nuovi interventi: 

- siano opportunamente inseriti nel contesto paesaggistico senza alterarne la qualità morfologica e 
percettiva;  

- siano coerenti per tipi edilizi, materiali, colori e altezze; 
- rispettino le regole insediative e architettoniche storiche; 
- tengano conto della qualità delle visuali, degli scorci paesistici e dei punti panoramici; 
- contribuiscano all’incremento degli spazi pubblici in termini di quantità e qualità morfologica. 
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Le previsioni oggetto della Variante ricadono, come detto, all’interno del centro abitato del Capoluogo 

risulta quindi interessata la terza invariante dell’Ambito - Il carattere policentrico e reticolare dei sistemi 

insediativi, urbani e infrastrutturali. 

Il Comune di San Casciano in Val di Pesa è uno degli insediamenti che definisce e costituisce il 

Morfotipo insediativo policentrico a maglia del Paesaggio storico collinare (morfotipo n.5), articolazione 

5.5 Il Chianti fiorentino e senese.  

Dall’analisi delle Indicazioni per le azioni, contenute nell’Abaco delle Invarianti, emerge che la Variante 

contribuisce, così come richiesto dal PIT/PPR, alla: 

Tutela dell’integrità morfologica dei centri, nuclei, aggregati storici ed emergenze storiche, dei loro intorni 
agricoli e degli scenari da essi percepiti nonché delle visuali panoramiche da e verso tali insediamenti; in 
particolare: 

- evitare intrusioni visuali sui profili collinari di valore storico architettonico; 
- evitare ulteriori processi di urbanizzazione diffusa lungo i crinali; 
- mitigare l’impatto paesaggistico delle urbanizzazioni recenti; 
- prevedere specifiche misure per il corretto inserimento progettuale dei nuovi interventi nel 

contesto insediativo e paesaggistico esistente, dal punto di vista urbanistico, architettonico e 
visuale 

 

La Variante infatti ha come obiettivo quello di garantire un migliore inserimento nel contesto 

dell’intervento della schede ATRU 07 e PEQ1; tale indicazione e prescrizione è stata ulteriormente 

ribadita con l’aggiunta di un’ulteriore prescrizione in coerenza e nel rispetto delle conclusioni della 

Conferenza Paesaggistica del Piano Attuativo (presentato quando ancora le schede di trasformazione 

erano vigenti) tenutasi il 7.06.2017. 

 

Le schede oggetto di Variante conterranno, infatti, la seguente prescrizione aggiuntiva  

- gli interventi dovranno valorizzare gli spazi urbani di progetto con particolare riferimento al 

sistema di spazi aperti di uso pubblico che si viene a creare con il prolungamento di via Kennedy 

all’altezza del trivio. 
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3.2 La disciplina degli immobili ed aree di notevole interesse pubblico 

 

Dall’analisi degli elaborati del Piano Regionale è emerso che le aree oggetto di Variante ricadono nel 

vincolo istituito con il DM 31/01/1966 - G.U. 60 del 1966. 

Le area oggetto di Variante non risultano invece interessata dalla presenza di Aree tutelate per Legge. 

 

Di seguito si riporta un estratto cartografico e la Sezione 4 - Elementi identificati, identificazione dei valori 

e valutazione della loro permanenza - trasformazione, disciplina d’uso dell’Elaborato 3B del PIT/PPR. 

 

 

 

Estratto della Carta Immobili ed aree di notevole interesse pubblico D. Lgs. 42/2004, art. 136  (fuori scala) 
 
 
 

Legenda 

  Immobili ed aree di notevole interesse pubblico 

 

 

       Area interessata dalla Variante al RU – Scheda ATRU 07 

Area interessata dalla Variante al RU – Scheda PEQ1 
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In conclusione dall’analisi dei contenuti del PIT/PPR emerge che le finalità e gli obiettivi della Variante al 

RU risultano coerenti con le politiche e le strategie regionali. 

Inoltre le azioni della Variante non interferiscono con i valori oggetto di tutela del vincolo DM 60/1966 e 

per quanto concerne le prescrizioni contenute nella parte C) delle sezione 4 non si rilevano particolari 

criticità o contrasti con le previsioni della Variante. 

 

Sulla base dei contenuti del PIT/PPR sopra richiamanti emerge che la Variante è coerente con il Piano 

regionale e rispetta le indicazioni, le direttive e le prescrizioni che interessano l’area oggetto di variante. 


