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Comune di San Casciano Val di Pesa (FI)
Piano Operativo 

ESTRATTO DEL PIANO OPERATIVO
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ATID2.14 - SAN CASCIANO - RIQUALIFICAZIONE AREA EX MACELLI
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Comune di San Casciano Val di Pesa (FI)
Piano Operativo 

VINCOLI PAESAGGISTICI

D.Lgs. 42/2004 - Art. 136 - Immobili e aree di notevole interesse pubblico

DM 31/05/01 G.U. 200 DEL 2001 / DM 31/01/66 G.U. 60 DEL 1966

Territori contermini ai laghi

Fiumi, torrenti, corsi d’acqua

Territori coperti da foreste e boschi

ATID

2.14

D.Lgs. 42/2004 - Art. 142 - Aree tutelate per legge

Dalla Sezione 4 della Scheda di vincolo ex DM 60/1966 (allegato 3B al PIT/PPR) si traggono le prescrizioni significative:
C – prescrizioni

2.c.1. Sono ammessi interventi di trasformazione a condizione che non alterino il rapporto storico e percettivo tra agroecosistemi e vegetazione naturale e seminaturale.

2.c.2. Non sono ammessi interventi che compromettano l’efficienza dell’infrastrutturazione ecologica costituita da elementi vegetali lineari (siepi, siepi alberate, vegetazione ripariale) e puntuali (piccoli nuclei forestali, grandi
alberi camporili, piccoli laghetti e pozze).

3.c.2. Gli interventi volti a migliorare la fruibilità e la salubrità di locali interrati o seminterrati siano realizzati evitando sbancamenti di terreno tali da alterare la tipologia dell’edificio, la corografia dei luoghi e l’aumento dei piani visibili dell’edificio, pur in assenza di un innalzamento della quota
assoluta.

3.c.3. Gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia sono ammessi a condizione che:
- mantengano i caratteri connotativi della trama viaria storica e i manufatti che costituiscono valore storico-culturale;

- siano mantenuti i coni e i bersagli visivi (fondali, panorami e skylines);

- siano mitigati gli effetti di frattura indotti dagli interventi infrastrutturali, sul paesaggio;

- siano armonici per forma, dimensioni, orientamento, con le caratteristiche morfologiche proprie del contesto territoriale;

- sia garantita qualità insediativa attraverso un’articolazione equilibrata tra spazi aperti e costruito con particolare riferimento alla qualità progettuale degli spazi di fruizione collettiva;

- le nuove aree di sosta e parcheggio, elaborati sulla base di progetti di integrazione paesaggistica, non compromettano l’integrità della percezione visiva da e verso i centri, i nuclei e le emergenze, garantendo il mantenimento di ampie superfici permeabili;
- eventuali impianti fotovoltaici con funzione di frangisole sono consentiti solo quando sono parte integrante di progetti architettonici integrati di autosufficienza complessiva del fabbricato, di alta qualità tecnologica, con l’esclusione dei criteri di mera sovrapposizione e/o aggiunta, con preferenza
per quelli di tipo orientabile e/o aderenti alle superfici dei fronti.
3.c.4. Non sono ammesse previsioni di nuova edificazione che costituiscano nuclei isolati rispetto al territorio urbanizzato.
4.c.1. Gli interventi di trasformazione sono ammessi a condizione che non interferiscano negativamente con le visuali panoramiche, limitandole o occludendole e sovrapponendosi in modo incongruo con gli elementi significativi del paesaggio.
4.c.5. L’inserimento di manufatti non dovrà interferire negativamente o limitare le visuali panoramiche. Le strutture per la cartellonistica e la segnaletica non indispensabili per la sicurezza stradale dovranno armonizzarsi per posizione, dimensione e materiali con il contesto paesaggistico e

antenere l’integrità percettiva delle visuali panoramiche.

152



3

A
T

 - A
re

e
 d

i tra
s
fo

rm
a

z
io

n
e

   

Comune di San Casciano Val di Pesa (FI)
Piano Operativo 

VINCOLI PAESAGGISTICI
ATID

2.14Dalla Sezione 4 della Scheda di vincolo ex DM 200/2001 (allegato 3B al PIT/PPR) si traggono le prescrizioni significative:
C – prescrizioni

2.c.1. Sono ammessi interventi di trasformazione a condizione che non alterino il rapporto storico e percettivo tra agroecosistemi e vegetazione naturale e seminaturale.

2.c.2. Non sono ammessi interventi che compromettano l’efficienza dell’infrastrutturazione ecologica costituita da costituita da elementi vegetali lineari (siepi, siepi alberate, vegetazione ripariale) e puntuali (piccoli nuclei forestali, grandi alberi camporili, piccoli laghetti e pozze).
2.c.3. Non sono ammessi interventi sulla vegetazione ripariale e sugli ecosistemi fluviali in contrasto con le specifiche norme in materia. Eventuali interventi in tale contesto dovranno porsi l’obiettivo della salvaguardia delle vegetazione ripariale, della continuità longitudinale e trasversale degli
ecosistemi fluviali valorizzando le tecniche di ingegneria naturalistica.
3.c.2. Gli interventi volti a migliorare la fruibilità e la salubrità di locali interrati o seminterrati siano realizzati evitando sbancamenti di terreno tali da alterare la tipologia dell’edificio, la corografia dei luoghi e l’aumento dei piani visibili dell’edificio, pur in assenza di un innalzamento della quota
assoluta.

3.c.3. Gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia sono ammessi a condizione che:
- mantengano i caratteri connotativi della trama viaria storica e i manufatti che costituiscono valore storico-culturale;

- siano mantenuti i coni e i bersagli visivi (fondali, panorami e skylines);

- siano mitigati gli effetti di frattura indotti dagli interventi infrastrutturali, sul paesaggio;

- siano armonici per forma, dimensioni, orientamento, con le caratteristiche morfologiche proprie del contesto territoriale;

- sia garantita qualità insediativa attraverso un’articolazione equilibrata tra spazi aperti e costruito con particolare riferimento alla qualità progettuale degli spazi di fruizione collettiva;

- le nuove aree di sosta e parcheggio, elaborati sulla base di progetti di integrazione paesaggistica, non compromettano l’integrità della percezione visiva da e verso i centri, i nuclei e le emergenze, garantendo il mantenimento di ampie superfici permeabili.
- eventuali impianti fotovoltaici con funzione di frangisole sono consentiti solo quando sono parte integrante di progetti architettonici integrati di autosufficienza complessiva del fabbricato, di alta qualità tecnologica, con l’esclusione dei criteri di mera sovrapposizione e/o aggiunta, con preferenza
per quelli di tipo orientabile e/o aderenti alle superfici dei fronti.
3.c.4. Non sono ammesse previsioni di nuova edificazione che costituiscano nuclei isolati rispetto al territorio urbanizzato.
3.c.6. Per gli interventi relativi a edifici di valore storico, tipologico e architettonico appartenenti ad un sistema storicamente consolidato è prescritto il mantenimento del carattere distintivo del rapporto di gerarchia tra edifici principali e di pertinenza attraverso la conservazione dei caratteri esteti-
co-percettivi che contraddistinguono tale sistema; non sono ammesse demolizioni e relativi accorpamenti dei volumi demoliti di elementi costituenti il sistema storicamente consolidato che ne comportino la destrutturazione.

3.c.7. Gli interventi volti a migliorare la fruibilità e la salubrità di locali interrati o seminterrati siano realizzati evitando sbancamenti di terreno tali da alterare la tipologia dell’edificio, la corografia dei luoghi e l’aumento dei piani visibili dell’edificio, pur in assenza di un innalzamento della quota
assoluta.

3.c.13. Per gli interventi relativi a edifici di valore storico, tipologico e architettonico appartenenti ad un sistema storicamente consolidato è prescritto il mantenimento del carattere distintivo del rapporto di gerarchia tra edifici principali e di pertinenza attraverso la conservazione dei caratteri
estetico-percettivi che contraddistinguono tale sistema; non sono ammesse demolizioni e relativi accorpamenti dei volumi costituenti il sistema storicamente consolidato che ne comportino la destrutturazione.

3.c.14. Nella progettazione delle cantine siano evitate soluzioni monumentali e fuori scala dei fronti, i piazzali di pertinenza siano strettamente dimensionati in rapporto alle necessità di servizio, valutando, sui crinali e nelle aree ad elevata intervisibilità, la compatibilità con la morfologia dei

luoghi, privilegiando una localizzazione prossima ad una idonea rete viaria esistente.

3.c.15. Non sono ammessi gli interventi che

4.c.1. Gli interventi di trasformazione sono ammessi a condizione che non interferiscano negativamente con le visuali panoramiche, limitandole o occludendole e sovrapponendosi in modo incongruo con gli elementi significativi del paesaggio.
4.c.2. Sono da escludere interventi di trasformazione, compresi i muri di recinzione o altre barriere visive, tali da occludere i varchi visuali verso le emergenze valoriali riconosciute dalla scheda di vincolo.

4.c.3. Non sono consentiti interventi che comportino la privatizzazione dei punti di vista (belvedere) accessibili al pubblico.

4.c.4. Inoltre si fa condizione che:
- i sistemi e i metodi di illuminazione pubblica e privata prospicienti la pubblica via e gli spazi pubblici in generale garantiscano la qualità e la compatibilità con il contesto evitando l’esaltazione scenografica del singolo edificio, a favore di una luce diffusa e soffusa.
4.c.5. L’inserimento di manufatti non dovrà interferire negativamente o limitare le visuali panoramiche. Le strutture per la cartellonistica e la segnaletica non indispensabile per la sicurezza stradale dovranno armonizzarsi per posizione, dimensione e materiali con il contesto paesaggistico e

mantenere l’integrità percettiva delle visuali panoramiche.

4.c.6. Non sono consentiti interventi che comportino la realizzazione di nuovi depositi a cielo aperto, compreso l’ampliamento di quelli esistenti, che interferiscano negativamente con le visuali panoramiche ad eccezione di quelli riconducibili ad attività di cantiere. Sono ammessi in tutti i casi in

cui adottino soluzioni atte a minimizzarne l’impatto visivo, al fine di non compromettere gli elementi valoriali identificati nella scheda.
4.c.7. La realizzazione di piscine potrà avvenire solo in spazi liberi o comunque privi di alberature d’alto fusto di pregio, dovrà prevedere l’impiego di materiali tradizionali, di interventi di mitigazione; gli apparati tecnici dovranno essere completamente interrati.
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Comune di San Casciano Val di Pesa (FI)
Piano Operativo 

ATID

2.14

Inv. III_Carta del Territorio Urbanizzato

Inv. I_Carta dei Sistemi Morfogenetici Inv II_Carta della Rete Ecologica

Inv. IV_Carta dei Morfotipi Rurali

INDICAZIONI DELLE INVARIANTI DEL PIT/PPR
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Comune di San Casciano Val di Pesa (FI)
Piano Operativo 

ATID

2.14

ELEMENTI CARATTERISTICI DEL TERRITORIO 

Legenda

Limite area di intervento

Viabilità

Edificato

Verde priavto

Verde pubblico attrezzato

Parcheggio

Bosco
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Comune di San Casciano Val di Pesa (FI)
Piano Operativo 

ATID

2.14

STUDIO DELLE VISUALI PAESAGGISTICHE

AA’

Legenda

Fronte strada

Visualità massima

Visuale Panoramica

Ripresa fotografica

Linea di sezione

Visibilità limitata dalla 

presenza di vegetazione

e dalla morfologia
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Comune di San Casciano Val di Pesa (FI)
Piano Operativo 

ATID

2.14

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

1 2 3

4 5 6

7 8 9
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Comune di San Casciano Val di Pesa (FI)
Piano Operativo 

INDICAZIONI, PRESCRIZIONI E PLANIMETRIA DEGLI INTERVENTI

L’area oggetto di intervento è situata sul margine sud del capoluo-

go, lungo la Via Cassia e comprende il complesso degli ex macelli 

oggi sede della Polizia Municipale.

In tale area l’arciconfraternita della Misericordia intende realizzare 

un’area a servizio della comunità, per ospitare le attività mediche, 

ambulatoriali, diagnostiche e quanto altro risultasse utile a servi-

zio della collettività.

Il progetto prevede la demolizione dell’attuale autorimessa-officina 
e del blocco servizi, compresa la tettoia frontale e la ricostruzio-

ne di due nuovi volumi di due piani, per un’altezza complessiva 

di poco superiore a quella del blocco ex macelli, in modo tale da 

differenziarli planivolumetricamente da quest’ultimo.

Prescrizioni specifiche

- Si prescrive che siano utilizzati materiali e tipologie edilizie 
che dialoghino con il contesto.

- Tutte le attività che si insedieranno dovranno tendere verso l’au-

tosufficienza energetica attraverso l’utilizzo di fonti rinnovabili.

- Per quanto riguarda la realizzazione dei locali interrati/semin-

terrati è necessario effettuare una verifica di stabilità dello scavo al 
fine di operare in condizioni di massima sicurezza. Lo scavo dovrà 
essere effettuato seguendo tutte le cautele del caso (misure 
preventive antiseppellimento per garantire la stabilità del fronte di 
scavo durante le fasi operative), in coerenza con le verifiche di 
stabilità eseguite a priori e con l’obiettivo della massima sicurezza 
per le maestranze e per la struttura medesima.

Dati Dimensionali

Superficie territoriale: 1.158 mq.

Destinazioni d’uso ammesse: servizi pubblici

Modalità d’attuazione: intervento diretto
Dimensionamento

a) Nuova edificazione
- Superficie Edificabile (SE): 600 mq.
- Superficie Coperta (SC): 300 mq.
- N. piani: 2 piani fuori terra
- Altezza del fronte (HF): 8 ml.

b) Edificio destinato a magazzino e/o rimessa
- Superficie Edificabile 300 mq di SE
- N.piani: 1 piano seminterrato/interrato da 
realizza-re al di sotto del

sedime del nuovo edificio

c) Edificio da destinare a sosta coperta mezzi di 
soccorso

- Superficie Edificabile (SE): 150 mq
- N. piani: 1 piano fuori terra

- Altezza Utile (HU): 3,50 ml

ATID

2.14

Area localizzazione parcheggi pubblici

Area interessata dagli interventi edilizi

Area pubblica pavimentata

Verde pubblico

Area permeabile/Area a Verde

Fascia ripariale - bosco

Edificio esistente da mantenere

Allineamento fronte costruito

Fabbricato da recuperare (restauro)

Percorso pedonale

Coni visivi/visuale da mantenere

Schermatura vegetazionale

Tracciato stradale

Filari

Sistemazione strada eisistente

Oliveto/Vigneto

158



9

A
T

 - A
re

e
 d

i tra
s
fo

rm
a

z
io

n
e

   

Comune di San Casciano Val di Pesa (FI)
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ATID

2.14

PO - PROGETTI NORMA AREE DI TRASFORMAZIONE E COMPLETAMENTO INDICAZIONI E PRESCRIZIONI PER GLI INTERVENTI - ASPETTI GEOLOGICI E IDROGEOLOGICI
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