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art.35 regolamento urbanistico: servizi collettivi 
• 1. Definizione. Le aree per servizi collettivi individuano le molteplici attività erogate da soggetti pubblici nel territorio comunale. Tali aree, 

esistenti e di progetto, concorrono alla dotazione territoriale specifica (standard DM 1444/1968). 

• 2. Componenti. I servizi collettivi comprendono: spazi per il culto (anche di proprietà privata ma di interesse pubblico), sedi per attività 
culturali, sociali, assistenziali e sanitarie, amministrative ed in generale per pubblici servizi, compresi i mercati coperti. 

• 3. Individuazione. I servizi collettivi esistenti sono individuati con apposita grafia nella tavola “Disciplina del suolo e degli insediamenti” del 
Regolamento Urbanistico in scala 1:2000. Gli immobili sono cartograficamente individuati come servizi in ragione dell’uso prevalente, ma 
non è esclusa la presenza di usi differenti in porzione degli stessi. In tal caso essi assumono la disciplina del subsistema o ambito di 
appartenenza. All’interno dei perimetri dei piani attuativi in corso di realizzazione possono essere presenti aree destinate a sedi di servizi 
che non vengono cartograficamente individuate fino al loro completamento. Le aree per servizi collettivi di nuova realizzazione sono 
specificatamente trattate nelle schede norma ATs, di cui all’art.77 delle presenti norme. 

• 4. Prestazioni. Il Regolamento Urbanistico individua l’elenco delle seguenti prestazioni da garantire nel caso di ampliamento o 
riqualificazione delle attrezzature esistenti: - facile accessibilità mediante collegamenti alla rete pedonale e ciclabile; - prossimità alle 
fermate del trasporto pubblico; - accessibilità a tutti gli utenti eliminando barriere per soggetti diversamente abili.

• 5. Interventi. Su queste aree è sempre consentito il passaggio da un tipo di servizio ad un altro come anche verso i servizi per l'istruzione di 
cui all'art.34. Sono sempre ammessi interventi di adeguamento funzionale dei servizi esistenti, compresi ampliamenti anche fuori sagoma 
nel rispetto dei caratteri storico architettonici e tipologici degli edifici. Nel caso di riassetto generale del servizio è presupposto per il rilascio 
del titolo abilitativo la preventiva approvazione da parte del Consiglio comunale di uno schema progettuale che fornisca gli elementi di 
conoscenza e le necessarie verifiche di compatibilità sulla base dei fattori di impatto con il contesto di cui all’art.20 e con eventuali elementi 
da tutelare, siano essi di carattere territoriale che architettonico. All'interno delle aree destinate a servizi collettivi è possibile insediare 
attività complementari che siano con essi compatibili. La loro realizzazione prescinde dall'acquisizione di destinazione specifica. Sono 
considerate tali anche le attività complementari strettamente necessarie alla fruizione confortevole dei servizi quali somministrazione di 
alimenti e bevande. In tale caso i locali devono essere dotati di certificato di agibilità e possedere i requisiti specifici di cui all'art.21. Qualora 
il servizio pubblico esistente venga dismesso, è sempre consentito l'insediamento della destinazione direzionale comprensiva delle attività 
private di servizio di cui al comma 2, punto 3 dell'art.19 anche in immobili aventi SUL>2.000 mq. 



Area di trasformazione San Biagio a Petriolo



Area di trasformazione relativa alla tramvia



Pericolosità idraulica elevata I3



15.3.2. Pericolosità idraulica elevata I.3.

In queste aree il Regolamento Urbanistico può definire previsioni che consentano interventi di ampliamento, 
adeguamento e ristrutturazione delle opere pubbliche o di interesse pubblico, della viabilità e della rete dei 
servizi pubblici e privati, riferite a servizi essenziali nonché nuove infrastrutture a rete, alle medesime 
condizioni di cui alla classe I.4.

Inoltre può prevedere anche la realizzazione di nuove infrastrutture per le quali sarà comunque necessario, 
attraverso la definizione di fattibilità, garantire la preventiva o contestuale messa in sicurezza per tempo di 
ritorno duecentennale, senza aggravio del rischio nelle aree contermini.

Il Regolamento Urbanistico può definire previsioni riferite a nuova edificazione e ristrutturazione urbanistica 
qualora, nell’ambito della definizione di fattibilità, sia dimostrabile il rispetto di condizioni di sicurezza o sia 
prevista la preventiva o contestuale realizzazione di interventi di messa in sicurezza, se si tratti di insediamenti 
di nuovo impianto esterni al perimetro del centro abitato, o di autosicurezza se si tratti di interventi interni al 
perimetro del centro abitato. In entrambi i casi, con riferimento ad eventi con tempo di ritorno maggiore o 
uguale a 200 anni, sulla base di studi idrologico-idraulici. Il Regolamento Urbanistico può consentire gli 
interventi sul patrimonio edilizio esistente tenendo conto dei principi generali relativi al non aumento del 
livello di rischio idraulico e verificando la coerenza con quanto previsto dalla normativa del PAI.

In questa classe di pericolosità rientrano le aree che, sulla base delle Norme di attuazione del PAI di cui al 
D.P.C.M. 6 maggio 2005, sono classificabili in PI.3 e PI.2, pertanto il Regolamento Urbanistico nell’ambito delle 
definizioni di fattibilità tiene conto delle due differenti zonizzazioni al fine di differenziare i condizionamenti e 
le limitazioni relative.



Fattibilità 
idraulica



Fattibilità idraulica condizionata FI.3. 
Sono consentiti gli interventi di nuova edificazione o la realizzazione di nuove infrastrutture, la ristrutturazione urbanistica e la 
ristrutturazione edilizia con demolizione e ricostruzione a condizione che sia prevista la preventiva o contestuale realizzazione 
di interventi di messa in sicurezza per eventi con tempo di ritorno di 200 anni, anche attraverso interventi diretti sulle strutture 
e sulle dotazioni tecnologiche dei manufatti (infissi a tenuta stagna, impianti di pompaggio, rialzamento prese d’aria, 
realizzazioni perimetri a tenuta stagna, ecc.), comunque senza aggravio del livello di rischio della zona di intervento e delle zone 
limitrofe. Qualora gli interventi di ristrutturazione urbanistica impegnino superfici fondiarie superiori a 100.000 mq, in zone 
classificate PI3 dal Piano Strutturale, gli interventi di messa in sicurezza relativi devono obbligatoriamente interessare il sistema 
responsabile dell’insufficienza idraulica o di drenaggio. Non sono necessarie compensazioni idrauliche per gli interventi 
urbanistico edilizi comportanti:
- volumetrie totali sottratte all’esondazione o al ristagno inferiori a 200 metri cubi in caso di bacino sotteso dalla previsione di 
dimensioni fino ad 1 chilometro quadrato;
- volumetrie totali sottratte all’esondazione o al ristagno inferiori a 500 metri cubi in caso di bacino sotteso di dimensioni 
comprese tra 1 e 10 kmq;
- volumetrie totali sottratte all’esondazione o al ristagno inferiori a 1000 metri cubi in caso di bacino sotteso di dimensioni
superiori a 10 kmq; ad eccezione del caso in cui si rientri nelle aree classificate in Pi3 o Pi4 dal Piano di Assetto Idrogeologico 
(PAI) elaborato dall’Autorità di bacino del fiume Arno. All'interno del perimetro dei centri abitati (come individuato ai sensi 
dell'art.55 della LR 1/2005) non sono necessari interventi di messa in sicurezza per le infrastrutture a rete (quali sedi viarie, 
fognature e sotto servizi in genere)... Sono consentiti senza specifici condizionamenti gli interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria, di restauro e risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia senza demolizione e ricostruzione, nonché tutti 
gli interventi manutentivi necessari a garantire il corretto funzionamento delle reti dei servizi pubblici e privati. Per gli
ampliamenti di Sc superficie coperta, per volumi tecnici di estensione inferiore a 50 mq per edificio, non sono necessari 
interventi di messa in sicurezza.



Esempio di realizzazione in area F3: Il 
progetto della scuola materna Capuana

La scuola è stata costruita al di sopra della quota del battente 
idraulico, cioè dell’altezza presunta che raggiungerebbe l’acqua 
in caso di alluvione. Per questo è stata inserita una rampa. Al di 
sotto della scuola c’è una vasca di raccolta dell’acqua che 
verrebbe sottratta dal volume della scuola.



Le Piagge nel Rapporto sullo stato 
dell’ambiente (VAS)

• Relativamente ai livelli di contaminazione dei suoli, non si hanno 
attualmente dati sufficienti per la definizione di un quadro dettagliato 
estendibile all’intera area urbana, tuttavia si può presupporre che 
l’elevata urbanizzazione della piana abbia creato diverse situazioni di 
criticità. Alcune di queste situazioni sono conosciute e perimetrate 
all’interno del Piano Regionale di Gestione dei Rifiuti – Terzo Stralcio, 
relativo alla Bonifica delle Aree Inquinate; in particolare si segnalano i 
siti di area vasta delle Piagge e dell’Argingrosso. 



Il sito è inserito nel SISBON, sistema informativo siti 
interessati da procedimento di bonifica dell’Arpat


