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AREA  DI  TRASFORMAZIONE  TR 08a* 

P.E.E.P. 1993   
 
COMPARTO DI BADIA A SETTIMO / S. COLOMBANO 

 
 
 
 residenza: mq 30.000 Sul** 

 

** dati tabellari riferiti a superfici per nuovi insediamenti previste da strumenti urbanistici di dettaglio approvati o in corso di formazione 
alla data di approvazione del Piano Strutturale. La Sul indicata è riferita alla porzione di comparto P.E.E.P ancora da realizzare alla 
data di approvazione del Piano Strutturale.   

 
 

DESCRIZIONE 

 
Ampio comparto di edilizia economica e popolare (per un massimo di n° 520 alloggi) 
collocato nel quadrante territoriale di Badia a Settimo e S. Colombano. L’intervento si 
caratterizza per il carattere diffuso della nuova edificazione, collocata in prevalenza 
sotto forma di integrazione puntuale dell’edificato esistente, e per l’ampia dotazione di 
spazi destinati a verde pubblico e ad attrezzature di interesse collettivo. 

 

FINALITA’ 

 
L’intervento contribuisce in misura significativa al soddisfacimento del fabbisogno di 
alloggi di edilizia economica e popolare sul territorio comunale, integrando con nuove 
realizzazioni il tessuto edilizio esistente e riqualificando il contesto di riferimento per 
quanto riguarda i servizi, la viabilità e le funzioni urbane. 

 

SUPERFICIE 
TERRITORIALE St = mq 176.200 circa  

 

DIMENSIONAMENTO E 
DESTINAZIONI D’USO 
AMMESSE 
 

Il dimensionamento dell’intervento è determinato come segue: 
- volume (V) massimo edificabile: mc 149.400;  
- altezza massima (Hmax): ml 10,00     

Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso: 
- residenza  

(talora integrata dalla presenza di commercio al dettaglio e/o attività ad esso 
assimilate dalla “Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni”, 
secondo le indicazioni del P.E.E.P. approvato e sue varianti) 

 

DISPOSIZIONI    
GENERALI 

 

Gli assetti insediativi nell’area di trasformazione di cui trattasi sono definiti dal P.E.E.P. 
approvato nel dicembre 1993, come modificato dalle successive varianti (vedi ‘note’). 
Si fa diretto rinvio a tali atti per le indicazioni progettuali di riferimento (suddivisione in 
lotti, planivolumetria, tipologie, opere di urbanizzazione etc.), nonché per le ulteriori 
disposizioni tecniche di dettaglio.  
Per i lotti ricompresi nel “Programma integrato di intervento di Badia a Settimo / S. 
Colombano”, approvato con Delib. C.C. n° 73 del 08.04.1999, è altresì prescritto il 
rispetto dei contenuti del progetto preliminare di assetto urbanistico del comparto 
approvato con Delib. C.C. n° 80 del 24.07.2003. 
Nella porzione di territorio corrispondente alla parte del comparto P.E.E.P. non ancora 
realizzata alla data di adozione del Regolamento Urbanistico, identificata con apposito 
segno grafico negli elaborati cartografici di livello A su base C.T.R. 1:2.000, è 
consentita - mediante semplice variante al vigente P.E.E.P. - la ricollocazione della 
volumetria edificabile dei sub-lotti inattuati (sub-lotti 7/1, 7/2, 12/1), per un volume 
massimo complessivo di mc 9.200 ed un numero massimo di alloggi pari a 60. 

 

DISPOSIZIONI 
PARTICOLARI 

Si rinvia agli specifici contenuti delle varie convenzioni riferita alla realizzazione del 
comparto, nonché alle eventuali prescrizioni contenute nei singoli titoli abilitativi.  
L’assetto della porzione di comparto non ancora attuata alla data di adozione del 
Regolamento Urbanistico è definita da una apposita variante al vigente P.E.E.P., nel 
rispetto delle indicazioni contenute negli elaborati cartografici di livello A su base 
C.T.R. in scala 1:2.000 e delle disposizioni contenute nella presente scheda. 

 

DOTAZIONI DI 
PARCHEGGIO AD USO 
PRIVATO 

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale e per la sosta di relazione sono 
dovute nella misura e/o con i criteri definiti dal P.E.E.P., come modificato dalle varianti 
approvate prima dell’entrata in vigore del Regolamento Urbanistico. 
Per quanto riguarda gli alloggi da realizzarsi mediante recupero della volumetria 
edificabile dei sub-lotti inattuati (sub-lotti 7/1, 7/2, 12/1) le dotazioni di parcheggio per 
la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita dall’art. 13. 

 

OPERE E/O 
ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E/O DI 
INTERESSE PUBBLICO 

Le opere di urbanizzazione primaria e secondaria relative al comparto di cui trattasi 
sono definite dal P.E.E.P. approvato nel dicembre 1993, come modificato dalle 
successive varianti (vedi ‘note’), fermo restando il rispetto dei seguenti quantitativi 
minimi complessivi: 
- verde pubblico attrezzato: mq 109.000 
- parcheggi pubblici (o di uso pubblico): mq 22.000 
- attrezzature di interesse comune collettive: mq 2.000 

 
INVARIANTI 
STRUTTURALI 

L’area di trasformazione di cui trattasi ricade interamente nelle ‘aree sensibili già 
vulnerate da fenomeni di esondazione e soggette a rischio idraulico’ di cui all’art. 67. 
Ricadono altresì nell’area di trasformazione di cui trattasi le seguenti invarianti 
strutturali:  
-  strade vicinali (art. 61) 
Al riguardo si rinvia a quanto disposto dall’art. 57 punto 6.  
 
Nelle aree adiacenti si segnalano: 
- siti archeologici (art. 58) 
- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 59) 
- tracciati viari fondativi (art. 60) 
- tracce del sistema delle centuriazioni (art. 62) 
- elementi ordinatori dello spazio pubblico (art. 63) 
- ambiti di reperimento per l’istituzione di parchi, riserve e aree naturali protette di 

interesse locale (art. 73) 
- aree di protezione paesistica e/o storico-ambientale (art. 74) 

 

DISCIPLINE SPECIALI L’area di trasformazione di cui trattasi non è soggetta alle discipline speciali di cui al 
Titolo V delle norme del Regolamento Urbanistico.  

 

CLASSIFICAZIONE DEL 
PATRIMONIO EDILIZIO 
ESISTENTE 

Nell’area di trasformazione di cui trattasi - oltre agli edifici già realizzati in attuazione 
del vigente P.E.E.P. (Classe 9) - sono compresi edifici di Classe 11, 13, 15, nonché 
alcuni volumi secondari (VS) e numerosi manufatti a trasformabilità limitata (TL), come 
evidenziato nell’estratto degli elaborati cartografici di livello C riportato nella presente 
scheda. 
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Pericolosità idraulica: 3bi 
 

Pericolosità geologica: 2 

 
 

aree 
ricadenti 

nelle “aree 
sensibili”e 
nelle “aree 

allagate 

aree 
ricadenti in  
Ambito ‘B’, 

in P.I.3 
(P.A.I.), 

nelle “aree 
sensibili” e 
nelle “area 
allagate” 

aree 
ricadenti in 

P.I.3 
(P.A.I.), 

nelle “aree 
“allagate” e 
nelle “aree 
sensibili” 

aree 
ricadenti in 

P.I. 3 
(P.A.I.), 

nelle casse 
di espans. 
Di tipo B, in 
Ambito ‘A1’ 
del fosso 
Rigone, 

nelle “aree 
sensibili” e 
nelle “aree 
allagate” 

aree 
ricadenti in  
Ambito ‘B’, 
nelle casse 
di espans. 
Di tipo B, 

nelle “aree 
sensibili” e 
nelle “aree 
allagate” 

 

Interventi di nuova 
edificazione 3 3 3 non 

consentiti 
non 

consentiti 
Opere di urbanizzazione 
primaria e secondaria  2 2 2 

vedi 
D.P.C.M. 

05.11.1999

vedi 
D.P.C.M. 

05.11.1999

Realizzazione di 
parcheggi senza 
trasformazioni 
morfologiche 

1 1 1 
vedi 

D.P.C.M. 
05.11.1999

vedi 
D.P.C.M. 

05.11.1999

Sistemazione di 
attrezzature pubbliche e 
realizzazione di spazi di 
verde pubblico senza 
edifici di servizio 

1 1 1 1 1 

FATTIBILITA’ 

Per la quota del massimo battente di ristagno si rinvia allo “Studio idraulico per 
l’individuazione dei possibili fenomeni alluvionali della piana urbanizzata di Scandicci” 
elaborato dal Consorzio di Bonifica delle Colline del Chianti (febbraio 2006), che 
analizza il rischio di allagamento per insufficienza del sistema fognario e del reticolo 
minore. Tale studio indica una quota di sicurezza cautelativa senza escludere che 
analisi di maggiore dettaglio possano individuare localmente aree a quota inferiore 
comunque in sicurezza idraulica. 
Per ulteriori dettagli si rinvia altresì alle indagini geologiche di supporto alle varianti 
P.E.E.P. approvate successivamente al novembre 1999 (vedi ‘note’) ed alle relazioni 
geologiche allegate ai titoli abilitativi rilasciati. 

 

MODALITA’ DI 
ATTUAZIONE Piano per l’Edilizia Economica e Popolare (P.E.E.P.) 

 

ORGANO COMPETENTE 
PER L’APPROVAZIONE Consiglio Comunale 

 

NOTE P.E.E.P. approvato con Delib. C.C. n° 245 del 22.12.1993. 

Varianti P.E.E.P. / Comparto Badia a Settimo / S.Colombano: 
• sub-lotti 8/1-8/2-8/3-8/4: Delib. C.C. n° 214 del 28.12.1994 
• sub-lotto 11/1: Delib. C.C. n° 146 del 05.10.1995 
• sub-lotti 4/5-6/1: Delib. C.C. n° 57 del 25.03.1997 
• sub-lotti 12/1-12/2: Delib. C.C. n° 170 del 14.10.1997 
• nuovo assetto urbanistico della parte non realizzata:                                         

Delib. C.C. n° 134 del 16.07.2002 
• lotto 9: Delib. C.C. n° 80 del 24.07.2003 

L’attuazione di una parte significativa del comparto P.E.E.P. di cui trattasi rientra tra gli 
interventi ricompresi nel “Programma integrato di intervento di Badia a Settimo / S. 
Colombano”, approvato con Delib. C.C. n° 73 del 08.04.1999. 

 

DISCIPLINA SUCCESSIVA 
ALLA REALIZZAZIONE 
DEL COMPARTO P.E.E.P. 

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione degli interventi previsti dal P.E.E.P. agli 
immobili ed aree comprese nella presente area di trasformazione si applica la 
seguente disciplina: 
- viabilità pubblica o ad uso pubblico: aree per sedi stradali e spazi pubblici ad 

esse accessori (art. 90); 
- parcheggi pubblici, verde pubblico ed altri spazi attrezzati ad uso pubblico: aree 

ad edificazione speciale per standard ‘esistenti’ (art. 98); 
- aree di sedime e spazi privati pertinenziali dei nuovi edifici residenziali: tessuti 

consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di recente origine (art. 
125); 

- nuovi edifici realizzati: Classe 9. Su di essi sono ammessi gli interventi 
urbanistico-edilizi di cui all’art. 114, a condizione che non comportino incrementi 
di superficie utile lorda (Sul) e/o di volume (V), e senza possibilità di addizioni 
funzionali. Resta fermo il rispetto dei contenuti del progetto preliminare di assetto 
urbanistico del comparto approvato con Delib. C.C. n° 80 del 24.07.2003 per i lotti 
in esso ricompresi; 

- volumi secondari (VS) (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art. 121. 
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