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1 PREMESSA 

La presente relazione tecnico-illustrativa è redatta dal sottoscritto Ing. Pietro Bruscoli incaricato in qualità di tecnico dai 
proprietari (Corri Danilo, Nistri Dario, Nistri Nadia, Corri Sandro e Nistri Riccardo e Stefano Ricci SpA) dell’area oggetto 
di variante semplificata ai sensi della L.R.65/2014 al Piano Operativo Comunale e più precisamente della scheda di 
trasformazione: 
 
 

ID_01.1 Caldine – Ricci 
 
 

La presente variante al piano operativo riguarda una porzione del tessuto produttivo della frazione di Caldine in comune 
di Fiesole, libera da fabbricati, che rappresenta l’area d’accesso agli stabilimenti dell’azienda Stefano Ricci Spa. Nella 
scheda di trasformazione ID_01.1 del piano operativo approvato l’area viene individuata come “area a parcheggio 
pubblico”, la variante consiste nell’individuare l’area come “parcheggi e servizi per la logistica” ovvero parcheggio 
pertinenziale del personale e area della logistica per il carico e scarico delle merci. 
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Figura 1 Scheda ID_01.1 Caldine Ricci  



Istanza di variante semplificata al Piano Operativo comunale ai sensi dell'art. 30 della Lr 65/2014 

scheda Id_01.1 Caldine –Ricci - All.10 DIS05 – Disciplina delle aree di trasformazione U.T.O.E 1 – valle del Mugnone 

Relazione tecnico-illustrativa 

Febbraio 2025 

 

Pag. 5 di 37 
 

1.1 Inquadramento legislativo 

La presente variante, intervenendo su un ambito all’interno del territorio urbanizzato, si configura come una variante 
semplificata a sensi dell’art. 30 comma 2 della LR 65/2014 che recita: “Sono definite varianti semplificate al piano 
operativo le varianti che hanno come oggetto previsioni interne al perimetro del territorio urbanizzato.” 
 

Legge regione Toscana 10 novembre 2014, n. 65 
Art. 30 - Varianti semplificate al piano strutturale. Varianti semplificate al piano operativo e relativo termine di efficacia 
 
1. Sono definite varianti semplificate al piano strutturale le varianti che non comportano incremento al suo dimensionamento complessivo per 
singole destinazioni d'uso e per unità territoriale organica elementare (UTOE), e che non modificano gli standard. Sono altresì varianti 
semplificate al piano strutturale quelle che trasferiscono dimensionamenti, anche tra UTOE diverse, all'interno del territorio urbanizzato come 
definito ai sensi dell'articolo 4, comma 3, e quelle che trasferiscono dimensionamenti dall'esterno del territorio urbanizzato all'interno dello 
stesso. 
2. Sono definite varianti semplificate al piano operativo le varianti che hanno per oggetto previsioni interne al perimetro del territorio urbanizza 
to, come definito all’articolo 4, comma 3, e che non comportano variante al piano strutturale. 
3. Sono escluse dal procedimento semplificato del presente articolo le varianti che introducono nel territorio urbanizzato le previsioni di cui 
all'articolo 26, comma 1. 
4. Le previsioni incidenti sul dimensionamento del piano operativo introdotte mediante variante semplificata ai sensi del presente articolo 
perdono efficacia alla scadenza quinquennale dall’approva zione del piano operativo di riferimento. 
5. Le varianti di cui al presente articolo sono oggetto del monitoraggio di cui all’articolo 15 

 
 
Conseguentemente, ai sensi dell’art. 28 bis comma 1 della medesima legge regionale, non è necessario l’avvio del 
procedimento  

Legge regione Toscana 10 novembre 2014, n. 65 
Art. 28 bis - Disposizioni generali sulle varianti semplificate (Articolo inserito con l.r. 8 luglio 2016, n. 43, art. 10.) 

1. Le varianti disciplinate dal presente capo non sono soggette all'avvio del procedimento di cui all'articolo 17. 
2. Le varianti di cui al presente capo sono formate nel rispetto delle normative di settore aventi incidenza sulla disciplina urbanistica. 
 

e non è obbligatoria la nomina del Garante dell’informazione e della comunicazione ai sensi dell’art. 36 comma 2 
 

Legge regione Toscana 10 novembre 2014, n. 65 
Art. 36 L’informazione e la partecipazione dei cittadini alla formazione degli atti di governo del territorio. Regolamento 

 
1. La Regione, in collaborazione con le province, la città metropolitana e i comuni, promuove e sostiene le modalità più efficaci di informazione 
e di partecipazione dei soggetti interessati al governo del territorio. A tal fine, con deliberazione della Giunta Regionale, promuove iniziative e 
strumenti di formazione e divulgazione delle metodologie, delle tecniche e delle pratiche di informazione e partecipazione nel governo del 
territorio, sulla base delle risorse finanziarie disponibili. Di tale deliberazione è data comunicazione alla commissione consiliare competente. 
2. La Regione, le province, la città metropolitana e i comuni assicurano l’informazione e la partecipazione dei cittadini e di tutti i soggetti interessati 
alla formazione degli atti di governo del territorio di loro competenza nell’ambito dei procedimenti di cui al titolo II, capi I e II e al titolo III, capo I. 
Nell’ambito del procedimento di formazione dei piani attuativi, le forme e le modalità di informazione e partecipazione dei c ittadini sono 
individuate dal comune in ragione dell’entità e dei potenziali effetti degli interventi previsti, tenuto conto dei livelli prestazionali indicati dal 
regolamento di cui al com. 4. 
3. I risultati delle attività di informazione e partecipazione poste in essere nell’ambito dei procedimenti di formazione degli atti di governo del 
territorio contribuiscono alla definizione dei contenuti degli strumenti di pianificazione territoriale e urbanistica, secondo le determinazioni 
motivatamente assunte dall’amministrazione procedente. 
4. La Regione specifica, con regolamento, le funzioni del garante dell’informazione e della partecipazione secondo i contenut i previsti dagli 
articoli 37, 38 e 39. (19 9) 
5. La Giunta regionale, previa comunicazione alla commissione consiliare compete nt e, approva idonee linee guida per garantire uniformi livelli 
partecipativi adeguati ai contenuti delle diverse tipologie degli atti di governo del territorio. 6. Per i piani e i programmi soggetti a VAS le attività 
di informazione e partecipazione di cui al presente capo sono coordinate con le attività di partecipazione di cui alla l.r. 10/2010, nel rispetto del 
principio di non duplicazione. 
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1.2 Procedimento amministrativo 

La presente variante seguirà l’iter amministrativo ai sensi dell’art. 32 della LR 65/2014: 
 

Legge regione Toscana 10 novembre 2014, n. 65 
Art. 32 Procedimento per l’adozione e l’approvazione delle varianti semplificate al piano strutturale e al piano operativo 

 
1. Il comune adotta la variante semplificata al piano strutturale o al piano operativo e pubblica sul BURT il relativo avviso, dandone contestuale 
comunicazione alla Regione, alla provincia o alla città metropolitana. Gli atti sono resi accessibili sul sito istituzionale del comune. Il responsabile 
del procedimento allega agli atti da adottare una relazione che dà motivatamente atto della riconducibilità della variante alle fattispecie di cui 
all’articolo 30 e 31, comma 3. 
2. Gli interessati possono presentare osservazioni nei trenta giorni success ivi alla pubblicazione sul BURT. Le forme e le modalità di 
informazione e partecipazione dei cittadini sono individuate dal comune in ragione dell’entità e dei potenziali effetti delle previsioni oggetto della 
variante semplificata. 
3. Decorso il termine di cui al comma 2, la variante è approvata dal comune che controdeduce in ordine alle osservazioni pervenute e pubblica 
il relativo avviso sul BURT. Qualora non siano pervenute osservazioni, la variante diventa efficace a segui to della pubblicazione sul BURT 
dell’avviso che ne dà atto. 
4. Il comune invia alla Regione la comunicazione dell’approva zione delle varianti semplificate di cui al comma 1. 
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2 STATO ATTUALE 

L’area d’interesse della variante è ubicata nel comune di Fiesole in località Caldine su via Faentina e libera da fabbricati 
rappresenta l’area d’accesso agli stabilimenti dell’azienda Stefano Ricci Spa. 
La porzione della proprietà interessata alla variante è una sede stradale con le sbarre automatiche per accedere al 
parcheggio pertinenziale del personale e all’area della logistica per il carico e scarico delle merci provenienti da entrambi 
gli stabilimenti. 

 

 
Figura 2 - Area oggetto di variante 

La Variante interessa in primo luogo la modifica della scheda di trasformazione ID_01.1 Caldine Ricci (All.10 DIS05–
Disciplina delle aree di trasformazione), riguardante l’omonimo complesso produttivo posto lungo via Faentina località 
Caldine per mantenere la circolazione e movimentazione delle merci eliminando gli esistenti parcheggi privati. 
La Variante proposta avanzata dai proprietari risulta coerente con gli obiettivi di sviluppo del Piano Operativo. 
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2.1 Dati catastali e proprietà 

Il lotto oggetto dell’istanza è libero da fabbricati e censito al Catasto Fabbricati - Comune di Fiesole Provincia di Firenze 
al foglio 11: 

 
 
 
Particella n. 458 - proprietà di Corri Danilo, Nistri Dario, Nistri Nadia, Corri Sandro e Nistri Riccardo 
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Particella n. 461 graffettata 459 – bene comune non censibile 

 
 
 
 
 
 
Particella n. 459 graffettata 461 - proprietà di Stefano Ricci SpA 
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2.2 Inquadramento urbanistico 

Lo strumento di pianificazione urbanistica analizzato ai fini della presente relazione è il Piano Operativo Comunale 
approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 92 del 26/10/2023. 
La variante in oggetto risulta conforme al Piano strutturale vigente, non modificandone il contenuto e rispettando le 

prescrizioni: 

Di seguito riportati estratti della scheda di trasformazione ID_01.1 
 

 
Figura 3 Estratto della tavola del Piano Strutturale “QC.U08 - Aree tutelate per legge e aree protette” con sovrapposizione dell’area 
di trasformazione  
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PRESCRIZIONI PAESAGGISTICHE per il nuovo intervento  

L’area, ricadendo integralmente nel vincolo di cui all’art.142 D.Lgs. 42/2004 lett. c) (fiumi, torrenti e corsi d’acqua) è 

soggetta alle seguenti prescrizioni: 

• Non deve essere impedita l’accessibilità al torrente Mugnone, la sua manutenzione e la possibilità di fruire delle fasce 

fluviali e della pista ciclo-pedonale lungo il corso d’acqua prevista dal Piano Operativo; 

• Qualora vengano realizzate nuove strutture a carattere temporaneo e rimovibile dovrà essere fatto ricorso a tecniche 

e materiali ecocompatibili che garantiscano il ripristino dei luoghi e la riciclabilità o il recupero delle componenti utilizzate. 

 
Figura 4 Estratto della tavola del Piano Strutturale “QC.U09 - Immobili e aree di notevole interesse e sito UNESCO” con 

sovrapposizione dell’area di trasformazione 

L’area, ricadendo nel vincolo 291-1961 _Valle del Mugnone nell'ambito dei comuni di Fiesole, Vaglia e Firenze, è 

soggetta alle seguenti prescrizioni: La disposizione del nuovo edificio sul lotto non dovrà compromettere il grado di 

visibilità del paesaggio che ad oggi si percepisce dalla parte sommitale dell’area di trasformazione, salvaguardando le 

visuali panoramiche che si aprono da e verso il torrente Mugnone, rispettando l'altezza massima del fabbricato esistente 

e ammettendo come soluzione progettuale anche l’inserimento di un tetto giardino. 

 
Figura 5 Estratto della tavola del Piano Strutturale “QC.U10 - Vincolo idrogeologico e ulteriori vincoli” con sovrapposizione 
dell’area di trasformazione  
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PRESCRIZIONI SULLA FATTIBILITA’ ARCHEOLOGICA ID_01.1 – CALDINE – Ricci 

 
Figura 6 Inquadramento su base CTR 1:10.000. Estratto Carta del Rischio Archeologico 

Rischio Archeologico Relativo - Tenuto conto che la tipologia di intervento insiste su una zona già industrializzata e 
alterata a livello antropico, anche se l’area si trova in prossimità di ritrovamenti archeologici pregressi il rischio 
archeologico relativo è BASSO. 
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2.3 Destinazione d’uso – Industriale e artigianale  

L’area oggetto di variante è classificata come tessuto produttivo lungo strada ed individuata come intervento di 
trasformazione ID_01.1, ad intervento diretto, nella tavola All.05 DIS.02_B Disciplina dei suoli Tutela e valorizzazione 
dei centri del piano operativo vigente. 
 

 

Figura 7 estratto All.05 DIS02b – Disciplina dei suoli Tutela e valorizzazione dei centri 
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2.4 Documentazione fotografica 

 
Figura 8 - Foto aerea con individuazione dell'area oggetto di variante 

AREA OGGETTO DELLA VARIANTE  

STEFANO 
RICCI SpA 
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Figura 9 - Foto aeree con individuazione area intervento 

 
AREA OGGETTO DELLA VARIANTE 
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AREA OGGETTO DELLA VARIANTE 

 
PUNTI FOTOGRAFICI  

STEFANO 
RICCI SpA 

STEFANO 
RICCI SpA 

ingresso 

Parcheggio 
dipendenti 

Piazzale 
carico/scarico 
merci esistente 

1 

2 

3 

4 
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FOTO 1 

 
FOTO 2 
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FOTO 3 

 
FOTO 4 
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3 FINALITA’ DELLA VARIANTE 

La presente istanza di variante ha come oggetto il ripristino della destinazione urbanistica del sub comparto di cui alla 
scheda di trasformazione ID_01.1 ad area a “Parcheggi e servizi per la logistica”, così come era precedentemente 
indicato nel Piano Operativo Comunale di Fiesole adottato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 1 del 
11/01/2022. 
La necessità della variante nasce dall’individuazione nella scheda dell’allegato 10 DIS05–Disciplina delle aree di 
trasformazione ID_01.1 Caldine Ricci del POC vigente (approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 92 del 
26/10/2023) di un’area evidenziata in blu come “area a parcheggio pubblico” a differenza di quanto previsto nell’elaborato 
allegato 6 FO-Relazione tecnica di Fattibilità in cui è indicata la destinazione a “parcheggi e servizi per la logistica”. 
 

scheda ID_01.1 Caldine Ricci 
 
 

 

 

 

 

 

 

Figura 10 - scheda vigente 

 
Figura 11 - Proposta di variante 
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scheda ID_01.1 Caldine Ricci 
 
 
 
 
 

   
All.10 DIS05–Disciplina delle aree di trasformazione - VIGENTE   All.10 DIS05   Disciplina delle aree di trasformazione – ADOTTATO 

  Pari a     All.6 FO-Relazione tecnica di Fattibilità – VIGENTE 
 
 

    
All.10 DIS05–Disciplina delle aree di trasformazione - VARIATA  All.10 DIS05–Disciplina delle aree di trasformazione - SOVRAPPOSTO  
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3.1 Progetto 

L’intervento di ampliamento previsto dalla scheda di trasformazione soggetta ad intervento diretto ID_01.1 “Caldine 
Ricci” sarà finalizzato all’ampliamento del fabbricato a destinazione industriale-artigianale con la riorganizzazione delle 
aree esterne, tra le quali la zona per parcheggi e logistica. 
 

 
STATO ATTUALE             PROGETTO 

Figura 12 -Estratto proposta di ampliamento del fabbricato esistente Ricci Spa 
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Figura 13 - Stato attuale 

 

 
Figura 14 - Progetto 
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3.2 Modifiche introdotte con la variante 

Di seguitosi illustrano le modifiche della scheda del ID_01.1 Caldine Ricci di cui all’Allegato 10 DIS.05 – Disciplina delle 

aree di trasformazione. 

Si rimanda direttamente alle schede nella versione: 

 

VIGENTE 

VARIATA 

SOVRAPPOSTO 

 

Sono stati modificati evidenziando nella versione SOVRAPPOSTO: - in rosso (barrato e non) le modifiche apportate. 

 

 

 

 

3.3 Elenco elaborati allegati alla relazione: 

 
1. Relazione tecnico-illustrativa 

2. ID_01.1-All.10 DIS05–Disciplina delle aree di trasformazione-Estratto scheda VIGENTE 

3. ID_01.1-All.10 DIS05–Disciplina delle aree di trasformazione-Estratto scheda VARIATA 

4. ID_01.1-All.10 DIS05–Disciplina delle aree di trasformazione-Estratto scheda SOVRAPPOSTA 

5. Procure speciali e carte d’identità dei proprietari 
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4 CONCLUSIONI 

A conclusione della presente relazione si evidenzia che le modifiche apportate alla scheda di trasformazione ID_01.1 

dalla vigente “Area a parcheggio pubblico” alla proposta di variante “Parcheggi e servizi per la logistica”: 

• non interferiscono con la previsione del Piano operativo; 

• non comportano modifiche alla disciplina di piano operativo; 

• non variano i carichi insediativi già considerati e valutati (sia in termini quantitativi, che qualitativi e funzionali); 

• non comportano aumento della superficie edificabile; 

• non comportano aumento dei volumi degli edifici; 

• non modificano del perimetro del piano; 

• non modificano la qualità della viabilità e verde esistente; 

• non si ritiene che possano produrre nuovi impatti sull’ambiente rispetto alla precedente previsione 

 

 

 

 

 

Di seguito riportiamo l’estratto delle pagine della scheda ID_01.1 vigente, variata e sovrapposto. 

 
 
 
 
Firenze, 12 febbraio 2025 
 
 
 

Hydea SpA – Firenze 
Ing. Pietro Bruscoli 

(documento sottoscritto digitalmente) 
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5 ALLEGATI 

5.1 Allegato 2 - Scheda di trasformazione Id_01.1 Caldine – Ricci – vigente 

 

 
Figura 15 Estratto e inquadramento scheda ID_01.1-Vigente 
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Figura 16 Estratto scheda ID_01.1-Vigente 
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Figura 17 Estratto scheda ID_01.1-Vigente con individuazione dell’area d’intervento 
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5.2 Allegato 3 - Scheda di trasformazione Id_01.1 Caldine – Ricci – variata 

 
Figura 18 Estratto scheda ID_01.1-Variata 
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Figura 19 Estratto scheda ID_01.1-Variata con individuazione dell’area d’intervento 
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5.3 Allegato 4 - Scheda di trasformazione Id_01.1 Caldine – Ricci – sovrapposto 

 
Figura 20 - Estratto e inquadramento scheda ID_01.1-Sovrapposto 
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Figura 21 - Estratto e inquadramento scheda ID_01.1-Sovrapposto



 

 

5.4 Allegato 5 Piano Operativo - All.05 DIS02b – Disciplina dei suoli tutela e valore dei centri – Caldine 

 



 

 

5.5 Allegato 6 Piano Operativo - All.16 FO – Relazione tecnica di fattibilità Piano Operativo 

ESTRATTO scheda INTERVENTO – Area ID_01.1 Caldine -Ricci
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