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art. 94 - Classe 1:
edifici o complessi edilizi di rilevante valore storico-architettonico

art. 95 - Classe 2:
edifici o complessi edilizi di alto valore storico-architettonico

art. 96 - Classe 3:

edifici o complessi edilizi di valore storico-architettonico

art. 97 - Classe 4:

edifici o complessi edilizi di interesse storico-testimoniale in rapporto agli assetti
territoriali di origine rurale

art. 98 - Classe 5:

edifici o complessi edilizi di interesse storico-testimoniale in rapporto

al contesto urbano

art. 99 - Classe 6:

edifici e/o complessi edilizi di modesto interesse architettonico e/o testimoniale
art. 100 - Classe 7:

edifici unifamiliari o plurifamiliari non aggregati di interesse architettonico

o morfologico

art. 101 - Classe 8:

edifici unifamiliari o plurifamiliari non aggregati privi di interesse architettonico
o morfologico

art. 102 - Classe 9:

edifici multipiano o comunque aggregati di interesse architettonico o morfologico
art. 103 - Classe 10:

edifici multipiano o comunque aggregati privi di interesse architettonico

o morfologico

art. 104 - Classe 11:

edifici di interesse architettonico modesto o nullo incoerenti con i caratteri
morfologici prevalenti nel contesto di riferimento

art. 105 - Classe 12: edifici produttivi o specialistici di interesse architettonico
o morfologico

art. 106 - Classe 13: edifici produttivi o specialistici privi di interesse
architettonico o morfologico

art. 107 - Classe 14:
edifici privi di interesse architettonico ed incompatibili con il contesto rurale

art. 108 - Classe 15:
edifici privi di interesse architettonico ed incompatibili con il contesto insediativo

art. 109 - VS:
volumi secondari

art. 110 - TL:
edifici e manufatti a trasformab. limitata

art. 92, comma 2 - IP:
edifici di pubblico interesse



Legenda

P - Parcheggi pubblico o ad uso pubblico con adeguata dotazione di verde

VPU - Verde pubblico o ad uso pubblico - spazi pubblici di relazioni

VTI - Aree verdi (pubbliche o private) di pertinenza e/o di tutela indiretta

AIC - Attrezzature di interesse collettivo

R - Aree per insediamenti residenziali o prevalentemente residenziali

- PF - Aree per insediamenti urbani con pluralita di funzioni
(residenziali - attivita direzionali commerciali - turistico ricettive)

RP - Aree per edilizia residenziale pubblica

T - Tramvia

AS - Aree per sedi stradali

AMBITO 1 - Edifici residenziali lungo Via della Torre Rossa

AMBITO 2 - Edifici industriali su piu piani fuori terra
con caratteri formali e costruttivi storicizzati

AMBITO 3 - Edifici industriali su un piano fuori terra
privi di caratteri formali e tipologici consolidati

AMBITO 4 - Spazi aperti (cortili interni, aree pertinenziali)

n Unita di intervento
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- esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico (bar, ristoranti e
simili)

- attivita private di servizio in genere, come definite dall’art. 6 della “Disciplina della
distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui all’Allegato ‘C’ alle Norme per
I’Attuazione del Piano Operativo

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 01b* Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
S. GIUSTO A SIGNANO UTOE n° 1
RECUPERO DI AREA CON OPIFICI DISMESSI mq 0,00 Sul
DESCRIZIONE Area sita in Via Pablo Neruda / Via del Ponte a Greve, in immediata adiacenza agli

spazi pubblici centrali dell'abitato di S. Giusto a Signano (Piazza Cavour) ed alle
attrezzature scolastiche (scuola materna, scuola elementare, scuola media) ivi
localizzate.

Prima dell’'approvazione del Progetto Unitario di cui alla presente scheda ricadevano
nell’area di cui trattasi fabbricati ad uso produttivo da tempo dismessi, oltre a porzioni
di tessuto ad uso residenziale. Buona parte dell’area era caratterizzata da fenomeni
di degrado e parziale abbandono.

FINALITA’ L'intervento persegue le seguenti finalita:

- riordino insediativo, mediante parziale sostituzione di edifici e consistenze edilizie
esistenti (limitatamente alle parti prive di interesse architettonico e/o testimoniale)
e realizzazione di un piccolo insediamento multifunzionale;

- integrazione e riqualificazione delle aree pubbliche e degli spazi di relazione di
quartiere.

DISPOSIZIONI
GENERALI

Mediante intervento convenzionato subordinato alla previa approvazione di un
Progetto Unitario, a fronte della demolizione delle consistenze edilizie prive di
interesse architettonico e/o testimoniale (con esclusione degli edifici di Classe 5), &
consentita la realizzazione di un insediamento multifunzionale, qualitativamente
caratterizzato sotto il profilo architettonico e fortemente integrato nel tessuto
insediativo del quartiere, nel rispetto del dimensionamento sopra specificato e delle
altre disposizioni contenute nella presente scheda.

L’intervento non pud comportare la realizzazione di unita immobiliari ad uso abitativo
con superficie utile abitabile o agibile (Sua) inferiore a mq 45.

SUPERFICIE _ .
TERRITORIALE St =mq 10.700 circa
DIMENSIONAMENTO E Il dimensionamento dell'intervento € determinato come segue:

DESTINAZIONI D’USO

a) edifici suscettibili di demolizione: volume (V) ricostruibile pari al volume (V)
AMMESSE

legittimo esistente incrementato del 10%, senza incremento di superficie
coperta (Sc);

b) edifici di Classe 5: interventi non eccedenti la ristrutturazione edilizia
conservativa ‘R2’, come definita dall’art. 23 delle Norme per I'Attuazione del
Piano Operativo.

La volumetria ricostruibile determinata sulla base del parametro sopra specificato alla
lett. a) & incrementata del 10% ove l'intervento di riqualificazione venga progettato e
realizzato nel rispetto dei requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici definiti
dalle vigenti norme regionali in materia di edilizia sostenibile.

Ai fini della ricostruzione la volumetria legittima esistente delle porzioni di edificato
oggetto di demolizione & determinata mediante perizia giurata. Al riguardo deve
essere presa a riferimento la data di adozione del primo Regolamento Urbanistico (30
marzo 2006).

In caso di cessione gratuita allAmm./ne Comunale delle porzioni di terreno di cui alle
partt. 1632 e 1634 del Fg. 68 (ivi compreso il manufatto edilizio (VS) insistente su
quest’ultima), il 50% del relativo volume (V) legittimo esistente pud essere aggiunto -
previa variante al Progetto Unitario approvato con Deliberazione C.C. n. 116 del
28.09.2010 e atto integrativo alla convenzione stipulata in data 12.12.2011 - al
dimensionamento dell'intervento, come sopra specificato alla lett. a).

Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:

- residenza (in misura non superiore al 60% del volume (V) complessivo ricavabile
sulla base delle disposizioni contenute nella presente scheda, al netto degli
edifici di Classe 5)

- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo)
- commercio al dettaglio, limitatamente ad esercizi di vicinato

DISPOSIZIONI
PARTICOLARI

La convenzione, atta a regolamentare le realizzazioni previste dal Progetto Unitario,
ed alla cui stipula & subordinato il rilascio e/o I'efficacia degli atti abilitativi:

- garantisce la corretta e completa realizzazione dellintervento ed il
mantenimento delle destinazioni d’'uso previste;

- disciplina il regime giuridico dei suoli;

- individua le opere obbligatorie di interesse pubblico con le relative forme di
garanzia (ferme restando in ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo
degli oneri di urbanizzazione);

- stabilisce le modalita di attuazione degli interventi, le forme di utilizzazione e di
manutenzione degli spazi pubblici, etc.

Sulle aree destinate ad integrare gli spazi di relazione del quartiere che non siano

oggetto di cessione gratuita allAmm./ne Comunale & istituita una servitu di uso
pubblico a carattere permanente.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dallart. 11.

Le eventuali dotazioni aggiuntive di parcheggio (dovute in caso di presenza di
commercio al dettaglio e/o di altre attivitd ad esso assimilate dalla “Disciplina della
distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui all'Allegato ‘C’ alle Norme per
I’Attuazione del Piano Operativo) sono determinate nella misura stabilita dall’art. 12.

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

La realizzazione degli interventi di interesse privato € condizionata alla contestuale
realizzazione di opere e/o attrezzature di interesse pubblico definite in accordo con
'’Amm./ne Comunale, sulla base delle indicazioni dei competenti uffici. Tra gli
interventi di interesse pubblico possono essere ricomprese le seguenti opere:

- integrazione e riqualificazione delle aree pubbliche e degli spazi di relazione di
quartiere;

- realizzazione di parcheggi pubblici in misura non inferiore ai minimi di legge
(dotazioni da calcolarsi con riferimento ai dimensionamenti e alle destinazioni
d'uso previste dal Progetto Unitario) nonché di eventuali ulteriori dotazioni a
servizio del quartiere di S. Giusto a Signano;

- riqualificazione della zona della pista di pattinaggio e delle aree a verde
circostanti.

RQ 01b*
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DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965. Nell’area di cui trattasi si applicano pertanto
le disposizioni di cui all’art. 3 della “Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato
‘B’ alle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

Non di segnalano specifiche prescrizioni del P.I.T. / Piano Paesaggistico Regionale
riferibili all’area di riqualificazione di cui trattasi.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

Ricadono nell’area di riqualificazione di cui trattasi le seguenti componenti identiarie
del patrimonio territoriale:

- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)

Nelle aree adiacenti si segnalano:

- tracciati viari fondativi (art. 49)

- tracce del sistema delle centuriazioni (art. 51)

- ambiti perifluviali (art. 55)

- aree sensibili di fondovalle (art. 56)

- parchi storici e giardini formali (art. 58)

- ambiti di reperimento per l'istituzione di aree naturali protette regionali (art. 62)

PRESCRIZIONI E

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l

MITIGAZIONI monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto ambientale

AMBIENTALI allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.
L’elaborazione del Progetto Unitario & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui
allart. 8, punto 2, lett. a), c) (per la lett. c riferirsi soprattutto alle emissioni nei
confronti dei ricettori sensibili limitrofi), e) (per la lett. e riferirsi solo alla valutazione
della fattibilita di misure di risparmio idrico), f), h), i), j), k), nonché all'art. 35 ed all’art.
36, punto 3.

MODALITA’ DI Progetto Unitario convenzionato

ATTUAZIONE 9

ORGANO COMPETENTE
PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

NOTE

Progetto Unitario approvato con Deliberazione C.C. n. 116 del 28.09.2010.
Convenzione urbanistica stipulata in data 12.12.2011.
Permessi di costruire n. 23/2011 e n. 24/2011 rilasciati in data 30.12.2011.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi sono compresi edifici di Classe 5, 6, 8 e 11,
nonché alcuni volumi secondari (VS), come evidenziato nell’estratto degli elaborati

ESISTENTE cartografici di livello C riportato nella presente scheda.

PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.3 S.2

FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.3 Fs.2

Per la fattibilita del Progetto Unitario approvato con Deliberazione C.C. n. 116 del
28.09.2010 si rinvia alla relazione geologica allegata al progetto medesimo. In caso di
elaborazione di un nuovo Progetto Unitario si applicano le seguenti

Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Per quanto riguarda le problematiche idrauliche, I'area di
intervento € soggetta per un’ampia porzione ad un battente idraulico medio per eventi
con tempo di ritorno duecentennale (Tr=200) pari ad 1,00 ml, rispetto al quale devono
essere adottati gli interventi di messa in sicurezza idraulica per gli edifici di nuova
costruzione indicati all'art. 39, punto 3.5, delle Norme per I'Attuazione del Piano
Operativo (Fi.3). In ogni caso le soluzioni di messa in sicurezza da adottare devono
essere specificate dal progetto, evidenziando sia la quota di sicurezza del piano di
calpestio dei nuovi edifici e dei nuovi parcheggi (se superiori a 500 mq) rispetto al
piano di campagna, sia i volumi d’acqua da compensare rispetto al battente idraulico
atteso per effetto dei nuovi ingombri planimetrici, compresi quelli dovuti ai rilevati che
si dovessero eventualmente rendere necessari. Relativamente alla salvaguardia delle
acque sotterranee lintervento & soggetto alle prescrizioni di cui all’art. 35, punto 2,
delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo, nonché alle limitazioni di cui all’art.
36, punto 3, delle norme medesime, in quanto I'area oggetto di intervento ricade per
buona parte all’interno della zona di rispetto di un pozzo ad uso acquedottistico.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DEL PROGETTO
UNITARIO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione degli interventi previsti dal Progetto Unitario
agli immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si applica la
seguente disciplina:

- viabilita di penetrazione ad uso pubblico: aree per sedi stradali e spazi pubblici
ad esse accessori (art. 79);

- parcheggi pubblici e altri spazi pubblici o ad uso pubblico: aree ad edificazione
speciale per standard ‘esistenti’ (art. 86);

- aree di sedime degli edifici esistenti ad uso privato: tessuti storici ed edifici sparsi
storicizzati (art. 112);

- edifici esistenti ristrutturati: Classe 5 (art. 98);

- nuovi edifici a prevalente od esclusiva destinazione residenziale (eventuali):
Classe 7. Su di essi sono ammessi gli interventi urbanistico-edilizi di cui all’art.
100, a condizione che non comportino incrementi di volume (V) e/o di superficie
utile abitabile o agibile (Sua);

- nuovi edifici non residenziali (eventuali): Classe 12. Su di essi sono ammessi gli
interventi urbanistico-edilizi di cui all’art. 105, a condizione che non comportino
demolizione parziale o totale, ovvero incrementi di superficie utile lorda (Sul) o di
volume (V);

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).

RQ 01b*

S. GIUSTO A SIGNANO - Recupero di area con opifici dismessi
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 01c Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale

ISTITUTO DI ISTRUZIONE SUPERIORE per riconversione attrezzature pubbliche
‘SASSETTI-PERUZZI UTOE n° 1

RICONVERSIONE FUNZIONALE DI AREA CON PLESSO SCOLASTICO residenza: mq 2.000 Sul

DESCRIZIONE Plesso scolastico sito in Via A. Ciseri nel quartiere de ‘Le Bagnese’, in adiacenza
all'argine del fiume Greve.

Nel medio periodo & prevista la dismissione (e successiva alienazione) dell'immobile,
correlata al programmato trasferimento dell’lstituto di Istruzione Superiore in altra
localizzazione individuata dal’Amm./ne Comunale.

FINALITA’ L’intervento persegue le seguenti finalita:
- alienazione dellimmobile e del resede di pertinenza da parte dellAmm./ne
Comunale;

- integrazione degli assetti insediativi mediante realizzazione di un intervento di
completamento ad uso residenziale volto alla qualificazione del tessuto urbano
del quartiere de ‘Le Bagnese’'.

Una volta determinatesi le condizioni sopra specificate & consentita all’avente titolo,
mediante intervento subordinato alla previa approvazione di un Progetto Unitario ed alla
sottoscrizione di una convenzione, la demolizione e ricostruzione delle consistenze
edilizie presenti nel lotto, finalizzata alla realizzazione di un nuovo edificio o complesso
edilizio qualitativamente caratterizzato sotto il profilo architettonico e correttamente
inserito nel contesto di riferimento, nel rispetto delle disposizioni di cui alla presente
scheda.L’intervento nel suo complesso contribuisce alla caratterizzazione e alla
qualificazione dei tessuti insediativi del quartiere de ‘Le Bagnese’.

L’intervento non pud comportare la realizzazione di unita immobiliari ad uso abitativo con
superficie utile abitabile o agibile (Sua) inferiore a mq 45. E’ prescritta la realizzazione di
un congruo numero di alloggi per nuclei familiari di 4 o piu persone, con superficie utile
abitabile o agibile (Sua) non inferiore a 80 mq ciascuno.

La progettazione dei nuovi edifici tiene conto in maniera significativa dei requisiti tecnico-

costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme regionali in materia di
edilizia sostenibile.

DISPOSIZIONI
PARTICOLARI

L’intervento di demolizione del plesso scolastico pubblico con ricostruzione di edifici ad
uso privato comporta - indipendentemente dalle categorie di intervento urbanistico-edilizio
previste dal Progetto Unitario - la corresponsione degli oneri di urbanizzazione e del
contributo per costo di costruzione dovuti per gli interventi di nuova edificazione.

La convenzione, atta a regolamentare le realizzazioni previste dal Progetto Unitario ed
alla cui stipula & subordinato il rilascio e/o I'efficacia degli atti abilitativi:

- garantisce la corretta e completa realizzazione degli interventi;

- disciplina il regime giuridico dei suoli;

- disciplina la realizzazione del parcheggio pubblico e delle eventuali ulteriori opere ed
interventi pubblici e/o di interesse pubblico obbligatori con le relative forme di

garanzia (ferme restando in ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo degli
oneri di urbanizzazione);

- stabilisce le modalita di attuazione degli interventi, le forme di utilizzazione e di
manutenzione dei parcheggi, delle aree verdi, etc.

SUPERFICIE _ .
TERRITORIALE St =mq 3.150 circa
DIMENSIONAMENTO E Il dimensionamento dell’'intervento & determinato come segue:
DESTINAZIONI D’USO - volume (V) massimo ricostruibile non superiore a mc 5.400;
AMMESSE Lo - _—
- numero dei piani (Np): minimo n. 4 piani f.t.
- rapporto di copertura (Rc): max 35%
Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:
- residenza;
- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo);
- (limitatamente al piano terreno del nuovo edificio o complesso edilizio derivante
dallintervento): esercizi commerciali di vicinato, esercizi di somministrazione di
alimenti e bevande al pubblico (bar, ristoranti e simili), attivita artigianali di
servizio alla residenza.
DISPOSIZIONI L’attuazione delle previsioni contenute nella presente scheda & subordinata alla
GENERALI realizzazione del nuovo lIstituto di Istruzione Superiore ‘Sassetti-Peruzzi’ (ed opere

connesse) in altra area idonea individuata dallAmm./ne Comunale, nonché
all'alienazione, secondo i procedimenti di legge, del complesso edilizio esistente e del suo
resede di pertinenza, fatta eccezione per una porzione di terreno della superficie minima
di mg 1.000 da destinarsi a parcheggi pubblici con adeguata dotazione di verde di
corredo.

La dismissione del plesso scolastico effettuata in conformita con quanto previsto in sede
di programmazione del servizio scolastico della Citta Metropolitana di Firenze non
costituisce variante al vigente P.T.C., come specificato all’'art. 24, comma 4, delle relative
Norme di Attuazione.

Il bando pubblico per I'alienazione dell'immobile pud contenere uno schema planimetrico
di riferimento, con valenza di indirizzo progettuale al quale il Progetto Unitario deve
rispondere in termini di coerenza sostanziale, fatta salva la possibilita per gli interessati di
proporre ipotesi alternative che risultino migliorative dal punto di vista qualitativo (sia in
termini urbanistici che architettonici), e che garantiscano comunque il rispetto di tutti i
parametri quantitativi previsti nella scheda di cui trattasi.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD
USO PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dallart. 11.

Per gli eventuali esercizi commerciali di vicinato, esercizi di somministrazione di alimenti e
bevande al pubblico (bar, ristoranti e simili) o attivita artigianali di servizio alla residenza
previsti dall'intervento devono essere reperite le dotazioni di parcheggio aggiuntive
previste dall’art. 12.

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

Oltre alla realizzazione del nuovo Istituto di Istruzione Superiore ‘Sassetti in altra area
idonea individuata dal’Amm./ne Comunale, la realizzazione degli interventi di interesse
privato € condizionata alla contestuale realizzazione delle seguenti opere di interesse
pubblico:

- spazi per parcheggio pubblico, con adeguata dotazione di verde di corredo, all'interno
del perimetro dell’area di riqualificazione (indicativamente in fregio alla Via A. Ciseri
e/o alla Via V. Volpini), per una superficie minima di mq 1.000;

- eventuali ulteriori interventi di interesse pubblico da realizzarsi nelle adiacenze
dell’'area di riqualificazione, definiti in accordo con 'Amm./ne Comunale.

La progettazione e realizzazione delle opere di cui sopra & subordinata al nulla-osta delle
competenti strutture tecniche comunali ed al recepimento delle indicazioni progettuali
dalle stesse formulate.
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DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965 e nella fascia adiacente il fiume Greve,
soggetta a tutela paesaggistica per legge.

Nell’area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui all’art. 3 e 7 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

L’intervento dovra in particolare concorrere alla qualificazione del sistema insediativo,
assicurare qualita architettonica e connotarsi come progetto rispondente a criteri di
integrazione paesaggistica.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I’Attuazione del Piano Operativo.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

L’elaborazione del Progetto Unitario & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui
allart. 8, punto 2, lett. a), e), f) (per la lett. f la prescrizione & limitata alla verifica
dell'adeguatezza del sistema fognario e alla realizzazione di ogni opera necessaria
alla piena funzionalita e al miglioramento dell’efficienza dello stesso), h), i), j), nonché
all’art. 35.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Progetto Unitario convenzionato

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:
- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)
- ambiti perifluviali (art. 55)

ORGANO COMPETENTE
PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

DISCIPLINA IN ASSENZA
DI PROGETTO UNITARIO
O IN CASO DI SCADENZA
DEL TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuta I'approvazione del Progetto
Unitario e la stipula della relativa convenzione, e comunque nelle more di tali
adempimenti, agli immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si
applica la seguente disciplina:

- plesso scolastico e relativo resede di pertinenza: aree ad edificazione speciale
per standard ‘esistenti’ (art. 86).

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi ricade il solo plesso scolastico, identificato
con la sigla ‘IP’, come evidenziato nell’estratto degli elaborati cartografici di livello C

ESISTENTE riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 .3-1.2 8.3
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.3 Fs.3
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche del substrato di fondazione
(Fg.2). Relativamente alle problematiche sismiche I'area oggetto di intervento puo
essere soggetta ad effetti di amplificazione sismica locale in quanto il substrato
lapideo sottostante ai depositi alluvionali superficiali pud essere rinvenuto a profondita
inferiore ai 30 metri. In queste condizioni & necessario elaborare, gia a livello di
Progetto Unitario, uno studio sismico di dettaglio che possa supportare
adeguatamente la progettazione del nuovo edificio relativamente ai possibili effetti di
amplificazione sismica locale (Fs.3). In riferimento al battente idraulico massimo
atteso per eventi con tempo di ritorno duecentennale (Tr=200) - pari a 30 cm - &
necessario provvedere al rialzamento del piano di calpestio del nuovo edificio di
almeno 40 cm rispetto al piano di campagna, senza necessita di compensare i volumi
d'acqua softtratti (Fi.3). Relativamente alla salvaguardia delle acque sotterranee
lintervento € soggetto alle prescrizioni di cui all’art. 35, punto 2, delle Norme per
I’Attuazione del Piano Operativo.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DEL PROGETTO
UNITARIO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione degli interventi previsti dal Progetto Unitario
agli immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si applica la
seguente disciplina:

- parcheggi pubblici con verde di corredo: aree ad edificazione speciale per
standard ‘esistenti’ (art. 86);

- area di sedime del nuovo edificio (0 complesso edilizio) e relativi spazi privati
pertinenziali: tessuti consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di
recente origine (art. 113);

- nuovo edificio (o complesso edilizio): Classe 9. Su di esso sono ammessi gli
interventi urbanistico-edilizi di cui all'art. 102, a condizione che non comportino
incrementi di volume (V). Non € consentita la modifica della destinazione d’'uso a
fini abitativi delle eventuali unita immobiliari ad uso non residenziale collocate al
piano terreno. Resta confermato il limite di superficie utile abitabile (Sua) netta
per le singole unita immobiliari ad uso abitativo fissato dalla presente scheda;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).
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AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 02c

AREA EX SUPERAL

RIORGANIZZAZIONE INSEDIAMENTO COMMERCIALE
E INTEGRAZIONE RESIDENZIALE

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per ‘nuovi insediamenti’

UTOE n° 2

mq 0,00 Sul

DESCRIZIONE

Area collocata nel centro del capoluogo, a poca distanza da Piazza Togliatti,
comprendente una struttura commerciale di significative dimensioni articolata su piu
livelli e dotata di ampio parcheggio interrato di pertinenza. Ulteriori posti auto sono
presenti in un parcheggio di superficie. Pur essendo dotato di superficie commerciale
assai superiore alla soglia dimensionale che identifica le medie strutture di vendita,
I'edificio assolve essenzialmente alle funzioni di supermercato di quartiere.

Il Piano Attuativo € corredato da specifici studi di inserimento dal punto di vista
planoaltimetrico e da una progettazione di dettaglio degli spazi pubblici e/o ad uso
pubblico. L'intervento deve garantire la qualitativa integrazione dei tessuti edificati del
centro della citta dando luogo ad un insieme architettonico significativo capace di
valorizzare lo spazio pubblico e di caratterizzare le aree centrali del capoluogo con i
linguaggi dell’architettura contemporanea.

L’intervento non pud comportare la realizzazione di unita immobiliari ad uso abitativo
con superficie utile abitabile o agibile (Sua) inferiore a mq 45.

| nuovi edifici sono progettati e realizzati tenendo conto in maniera significativa dei
requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme
regionali in materia di edilizia sostenibile.

FINALITA’

L’intervento persegue le seguenti finalita:

- riorganizzazione e razionalizzazione dell'insediamento commerciale in funzione
delle esigenze dell'utenza, in particolare dei cittadini residenti nelle aree centrali
del capoluogo;

- qualificazione e valorizzazione dello spazio pubblico nell’area oggetto di intervento
e nelle aree contermini.

SUPERFICIE
TERRITORIALE

St =mq 7.100 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell'intervento, finalizzato ad una riconfigurazione urbanistica
complessiva dell’area, & determinato come segue:

- attivita commerciali al dettaglio, comprensive di una media struttura di vendita
(supermercato di quartiere) ed eventuali esercizi di vicinato e/o esercizi di
somministrazione di alimenti e bevande al pubblico (bar, ristoranti e simili): max
mq 3.000 di superficie utile lorda (Sul), con superficie di vendita (Sv) complessiva
da un minimo di mq 1.500 ad un massimo di mq 2.500, e la residua parte della Sul
destinabile a magazzini e locali di servizio della/e struttura/e commerciale/i, ovvero
finalizzata alla realizzazione di unita immobiliari per attivita terziarie/direzionali e/o
per attivita prlvate di servizio in genere (come definite dall’art. 6 della “Disciplina
della distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui all’Allegato ‘C’ alle Norme
per I'Attuazione del Piano Operativo) collocabili anche in un separato edificio o
complesso edilizio posto in adiacenza del nuovo supermercato di quartiere o sul
lotto urbanistico corrispondente alla part. 1379 del Fg.12;

- residenza: max mq 1.200 di superficie utile lorda (Sul). Tale quantitativo -
collocabile anche sul lotto urbanistico corrispondente alla part. 1379 del Fg.12 - &
realizzabile solo previa demolizione totale delle consistenze edilizie presenti
all'interno del perimetro dell’area di riqualificazione (con la sola eccezione del
parcheggio interrato multipiano). Entro tale dimensionamento, al piano terreno del
nuovo edificio residenziale possono essere collocati esercizi commerciali di
vicinato, esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico, attivita
direzionali e terziarie, attivita private di servizio in genere.

DISPOSIZIONI La convenzione, atta a regolamentare le realizzazioni previste dal Piano Attuativo
PARTICOLARI Unitario ed alla cui stipula & subordinato il rilascio e/o I'efficacia degli atti abilitativi:

- garantisce la corretta e completa realizzazione dellintervento ed il
mantenimento delle destinazioni d’uso non residenziali;

- disciplina il regime giuridico dei suoli;

- individua le opere obbligatorie di interesse pubblico con le relative forme di
garanzia (ferme restando in ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo
degli oneri di urbanizzazione);

- stabilisce le modalita di attuazione degli interventi, le forme di utilizzazione e di
manutenzione degli spazi pubblici o ad uso pubblico, etc.

OPERE E/O La realizzazione degli interventi di interesse privato € condizionata alla contestuale
ATTREZZATURE realizzazione delle sistemazioni dello spazio pubblico previste dal Piano Attuativo

PUBBLICHE E/O DI
INTERESSE PUBBLICO

all'interno dell’area di riqualificazione, nonché, ove necessario, alla cessione gratuita
allAmm./ne Comunale delle relative aree.

La progettazione e realizzazione delle opere di cui sopra & subordinata al nulla-osta
delle competenti strutture tecniche comunali ed al recepimento delle indicazioni
progettuali dalle stesse formulate.

E’ facolta del’Amm./ne Comunale di prescrivere I'esecuzione di ulteriori interventi di
interesse pubblico in zone limitrofe all’area di riqualificazione di cui trattasi, consistenti
essenzialmente in interventi di valorizzazione degli spazi pubblici nelle aree centrali
del capoluogo (Piazza Togliatti e/o aree circostanti). Le indicazioni e/o prescrizioni al
riguardo sono dettate dai competenti uffici comunali.

Il Piano Attuativo e la relativa convenzione devono garantire la realizzazione di un
congruo numero di posti auto pubblici o ad uso pubblico allinterno dell’area di
riqualificazione e/o nelle sue immediate vicinanze.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dall'art. 11 per la specifica destinazione d’uso.

Per gli esercizi commerciali, nonché per gli eventuali esercizi di somministrazione di
alimenti e bevande al pubblico (bar, ristoranti e simili), o attivita artigianali di servizio
alla residenza previsti dall'intervento devono essere reperite le dotazioni di
parcheggio aggiuntive di cui all’art. 12.

DISPOSIZIONI
GENERALI

Mediante Piano Attuativo di iniziativa privata & consentita, in sostituzione della struttura
commerciale di quartiere esistente, nel rispetto del dimensionamento sopra specificato
e delle altre disposizioni contenute nella presente scheda:

- la realizzazione di una nuova media struttura di vendita, di esercizi commerciali di
vicinato e di un eventuale edificio per attivita direzionali e/o di servizio;

- la realizzazione di un edificio (o complesso edilizio) esclusivamente o
prevalentemente residenziale.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui all’art. 3 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

In particolare lintervento dovra caratterizzarsi per I'elevata qualita architettonica,
concorrendo alla qualificazione del sistema insediativo.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
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“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I’Attuazione del Piano Operativo.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:

- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)

- tracciati viari fondativi (art. 49)

- elementi ordinatori dello spazio pubblico (art. 52)

ABBATTIMENTO DELLE
BARRIERE
ARCHITETTONICHE

E’ facolta dei competenti uffici comunali di dettare indicazioni e prescrizioni per gli
interventi pubblici e privati da realizzarsi in attuazione delle disposizioni di cui alla
presente scheda, al fine di assicurare livelli prestazionali e dotazioni anche superiori
ai requisiti minimi previsti dalle vigenti norme in materia di abbattimento delle barriere
architettoniche.

Tali indicazioni e prescrizioni tengono conto dei contenuti dell’elaborato denominato
“Disposizioni per la programmazione degli interventi volti all’abbattimento delle
barriere architettoniche nell’ambito urbano”, costituente parte integrante del presente
Piano Operativo.

ORGANO COMPETENTE
PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell’area di riqualificazione di cui trattasi sono compresi la struttura commerciale
esistente (Classe 13) ed alcuni volumi secondari (VS) di corredo, come evidenziato

ESISTENTE nell’estratto degli elaborati cartografici di livello C riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.2-1.3 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.3 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Relativamente alle problematiche idrauliche larea di
intervento non risulta soggetta al battente idraulico per eventi con tempo di ritorno
duecentennale (Tr=200) atteso in generale nelle aree centrali del capoluogo. Per i
nuovi edifici previsti dal Piano Attuativo & opportuno comunque prevedere, a favore di
una maggiore sicurezza, un rialzamento dei relativi piani di calpestio rispetto al piano
di campagna, in ragione dei battenti (seppur minimi, intorno ai 10 cm) che circondano
'area di intervento, senza tuttavia necessita di compensazione dei volumi d’acqua
ipoteticamente sottratti (Fi.3). Relativamente alla salvaguardia delle acque sotterranee
intervento € soggetto alle prescrizioni di cui all’art. 35, punto 2, delle Norme per
I’Attuazione del Piano Operativo.

DISCIPLINA IN ASSENZA
DI PIANO ATTUATIVO O
IN CASO DI SCADENZA
DEL TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuta I'approvazione del Piano
Attuativo e la stipula della relativa convenzione, e comunque nelle more di tali
adempimenti, agli immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si
applica la seguente disciplina:

- spazi pubblici o ad uso pubblico (aree pedonali, parcheggi, verde di corredo):
aree ad edificazione speciale per standard ‘esistenti’ (art. 86);

- area di sedime e spazi privati pertinenziali della struttura commerciale esistente:
tessuti consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di recente origine
(art. 113);

- struttura commerciale esistente: Classe 13. Si applicano le disposizioni di cui
all'art. 106, con vincolo relativo agli ‘edifici specialistici esistenti a destinazione
commerciale’ (art. 154). Gli interventi di cui al punto 3 dell’art. 154 sono consentiti
solo in caso di scadenza del termine quinquennale;

- volumi secondari (VS): si applicano le disposizioni di cui all’art. 109.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

L’elaborazione del Piano Attuativo € soggetta al rispetto delle disposizioni di cui
allart. 8, punto 2, lett. a), b), c), e) (per la lett. e la prescrizione € limitata alla
realizzazione di reti duali per il riutilizzo delle acque meteoriche ed alla valutazione
della fattibilita di altre misure di risparmio idrico), f), h), i), j), nonché all’art. 35.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Piano Attuativo di iniziativa privata

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DEL PIANO ATTUATIVO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione degli interventi previsti dal Piano Attuativo
agli immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si applica la
seguente disciplina:

- viabilita di penetrazione ad uso pubblico (eventuale): aree per sedi stradali e
spazi pubblici ad esse accessori (art. 79);

- spazi pubblici o ad uso pubblico (aree pedonali, parcheggi, verde di corredo):
aree ad edificazione speciale per standard ‘esistenti’ (art. 86);

- area di sedime e spazi privati pertinenziali della nuova struttura commerciale:
tessuti consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di recente origine
(art. 113);

- aree di sedime e spazi privati pertinenziali dell’edificio (0 complesso edilizio)
residenziale: tessuti consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di
recente origine (art. 113);

- nuova struttura commerciale: Classe 12. Si applicano le disposizioni di cui all’art.
105, con vincolo relativo agli ‘edifici specialistici esistenti a destinazione
commerciale’ (art. 154). Non sono comunque consentiti interventi che
determinino incrementi di superficie utile lorda (Sul) o di superficie di vendita
(Sv);

- nuovo edificio (o complesso edilizio) interamente o prevalentemente residenziale:
Classe 9. Su di esso sono ammessi gli interventi urbanistico-edilizi di cui all'art.
102, a condizione che non comportino incrementi di volume (V) e/o di superficie
utile abitabile (Sua). Resta confermato il limite di superficie utile abitabile o
agibile (Sua) per le singole unita immobiliari ad uso abitativo fissato dalla
presente scheda;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 02d
VIA DI SCANDICCI ALTO

RIORGANIZZAZIONE FUNZIONALE DI COMPLESSO ABITATIVO

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per ‘nuovi insediamenti’

UTOE n° 2

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dallart. 11.

residenza: mq 250 Sul

DESCRIZIONE Lotto privato posto in prossimita dell’argine del Fiume Greve ai piedi della collina di
Scandicci Alto. Vi ricadono un edificio abitativo, nel quale risiede la famiglia titolare
dell’attigua attivita florovivaistica, oltre a consistenze di natura accessoria.

FINALITA’ L’intervento persegue le seguenti finalita:

- qualificazione degli assetti insediativi mediante riorganizzazione ad uso residen-
ziale del lotto urbanistico;

- eliminazione delle consistenze accessorie di scarsa qualita costruttiva.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965.

L’area € altresi in piccola parte compresa nella fascia adiacente il fiume Greve,
soggetta a tutela paesaggistica per legge.

Nell’area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui agli artt. 3 e 7 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

Non si segnalano specifiche prescrizioni del P.I.T. / Piano Paesaggistico Regionale
riferibili all’area di riqualificazione di cui trattasi.

SUPERFICIE FONDIARIA

Sf=mq 750 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell’'intervento & determinato come segue:

- edificio residenziale esistente (Classe 8): si applica la disciplina di cui all’art. 101,
ivi compresi gli incrementi volumetrici una tantum consentiti;

- volume secondario (VS) posto in adiacenza a Via di Scandicci Alto: incremento di
superficie utile lorda (Sul) di mg 70 in aggiunta alla superficie utile lorda (Sul)
legittima esistente alla data di adozione del secondo Regolamento Urbanistico
(23.02.2012), realizzabile anche nel quadro di un intervento di demolizione e
ricostruzione parziale o totale;

- volume secondario (VS) posto in adiacenza all’edificio di Classe 8: incremento di
superficie utile lorda (Sul) di mg 180 in aggiunta alla superficie utile lorda (Sul)
legittima esistente alla data di adozione del secondo Regolamento Urbanistico,
realizzabile esclusivamente nel quadro di un intervento che preveda l'integrale
demolizione del manufatto esistente.

Ove non direttamente desumibile dai titoli abilitativi, la superficie utile lorda (Sul)
legittima esistente dei due volumi secondari (VS) & determinata mediante perizia
giurata.

Sono consentite le seguenti destinazioni d’'uso:
- residenza

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:

- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)

- tracciati viari fondativi (art. 49)

- ambiti perifluviali (art. 55)

- aree sensibili di fondovalle (art. 56)

- parchi storici e giardini formali (art. 58)

- boschi densi (art. 59)

- aree di protezione storico ambientale (art. 63)

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi sono compresi un edificio residenziale di
Classe 8 e due volumi secondari (VS), come evidenziato nell’estratto degli elaborati

DISPOSIZIONI
GENERALI

Mediante intervento di sostituzione edilizia, a fronte della parziale o totale rimozione
dei volumi secondari (VS) presenti allinterno del perimetro dellarea di
riqualificazione, & consentita la realizzazione di un piccolo complesso edilizio a
destinazione residenziale posto a integrazione del tessuto edilizio urbano, in
coerenza con gli allineamenti planoaltimetrici esistenti.

Il progetto si caratterizza per coerenza morfotipologica e linguistica, anche
nell'impiego delle tecniche costruttive e dei materiali, ed & corredato da specifici studi
di inserimento dal punto di vista paesaggistico e da una definizione di dettaglio delle
sistemazioni esterne previste.

La progettazione dei nuovi edifici tiene conto in maniera significativa dei requisiti
tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme regionali in
materia di edilizia sostenibile.

ESISTENTE cartografici di livello C riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.4 -1.3 S.3
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.4 Fs.3
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche del substrato di fondazione
(Fg.2). Relativamente alle problematiche sismiche I'area oggetto di intervento puo
essere soggetta ad effetti di amplificazione sismica locale in quanto il substrato
lapideo sottostante ai depositi alluvionali superficiali pud essere rinvenuto a profondita
inferiore ai 30 metri. In queste condizioni & necessario elaborare uno studio sismico di
dettaglio che possa supportare adeguatamente la progettazione strutturale delle
nuove realizzazioni in ordine ai possibili effetti di amplificazione sismica locale (Fs.3).
Per quanto riguarda le problematiche idrauliche I'area di intervento ricade per la quasi
totalita in pericolosita idraulica ‘molto elevata’ 1.4: l'intervento di sostituzione edilizia &
pertanto fattibile solo nel rispetto delle condizioni di cui alla L.R. n. 21/2012 per gli
interventi di cui al comma 2, lett. d), della legge regionale medesima, tenuto conto, per
gli interventi di messa in sicurezza idraulica, che I'area & soggetta ad un battente
medio per eventi con tempo di ritorno duecentennale (Tr=200) pari a 2,50 ml. Per il
rialzamento del nuovo edificio devono essere comunque adottate soluzioni idonee a
non determinare ostacoli al deflusso delle acque di esondazione. Relativamente alla
salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento & soggetto alle prescrizioni di cui
all'art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.
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PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

La realizzazione dell'intervento & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all’art. 8,
punto 2, lett. e) (per la lett. e la prescrizione & limitata alla realizzazione di reti duali
per il riutilizzo delle acque meteoriche), h), i), j), nonché allart. 35.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Intervento urbanistico-edilizio diretto

DISCIPLINA NELLE MORE
DEL RILASCIO DEL
TITOLO EDILIZIO, O IN
CASO DI SCADENZA DEL
TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del Piano
Operativo senza che sia intervenuto il rilascio del titolo edilizio in applicazione delle
disposizioni della presente scheda, agli immobili ed aree comprese nella presente
area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- porzioni di terreno inedificato ad uso privato: tessuti consolidati prevalentemente
residenziali ed edifici sparsi di recente origine (art. 113);

- edificio residenziale esistente (Classe 8): su di esso sono ammessi gli interventi
urbanistico-edilizi di cui all’art. 108, a condizione che non comportino incrementi
di volume (V);

- volumi secondari (VS): si applicano le disposizioni di cui all’art. 109.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DELL’INTERVENTO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione dell'intervento agli immobili ed aree
comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- aree di sedime e spazi privati pertinenziali del complesso edilizio: tessuti
consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di recente origine (art.
113);

- nuovo complesso edilizio risultante dagli interventi di demolizione/ricostruzione
(parziale o totale) e ampliamento: Classe 7. Su di esso sono ammessi gli
interventi urbanistico-edilizi di cui all’art. 100, a condizione che non comportino
incremento di superficie utile lorda (Sul) e/o di volume (V);

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).
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AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 02e

PIAZZA TOGLIATTI

RICONFIGURAZIONE E INTEGRAZIONE FUNZIONALE

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per ‘nuovi insediamenti’

UTOE n° 2

attivita direzionali / di servizio: mq 1.000 Sul

commercio al dettaglio (media distribuz.):
mq 2.000 Sul

DISPOSIZIONI
GENERALI

Gli assetti insediativi nellarea di riqualificazione di cui trattasi sono definiti da un
apposito Piano Attuativo di iniziativa pubblica.

Il soggetto privato attuatore sara selezionato mediante procedimenti di evidenza
pubblica sulla base di un masterplan di orientamento progettuale approvato dal
Consiglio Comunale, che terra conto delle indicazioni scaturite dal processo
partecipativo effettuato nel 2013 e di ulteriori iniziative di coinvolgimento della
cittadinanza che potranno essere attivate ai fini della miglior qualificazione del progetto.

Il Piano Attuativo dovra rispondere al masterplan di orientamento progettuale in termini
di coerenza sostanziale, fatta salva la possibilita di definire soluzioni migliorative dal
punto di vista dellinteresse pubblico (sia in termini di qualitd urbanistica che
architettonica), e che garantiscano comunque il puntuale rispetto di tutte le disposizioni
contenute nella presente scheda e dei parametri quantitativi in essa previsti.

L’intervento deve garantire la corretta integrazione planoaltimetrica dei nuovi edifici con
i tessuti edificati circostanti, dando luogo ad un insieme significativo capace di
valorizzare qualitativamente lo spazio pubblico e di caratterizzare le aree centrali della
citta con i linguaggi dell’architettura contemporanea.

Gli interventi di nuova edificazione tengono conto in maniera significativa dei requisiti

tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme regionali in
materia di edilizia sostenibile.

DISPOSIZIONI
PARTICOLARI

La convenzione, atta a regolamentare le realizzazioni previste dal Piano Attuativo ed
alla cui stipula & subordinato il rilascio e/o I'efficacia dei titoli abilitativi:

- garantisce la corretta e completa realizzazione degli interventi previsti;

- disciplina il regime giuridico dei suoli;

- individua le opere obbligatorie di interesse pubblico con le relative forme di

garanzia (ferme restando in ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo
degli oneri di urbanizzazione);

- stabilisce le modalita di attuazione degli interventi, le forme di utilizzazione e di
manutenzione dei parcheggi, delle aree verdi, etc..

DESCRIZIONE Area di riqualificazione finalizzata alla riconfigurazione e all'integrazione funzionale

della principale piazza cittadina, fulcro della relazione sociale e sede del mercato
settimanale del sabato.
La Piazza Togliatti costituisce una delle polarita strategiche dell’asse pedonale
urbano che si diparte dal Piazzale della Resistenza (Municipio, fermata tramvia) e
giunge fino a Piazza Matteotti, sede della ‘Fabbrica dei Saperi’ e del’Urban Center
Metropolitano.

FINALITA’ L’intervento persegue le seguenti finalita:

- ridisegno degli spazi pubblici di relazione nel quadro della complessiva
qualificazione dell’asse urbano Piazzale della Resistenza / Via Pascoli / Piazza
Togliatti / Piazza Matteotti;
- riorganizzazione del mercato settimanale;
- realizzazione di verde pubblico e parcheggi;
- vitalizzazione dei tessuti residenziali esistenti nell'intorno urbano di riferimento
mediante inserimento di funzioni private qualificate;
- integrazione del tessuto edificato delle aree centrali della citta mediante interventi
di elevata qualita architettonica e prestazionale.
SUPERFICIE _ .
TERRITORIALE St =mq 22.450 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell'intervento, finalizzato all’integrazione funzionale e alla
riconfigurazione urbanistica complessiva della piazza pubblica, & determinato come
segue:

- attivitd commerciali al dettaglio: max mq 2.000 di superficie utile lorda (Sul), con
superficie di vendita (Sv) complessiva per medie strutture commerciali non
superiore a mq 1.500.

La parte della Sul non destinata a superficie di vendita (Sv) della/e media/e
struttura/e commerciale/i e non utilizzata per magazzini e locali di servizio
della/e medesimal/e struttura/e commerciale/i, pud essere finalizzata alla
realizzazione di unita immobiliari per esercizi di vicinato, esercizi di
somministrazione di alimenti e bevande al pubblico, attivita terziarie/direzionali,
o per attivita private di servizio in genere (come definite dallart. 6 della
“Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui all’Allegato
‘C’ alle Norme per 'Attuazione del Piano Operativo);

- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo): max mqg 1.000 di
superficie utile lorda (Sul). Entro tale dimensionamento, al piano terreno del
nuovo edificio o complesso edilizio possono essere collocati esercizi
commerciali di vicinato, esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al
pubblico, attivita private di servizio in genere.

In aggiunta ai dimensionamenti sopra specificati € consentita la realizzazione di box o
posti auto privati, interrati o in forma di autosilo, secondo le indicazioni dettate dal
masterplan di orientamento progettuale approvato dal Consiglio.

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

Le indicazioni relative alle opere e attrezzature pubbliche e/o di interesse pubblico da
prevedersi nell’lambito dell'intervento di riconfigurazione e integrazione funzionale della
piazza pubblica - ivi comprese quelle poste a carico del soggetto attuatore - sono
demandate al masterplan di orientamento progettuale approvato dal Consiglio
Comunale e al successivo Piano Attuativo di iniziativa pubblica, anche in ordine alla
demolizione e successiva eventuale ricostruzione della sede del circolo sociale ‘Ginger
Zone'.

L’intervento non deve comunque determinare la riduzione delle dotazioni di parcheggio
pubblico esistenti alla data di adozione del Piano Operativo.

Al soggetto privato attuatore selezionato mediante bando pubblico faranno comunque
carico le spese della progettazione definitiva ed esecutiva di tutti gli interventi di
interesse pubblico previsti dal Piano Attuativo, che sara affidata ad un professionista
selezionato dall’Amm./ne Comunale mediante procedimenti di evidenza pubblica, con il
coordinamento delle competenti strutture tecniche comunali.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Per le unita immobiliari con destinazione d’'uso commerciale al dettaglio le dotazioni di
parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita dall’art. 11. Per le
altre destinazioni d’uso si applicano i minimi di legge.

L’area di riqualificazione di cui trattasi ricade in ambito urbano con prevalente carattere
pedonale dell'utenza nel quale & opportuno evitare I'attrazione del traffico veicolare
[Allegato ‘C’ - “Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni”, art. 12,
punto 4 / ambito di programmazione commerciale denominato ‘tessuti urbani
storicizzati e aree centrali di quartiere non storicizzate’ (APC 1)]. Non € pertanto dovuto
il reperimento delle dotazioni di parcheggio per la sosta di relazione per gli esercizi
commerciali al dettaglio, né delle dotazioni aggiuntive di parcheggio per gli eventuali
esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico e/o attivita artigianali di
servizio alla residenza.
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DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui all’art. 3 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

In particolare l'intervento dovra caratterizzarsi per I'elevata qualita degli interventi di
ridefinizione dello spazio pubblico e delle nuove realizzazioni, concorrendo alla
qualificazione del sistema insediativo nelle aree centrali della citta.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I’Attuazione del Piano Operativo.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI
AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell’'intervento in termini complessivi e per il monitoraggio
degli effetti si rinvia all'elaborato denominato Rapporto Ambientale allegato alla
deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

L’elaborazione del Piano Attuativo & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all’art.
8, punto 2, lett. a), ¢), e) (per la lett. e la verifica del bilancio idrico & da effettuarsi solo
in caso di prelievi stimati > 10.000 mc/anno), f), h), i), j), I), nonché all’art. 35.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

Ricadono nell'area di riqualificazione di cui trattasi le seguenti componenti identitarie
del patrimonio territoriale:

- tracciati viari fondativi (art. 49)

- elementi ordinatori dello spazio pubblico (art. 52)
Nelle aree adiacenti si segnalano:

- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)

ABBATTIMENTO DELLE
BARRIERE
ARCHITETTONICHE

E’ facolta dei competenti uffici comunali di dettare indicazioni e prescrizioni per gli
interventi pubblici e privati da realizzarsi in attuazione delle disposizioni di cui alla
presente scheda, al fine di assicurare livelli prestazionali e dotazioni anche superiori ai
requisiti minimi previsti dalle vigenti norme in materia di abbattimento delle barriere
architettoniche.

Tali indicazioni e prescrizioni tengono conto dei contenuti dell’elaborato denominato
“Disposizioni per la programmazione degli interventi volti all'abbattimento delle barriere
architettoniche nell’ambito urbano”, costituente parte integrante del presente Piano
Operativo.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Piano Attuativo di iniziativa pubblica

ORGANO COMPETENTE
PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione ricade nei tessuti urbani assoggettabili alla disciplina
speciale denominata ‘ridefinizione architettonica dell’edificato nelle aree centrali
in rapporto allo spazio pubblico’ (art. 75).

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi & compreso I'edificio che ospita la sede del
circolo sociale ‘Ginger Zone' (identificato con la sigla ‘IP’), come evidenziato

DISCIPLINA IN
ASSENZA DI PIANO
ATTUATIVO O IN CASO
DI SCADENZA DEL
TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del presente

Piano Operativo senza che sia intervenuta I'approvazione del Piano Attuativo, e

comunque nelle more di tale adempimento, agli immobili ed aree comprese nella

presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- spazi e attrezzature pubbliche, aree verdi, parcheggi pubblici: aree ad
edificazione speciale per standard ‘esistenti’ (art. 86).

Gli interventi sull’edificio identificato con la sigla ‘IP’ (sede del circolo sociale ‘Ginger

Zone’) sono riservati al’Amm./ne Comunale, fermo restando il rispetto delle eventuali

limitazioni e/o prescrizioni dettate dal Piano Operativo.

ESISTENTE nell’estratto degli elaborati cartografici di livello C riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.2-1.3 S.2
FATTIBILITA’ Fa.3 Fi.3 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento € subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Nel caso siano previsti parcheggi interrati il Piano Attuativo
deve contenere specifici approfondimenti di indagine geognostica atti a verificare la
stabilita degli scavi in relazione anche all’eventuale interferenza con i manufatti
esistenti (Fg.3). Per quanto riguarda le problematiche idrauliche I'area di intervento &
classificata in pericolosita 1.2 e 1.3, in quanto potenzialmente interessata da un battente
idraulico discontinuo per eventi con tempo di ritorno duecentennale (Tr=200) che non
supera i 15 cm nelle zone verdi piu ribassate rispetto all’edificato. In riferimento a tale
battente idraulico & sufficiente rialzare il piano di calpestio dei nuovi edifici di almeno 30
cm rispetto al piano di campagna, senza necessita di compensare i volumi d’acqua
sottratti (Fi.3). Gli stessi accorgimenti possono essere adottati per le soglie di accesso
ai piani interrati nei quali sia prevista la realizzazione di parcheggi. Relativamente alla
salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento € soggetto alle prescrizioni di cui
all’art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

DISCIPLINA
SUCCESSIVA ALLA
REALIZZAZIONE DEL
PIANO ATTUATIVO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione degli interventi previsti dal Piano Attuativo,
agli immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si applica la
seguente disciplina:

- viabilita pubblica integrativa o di penetrazione (eventuale): aree per sedi stradali e
spazi pubblici ad esse accessori (art. 79);

- verde pubblico, parcheggi pubblici, attrezzature pubbliche o di interesse pubblico e
relative aree di pertinenza: aree ad edificazione speciale per standard ‘esistenti’
(art. 86);

- area di sedime dei nuovi edifici privati e relative aree di pertinenza: tessuti
consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di recente origine (art.
113);

- edificio/i con destinazione d'uso direzionale e/o di servizio (compresi eventuali
esercizi commerciali di vicinato e/o esercizi di somministrazione di alimenti e
bevande al pubblico): Classe 9. Su di esso/i sono ammessi gli interventi
urbanistico-edilizi di cui all’art. 102, a condizione che non comportino incrementi di
superficie utile lorda (Sul) e/o di volume (V). Non & consentita la modifica della
destinazione d'uso a fini abitativi delle unita immobiliari con destinazione d'uso
direzionale, commerciale o di servizio;

- edificio commerciale per media struttura di vendita (se realizzato come fabbricato a
sé stante: Classe 12. Su di esso si applicano le disposizioni di cui all'art. 105, con
vincolo per usi specialistici relativo agli ‘edifici specialistici esistenti a destinazione
commerciale’ (art. 154). Non sono comunque consentiti interventi che determinino
incrementi di superficie utile lorda (Sul) o di superficie di vendita (Sv);

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all'art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).
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AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 02f
VIA VINCENZO MONTI (EX DISTRIBUTORE CARBURANTI)

INTEGRAZIONE DI TESSUTI URBANI PREVALENTEMENTE

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per ‘nuovi insediamenti’

UTOE n° 2

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

E’ facolta dellAmm./ne Comunale di pattuire con il soggetto attuatore Ila
progettazione e/o I'esecuzione contestuale di interventi di interesse pubblico in
adiacenza o in prossimita dell'area di riqualificazione. In tal caso nella relativa
convenzione sono recepite le specifiche indicazioni e/o prescrizioni dettate dai
competenti uffici comunali. Restano ferme in ogni caso le vigenti norme in materia di
scomputo degli oneri di urbanizzazione.

RESIDENZIALI attivita direzionali / di servizio: mq 1.550 Sul

DESCRIZIONE Lotto inedificato di modeste dimensioni posto in corrispondenza del vertice sud-ovest
di Piazza Togliatti (angolo tra Via V. Monti e Via E. De Amicis), in precedenza
occupato da un impianto di distribuzione dei carburanti.

FINALITA’ L’intervento persegue le seguenti finalita:

- integrazione del tessuto edificato delle aree centrali della citta mediante interventi
di elevata qualita architettonica e prestazionale;

- qualificazione dello spazio pubblico lungo I'asse urbano Via Pascoli / Piazza
Togliatti / Piazza Matteotti;

- vitalizzazione dei tessuti residenziali esistenti nell'intorno urbano di riferimento
anche mediante rafforzamento della presenza di commercio al dettaglio e/o
pubblici esercizi.

CONTRIBUTO
STRAORDINARIO

La presente area di riqualificazione & soggetta al contributo straordinario previsto dall’
art. 16, comma 4, lett. d-ter), del D.P.R. 380/2001 e s.m.i., da corrispondersi, nella
misura minima di legge, in sede di rilascio del permesso di costruire.

La corresponsione del contributo mediante versamento finanziario pud essere in tutto
o in parte sostituita dalla cessione di porzioni di terreno esterne al perimetro dell’area
di riqualificazione, da destinarsi a servizi di pubblica utilita, edilizia residenziale
sociale od opere pubbliche. Eventuali proposte del soggetto attuatore in tal senso
sono soggette a valutazione discrezionale da parte dellAmm./ne Comunale ai fini
della pubblica utilita e non danno diritto al riconoscimento di conguagli a favore del
proponente.

SUPERFICIE FONDIARIA

Sf=mq 750 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento e le destinazioni d'uso dell'intervento sono determinati come
segue:

- superficie utile lorda (Sul) massima realizzabile: mq 1.550

- numero dei piani (Np) fuori terra: minimo n. 4

Sono consentite le seguenti destinazioni d’'uso:
- attivita direzionali e terziarie (min mq 1.200 di Sul)

- esercizi commerciali di vicinato, attivita artigianali di servizio alla residenza,
esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico
(max mq 350 di Sul)

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dallart. 11.

L’area di riqualificazione di cui trattasi ricade in ambito urbano con prevalente
carattere pedonale dell’'utenza nel quale € opportuno evitare I'attrazione del traffico
veicolare [Allegato ‘C’ - “Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni”,
art. 12, punto 4 / ambito di programmazione commerciale denominato ‘tessuti urbani
storicizzati e aree centrali di quartiere non storicizzate’ (APC 1)]. Non & pertanto
dovuto il reperimento delle dotazioni di parcheggio per la sosta di relazione per gli
esercizi commerciali al dettaglio, né delle dotazioni aggiuntive di parcheggio per gli
eventuali esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico e/o attivita
artigianali di servizio alla residenza.

DISPOSIZIONI
GENERALI

L’assetto dell’area di riqualificazione di cui trattasi & definito da un apposito Progetto
Unitario, comportante stipula di convenzione in caso di contestuale realizzazione di
interventi di interesse pubblico.

L’intervento contribuisce al completamento del tessuto urbano nella zona di Piazza
Togliatti e a tale scopo deve garantire la corretta integrazione planoaltimetrica del
nuovo edificio con i tessuti edificati adiacenti, dando luogo ad un insieme significativo
capace di caratterizzare le aree centrali della citta con i linguaggi dell’architettura
contemporanea e di valorizzare qualitativamente lo spazio pubblico.

A tal fine il progetto € corredato da specifici studi di inserimento dal punto di vista
urbanistico e paesaggistico e da una definizione di dettaglio delle sistemazioni
esterne previste.

In termini prestazionali la realizzazione del nuovo edificio tiene conto in misura
significativa dei requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle
vigenti norme regionali in materia di edilizia sostenibile.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965.

Nell’area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui allart. 3 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

In particolare lintervento dovra caratterizzarsi per I'elevata qualita architettonica,
concorrendo alla qualificazione del sistema insediativo.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I’Attuazione del Piano Operativo.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:
- tracciati viari fondativi (art. 49)
- elementi ordinatori dello spazio pubblico (art. 52)

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione ricade nei tessuti urbani assoggettabili alla disciplina
speciale denominata ‘ridefinizione architettonica dell’edificato nelle aree centrali
in rapporto allo spazio pubblico (art. 75).
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CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

A seguito della rimozione dell'impianto di distribuzione dei carburanti nell’area di
riqualificazione non sono presenti manufatti edilizi.

ESISTENTE
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.3-1.2 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.3 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). In riferimento al battente idraulico massimo atteso per eventi
con tempo di ritorno duecentennale (Tr=200) - pari a 30 cm - &€ necessario provvedere
al rialzamento del piano di calpestio del nuovo edificio di almeno 40 cm rispetto al
piano di campagna, senza necessita di compensare i volumi d’acqua sottratti (Fi.3).
Relativamente alla salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento € soggetto alle
prescrizioni di cui allart. 35, punto 2, delle Norme per [|'Attuazione del Piano
Operativo.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

L’elaborazione del Progetto Unitario € soggetta al rispetto delle disposizioni di cui
allart. 8, punto 2, lett. a), c), e) (per la lett. e la prescrizione & limitata alla
realizzazione di reti duali per il riutilizzo delle acque meteoriche ed alla valutazione
della fattibilita di altre misure di risparmio idrico), f), h), i), j), nonché all’art. 35.

MODALITA’ DI Progetto Unitario, comportante stipula di convenzione in caso di contestuale
ATTUAZIONE realizzazione di interventi di interesse pubblico.
ORGANO COMPETENTE

PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale

DISCIPLINA NELLE MORE
DELL’APPROVAZIONE
DEL PROGETTO
UNITARIO, O IN CASO DI
SCADENZA DEL TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del presente
Piano Operativo senza che sia intervenuta I'approvazione del Progetto Unitario e/o la
stipula della convenzione ad esso eventualmente correlata, e comunque nelle more di
tali adempimenti, al lotto inedificato compreso nella presente area di riqualificazione si
applica la disciplina di cui all’art. 86 riferita alle aree ad edificazione speciale per
standard (aree per parcheggi pubblici ‘di progetto’).

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DEL PROGETTO
UNITARIO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione degli interventi previsti dal Progetto

Unitario, agli immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si

applica la seguente disciplina:

- area di sedime e spazi privati pertinenziali del nuovo edificio: tessuti consolidati
prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di recente origine (art. 113);

- nuovo complesso edilizio: Classe 9. Su di esso sono ammessi gli interventi
urbanistico-edilizi di cui all’art. 102, a condizione che non comportino incrementi
di superficie utile lorda (Sul) e/o modifica delle destinazioni d’uso;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).
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AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 03b

VILLA “LA LUCCIOLA”

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
UTOE n° 3

mq 0,00 Sul

Gli interventi di ristrutturazione non possono comportare la realizzazione di unita
immobiliari ad uso abitativo con superficie utile abitabile o agibile (Sua) inferiore a mq
60: sono consentite limitate eccezioni solo per comprovate esigenze di tutela
dellimmobile.

L’intervento deve comprendere il restauro del giardino formale annesso alla villa.
Nelle aree pertinenziali del complesso edilizio, inoltre:

- non sono consentite nuove recinzioni, o sistemazioni in genere, che alterino il
rapporto storicamente consolidato tra edifici e spazi aperti limitrofi, né che
introducano separazioni fisiche permanenti di qualunque natura tra porzioni del
resede individuate come spazi ad esclusivo uso di nuove unita abitative;

- gli interventi relativi alle componenti stabili di arredo degli spazi aperti
(pavimentazioni, illuminazione, cancellate, etc.) devono prevedere l'impiego di
materiali nobili e il ricorso a tipologie coerenti con i caratteri storicizzati del
complesso edilizio;

- per eventuali nuovi impianti arborei e arbustivi & prescritto il ricorso alle specie
autoctone e/o tipiche del paesaggio locale indicate dai competenti uffici comunali.

DESCRIZIONE Area ubicata in Via Pacchi, ai margini del quartiere di Vingone, in prossimita del
tracciato dell’Autostrada A1. Comprende il complesso ottocentesco di Villa La
Lucciola (e relativi annessi) accessibile dalla stessa Via Pacchi attraverso un
percorso campestre.
Il complesso edilizio si trova in condizioni di avanzato degrado. Nei terreni circostanti
'abbandono delle attivita agricole ha lasciato spazio allavanzare di vegetazione
spontanea.
FINALITA’ L’intervento persegue le seguenti finalita:
- recupero e riqualificazione del complesso architettonico (villa, annessi colonici,
giardino, limonaia)
- integrazione delle dotazioni di quartiere relative a parcheggi pubblici e verde di
corredo.
SUPERFICIE _ .
TERRITORIALE St = mq 6.400 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il recupero del complesso edilizio & attuato nel rispetto delle disposizioni di cui alla
presente scheda, senza incrementi di volume (V).

Per i volumi secondari (VS) valgono le limitazioni e/o prescrizioni di cui all’art. 109.
Sono consentite le seguenti destinazioni d’'uso:

- residenza

- attivita private per la formazione e/o per servizi a carattere educativo

- attivita private a carattere culturale, espositivo o congressuale

- attivita private di interesse collettivo o generale

- attivita e attrezzature private di interesse pubblico o collettivo (senza fini di lucro)

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

E’ facolta del’Amm./ne Comunale di pattuire con il soggetto attuatore accordi relativi
al regime giuridico dei suoli, nonché la progettazione e/o I'esecuzione contestuale di
interventi di interesse pubblico all'interno, in adiacenza o in prossimita dell’area di
riqualificazione. In tal caso nella relativa convenzione sono recepite le specifiche
indicazioni e/o prescrizioni dettate dai competenti uffici comunali. Restano ferme in
ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo degli oneri di urbanizzazione.

Tra i possibili interventi di interesse pubblico si segnalano:

- la realizzazione di spazi di parcheggio pubblico con verde di corredo in
adiacenza alla Via Gaetano Pacchi;

- la sistemazione degli spazi di verde pubblico circostanti il complesso edilizio e/o
afferenti agli spazi di parcheggio di cui sopra, compresa illuminazione pubblica.

Tali interventi devono in ogni caso garantire:

- la conservazione e la valorizzazione dei segni caratterizzanti la tessitura
territoriale esistente, tra i quali in particolare le originarie viabilita di accesso al
complesso edilizio, in quanto testimonianza storicizzata dell’'organizzazione
fondiaria della pianura agricola;

- la salvaguardia (e/o il recupero) e la manutenzione del reticolo superficiale di
drenaggio delle acque meteoriche.

DISPOSIZIONI
GENERALI

Il restauro della villa ed il recupero e riutilizzo delle altre volumetrie legittime esistenti
¢ effettuato nel rispetto delle limitazioni e/o prescrizioni di cui alla presente scheda.

La porzione del complesso corrispondente alla villa (Classe 2) € soggetta come
massimo intervento a ristrutturazione edilizia conservativa ‘R1’, nel rispetto delle
limitazioni e prescrizioni di cui all’art. 95.

La ristrutturazione edilizia conservativa della residua parte del complesso (Classe 3)
pud dare luogo alla creazione di unita immobiliari autonome (per abitazioni, uffici o
attivita private di servizio), a condizione che gli interventi non introducano separazioni
o elementi incongrui nelle parti del complesso edilizio dotate di una propria
individualita e unitarieta architettonica e funzionale, né si pongano in contraddizione
con le stratificazioni aggregative che hanno dato luogo alla configurazione attuale
dell'immobile.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dall'art. 11, e devono essere realizzate con modalita tali da garantire un corretto
inserimento nel contesto di riferimento.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965, nonché, in parte, con D.M. 23.07.1967.
Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui agli artt. 3 e 4 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

Si segnalano in particolare il punto 7.6 dell’art. 3 (riferim: prescrizione d’'uso 3.c.6) e il
punto 6.3 dell’art. 4 (riferim: prescrizione d’uso 3.c.3).
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COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

Ricadono nell'area di riqualificazione di cui trattasi le seguenti componenti identitarie
del patrimonio territoriale:

- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48);

Nelle aree adiacenti si segnalano:
- ambiti perifluviali (art. 55)

ORGANO COMPETENTE
PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale, nell’'ipotesi di Progetto Unitario convenzionato

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

NOTE

Previsione urbanistica originariamente introdotta con la variante al P.R.G.C. 1991
riferita alle ‘aree ad edificazione speciale per standard’, approvata con Deliberazione
C.C. n. 113 del 18.06.1998 e n. 114 del 19.06.1998, recepita ed ulteriormente
modificata ed integrata dalle disposizioni di cui alla presente scheda.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi sono compresi edifici di Classe 2 e 3,
nonché alcuni volumi secondari (VS), come evidenziato nell’estratto degli elaborati

ESISTENTE cartografici di livello C riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.3-1.2 S.3
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.3 Fs.3
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2). Relativamente alle problematiche sismiche I'area oggetto di
intervento pud essere soggetta ad effetti di amplificazione sismica locale in quanto il
substrato lapideo sottostante ai depositi alluvionali superficiali puo essere rinvenuto a
profondita inferiore ai 30 metri. In queste condizioni & necessario elaborare
preliminarmente uno studio sismico di dettaglio che possa supportare adeguatamente
il progetto di ristrutturazione degli edifici relativamente ai possibili effetti di
amplificazione locale (Fs.3). Relativamente alle problematiche idrauiiche I'area di
intervento pud essere localmente soggetta ad un battente massimo di 20 cm per
eventi con tempo di ritorno duecentennale (Tr=200), rispetto al quale la sicurezza
idraulica pud essere ottenuta con i sistemi di autosicurezza di cui all’'art. 39, punto 3.5,
delle Norme per [I'Attuazione del Piano Operativo (Fi.3). Relativamente alla
salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento &€ soggetto alle prescrizioni di cui
all'art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

DISCIPLINA NELLE MORE
DELL’APPROVAZIONE
DEL PROGETTO, O IN
CASO DI SCADENZA DEL
TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuta I'approvazione del Progetto
Unitario la stipula della relativa convenzione - ovvero, in caso di intervento
urbanistico-edilizio diretto, la formazione del titolo edilizio in applicazione delle
disposizioni della presente scheda - e comunque nelle more di tali adempimenti, agli
immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si applica la
seguente disciplina:

- aree di proprieta pubblica: aree ad edificazione speciale per standard ‘di
progetto’ (art. 86);

- aree di sedime e spazi privati di pertinenza del complesso edilizio: tessuti storici
ed edifici sparsi storicizzati (art. 112);

- edifici esistenti (Classe 2 e Classe 3): si applicano le disposizioni di cui al Titolo
VII in funzione della classificazione attribuita alle singole parti, purché gli
interventi siano eseguiti nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali
dell'organismo edilizio € non comportino incremento del numero delle unita
immobiliari e/o modifica della destinazione d’uso;

- volumi secondari (VS): si applicano le disposizioni di cui all’art. 109.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

La realizzazione dell'intervento & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all’art. 8,
punto 2, lett. a), e) (per la lett. e la prescrizione € limitata alla valutazione della
fattibilita delle misure di risparmio idrico), g) (per la lett. g la prescrizione € limitata alla
realizzazione di ogni opera necessaria all'allacciamento al sistema fognario), h), i), j),
nonché all’art. 35.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DELL’INTERVENTO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione dell'intervento agli immobili ed aree

comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- parcheggi pubblici, verde pubblico: aree ad edificazione speciale per standard
‘esistenti’ (art. 86);

- aree di sedime e spazi privati di pertinenza del complesso edilizio: tessuti storici
ed edifici sparsi storicizzati (art. 112);

- altre porzioni di terreno inedificato di proprieta privata (eventuali): verde e spazi
prevalentemente non edificati ad uso privato nel territorio urbanizzato (art. 119);

- edifici esistenti (Classe 2 e Classe 3): si applicano le disposizioni di cui al Titolo

VIl in funzione della classificazione ad essi attribuita, purché gli interventi non
comportino incremento del numero delle unita immobiliari;

- volumi secondari (VS): si applicano le disposizioni di cui all’art. 109.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Progetto Unitario convenzionato.

In alternativa - previo parere favorevole della Commissione Urbanistica, ove
costituita, sulla proposta progettuale pervenuta, e verificato, su specifico parere del
Settore Opere Pubbliche, che non si rende necessaria la contestuale realizzazione di
interventi di interesse pubblico - &€ consentita la realizzazione delle previsioni di cui
alla presente scheda mediante intervento urbanistico-edilizio diretto, eventualmente
subordinato a stipula di convenzione in caso di previsioni incidenti sul regime giuridico
dei suoli.
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AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 04b
SCUOLA MEDIA SUPERIORE “L.B. ALBERT/I”

RICONVERSIONE FUNZIONALE DI AREA CON PLESSO SCOLASTICO

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per riconversione attrezzature pubbliche
UTOE n° 4

residenza: mq 5.500 Sul

DISPOSIZIONI
GENERALI

Una volta definito il procedimento di alienazione & consentita, mediante intervento
subordinato alla previa approvazione di un Progetto Unitario ed alla sottoscrizione di
una convenzione, la demolizione e ricostruzione delle consistenze edilizie presenti nel
lotto, finalizzata alla realizzazione di un nuovo edificio o complesso edilizio
qualitativamente caratterizzato sotto il profilo architettonico e correttamente inserito
nel contesto di riferimento, nel rispetto delle disposizioni di cui alla presente scheda.

L’intervento nel suo complesso contribuisce alla caratterizzazione e alla
riqualificazione dei tessuti insediativi nell’'area di Piazza Boccaccio.

L’intervento non pud comportare la realizzazione di unita immobiliari ad uso abitativo
con superficie utile abitabile o agibile (Sua) inferiore a mq 45. E’ prescritta la
realizzazione di un congruo numero di alloggi per nuclei familiari di 4 o piu persone,
con superficie utile abitabile o agibile (Sua) non inferiore a 80 mq ciascuno.

La progettazione dei nuovi edifici tiene conto in maniera significativa dei requisiti
tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme regionali in
materia di edilizia sostenibile.

DESCRIZIONE Plesso scolastico collocato tra Piazza Boccaccio, Via U. Foscolo e Via S. Bartolo in
Tuto, la cui dismissione si inquadra nel piu generale programma di riorganizzazione
delle strutture scolastiche presenti sul territorio comunale.

FINALITA’ L’intervento persegue le seguenti finalita:

- alienazione dellimmobile e del resede di pertinenza da parte dellAmm./ne
Comunale;

- integrazione degli assetti insediativi mediante realizzazione di un intervento di
completamento ad uso residenziale ben inserito nel tessuto urbano delle aree
centrali della citta.

- integrazione delle dotazioni di parcheggio pubblico nelle aree centrali della citta.

SUPERFICIE _ .

TERRITORIALE St = mq 6.000 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell’'intervento & determinato come segue:

- volume (V) massimo ricostruibile pari al volume (V) legittimo esistente, fino ad
un massimo comungque non superiore a mc 15.000 di volume (V) ricostruibili;

- numero dei piani (Np): minimo n. 4 piani f.t.
- rapporto di copertura (Rc): max 40%

Ove non direttamente desumibile dai titoli abilitativi, il volume (V) legittimo esistente &
determinato mediante perizia giurata.

Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:
- residenza;
- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo);

- (limitatamente al piano terreno del nuovo edificio o0 complesso edilizio derivante
dall’intervento): esercizi commerciali di vicinato, esercizi di somministrazione di
alimenti e bevande al pubblico (bar, ristoranti e simili), attivita artigianali di
servizio alla residenza.

DISPOSIZIONI
PARTICOLARI

L’intervento di demolizione del plesso scolastico pubblico con ricostruzione di edifici
ad uso privato comporta - indipendentemente dalle categorie di intervento
urbanistico-edilizio previste dal Progetto Unitario - la corresponsione degli oneri di
urbanizzazione e del contributo per costo di costruzione dovuti per gli interventi di
nuova edificazione.

La convenzione, atta a regolamentare le realizzazioni previste dal Progetto Unitario

ed alla cui stipula & subordinato il rilascio e/o I'efficacia dei titoli abilitativi:

- garantisce la corretta e completa realizzazione degli interventi;

- disciplina il regime giuridico dei suoli;

- disciplina la realizzazione del parcheggio pubblico (o0 ad uso pubblico) e delle
eventuali ulteriori opere ed interventi pubblici e/o di interesse pubblico obbligatori

con le relative forme di garanzia (ferme restando in ogni caso le vigenti norme in
materia di scomputo degli oneri di urbanizzazione);

- stabilisce le modalita di attuazione degli interventi, le forme di utilizzazione e di
manutenzione dei parcheggi, delle aree verdi, etc.

DISPOSIZIONI
GENERALI

L’attuazione delle previsioni contenute nella presente scheda €& subordinata
all'alienazione del’immobile da parte del’Amm./ne Comunale, secondo i procedimenti
di legge. Il bando pubblico pud contenere uno schema planimetrico di riferimento, con
valenza di indirizzo progettuale al quale il Progetto Unitario deve rispondere in termini
di coerenza sostanziale, fatta salva la possibilita per gli interessati di proporre ipotesi
alternative che risultino migliorative dal punto di vista qualitativo (sia in termini
urbanistici che architettonici), e che garantiscano comunque il rispetto di tutti i
parametri quantitativi previsti nella scheda di cui trattasi.

La dismissione del plesso scolastico effettuata in conformita con quanto previsto in
sede di programmazione del servizio scolastico della Citta Metropolitana di Firenze
non costituisce variante al vigente P.T.C., come specificato all'art. 24, comma 4, delle
relative Norme di Attuazione.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dall’art. 11.

L’area di riqualificazione di cui trattasi ricade in ambito urbano con prevalente
carattere pedonale dell’'utenza nel quale € opportuno evitare I'attrazione del traffico
veicolare [Allegato ‘C’ - “Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni”,
art. 12, punto 4 / ambito di programmazione commerciale denominato ‘tessuti urbani
storicizzati e aree centrali di quartiere non storicizzate’ (APC 1)]. Non & pertanto
dovuto il reperimento delle dotazioni per la sosta di relazione per gli eventuali esercizi
commerciali al dettaglio, né delle dotazioni aggiuntive di parcheggio per gli eventuali
esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico o attivita artigianali di
servizio alla residenza.

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

La realizzazione degli interventi di interesse privato € condizionata alla contestuale
realizzazione delle seguenti opere e/o attrezzature pubbliche e/o di interesse pubblico
nonché, ove necessario, alla cessione gratuita allAmm./ne Comunale delle relative
aree:

- spazi per parcheggio pubblico (0 ad uso pubblico) allinterno del perimetro
dell’'area di riqualificazione o nelle immediate vicinanze, nella misura minima di
mq 800 aggiuntivi;

- riassetto e riqualificazione complessiva di Piazza Boccaccio, comprensiva del
rifacimento dell'impianto di illuminazione pubblica sulla piazza e sulla viabilita
adiacente;
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OPERE E/O
ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI
INTERESSE PUBBLICO

- realizzazione dell'intervento di manutenzione straordinaria di “Casa Bellocci”;

- eventuali ulteriori interventi di interesse pubblico da realizzarsi nelle adiacenze
dell’'area di riqualificazione, definiti in accordo con 'Amm./ne Comunale.

La progettazione e realizzazione delle opere di cui sopra & subordinata al nulla-osta
delle competenti strutture tecniche comunali ed al recepimento delle indicazioni
progettuali dalle stesse formulate.

Nell’ambito della programmazione degli interventi di interesse pubblico correlati

allintervento di riqualificazione 'Amm./ne Comunale potra disporre la realizzazione di
opere a sostegno dell’associazionismo locale.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

L’elaborazione del Progetto Unitario & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui
all'art. 8, punto 2, lett. a), b), e), f) (per la lett. f la prescrizione & limitata alla verifica
dell'adeguatezza del sistema fognario e alla realizzazione di ogni opera necessaria
alla piena funzionalita e al miglioramento dell’efficienza dello stesso), h), i), j), nonché
all’art. 35.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui allart. 3 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

L’intervento dovra in particolare concorrere alla qualificazione del sistema insediativo,
assicurare qualita architettonica e connotarsi come progetto rispondente a criteri di
integrazione paesaggistica.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

ABBATTIMENTO DELLE
BARRIERE
ARCHITETTONICHE

E’ facolta dei competenti uffici comunali di dettare indicazioni e prescrizioni per gli
interventi pubblici e privati da realizzarsi in attuazione delle disposizioni di cui alla
presente scheda, al fine di assicurare livelli prestazionali e dotazioni anche superiori
ai requisiti minimi previsti dalle vigenti norme in materia di abbattimento delle barriere
architettoniche.

Tali indicazioni e prescrizioni tengono conto dei contenuti dell’elaborato denominato
“Disposizioni per la programmazione degli interventi volti all’abbattimento delle
barriere architettoniche nell’ambito urbano”, costituente parte integrante del presente
Piano Operativo.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Progetto Unitario convenzionato

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:
- aree con evidenze archeologiche (art. 47)
- tracciati viari fondativi (art. 49)

ORGANO COMPETENTE
PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi ricade il plesso scolastico identificato con la
sigla ‘IP’, come evidenziato nell’estratto degli elaborati cartografici di livello C riportato

DISCIPLINA IN ASSENZA
DI PROGETTO UNITARIO
O IN CASO DI SCADENZA
DEL TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuta I'approvazione del Progetto
Unitario e la stipula della relativa convenzione, e comunque nelle more di tali
adempimenti, agli immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si
applica la seguente disciplina:

- plesso scolastico e relativo resede di pertinenza: aree ad edificazione speciale
per standard ‘esistenti’ (art. 86).

ESISTENTE nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.3 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.3 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). In riferimento al battente idraulico massimo atteso per eventi
con tempo di ritorno duecentennale (Tr=200) - pari a 30 cm - &€ necessario provvedere
al rialzamento del piano di calpestio del nuovo edificio di almeno 40 cm rispetto al
piano di campagna, senza necessita di compensare i volumi d’acqua sottratti (Fi.3).
Relativamente alla salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento &€ soggetto alle
prescrizioni di cui allart. 35, punto 2, delle Norme per [I'Attuazione del Piano
Operativo.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DEL PROGETTO
UNITARO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione degli interventi previsti dal Progetto Unitario
agli immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si applica la
seguente disciplina:

- spazi pubblici, verde e parcheggi pubblici: aree ad edificazione speciale per
standard ‘esistenti’ (art. 86);

- area di sedime del nuovo edificio (0 complesso edilizio) e relativi spazi privati
pertinenziali: tessuti consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di
recente origine (art. 113);

- nuovo edificio (0 complesso edilizio): Classe 9. Su di esso sono ammessi gli
interventi urbanistico-edilizi di cui all’art. 102, a condizione che non comportino
incrementi di volume (V). Non & consentita la modifica della destinazione d’'uso a
fini abitativi delle eventuali unita immobiliari ad uso non residenziale collocate al
piano terreno. Resta confermato il limite di superficie utile abitabile (Sua) netta
per le singole unita immobiliari ad uso abitativo fissato dalla presente scheda;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).
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AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 04c*
ISOLATO VIA CARDUCCI / VIA FRANCOFORTE

SULL’ODER

INTEGRAZIONE DI TESSUTI URBANI PREVALENTEMENTE

RESIDENZIALI

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
UTOE n° 4

per riconversione di
attrezzature
pubbliche

residenza:
mq 600 Sul

residenza:

nuovi insediamenti mq 3.200 Sul

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’'USO
AMMESSE

Non & consentita la destinazione d’uso residenziale dei locali e spazi collocati al piano
terreno dei nuovi edifici realizzati.

In entrambe le unita di intervento sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:
- residenza
- attivita direzionali e terziarie

- (limitatamente agli spazi localizzati al piano terreno degli edifici): esercizi
commerciali di vicinato, esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al
pubblico, attivita artigianali di servizio alla residenza, attivita pubbliche o di
interesse pubblico (queste ultime escluse dal computo della Sul di nuova
edificazione)

DESCRIZIONE

Isolato urbano collocato nel centro della citta, delimitato longitudinalmente dalla Via
Carducci ad est e dalla Via Francoforte sul’Oder ad ovest.

A sud l'area lambisce parzialmente la Piazza Boccaccio, mentre a nord-est prospetta
sulla Via Pascoli (pedonalizzata nel 2005), in corrispondenza dell'intersezione con la
nuova piazza civica (primo intervento di attuazione del “Programma Direttore per la
realizzazione del nuovo centro della citta” elaborato dall’arch. Richard Rogers ed
approvato nel luglio 2003) ed a poca distanza dalla fermata ‘Resistenza’ della linea
tramviaria Firenze-Scandicci.

All'interno dell'area ricadono un edificio prefabbricato - che ospita I'ufficio postale - ed
un piazzale privato per lungo tempo utilizzato come parcheggio ad uso pubblico.

FINALITA’

L’intervento persegue le seguenti finalita:

- integrazione del tessuto edificato delle aree centrali della citta mediante interventi
di elevata qualita architettonica e prestazionale;

- qualificazione dello spazio pubblico in corrispondenza dell'intersezione dell’asse
urbano Via Pascoli / Piazza Togliatti / Piazza Matteotti con la nuova piazza civica
e la fermata ‘Resistenza’ della linea tramviaria;

- vitalizzazione dei tessuti residenziali esistenti nell'intorno urbano di riferimento
anche mediante rafforzamento della presenza di commercio al dettaglio e
pubblici esercizi;

- integrazione delle dotazioni di parcheggio pubblico nelle aree centrali della citta.

DISPOSIZIONI
GENERALI

Gli assetti insediativi nell'area di trasformazione di cui trattasi sono definiti da un
apposito Progetto Unitario, ovvero da singoli Progetti Unitari riferiti a ciascuna unita di
intervento. Lo schema planimetrico di riferimento allegato alla presente scheda ha
valenza di indirizzo progettuale al quale il/i Progetto/i Unitario/i deve/ono rispondere
in termini di coerenza sostanziale, fatta salva la possibilita per gli interessati di
proporre ipotesi alternative che risultino migliorative dal punto di vista qualitativo (sia
in termini urbanistici che architettonici), e che garantiscano comunque il rispetto di
tutti i parametri quantitativi previsti nella scheda di cui trattasi.

L’intervento contribuisce al completamento del tessuto urbano nell’area di cui trattasi
e a tale scopo deve garantire la perfetta integrazione planoaltimetrica dei nuovi edifici
con i tessuti edificati del centro della citta (esistenti e/o di prossima realizzazione)
dando luogo ad un insieme architettonico significativo capace di valorizzare
qualitativamente lo spazio pubblico e di caratterizzare le aree centrali della citta con i
linguaggi dell’architettura contemporanea.

Gli interventi non possono comportare la realizzazione di unita immobiliari ad uso
abitativo con superficie utile abitabile o agibile (Sua) inferiore a mq 45, fatta
eccezione per la quota di edilizia residenziale con finalita sociali, che pud
comprendere anche alloggi con superficie utile abitabile o agibile (Sua) inferiore. E’
prescritta la realizzazione di un congruo numero di alloggi per nuclei familiari di 4 o
piu persone, con superficie utile abitabile o agibile (Sua) non inferiore a 80 mq
ciascuno.

Gli interventi di nuova edificazione tengono conto in maniera significativa dei requisiti
tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme regionali in
materia di edilizia sostenibile.

SUPERFICIE
TERRITORIALE

St =mq 5.500 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento e le destinazioni d'uso dell'intervento sono determinati come
segue:

Unita di Intervento n. 1:

- superficie utile lorda (Sul) massima realizzabile, previa demolizione dell’edificio
prefabbricato esistente: mq 1.000, in aggiunta alla superficie utile lorda (Sul)
legittima dell’edificio demolito incrementata del 10%

- numero dei piani (Np): minimo n° 4 piani f.t.
Non & consentita la destinazione d’uso residenziale dei locali e spazi collocati al piano
terreno dei nuovi edifici realizzati.

Unita di Intervento n. 2:

- superficie utile lorda (Sul) massima realizzabile: mq 2.200
- numero dei piani (Np): minimo n° 4 piani f.t.

DISPOSIZIONI
PARTICOLARI

La/e convenzione/i, atta/e a regolamentare le realizzazioni previste dal/i Progettol/i

Unitario/i ed alla cui stipula € subordinato il rilascio e/o I'efficacia degli atti abilitativi:

- garantisce/ono la corretta e completa realizzazione degli interventi ed il
mantenimento delle destinazioni d’'uso previste;

- disciplina/no il regime giuridico dei suoli;

- individua/no le opere obbligatorie di interesse pubblico con le relative forme di
garanzia (ferme restando in ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo
degli oneri di urbanizzazione);

- stabilisce/ono le modalita di attuazione degli interventi, le forme di utilizzazione e
di manutenzione dei parcheggi, delle aree verdi, etc.;

- garantisce il rispetto degli obblighi relativi alla quota di edilizia residenziale con
finalita sociali.

EDILIZIA RESIDENZIALE

CON FINALITA’ SOCIALI

Almeno il 10% della superficie utile lorda (Sul) realizzata con destinazione
residenziale nell’Unita di Intervento n. 2 deve essere riservata ad alloggi ERS, nel
rispetto delle disposizioni di cui all’art. 21.
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DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dallart. 11.

L’area di riqualificazione di cui trattasi ricade in ambito urbano con prevalente
carattere pedonale dell’'utenza nel quale € opportuno evitare I'attrazione del traffico
veicolare [Allegato ‘C’ - “Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni”,
art. 12, punto 4 / ambito di programmazione commerciale denominato ‘tessuti urbani
storicizzati e aree centrali di quartiere non storicizzate’ (APC 1)]. Non & pertanto
dovuto il reperimento delle dotazioni di parcheggio per la sosta di relazione per gli
eventuali esercizi commerciali al dettaglio, né delle dotazioni aggiuntive di parcheggio
per gli eventuali esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico e/o
attivita artigianali di servizio alla residenza.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:
- tracciati viari fondativi (art. 49)
- elementi ordinatori dello spazio pubblico (art. 52)

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

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

La realizzazione degli interventi di interesse privato € condizionata alla contestuale
realizzazione delle seguenti opere e/o attrezzature pubbliche e/o di interesse pubblico
nonché, ove necessario, alla cessione gratuita all'’Amm./ne Comunale delle relative
aree:

Unita di Intervento n. 1:

- interventi di qualificazione e di arredo dello spazio pubblico in corrispondenza
dell'intersezione dell’asse urbano Via Pascoli / Piazza Togliatti / Piazza Matteotti
con Via Francoforte sullOder e con la nuova piazza civica, comprendente la
fermata ‘Resistenza’ della linea tramviaria;

- realizzazione di parcheggi pubblici o ad uso pubblico allinterno dellunita di
intervento per una superficie minima di mq 300;

- eventuali interventi di integrazione della viabilita pubblica all'interno e/o in
adiacenza al perimetro dell’area di riqualificazione, definiti in accordo con
I’Amm./ne Comunale.

Unita di Intervento n. 2:

- realizzazione di parcheggi pubblici o ad uso pubblico allinterno dell’unita di
intervento per una superficie minima di mq 750;

- eventuali interventi di integrazione della viabilita pubblica allinterno e/o in
adiacenza al perimetro dell’area di riqualificazione, definiti in accordo con
I’Amm./ne Comunale.

La progettazione e realizzazione delle opere di cui sopra & subordinata al nulla-osta
delle competenti strutture tecniche comunali ed al recepimento delle indicazioni
progettuali dalle stesse formulate.

E’ facoltd del’lAmm./ne Comunale di optare per opere pubbliche e/o di interesse
pubblico diverse da quelle sopra indicate, di valore complessivamente equivalente,
ferma restando la realizzazione di parcheggi pubblici 0 ad uso pubblico all’interno
dell’area di riqualificazione per una superficie minima complessiva di mq 1.050.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO
ESISTENTE

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi & presente il solo edificio prefabbricato che
ospita I'ufficio postale (identificato con la sigla ‘IP’), come evidenziato nell’estratto
degli elaborati cartografici di livello C riportato nella presente scheda.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

L’elaborazione del/i Progetto/i Unitario/i & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui
all'art. 8, punto 2, lett. a), b), e), f) (per la lett. f la prescrizione & limitata alla verifica
dell'adeguatezza del sistema fognario e alla realizzazione di ogni opera necessaria
alla piena funzionalita e al miglioramento dell'efficienza dello stesso), h), i), j), nonché
all’art. 35.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui allart. 3 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

Gli interventi dovranno in particolare concorrere alla qualificazione del sistema
insediativo, assicurare elevata qualita architettonica e connotarsi come progetti
rispondenti a criteri di integrazione paesaggistica.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica

G.2 1.3 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.3 Fs.2
(Unita di Intervento n. 1) Prescrizioni

L’attuazione dellintervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Relativamente alle problematiche idrauliche l'area di
intervento & interessata da un battente idraulico per eventi con tempo di ritorno
duecentennale (Tr=200) che non supera i 20 cm, rispetto al quale rispetto al quale
devono essere adottati gli interventi di messa in sicurezza idraulica per gli edifici di
nuova costruzione indicati all’art. 39, punto 3.5, delle Norme per I'Attuazione del Piano
Operativo (Fi.3). In ogni caso le soluzioni di messa in sicurezza da adottare devono
essere specificate a livello di Progetto Unitario, evidenziando sia la quota di sicurezza
del piano di calpestio dei nuovi edifici e dei nuovi parcheggi (se superiori a 500 mq)
rispetto al piano di campagna, sia i volumi d’acqua eventualmente da compensare
rispetto al battente idraulico atteso per effetto dei nuovi ingombri planimetrici dovuti ai
rilevati che si dovessero eventualmente rendere necessari. Relativamente alla
salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento &€ soggetto alle prescrizioni di cui
all'art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

ABBATTIMENTO DELLE
BARRIERE
ARCHITETTONICHE

E’ facolta dei competenti uffici comunali di dettare indicazioni e prescrizioni per gli
interventi pubblici e privati da realizzarsi in attuazione delle disposizioni di cui alla
presente scheda, al fine di assicurare livelli prestazionali e dotazioni anche superiori
ai requisiti minimi previsti dalle vigenti norme in materia di abbattimento delle barriere
architettoniche.

Tali indicazioni e prescrizioni tengono conto dei contenuti dell’elaborato denominato
“Disposizioni per la programmazione degli interventi volti all’abbattimento delle
barriere architettoniche nell’ambito urbano”, costituente parte integrante del presente
Piano Operativo.
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Progetto/i Unitario/i convenzionato/i

ORGANO COMPETENTE
PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale

NOTE

Progetto Unitario relativo all’'Unita di Intervento n. 2 approvato con Deliberazione C.C.
n. 73 del 29.05.2017

UNITA DI INTERVENTO n. 1

DISCIPLINA IN ASSENZA
DI PROGETTO UNITARIO
O IN CASO DI SCADENZA
DEL TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuta I'approvazione del Progetto
Unitario riferito all’'Unita di Intervento n. 1 e la stipula della relativa convenzione, e
comunque nelle more di tali adempimenti, agli immobili ed aree comprese in tale
Unita di Intervento si applica la seguente disciplina:

- ufficio postale e relative aree di pertinenza: aree ad edificazione speciale per
standard / aree per attrezzature di interesse comune ‘esistenti’ (art. 86).

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DEL/DEI PROGETTOI/I
UNITARIO/I

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione degli interventi previsti dal Progetto
Unitario, esteso complessivamente all’intera area di riqualificazione, ovvero dai singoli
Progetti Unitari riferiti a ciascuna unita di intervento, agli immobili ed aree comprese
nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- adeguamenti della rete viaria (eventuali): aree per sedi stradali e spazi pubblici
ad esse accessori (art. 79);

- parcheggi pubblici, spazi pedonali pubblici o ad uso pubblico e relativo verde di
corredo: aree ad edificazione speciale per standard ‘esistenti’ (art. 86);

- area di sedime dei nuovi edifici privati e relative aree di pertinenza: tessuti
consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di recente origine (art.
113);

- edifici con destinazione d’uso residenziale, direzionale e/o di servizio (compresi
eventuali esercizi commerciali di vicinato e/o esercizi di somministrazione di
alimenti e bevande al pubblico): Classe 9. Su di essi sono ammessi gli interventi
urbanistico-edilizi di cui all’art. 102, a condizione che non comportino incrementi
di superficie utile lorda (Sul) e/o di volume (V). Resta confermato il limite di
superficie utile abitabile o agibile (Sua) per le singole unita immobiliari ad uso
abitativo fissato dalla presente scheda. Non & consentita la modifica della
destinazione d’'uso a fini abitativi delle unita immobiliari con destinazione d’uso
direzionale, commerciale o di servizio;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 04d*
VIA RIALDOLI / AREA ex ENEL

RICONVERSIONE FUNZIONALE DI COMPLESSO SPECIALISTICO

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per riconversione attrezzature pubbliche

UTOE n° 4

residenza: mq 2.200 Sul

DESCRIZIONE

Complesso specialistico sito in Via Rialdoli, prospettante sul lato nord sul giardino
pubblico frontistante la scuola materna ‘Turri’. Originariamente destinato ad uffici,
magazzini e deposito automezzi di ENEL, poi utilizzato per alcuni anni come sede
distaccata di uffici comunali, il complesso & attualmente di proprieta privata. Non
sussistono allo stato attuale esigenze di ulteriore utilizzo pubblico.

FINALITA’

L’intervento persegue le seguenti finalita:

- riconversione funzionale dellimmobile e del resede di pertinenza;

- integrazione degli assetti insediativi mediante realizzazione di un intervento di
completamento ad uso residenziale ben inserito nel tessuto urbano delle aree
centrali della citta.

DISPOSIZIONI L’intervento di riconversione funzionale del complesso specialistico ad uso pubblico

PARTICOLARI con introduzione di destinazioni duso di carattere privato comporta -
indipendentemente dalle categorie di intervento urbanistico-edilizio previste dal
progetto - la corresponsione degli oneri di urbanizzazione e del contributo per costo
di costruzione dovuti per gli interventi di nuova edificazione.

OPERE E/O E’ facolta del’Amm./ne Comunale di pattuire con il soggetto attuatore la progettazione

ATTREZZATURE e/o I'esecuzione contestuale di interventi di interesse pubblico in adiacenza o in

PUBBLICHE E/O DI
INTERESSE PUBBLICO

prossimita dell’area di riqualificazione. In tal caso nella relativa convenzione sono
recepite le specifiche indicazioni e/o prescrizioni dettate dai competenti uffici
comunali. Restano ferme in ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo degli
oneri di urbanizzazione.

Tra i possibili interventi di interesse pubblico si segnalano:

- riqualificazione complessiva dell’adiacente giardino pubblico posto su Via
Rialdoli, comprensiva dell'impianto di pubblica illuminazione.

SUPERFICIE
TERRITORIALE

St = mq 2.200 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell'intervento & determinato come segue:
- volume (V) massimo ricostruibile pari al volume (V) legittimo esistente alla data
di adozione del secondo Regolamento Urbanistico (23.02.2012) incrementato
del 10%;
- rapporto di copertura (Rc): max 40%

Ove non direttamente desumibile dai titoli abilitativi, il volume (V) legittimo esistente
alla data di adozione del secondo Regolamento Urbanistico & determinato mediante
perizia giurata.
Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:

- residenza;

- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo);
- (limitatamente al piano terreno del nuovo edificio o complesso edilizio derivante
dall’intervento): esercizi commerciali di vicinato, esercizi di somministrazione di

alimenti e bevande al pubblico (bar, ristoranti e simili), attivita artigianali di
servizio alla residenza.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dallart. 11.

Per gli eventuali esercizi commerciali di vicinato, esercizi di somministrazione di
alimenti e bevande al pubblico (bar, ristoranti e simili) o attivita artigianali di servizio
alla residenza previsti dall'intervento devono essere reperite le dotazioni di
parcheggio aggiuntive previste dall’art. 12.

DISPOSIZIONI
GENERALI

E’ consentita - previa demolizione delle consistenze edilizie presenti nel lotto - la
realizzazione di un nuovo edificio o complesso edilizio qualitativamente caratterizzato
sotto il profilo architettonico e correttamente inserito nel contesto di riferimento, nel
rispetto delle disposizioni di cui alla presente scheda.

L’intervento nel suo complesso contribuisce alla caratterizzazione dei tessuti
insediativi nelle aree centrali della citta ed alla qualificazione dell’adiacente giardino
pubblico.

L’intervento comprende almeno n. 3 alloggi con superficie utile abitabile o agibile
(Sua) pari o superiore a mq 80, per i quali & garantito il diritto di prelazione
all’acquisto per personale delle forze dell’'ordine in servizio sul territorio comunale di
Scandicci. Copia del relativo avviso & trasmessa per opportuna conoscenza
all’Amm./ne Comunale.

La progettazione dei nuovi edifici tiene conto in maniera significativa dei requisiti
tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme regionali in
materia di edilizia sostenibile.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui all’art. 3 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

L’intervento dovra in particolare concorrere alla qualificazione del sistema insediativo,
assicurare una elevata qualita architettonica e connotarsi come progetto rispondente
a criteri di integrazione paesaggistica.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I’Attuazione del Piano Operativo.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:
- tracciati viari fondativi (art. 49)

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO
ESISTENTE

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi ricade un complesso edilizio identificato con
la sigla ‘IP’, come evidenziato nell’estratto degli elaborati cartografici di livello C
riportato nella presente scheda.
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.2 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.2 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dellintervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Relativamente alle problematiche idrauliche l'area di
intervento si trova all'interno di una zona urbanizzata non soggetta ad allagamenti e
servita dalle reti di smaltimento delle acque meteoriche (Fi.2). Relativamente alla
salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento &€ soggetto alle prescrizioni di cui
all'art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo, nonché alle
limitazioni di cui all’art. 36, punto 3, delle norme medesime, in quanto I'area oggetto di
intervento ricade per buona parte all'interno della zona di rispetto di un pozzo ad uso
acquedottistico.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dellintervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

La realizzazione dell'intervento & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all’art. 8,
punto 2, lett. a), b), c), e) (per la lett. e la prescrizione & limitata alla realizzazione di
reti duali per il riutilizzo delle acque meteoriche ed alla valutazione della fattibilita di
altre misure di risparmio idrico), h), i), j), k), nonché all’art. 35.

MODALITA’ DI Progetto Unitario convenzionato.

ATTUAZIONE In alternativa - previo parere favorevole della Commissione Urbanistica, ove
costituita, sulla proposta progettuale pervenuta, e verificato, su specifico parere del
Settore Opere Pubbliche, che non si rende necessaria la contestuale realizzazione di
interventi di interesse pubblico - € consentita la realizzazione delle previsioni di cui
alla presente scheda mediante intervento urbanistico-edilizio diretto.

ORGANO COMPETENTE

PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale, nell’'ipotesi di Progetto Unitario convenzionato

NOTE

Autorizzazione paesaggistica n. 485 rilasciata in data 12.10.2017.
Progetto Unitario approvato dal Consiglio Comunale in data 05.07.2018.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DELL’INTERVENTO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione dell'intervento agli immobili ed aree
comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- area di sedime del nuovo edificio (o complesso edilizio) e relativi spazi privati
pertinenziali: tessuti consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di
recente origine (art. 113);

- nuovo edificio (o complesso edilizio): Classe 9. Su di esso sono ammessi gli
interventi urbanistico-edilizi di cui all'art. 102, a condizione che non comportino
incrementi di volume (V). Non & consentita la modifica della destinazione d’'uso a
fini abitativi delle eventuali unita immobiliari ad uso non residenziale collocate al
piano terreno;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 04e
SCUOLA MEDIA INFERIORE °‘E. FERMI’

RICONVERSIONE FUNZIONALE DI AREA CON PLESSO SCOLASTICO

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per riconversione attrezzature pubbliche

UTOE n° 4

residenza: mq 5.500 Sul

DESCRIZIONE

Plesso scolastico sito in Via Leoncavallo - con resede di pertinenza esteso fino
all’angolo con la Via Pantin, in posizione frontistante il giardino pubblico circostante il
Castello dell’Acciaiolo - del quale & prevista nel medio periodo la dismissione,
correlata al programmato trasferimento dell’istituto scolastico in altra localizzazione.
Sul lato nord il plesso scolastico confina con il Teatro Studio (sito all’'angolo tra Via
Donizetti e Via Leoncavallo) ponendosi in aderenza al medesimo.

DISPOSIZIONI
GENERALI

L’intervento nel suo complesso contribuisce alla caratterizzazione e alla qualificazione
dei tessuti insediativi posti in adiacenza al giardino pubblico circostante il Castello
dell’Acciaiolo.

L’intervento non pud comportare la realizzazione di unita immobiliari ad uso abitativo
con superficie utile abitabile o agibile (Sua) inferiore a mq 45. E’ prescritta la
realizzazione di un congruo numero di alloggi per nuclei familiari di 4 o piu persone,
con superficie utile abitabile o agibile (Sua) non inferiore a 80 mq ciascuno.

La progettazione dei nuovi edifici tiene conto in maniera significativa dei requisiti

tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme regionali in
materia di edilizia sostenibile.

FINALITA’

L’intervento persegue le seguenti finalita:
- alienazione dellimmobile e del resede di pertinenza da parte dellAmm./ne
Comunale;

- integrazione degli assetti insediativi mediante realizzazione di un intervento di
completamento ad uso residenziale volto alla qualificazione dei tessuti posti in
adiacenza al giardino pubblico circostante il Castello dell’Acciaiolo.

SUPERFICIE
TERRITORIALE

St =mq 7.800 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell'intervento & determinato come segue:
- volume (V) massimo ricostruibile non superiore a mc 15.000;
- numero dei piani (Np): massimo n. 4 piani f.t.
- rapporto di copertura (Rc): max 30%

Sono consentite le seguenti destinazioni d’'uso:
- residenza;
- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo);

- (limitatamente al piano terreno del nuovo edificio o complesso edilizio derivante
dallintervento): esercizi commerciali di vicinato, esercizi di somministrazione di
alimenti e bevande al pubblico (bar, ristoranti e simili), attivita artigianali di
servizio alla residenza.

DISPOSIZIONI
PARTICOLARI

L’intervento di demolizione del plesso scolastico pubblico con ricostruzione di edifici
ad uso privato comporta - indipendentemente dalle categorie di intervento
urbanistico-edilizio previste dal Progetto Unitario - la corresponsione degli oneri di
urbanizzazione e del contributo per costo di costruzione dovuti per gli interventi di
nuova edificazione.

La convenzione, atta a regolamentare le realizzazioni previste dal Progetto Unitario

ed alla cui stipula & subordinato il rilascio e/o I'efficacia degli atti abilitativi:

- garantisce la corretta e completa realizzazione degli interventi;

- disciplina il regime giuridico dei suoli;

- disciplina la realizzazione del verde pubblico, del parcheggio pubblico (o ad uso
pubblico) e delle eventuali ulteriori opere ed interventi pubblici e/o di interesse

pubblico obbligatori con le relative forme di garanzia (ferme restando in ogni
caso le vigenti norme in materia di scomputo degli oneri di urbanizzazione);

- stabilisce le modalita di attuazione degli interventi, le forme di utilizzazione e di
manutenzione dei parcheggi, delle aree verdi, etc.

DISPOSIZIONI
GENERALI

L’attuazione delle previsioni contenute nella presente scheda & altresi subordinata alla
realizzazione della nuova Scuola media inferiore “E. Fermi” (ed opere connesse) in altra
area idonea individuata dal’lAmm./ne Comunale, nonché all’alienazione, secondo i
procedimenti di legge, del complesso edilizio esistente e del suo resede di pertinenza, fatta
eccezione per una fascia di terreno posta in fregio alla Via Pantin, della superficie di circa
mq 1200, da destinarsi a verde pubblico in continuita con le aree verdi lungo strada gia
presenti negli isolati adiacenti (lato est). Il bando pubblico per I'alienazione dell'immobile
pud contenere uno schema planimetrico di riferimento, con valenza di indirizzo progettuale
al quale il Progetto Unitario deve rispondere in termini di coerenza sostanziale, fatta salva la
possibilita per gli interessati di proporre ipotesi alternative che risultino migliorative dal punto
di vista qualitativo (sia in termini urbanistici che architettonici), e che garantiscano
comunque il rispetto di tutti i parametri quantitativi previsti nella scheda di cui trattasi.

Una volta determinatesi le condizioni sopra specificate & consentita all’avente titolo,
mediante intervento subordinato alla previa approvazione di un Progetto Unitario ed alla
sottoscrizione di una convenzione, la demolizione e ricostruzione delle consistenze edilizie
presenti nel lotto, finalizzata alla realizzazione di un nuovo edificio o complesso edilizio
qualitativamente caratterizzato sotto il profilo architettonico e correttamente inserito nel
contesto di riferimento, nel rispetto delle disposizioni di cui alla presente scheda.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dall’art. 11.

L’area di riqualificazione di cui trattasi ricade in ambito urbano con prevalente
carattere pedonale dell’'utenza nel quale € opportuno evitare I'attrazione del traffico
veicolare [Allegato ‘C’ - “Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni’,
art. 12, punto 4 / ambito di programmazione commerciale denominato ‘tessuti urbani
storicizzati e aree centrali di quartiere non storicizzate’ (APC 1)]. Non & pertanto
dovuto il reperimento delle dotazioni di parcheggio per la sosta di relazione per gli
eventuali esercizi commerciali al dettaglio, né delle dotazioni aggiuntive di parcheggio
per gli eventuali esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico e/o
attivita artigianali di servizio alla residenza.

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

La realizzazione degli interventi di interesse privato & subordinata alla realizzazione
della nuova Scuola media inferiore “E. Fermi” (ed opere connesse) in altra area
idonea individuata dal’Amm./ne Comunale, ed € altresi condizionata alla contestuale
realizzazione delle seguenti opere e/o attrezzature pubbliche e/o di interesse pubblico
nonché, ove necessario, alla cessione gratuita all'’Amm./ne Comunale delle relative
aree:

- spazi per parcheggio pubblico (o ad uso pubblico) all'interno o in adiacenza al

perimetro dell’area di riqualificazione, nella misura minima di 32 posti auto;

- spazi di verde pubblico in continuita con le sistemazioni presenti lungo Via Pantin
per una superficie di mq 1.200 circa;

- eventuali ulteriori interventi di interesse pubblico da realizzarsi nelle adiacenze
dell’'area di riqualificazione, definiti in accordo con 'Amm./ne Comunale.

La progettazione e realizzazione delle opere di cui sopra & subordinata al nulla-osta
delle competenti strutture tecniche comunali ed al recepimento delle indicazioni
progettuali dalle stesse formulate.
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DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui all’art. 3 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

L’intervento dovra in particolare concorrere alla qualificazione del sistema insediativo,
assicurare qualita architettonica e connotarsi come progetto rispondente a criteri di
integrazione paesaggistica.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I’Attuazione del Piano Operativo.

ABBATTIMENTO
DELLE BARRIERE
ARCHITETTONICHE

E’ facolta dei competenti uffici comunali di dettare indicazioni e prescrizioni per gli
interventi pubblici e privati da realizzarsi in attuazione delle disposizioni di cui alla
presente scheda, al fine di assicurare livelli prestazionali e dotazioni anche superiori
ai requisiti minimi previsti dalle vigenti norme in materia di abbattimento delle barriere
architettoniche.

Tali indicazioni e prescrizioni tengono conto dei contenuti dell’elaborato denominato
“Disposizioni per la programmazione degli interventi volti all’abbattimento delle
barriere architettoniche nell’ambito urbano”, costituente parte integrante del presente
Piano Operativo.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Progetto Unitario convenzionato

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:

- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)

- tracciati viari fondativi (art. 49)

- elementi ordinatori dello spazio pubblico (art. 52)
- parchi storici e giardini formali (art. 58)

ORGANO COMPETENTE
PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

DISCIPLINA IN ASSENZA
DI PROGETTO UNITARIO
O IN CASO DI SCADENZA
DEL TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuta I'approvazione del Progetto
Unitario e la stipula della relativa convenzione, e comunque nelle more di tali
adempimenti, agli immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si
applica la seguente disciplina:

- plesso scolastico e relativo resede di pertinenza: aree ad edificazione speciale
per standard ‘esistenti’ (art. 86).

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi ricadono il plesso scolastico, identificato con
la sigla ‘IP’, ed un piccolo volume secondario (VS), come evidenziato nell'estratto

ESISTENTE degli elaborati cartografici di livello C riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.3 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.3 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dellintervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). In riferimento al battente idraulico massimo atteso per eventi
con tempo di ritorno duecentennale (Tr=200) - pari a 30 cm - &€ necessario provvedere
al rialzamento del piano di calpestio del nuovo edificio di almeno 40 cm rispetto al
piano di campagna, senza necessita di compensare i volumi d’acqua sottratti (Fi.3).
Relativamente alla salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento &€ soggetto alle
prescrizioni di cui allart. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del Piano
Operativo.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DEL PROGETTO
UNITARIO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione degli interventi previsti dal Progetto Unitario
agli immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si applica la
seguente disciplina:

- spazi pubblici, verde e parcheggi pubblici: aree ad edificazione speciale per
standard ‘esistenti’ (art. 86);

- area di sedime del nuovo edificio (o complesso edilizio) e relativi spazi privati
pertinenziali: tessuti consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di
recente origine (art. 113);

- nuovo edificio (o complesso edilizio): Classe 9. Su di esso sono ammessi gli
interventi urbanistico-edilizi di cui all’art. 102, a condizione che non comportino
incrementi di volume (V). Non & consentita la modifica della destinazione d’'uso a
fini abitativi delle eventuali unita immobiliari ad uso non residenziale collocate al
piano terreno. Resta confermato il limite di superficie utile abitabile (Sua) netta
per le singole unita immobiliari ad uso abitativo fissato dalla presente scheda;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

L’elaborazione del Progetto Unitario & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui
all'art. 8, punto 2, lett. a), b), e), f) (per la lett. f la prescrizione & limitata alla verifica
dell'adeguatezza del sistema fognario e alla realizzazione di ogni opera necessaria
alla piena funzionalita e al miglioramento dell’efficienza dello stesso), h), i), j), nonché
all’art. 35.
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 04f
EX ASILO-NIDO / VIA G. PESTALOZZI

RICONVERSIONE FUNZIONALE

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per riconversione attrezzature pubbliche

UTOE n° 4

residenza: mq 500 Sul

DESCRIZIONE L’area, collocata all'intersezione tra Via G. Pestalozzi e Via O.A. Romero, comprende
I'ex asilo-nido (da tempo dismesso) ed il circostante giardino. Le caratteristiche
costruttive e lo stato di conservazione dellimmobile ne rendono impraticabile il
recupero per utilizzazioni pubbliche o di interesse pubblico.

FINALITA’ L’intervento persegue le seguenti finalita:

- alienazione dellimmobile e relative pertinenze da parte del’Amm./ne Comunale;

- riorganizzazione e riqualificazione complessiva dell’area, con eliminazione del
parziale degrado dovuto al disuso;

- completa riconfigurazione del complesso edilizio e suo riutilizzo per fini abitativi.

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

La realizzazione degli interventi di interesse privato € condizionata alla contestuale
realizzazione, all'interno del perimetro dellarea di riqualificazione, di parcheggi
pubblici (o ad uso pubblico) con verde di corredo, per una superficie minima di 300
mgq, oltre ad una fascia perimetrale di verde pubblico sulla testata di Via O.A. Romero
e lungo la Via Pestalozzi posta in continuita con le aree verdi ivi presenti. Tale
realizzazione € garantita mediante stipula di convenzione (o sottoscrizione di atto
unilaterale d’obbligo debitamente registrato e trascritto ove la natura dell’atto lo
consenta), recante gli impegni dell’avente titolo a cedere o ad asservire ad uso
pubblico i parcheggi e il verde di corredo, nonché ad assumere l'onere della relativa
manutenzione ordinaria e straordinaria.

E’ facolta del’Amm./ne Comunale di pattuire con il soggetto attuatore la progettazione
e/o I'esecuzione contestuale di ulteriori interventi di interesse pubblico in adiacenza o
in prossimita dell’area di riqualificazione. In tal caso nella relativa convenzione sono
recepite le specifiche indicazioni e/o prescrizioni dettate dai competenti uffici
comunali. Restano ferme in ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo degli
oneri di urbanizzazione.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dall’art. 11.

SUPERFICIE FONDIARIA

Sf=mq 3.300 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell’'intervento & determinato come segue:
- volume (V) massimo realizzabile pari al volume (V) legittimo esistente;
- altezza massima (Hmax): ml 10,00

Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:
- residenza

DISPOSIZIONI
GENERALI

L’attuazione delle previsioni contenute nella presente scheda & subordinata
all'alienazione dellimmobile da parte dellAmm./ne Comunale, secondo i
procedimenti di legge.

Una volta definito il procedimento di alienazione & consentita - previa demolizione
totale del fabbricato esistente - la realizzazione di un nuovo edificio (o complesso
edilizio) residenziale, qualitativamente caratterizzato sotto il profilo architettonico e
correttamente inserito nel contesto di riferimento.

Il progetto & corredato da specifici studi di inserimento dal punto di vista
paesaggistico e da una definizione di dettaglio delle sistemazioni esterne previste. In
particolare la progettazione delle zone pavimentate e degli spazi verdi ad uso privato
deve contribuire a caratterizzare qualitativamente I'intervento in relazione allo spazio
pubblico

L’intervento non pud comportare la realizzazione di unita immobiliari ad uso abitativo
con superficie utile abitabile o agibile (Sua) inferiore a mq 45. E’ prescritta la
realizzazione di un congruo numero di alloggi per nuclei familiari di 4 o piu persone,
con superficie utile abitabile o agibile (Sua) non inferiore a 80 mq ciascuno.

La realizzazione del nuovo edificio (0 complesso edilizio) tiene conto in maniera
significativa dei requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle
vigenti norme regionali in materia di edilizia sostenibile.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui all’art. 3 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

Non si segnalano specifiche prescrizioni del P.I.T. / Piano Paesaggistico Regionale
riferibili all’area di riqualificazione di cui trattasi.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I’Attuazione del Piano Operativo.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:
- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)
- tracciati viari fondativi (art. 49)

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO
ESISTENTE

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi € compreso I'edificio dell'ex asilo-nido di
proprieta comunale, identificato con la sigla ‘IP’, come evidenziato nell’estratto degli
elaborati cartografici di livello C riportato nella presente scheda.
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.2 S.2
FATTIBILITA Fg.2 Fi.2 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Relativamente alle problematiche idrauliche I'area risulta gia
sopraelevata rispetto alle zone circostanti e non € soggetta ad un battente idraulico
per eventi con tempo di ritorno duecentennale (Tr=200). In ogni caso, vista la
possibilita del verificarsi di un battente idraulico tutto intorno all’area di intervento, &
opportuno, in favore della sicurezza, rialzare il piano di calpestio del nuovo edificio di
30 cm rispetto all’attuale piano di campagna senza necessita di adottare opere di
compensazione. Relativamente alla salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento
€ soggetto alle prescrizioni di cui all'art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del
Piano Operativo.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DELL’ INTERVENTO

nuovo edificio (o complesso edilizio): Classe 7 (o Classe 9, in caso di
realizzazione di edificio ad aggregazione lineare). Su di esso sono ammessi gli
interventi urbanistico-edilizi di cui all’art. 100 (o all'art. 102), a condizione che non
comportino incrementi di superficie utile lorda (Sul) e/o di volume (V). Resta
confermato il limite di superficie utile abitabile o agibile (Sua) per le singole unita
immobiliari ad uso abitativo fissato dalla presente scheda;

volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

La realizzazione dell'intervento & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all’art. 8,
punto 2, lett. a), b), e) (per la lett. e la prescrizione € limitata alla realizzazione di reti
duali per il riutilizzo delle acque meteoriche), h), i), j), m), nonché all’art. 35 ed all’art.
36, punto 3.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Intervento urbanistico-edilizio diretto, comportante stipula di convenzione o
sottoscrizione di atto unilaterale d’obbligo.

DISCIPLINA IN ASSENZA
DI CONVENZIONAMENTO,
O IN CASO DI SCADENZA
DEL TERMINE
QUINQUENNALE

Fino ad avvenuta alienazione dellimmobile da parte dellAmm.ne Comunale
'immobile & annoverato tra gli edifici specialistici pubblici o di interesse pubblico di
recente origine identificati con la sigla ‘IP’ (art. 92, punto 2), ricadente in aree ad
edificazione speciale per standard / aree per attrezzature di interesse comune
‘esistenti’ (art. 86).

Una volta definito il procedimento di alienazione, in caso di scadenza del termine
quinquennale dalla data di approvazione del presente Piano Operativo senza che sia
intervenuta la stipula della convenzione (o la sottoscrizione dell’atto unilaterale
d’'obbligo), e comunque nelle more di tale adempimento, agli immobili ed aree
comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- area di sedime dell'edificio e relativa area di pertinenza: tessuti consolidati
prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di recente origine (art. 113);

- edificio esistente: Classe 8. Si applicano le disposizioni di cui all'art. 101, a
condizione che gli interventi non eccedano la ristrutturazione edilizia conservativa
‘R1’ e non determinino incremento del numero di unita immobiliari.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DELL’INTERVENTO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione dell'intervento agli immobili ed aree
comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- parcheggi pubblici (0 ad uso pubblico) e relativo verde di corredo: aree ad
edificazione speciale per standard ‘esistenti’ (art. 86);

- area di sedime del nuovo edificio (0 complesso edilizio) e relativa area di

pertinenza: tessuti consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di
recente origine (art. 113);
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 05a*

SEDE ARVAL ITALIA
(AREA EX FONDERIA “LE CURE”)

AMPLIAMENTO DI EDIFICIO DIREZIONALE

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
UTOE n° 5

attivita direzionali: mg 2.000 Sul

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

E’ facolta del’Amm./ne Comunale di pattuire col soggetto attuatore la progettazione
e/o I'esecuzione contestuale di interventi di interesse pubblico in adiacenza o in
prossimita dell’area di riqualificazione. In tal caso nella relativa convenzione sono
recepite le specifiche indicazioni e/o prescrizioni dettate dai competenti uffici
comunali. Restano ferme in ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo degli
oneri di urbanizzazione.

CONTRIBUTO
STRAORDINARIO

La presente area di riqualificazione & soggetta al contributo straordinario previsto dall’
art. 16, comma 4, lett. d-ter), del D.P.R. 380/2001 e s.m.i., da corrispondersi, nella
misura minima di legge, in sede di rilascio del permesso di costruire.

La corresponsione del contributo mediante versamento finanziario pud essere in tutto
o in parte sostituita dalla cessione di porzioni di terreno esterne al perimetro dell’area
di riqualificazione, da destinarsi a servizi di pubblica utilita, edilizia residenziale
sociale od opere pubbliche. Eventuali proposte del soggetto attuatore in tal senso
sono soggette a valutazione discrezionale da parte dellAmm./ne Comunale ai fini
della pubblica utilita e non danno diritto al riconoscimento di conguagli a favore del
proponente.

DESCRIZIONE Edificio direzionale di recente realizzazione posto in fregio all’Autostrada A1, in
adiacenza del deposito mezzi della rete tramviaria fiorentina. Nelle immediate
vicinanze € presente un piccolo nucleo residenziale di origine colonica attestato su
Via delle Sette Regole. Nell'area era presente un tempo il complesso produttivo della
‘Fonderia Officina Cure’, integralmente demolito nel corso dell’anno 2001.

FINALITA’ L’intervento persegue le seguenti finalita:

- integrazione funzionale del complesso terziario-direzionale esistente, anche ai
fini dell'incremento dei livelli occupazionali nel comparto produttivo scandiccese;
- ulteriore qualificazione urbanistica del sito.
SUPERFICIE _ .
TERRITORIALE St = mq 12.250 circa

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono calcolate nella misura minima
di legge.

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell'intervento & determinato come segue:

- superficie utile lorda (Sul) aggiuntiva rispetto alle consistenze legittime esistenti,
realizzabile mediante nuova edificazione o addizione volumetrica: mq 2.000

- superficie coperta (Sc) massima aggiuntiva: mq 1.000

Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:

- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo

- attivitd produttive particolari - come definite dall’art. 3 della “Disciplina della
distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui all’Allegato ‘C’ alle Norme per

I’Attuazione del Piano Operativo - quali noleggio e leasing operativo di veicoli con
esposizione, custodia e/o consegna sul posto

DISPOSIZIONI
GENERALI

L’intervento di ampliamento persegue la qualita architettonica, privilegiando i
linguaggi dell’architettura contemporanea e garantendo in tal senso piena coerenza
morfotipologica con I'edificio preesistente.

La progettazione valorizza sotto il profilo estetico anche le parti del complesso edilizio
poste in relazione visiva con il tracciato autostradale (lato est), laddove interessate
dall’ampliamento.

Sotto il profilo prestazionale sono adottati tutti gli accorgimenti necessari a garantire il
contenimento dellinquinamento acustico e degli altri effetti inquinanti generati dal
tracciato autostradale.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965 e con D.M. 23.06.1967.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui agli artt. 3 e 4 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

In particolare intervento di ampliamento dovra assicurare una elevata qualita
architettonica, risultando armonico per forma, dimensioni, collocazione, con le
caratteristiche morfologiche dell’edificio preesistente. Ove collocato sul lato rivolto
verso linfrastruttura autostradale, I'ampliamento dovra contribuire a valorizzare il
prospetto est dell’edificio, senza compromettere la leggibilita dei quadri naturali
percepibili dall’autostrada.

CONMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:

- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48);

- tracciati viari fondativi (art. 49);

- tracce del sistema delle centuriazioni (art. 51).

DISPOSIZIONI
PARTICOLARI

Previo assenso dellAmm./ne Comunale, l'intervento di nuova edificazione o di
addizione volumetrica pud determinare gravami su aree di proprieta comunale, senza
comunque determinare riduzione della fruibilita delle aree destinate a parcheggio
pubblico.

Entro il 24.05.2021 € consentita - in alternativa alle disposizioni di cui alla presente
scheda - la realizzazione delle previsioni non ancora attuate del Piano di Recupero
vigente alla data di adozione del presente Piano Operativo (variante al Piano di
Recupero 2009 approvata con Deliberazione C.C. n. 65 del 24.05.2011).

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO
ESISTENTE

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi ricadono I'edificio direzionale di recente
realizzazione (Classe 9), oltre ad alcuni volumi secondari (VS) e manufatti a
trasformabilita limitata TL), come evidenziato nell’estratto degli elaborati cartografici di
livello C riportato nella presente scheda.
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.2 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.2 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dellintervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Per quanto riguarda le problematiche idrauliche l'area di
intervento si trova all'interno di un’area urbanizzata non soggetta ad allagamenti e
servita dalle reti di smaltimento delle acque meteoriche (Fi.2). Relativamente alla
salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento &€ soggetto alle prescrizioni di cui
all'art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DELL’ INTERVENTO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione dell'intervento agli immobili ed aree

comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- parcheggio pubblico: aree ad edificazione speciale per standard (art. 86), con
indicazione ‘aree per parcheggi pubblici ‘esistenti’;

- aree di sedime e spazi privati di pertinenza dell’edificio per attivita direzionali o
terziarie (e relativo ampliamento): tessuti consolidati prevalentemente residenziali
ed edifici sparsi di recente origine (art. 113);

- edificio esistente (ampliato) per attivita direzionali o terziarie: Classe 9. Su di
esso sono ammessi gli interventi urbanistico-edilizi di cui allart. 102, a
condizione che non comportino incrementi di volume (V) e/o di superficie utile
lorda (Sul);

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui agli artt.
109 e 110, rispettivamente riferite ai volumi secondari (VS) e ai manufatti a
trasformabilita limitata (TL).

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

La realizzazione dell'intervento & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all’art. 8,
punto 2, lett. a), b), e), (per la lett. e la verifica del bilancio idrico & da effettuarsi solo
in caso di prelievi stimati >10.000 mc/anno), h), i), j), nonché all’art. 35 ed all’art. 165,
punto 3, essendo il sito certificato ai fini della bonifica ambientale con destinazione
d'uso commerciale/industriale.

MODALITA’ DI Intervento urbanistico-edilizio diretto, subordinato a stipula di convenzione in caso di
ATTUAZIONE previsioni progettuali incidenti sul patrimonio del’Amm./ne Comunale
NOTE Previsione urbanistica introdotta dalla Variante al P.R.G.C. 1991 riferita alla

riqualificazione urbanistica dellarea della ex-fonderia ‘Le Cure’, approvata con
Deliberazione C.C. n. 75 del 12.06.2001.

Piano di Recupero approvato con Deliberazione C.C. n. 170 del 13.11.2001.

Piano di Recupero (in variante al P.d.R. 2001) approvato con Deliberazione C.C. n.
83 del 21.07.2009. Convenzioni stipulate in data 28.05.2008 e 14.07.2010.

Variante al Piano di Recupero 2009 approvata con Deliberazione C.C. n. 65 del
24.05.2011.

Permesso di Costruire n. 18/2011 del 20.09.2011.

DISCIPLINA NELLE MORE
DEL RILASCIO DEL
TITOLO EDILIZIO, O IN
CASO DI SCADENZA DEL
TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuto il rilascio del titolo edilizio in
applicazione delle disposizioni della presente scheda, agli immobili ed aree comprese
nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- parcheggio pubblico: aree ad edificazione speciale per standard (art. 86), con
indicazione ‘aree per parcheggi pubblici ‘esistenti’;

- aree di sedime e spazi privati di pertinenza dell’edificio per attivita direzionali o
terziarie: tessuti consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di
recente origine (art. 113);

- edificio esistente per attivita direzionali o terziarie: Classe 9. Su di esso sono
ammessi gli interventi urbanistico-edilizi di cui all’art. 102;

- volumi secondari (VS): si applicano le disposizioni di cui all'art. 109;

- manufatti a trasformabilita limitata (TL): si applicano le disposizioni di cui all'art.
110.

RQ 05a*
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 05b

SEDE GUCCI

RIORGANIZZAZIONE E AMPLIAMENTO DI INSEDIAMENTO

PRODUTTIVO E DIREZIONALE

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale per
‘nuovi insediamenti’

UTOE n° 5

attivita direzionali: mq 4.500 Sul

DISPOSIZIONI
GENERALI

In materia di distanze si applicano le disposizioni di cui agli artt. 14 e 15. La distanza
minima dai confini del lotto di pertinenza € comunque fissata in ml 6,00, in coerenza
con le disposizioni riferite ai tessuti insediativi prevalentemente produttivi.

La parte dell'area di trasformazione ricadente all'interno delle linee di arretramento
autostradale e stradale & soggetta alle disposizioni di cui all’art. 80.

DESCRIZIONE Ampio complesso edilizio sito in Via Don Perosi in localita Casellina, in fregio al
tracciato autostradale. Il complesso, edificato a partire dalla fine anni ‘60 e gia da
tempo in fase di riorganizzazione funzionale e ampliamento, ospita le attivita
direzionali e di progettazione/sperimentazione delle linee di produzione dell’azienda.

FINALITA’ L’intervento persegue le seguenti finalita:

- riorganizzazione funzionale e ampliamento del complesso edilizio esistente e
realizzazione di un nuovo insediamento di elevata qualita sotto il profilo
architettonico e prestazionale;

- realizzazione di un piano di sviluppo aziendale di particolare rilievo per il sistema
produttivo e socio-economico scandiccese, con previsioni di significativa crescita
del fatturato aziendale e di presenze di addetti nello stabilimento;

- rafforzamento della produzione qualificata e dei livelli occupazionali nel comparto
produttivo scandiccese.

DISPOSIZIONI
PARTICOLARI

La realizzazione degli interventi di interesse privato & correlata alla cessione gratuita
allAmm./ne Comunale della porzione della part. 7 del Fg. 11 posta in fregio
all’Autostrada A1 destinata all’estensione del tracciato tramviario (mq 2.150 circa da
cedere, salvo verifiche di maggior dettaglio). Il rilascio del/dei titolo/i edilizio/i
comportante/i utilizzo della capacita edificatoria attribuita dalla presente scheda é
pertanto subordinato alla contestuale cessione gratuita di tale porzione di terreno,
oppure, in alternativa, alla sottoscrizione di atto unilaterale d’obbligo (debitamente
registrato e trascritto, ove la natura dell’atto lo consenta) con il quale il soggetto
attuatore si impegni a tale cessione, su specifica richiesta dellAmm/ne Comunale,
una volta intervenuta I'approvazione dello studio di fattibilita tecnico-economica
dell'intervento infrastrutturale.

SUPERFICIE FONDIARIA

Sf = mq 45.550 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell'intervento & determinato come segue:

- volume (V) massimo realizzabile pari al volume (V) realizzabile mediante
I'applicazione dell'indice di fabbricabilita fondiaria attribuito dal previgente
P.R.G.C. (If = 3,5 mc/mq), con possibilita di nuova edificazione e/o addizioni
volumetriche per ulteriori mq 4.500 di superficie utile lorda (Sul);

- rapporto di copertura (Rc): max 50%

- altezza massima (Hmax): ml 15,00. E’ consentita una maggiore altezza per
attrezzature tecnologiche e impianti speciali

Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:

- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo);

- attivita industriali, attivita artigianali (con i rispettivi uffici e/o spazi di corredo);

- laboratori e attivita di ricerca (con i rispettivi uffici e/o spazi di corredo).

E’ altresi ammessa la realizzazione di locali per portierato e sorveglianza non
costituenti unita immobiliari autonome.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Fino alla concorrenza dell'indice di fabbricabilita fondiaria a suo tempo attribuito dal
P.R.G.C. 1991 le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella
misura minima di legge.

Le dotazioni aggiuntive di parcheggio per la sosta stanziale dovute in caso di ulteriori
ampliamenti sono calcolate secondo quanto stabilito dall’art. 11 per la specifica
destinazione d’uso.

Gli spazi a parcheggio possono essere collocati, oltre che nelle aree esterne e/o nel
sottosuolo, anche sulla copertura degli edifici.

DISPOSIZIONI
GENERALI

L’intervento nel suo complesso contribuisce alla caratterizzazione e alla maggior
qualificazione dei tessuti produttivi e direzionali nellarea di Casellina. A tal fine il
nuovo edificio o complesso edilizio & caratterizzato da un elevato livello qualitativo dal
punto di vista architettonico e prestazionale, privilegiando i linguaggi e le tecniche
costruttive proprie dell’architettura contemporanea.

Nei limiti del dimensionamento massimo previsto sono consentiti interventi di
ristrutturazione edilizia, sostituzione edilizia (parziale o totale), addizioni volumetriche,
ristrutturazione urbanistica, nuova edificazione.

Fino alla concorrenza dell’indice di fabbricabilita fondiaria a suo tempo attribuito dal
P.R.G.C. 1991 le previsioni di cui alla presente scheda sono attuabili mediante
intervento urbanistico-edilizio diretto, senza specifiche condizioni. Lo sfruttamento
della capacita edificatoria aggiuntiva (mq 4.500 di Sul) attribuita dal presente Piano
Operativo ¢ viceversa subordinato al rispetto delle modalita di attuazione specificate
nella presente scheda.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965 e D.M. 23.06.1967.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui agli artt. 3 e 4 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I'Attuazione del
Piano Operativo.

L’intervento dovra in particolare concorrere alla qualificazione del sistema insediativo,
assicurare una elevata qualita architettonica e connotarsi come progetto rispondente
a criteri di integrazione paesaggistica. Il nuovo complesso edilizio ampliato e/o
riconfigurato, in particolare, dovra risultare armonico per forma, dimensioni,
orientamento, con le caratteristiche morfologiche proprie del contesto, valorizzando i
fronti che fiancheggiano [linfrastruttura autostradale, senza compromettere Ila
leggibilita dei quadri naturali da essa percepibili.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I’Attuazione del Piano Operativo.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

Ricadono nell'area di riqualificazione di cui trattasi le seguenti componenti identitarie
del patrimonio territoriale:

- tracce del sistema delle centuriazioni (art. 51)

Nelle aree adiacenti si segnalano:
- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)
- tracciati viari fondativi (art. 49)

RQ 05b
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi € compreso il complesso edilizio esistente
(Classi 12 e 13) ed alcuni volumi secondari (VS), come evidenziato nell’estratto degli

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DELL’INTERVENTO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione dell'intervento agli immobili ed aree

comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- area di sedime e spazi privati di pertinenza del complesso edilizio: insediamenti
produttivi di grande dimensione. Si applicano le disposizioni di cui all'art. 117,
fermo restando il rispetto dei limiti sotto specificati;

- complesso edilizio derivante dall'intervento di riorganizzazione e ampliamento:
Classe 12. Si applicano le disposizioni di cui all’art. 105, fermo restando il rispetto
dei limiti sotto specificati;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).

Restano ferme le disposizioni contenute nella presente scheda per quanto riguarda le
destinazioni d’'uso consentite.

ESISTENTE elaborati cartografici di livello C riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.2 S.2
FATTIBILITA Fg.2 Fi.2 Fs2
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Per quanto riguarda le problematiche idrauliche la zona di
intervento si trova all'interno di un’area urbanizzata non soggetta ad allagamenti e
servita dalle reti di smaltimento delle acque meteoriche (Fi.2). Relativamente alla
salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento & soggetto alle prescrizioni di cui
all’art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

La realizzazione dell'intervento & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all’art. 8,
punto 2, lett. a), c), e) (per la lett. e la verifica del bilancio idrico & da effettuarsi solo in
caso di prelievi stimati > 10.000 mc/anno), h), i), j), 1), nonché all’art. 35.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Intervento urbanistico-edilizio diretto, con rilascio del titolo edilizio subordinato a
stipula di convenzione o sottoscrizione di atto unilaterale d’obbligo

DISCIPLINA NELLE MORE
DEL RILASCIO DEL/DEI
TITOLO/I EDILIZIO/, O IN
CASO DI SCADENZA DEL
TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del presente
Piano Operativo senza che sia intervenuto il rilascio del/dei titolo/i edilizio/i in
applicazione delle disposizioni della presente scheda, agli immobili ed aree comprese
nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- area di sedime e spazi privati di pertinenza del complesso edilizio: insediamenti
produttivi di grande dimensione (art. 117);

- edifici esistenti (Classi 12 e 13): si applicano le disposizioni di cui agli artt. 105 e
106. E’ consentita I'installazione di strutture esterne di rivestimento dell'involucro
esterno dei singoli fabbricati, al fine di migliorarne le qualita estetiche e/o
prestazionali;

- volumi secondari (VS): si applicano le disposizioni di cui all’art. 109.

Gli interventi non possono comunque determinare incrementi di volume (V) eccedenti
il volume (V) massimo realizzabile mediante I'applicazione dell’indice di fabbricabilita
fondiaria (If) a suo tempo attribuito dal P.R.G.C. 1991. L’altezza massima consentita
(Hmax) € pari a ml 15,00.

RQ 05b
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 05c
VIA BACCIO DA MONTELUPO

RICONFIGURAZIONE DEL FRONTE EDIFICATO
E INTEGRAZIONE RESIDENZIALE

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per ‘nuovi insediamenti’

UTOE n° 5

residenza: mq 450 Sul

DESCRIZIONE

Area in parte inedificata, collocata in posizione centrale nel quartiere di Casellina, in
adiacenza ai tessuti storicizzati dell’abitato ed in prossimita dell'intersezione tra Via
Baccio da Montelupo e Via Pisana. Nell’area sono presenti edifici e manufatti di varia
natura e consistenza, che per caratteristiche morfo-tipologiche e forme di utilizzazione
risultano disarmonici e scarsamente compatibili con il contesto residenziale di
riferimento.

FINALITA’

L’intervento persegue le seguenti finalita:

- riconfigurazione del fronte urbano su Via Baccio da Montelupo;

- superamento delle condizioni di degrado urbanistico mediante eliminazione delle
consistenze edilizie incongrue;

- riordino insediativo, mediante dismissione o rilocalizzazione delle attivita
artigianali presenti in loco e sostituzione degli edifici e manufatti specialistici
esistenti con un insediamento prevalentemente residenziale.

SUPERFICIE
TERRITORIALE

St =mq 4.100 circa

DISPOSIZIONI
GENERALI

a fronte della demolizione obbligatoria delle consistenze edilizie esistenti comprese
nella presente area di riqualificazione, & consentita la realizzazione di un
insediamento interamente o prevalentemente residenziale - qualitativamente
caratterizzato sotto il profilo architettonico e correttamente inserito nel contesto
urbano di riferimento - nel rispetto del dimensionamento sopra specificato e delle altre
disposizioni contenute nella presente scheda.

I/ 1 Progetto/i Unitario/i &/sono corredato/i da specifici studi di inserimento dal punto di
vista planoaltimetrico e da una definizione di dettaglio delle sistemazioni esterne
previste. In particolare la progettazione del nuovo fronte urbano su Via Baccio da
Montelupo e delle aree private di pertinenza del/dei nuovo/i complesso/i edilizio/i
deve/ono contribuire a caratterizzare qualitativamente il contesto urbano di
riferimento.

In ipotesi di progetti riferiti a singole Unita di Intervento, in ciascun progetto dovra
essere evidenziata la coerenza della soluzione plani-volumetrica proposta in
relazione a quella dell’altra Unita di Intervento, prefigurandone in termini indicativi
I'assetto (ove non gia definito dal progetto approvato).

Fermo restando il dimensionamento massimo consentito, come determinato dalla
presente scheda, I'eventuale Progetto Unitario esteso complessivamente all’intera
area di riqualificazione pud prevedere, previo accordo tra gli aventi titolo, il
trasferimento di quote di edificabilita da una all’altra Unita di Intervento, al fine di
garantire un assetto insediativo piu equilibrato e qualitativo dal punto di vista
planoaltimetrico.

L’intervento non pud comportare la realizzazione di unita immobiliari ad uso abitativo
con superficie utile abitabile o agibile (Sua) netta inferiore a mq 45.

| nuovi edifici sono progettati e realizzati tenendo conto in maniera significativa dei
requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme
regionali in materia di edilizia sostenibile.

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell’'intervento determinato come segue:
a) Unita di Intervento n. 1:
- superficie utile lorda (Sul) di nuova edificazione: mq 450 Sul

- demolizione e ricostruzione dei volumi secondari (VS) legittimi esistenti,
con volume (V) ricostruibile per le destinazioni d’'uso consentite pari al
60% del volume virtuale (Vve) di tali consistenze;

b) Unita di Intervento n. 2:
- volume (V) ricostruibile per le destinazioni d’'uso consentite pari al
volume (V) legittimo esistente dell'edificio di Classe 11;

- demolizione e ricostruzione dei volumi secondari (VS) legittimi
esistenti, con volume (V) ricostruibile per le destinazioni d'uso
consentite pari al 60% del volume virtuale (Vve) di tali consistenze.

Ai fini della ricostruzione il volume virtuale (Vve) legittimo esistente degli edifici e
manufatti oggetto di demolizione € determinato sulla base dei quantitativi risultanti dai
relativi titoli abilitativi. Al riguardo deve essere presa a riferimento la data di adozione
del primo Regolamento Urbanistico (30 marzo 2006).

Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:
- residenza
- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo)

- esercizi commerciali di vicinato, esercizi di somministrazione di alimenti e
bevande al pubblico (bar, ristoranti e simili), attivita private di servizio - nella
misura massima del 30% della superficie utile lorda (Sul) complessiva
realizzabile - collocabili esclusivamente negli spazi localizzati al piano terreno
degli edifici

DISPOSIZIONI
PARTICOLARI

La/e convenzionel/i, atta/e a regolamentare le realizzazioni previste dal/dai Progetto /i

Unitario/i ed alla cui stipula & subordinato il rilascio e/o I'efficacia degli atti abilitativi:

- disciplina il regime giuridico dei suoli;

- individua le opere obbligatorie di interesse pubblico con le relative forme di
garanzia (ferme restando in ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo
degli oneri di urbanizzazione);

- stabilisce le modalita di attuazione degli interventi, le forme di utilizzazione e di
manutenzione delle aree a destinazione pubblica, etc.

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

La realizzazione degli interventi di interesse privato nell’Unita di Intervento n. 1 &
condizionata alla contestuale realizzazione delle seguenti opere e/o attrezzature
pubbliche e/o di interesse pubblico nonché, ove necessario, alla cessione gratuita
all'Amm./ne Comunale delle relative aree:

- destinazione di parte della superficie territoriale (St) di intervento alla
realizzazione di parcheggi pubblici e verde di corredo, per un minimo di mq 800;

- tratto di percorso pedo-ciclabile di collegamento tra Via Pisana e Via Baccio da
Montelupo.

La progettazione e realizzazione delle opere di cui sopra & subordinata al nulla-osta
delle competenti strutture tecniche comunali ed al recepimento delle indicazioni
progettuali dalle stesse formulate.

DISPOSIZIONI
GENERALI

Mediante intervento convenzionato di iniziativa privata subordinato alla previa
approvazione di un Progetto Unitario esteso complessivamente allintera area di
riqualificazione, ovvero di singoli Progetti Unitari riferiti a ciascuna Unita di Intervento,

DISCIPLINA DELLA
PEREQUAZIONE
URBANISTICA

L’Unita di Intervento n. 1 & soggetta alla disciplina della perequazione urbanistica. In
tale area le quantita edificabili relative alla superficie utile lorda (Sul) di nuova
edificazione sono attribuite in misura proporzionale alla superficie territoriale (St)
afferente a ciascuna delle proprieta immobiliari in essa ricomprese. Le quantita
edificabili relative alle volumetrie ricostruibili previa demolizione di volumi secondari
(VS) legittimi esistenti sono attribuite integralmente al soggetto avente titolo su
ciascun manufatto.
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

DISCIPLINA DELLA
PEREQUAZIONE
URBANISTICA

Sono ripartiti nella stessa misura proporzionale delle quantita edificabili, salvo diverso
accordo tra gli aventi titolo:

- gli oneri economici per realizzare le opere di urbanizzazione e gli interventi di
interesse pubblico obbligatori;

- gli oneri relativi alla cessione gratuita allAmm./ne Comunale delle porzioni
dell’Unita di Intervento destinate ad opere di interesse pubblico.

La realizzazione degli interventi previsti nell’Unita di Intervento n. 1 presuppone la
redazione di un piano di ricomposizione fondiaria comprendente le permute o
cessioni immobiliari tra tutti i soggetti aventi titolo, definito sulla base del progetto di
dettaglio a fini esecutivi riferito all'intera area. Il rilascio e/o l'efficacia degli atti
abilitativi sono subordinati alla sottoscrizione di atti con i quali sono effettuate le
permute o cessioni immobiliari tra i soggetti aventi titolo in applicazione dei criteri
perequativi sopra descritti.

L’Unita di Intervento n. 2 non & soggetta alla disciplina della perequazione
urbanistica.

Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Per quanto riguarda le problematiche idrauliche la zona di
intervento si trova all'interno di un’area urbanizzata non soggetta ad allagamenti e
servita dalle reti di smaltimento delle acque meteoriche (Fi.2). Relativamente alla
salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento &€ soggetto alle prescrizioni di cui
all'art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale e quelle per la sosta di relazione
sono dovute nella misura stabilita dagli artt. 11 e 12 per la specifica destinazione
d’uso.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

L’elaborazione del/i Progetto/i Unitario/i € soggetta al rispetto delle disposizioni di cui
allart. 8, punto 2, lett. a), b), e) (per la lett. e la prescrizione & limitata alla
realizzazione di reti duali per il riutilizzo delle acque meteoriche ed alla valutazione
della fattibilita di altre misure di risparmio idrico), h), i), j), nonché all’art. 35.

Il Progetto Unitario relativo all’Unita di Intervento n. 2 & altresi soggetto al rispetto
delle disposizioni di cui all’art. 8, punto 2, lett. k).

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

Una piccola porzione dell’Unita di Intervento n. 1 ricade in area soggetta a tutela
paesagagistica dichiarata di notevole interesse pubblico con D.M. 23.06.1967.

Nella porzione di area di cui sopra si applicano pertanto le disposizioni di cui all’art. 4
della “Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per
I’Attuazione del Piano Operativo.

Non si segnalano specifiche prescrizioni del P.I.T. / Piano Paesaggistico Regionale
riferibili all’area di riqualificazione di cui trattasi.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:

- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)

- tracciati viari fondativi (art. 49)

- elementi ordinatori dello spazio pubblico (art. 52)

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

a) in caso di progettazione coordinata estesa all’intera area di riqualificazione:
Progetto Unitario convenzionato;

b) in caso di progetti relativi a singole Unita di Intervento:
- Unita di Intervento n. 1: Progetto Unitario convenzionato;

- Unita di Intervento n. 2: Progetto Unitario convenzionato. In alternativa -
previo parere favorevole della Commissione Urbanistica, ove costituita, sulla
proposta progettuale pervenuta, e verificato, su specifico parere del Settore
Opere Pubbliche, che non si rende necessaria la contestuale realizzazione
di interventi di interesse pubblico - & consentita la realizzazione delle
previsioni relative all’'Unita di Intervento n. 2 mediante intervento urbanistico-
edilizio diretto.

ORGANO COMPETENTE
PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale, nelle ipotesi di Progetto Unitario convenzionato

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi sono comprese consistenze edilizie cosi
classificate:

ESISTENTE - Unita di Intervento n. 1: volumi secondari (VS)
- Unita di Intervento n. 2: edifici di Classe 11 e volumi secondari (VS)
Tali consistenze sono evidenziate nell’estratto degli elaborati cartografici di livello C
riportato nella presente scheda. riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.2 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.2 Fs.2

DISCIPLINA IN ASSENZA
DI PROGETTO UNITARIO,
O IN CASO DI SCADENZA
DEL TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuta I'approvazione del Progetto
Unitario, esteso complessivamente all’intera area di riqualificazione, ovvero di singoli
Progetti Unitari riferiti a ciascuna Unita di Intervento, nonché la stipula della/e
relativa/e convenzione/i, e comunque nelle more di tali adempimenti, agli immobili ed
aree comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- porzioni di terreno inedificato ad uso privato (Unita di Intervento n. 1): verde e
spazi prevalentemente non edificati ad uso privato nel territorio urbanizzato (art.
119);

- aree di sedime e spazi di pertinenza degli edifici artigianali esistenti nell’Unita di
Intervento n. 2: tessuti consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi
di recente origine (art. 113);

- edifici di Classe 11: si applicano le disposizioni di cui all’art. 104, a condizione
che gli interventi non eccedano la ristrutturazione edilizia conservativa ‘R1’ né
determinino incremento del numero di unitd immobiliari e/o trasformazione ad
uso residenziale delle consistenze esistenti;

- volumi secondari (VS): si applicano le disposizioni di cui all’art. 109.
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DELL’INTERVENTO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione degli interventi, agli immobili ed aree
comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- parcheggi pubblici e percorso pedo-ciclabile di attraversamento: aree ad
edificazione speciale per standard ‘esistenti’ (art. 86);

- aree di sedime e spazi privati pertinenziali del nuovo complesso edilizio: tessuti
consolidati prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di recente origine
(art. 113);

- nuovo complesso edilizio a destinazione (esclusivamente o prevalentemente)
residenziale: Classe 9. Su di esso sono ammessi gli interventi urbanistico-edilizi
di cui all’art. 102, a condizione che non comportino incrementi di superficie utile
lorda (Sul) e/o di volume (V). Resta confermato il limite di superficie utile
abitabile o agibile (Sua) netta per le singole unita immobiliari ad uso abitativo
fissato dalla presente scheda;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 05e
AREA STABILIMENTO ‘BANCI

RIQUALIFICAZIONE DI INSEDIAMENTO PRODUTTIVO
CON INTEGRAZIONE DI FUNZIONI

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per ‘nuovi insediamenti’

UTOE n° 5

attivita produttive: mqg 1.400 Sul

DESCRIZIONE Lotto a destinazione produttiva con accesso da Via Ponchielli, ricadente in un intorno
urbano caratterizzato dalla compresenza di tessuti residenziali e di attivita artigianali o
industriali. L’area comprende lo stabilimento produttivo originario, edificato negli anni
'60 del XX secolo, ed alcuni volumi accessori costruiti negli anni successivi.

FINALITA’ L'intervento persegue le seguenti finalita:

- rafforzamento del tessuto economico locale mediante sostegno alla produzione
qualificata e ai livelli occupazionali;

- integrazione e riorganizzazione funzionale del complesso produttivo mediante
interventi di elevato livello qualitativo sotto il profilo architettonico e prestazionale
ed eventuale integrazione o sostituzione di funzioni;

- qualificazione del contesto urbano mediante caratterizzazione dell’edificato, in
particolare delle parti prospettanti sulla Via Ponchielli.

SUPERFICIE FONDIARIA

Sf =mq 8.800 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell'intervento, attuabile mediante demolizione e ricostruzione
(parziale o totale) ed ampliamento del complesso edilizio esistente, € determinato
come segue:

- volume (V) massimo ammissibile pari al volume (V) legittimo esistente alla data
di adozione del secondo Regolamento Urbanistico (23.02.2012). In aggiunta a
tale volume (V) il Progetto Unitario pud altresi prevedere interventi di nuova
edificazione e/o incrementi volumetrici per ulteriori mq 1.400 di superficie utile
lorda (Sul);

- rapporto di copertura (Rc): max 50%

- altezza massima (Hmax): ml 15,00. E’ consentita una maggiore altezza solo per
attrezzature tecnologiche e impianti speciali

Ove non direttamente desumibile dai titoli abilitativi, il volume (V) legittimo esistente
alla data di adozione del secondo Regolamento Urbanistico & determinato mediante
perizia giurata.

Sono consentite le seguenti destinazioni d’'uso:

- attivita industriali, attivita artigianali (con i rispettivi uffici e/o spazi di corredo)

- laboratori e attivita di ricerca (con i rispettivi uffici e/o spazi di corredo)

- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo)

- attivita private di servizio in genere, come definite dall’art. 6 della “Disciplina della
distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui all’Allegato ‘C’ alle Norme per
I’Attuazione del Piano Operativo

- commercio al dettaglio, entro i limiti di seguito specificati

E’ altresi ammessa la realizzazione di locali per portierato e sorveglianza non
costituenti unita immobiliari autonome.

Una parte della superficie utile lorda (Sul) consentita nell’area di riqualificazione, fino
ad un massimo di mq 350 complessivi, pud essere destinata ad esercizi commerciali
di vicinato.

DISPOSIZIONI
GENERALI

Previa approvazione di un Progetto Unitario sono consentiti interventi di demolizione
e ricostruzione parziale o totale e/o di addizione volumetrica, nel rispetto delle
disposizioni contenute nella presente scheda.

L’intervento nel suo complesso contribuisce alla riqualificazione del tessuto edificato
esistente e alla caratterizzazione dello spazio pubblico. La progettazione del nuovo
fronte urbano su Via Ponchielli, in particolare, deve contribuire a caratterizzare
qualitativamente il contesto urbano di riferimento con i linguaggi dell'architettura
contemporanea. A tal fine il Progetto Unitario € corredato da specifici studi di
inserimento dal punto di vista planoaltimetrico e paesaggistico (anche in rapporto con
gli interventi previsti dallo Schema Direttore approvato con Deliberazione C.C. n. 143
del 17.12.2009) e da una definizione di dettaglio delle sistemazioni esterne previste.

La normativa tecnica di attuazione del Progetto Unitario e/o la convenzione ad esso
eventualmente correlata garantiscono I'esecuzione degli interventi di riqualificazione
e/o riconfigurazione delle eventuali porzioni dellinsediamento delle quali non &
prevista la demolizione.

| nuovi edifici sono progettati e realizzati tenendo conto in misura significativa dei
requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme
regionali in materia di edilizia sostenibile.

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

E’ facolta del’Amm./ne Comunale di pattuire con il soggetto attuatore la progettazione
e/o I'esecuzione contestuale di interventi di interesse pubblico in adiacenza o in
prossimita dell’area di riqualificazione. In tal caso nella relativa convenzione sono
recepite le specifiche indicazioni e/o prescrizioni dettate dai competenti uffici
comunali. Restano ferme in ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo degli
oneri di urbanizzazione.

Tra i possibili interventi di interesse pubblico si segnala la dismissione e bonifica del
collettore fognario esistente sull’area, previa verifica della funzionalita dello stesso e
con eventuale collettamento privato dei reflui.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dall’art. 11.

Le eventuali dotazioni aggiuntive di parcheggio (dovute in caso di presenza di esercizi
di vicinato e/o di attivita private di servizio assimilate al commercio al dettaglio dalla
“Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui all’Allegato ‘C’ alle
Norme per I'Attuazione del Piano Operativo) sono determinate nella misura stabilita
dall’art. 12.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965, nonché, in parte, con D.M. 23.06.1967.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui agli artt.. 3 e 4 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

Non si segnalano specifiche prescrizioni del P.I.T. / Piano Paesaggistico Regionale
riferibili all’area di riqualificazione di cui trattasi.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:
- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)
- tracciati viari fondativi (art. 49)

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell’area di riqualificazione di cui trattasi sono compresi il complesso produttivo
esistente (Classe 13) ed alcune consistenze accessorie (VS), come evidenziato

DISCIPLINA IN ASSENZA
DI PROGETTO UNITARIO,
O IN CASO DI SCADENZA
DEL TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuta I'approvazione del Progetto
Unitario e/o la stipula della convenzione ad esso eventualmente correlata, e
comunque nelle more di tali adempimenti, agli immobili ed aree comprese nella
presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- area di sedime e resede di pertinenza del complesso edilizio: tessuti produttivi
saturi (art. 115);

- edificio esistente (Classe 13): si applicano le disposizioni di cui all’art. 106. Gli
interventi non possono comunque determinare incrementi di volume (V). E’
comunque consentita [linstallazione di strutture esterne di rivestimento
dellinvolucro esterno del fabbricato, al fine di migliorarne le qualita estetiche e/o
prestazionali;

- volumi secondari (VS): si applicano le disposizioni di cui all’art. 109.

ESISTENTE nell’estratto degli elaborati cartografici di livello C riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.2-1.3 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.3 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Relativamente alle problematiche idrauliche l'area di
intervento & lambita marginalmente dall’accumulo di acqua che pud verificarsi lungo la
Via Ponchielli per eventi con tempo di ritorno duecentennale (Tr=200). A favore della
sicurezza idraulica & opportuno prevedere per i nuovi edifici (compresi quelli derivanti
da demolizione e ricostruzione) il rialzamento di 30 cm del piano di calpestio rispetto
all'attuale piano di campagna (Fi.3). Relativamente alla salvaguardia delle acque
sotterranee l'intervento € soggetto alle prescrizioni di cui all'art. 35, punto 2, delle
Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DEL PROGETTO
UNITARIO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione degli interventi previsti dal Progetto Unitario
agli immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si applica la
seguente disciplina:

- area di sedime e resede di pertinenza dell’edificio (0 complesso edilizio): tessuti
produttivi saturi (art. 115);

- edificio (o complesso edilizio) a destinazione industriale o artigianale derivante
dallintervento di riqualificazione: Classe 12. Su di esso sono ammessi gli
interventi urbanistico-edilizi di cui all’art. 105, a condizione che non comportino
incrementi di superficie utile lorda (Sul);

- eventuale edificio (o complesso edilizio) destinato ad attivita direzionali e terziarie
el/o ad altre attivitd consentite: Classe 9. Su di esso sono ammessi gli interventi
urbanistico-edilizi di cui all’art. 102, a condizione che non comportino incrementi
di superficie utile lorda (Sul);

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

L’elaborazione del Progetto Unitario € soggetta al rispetto delle disposizioni di cui
allart. 8, punto 2, lett. a), c¢) (in considerazione della presenza di insediamenti
residenziali nelle immediate vicinanze), e) (la verifica del bilancio idrico & da
effettuarsi solo in caso di prelievi stimati > 10.000 mc/anno), h), i), j), k), nonché
all’art. 35.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Progetto Unitario, comportante eventuale stipula di convenzione

ORGANO COMPETENTE
PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 05f

VIA PONCHIELLI / ATTIVITA’ DI
COMMERCIALIZZAZIONE PRODOTTI PETROLIFERI

RICONVERSIONE FUNZIONALE

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per ‘nuovi insediamenti’

UTOE n° 5

attivita direzionali: mq 600 Sul

DISPOSIZIONI I nuovi edifici sono progettati e realizzati tenendo conto in maniera significativa dei

GENERALI requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme
regionali in materia di edilizia sostenibile.

DOTAZIONI DI

PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dall’art. 11.

DESCRIZIONE Lotto in larga misura inedificato destinato al deposito di oli combustibili ed alla
movimentazione di mezzi pesanti, con accesso esclusivo da Via Ponchielli. Lo stato
di conservazione dell’area e l'attivita di commercializzazione di prodotti petroliferi,
tuttora presente in sito, presentano profili di crescente incompatibilita con l'intorno
urbano, caratterizzato dalla compresenza di tessuti residenziali e di attivita produttive
e direzionali qualificate.

FINALITA’ L’intervento persegue le seguenti finalita:

- rafforzamento del tessuto economico locale mediante inserimento di attivita
direzionali complementari alla produzione qualificata, anche con finalita di
sostegno ai livelli occupazionali;

- qualificazione del contesto urbano mediante caratterizzazione dell’edificato, in
particolare delle parti prospettanti sulla Via Ponchielli.

SUPERFICIE FONDIARIA

Sf=mq 1.500 circa

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965 e con D.M. 23.06.1967.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui agli artt. 3 e 4 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

Non si segnalano specifiche prescrizioni del P.I.T. / Piano Paesaggistico Regionale
riferibili all’area di riqualificazione di cui trattasi.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell'intervento di nuova edificazione - subordinato alla previa o
contestuale demolizione e/o rimozione totale delle consistenze edilizie e
impiantistiche presenti nel lotto - & determinato come segue:

- superficie utile lorda (Sul) massima ammissibile: mq 600, oltre alla ricostruzione
della superficie utile lorda (Sul) legittima esistente alla data di adozione del
secondo Regolamento Urbanistico (23.02.2012);

- rapporto di copertura (Rc): max 40%

- numero dei piani (Np) fuori terra: minimo n. 3

Ove non direttamente desumibile dai titoli abilitativi, la superficie utile lorda (Sul)

legittima esistente alla data di adozione del secondo Regolamento Urbanistico &
determinata mediante perizia giurata.

Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:
- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo)
- laboratori e attivita di ricerca (con i rispettivi uffici e/o spazi di corredo)

- attivita private di servizio in genere, come definite dall’art. 6 della “Disciplina della
distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui all’Allegato ‘C’ alle norme per
I’Attuazione del Piano Operativo

E’ altresi ammessa la realizzazione di locali per portierato e sorveglianza non
costituenti unita immobiliari autonome.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:
- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)
- tracciati viari fondativi (art. 49)

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi sono presenti un piccolo edificio in muratura
(Classe 15) ed alcuni manufatti accessori e volumi tecnici (VS), come evidenziato

DISPOSIZIONI
GENERALI

A fronte della integrale rimozione delle consistenze edilizie e degli impianti esistenti e
della rilocalizzazione dell’attivita in altra sede, sono consentiti i seguenti interventi:

- realizzazione di un nuovo edificio (o complesso edilizio), finalizzato all'insedia-
mento di attivita a carattere specialistico (attivita direzionali, terziarie, di servizio,
laboratori di ricerca etc.);

- riqualificazione del resede di pertinenza a corredo del nuovo edificio (o
complesso edilizio) mediante una adeguata progettazione delle zone
pavimentate e degli spazi verdi ad uso privato.

ESISTENTE nell’estratto degli elaborati cartografici di livello C riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.2-1.3 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.3 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Relativamente alle problematiche idrauliche l'area di
intervento & lambita marginalmente dall’accumulo di acqua che pud verificarsi lungo la
Via Ponchielli per eventi con tempo di ritorno duecentennale (Tr=200). A favore della
sicurezza idraulica & opportuno prevedere per i nuovi edifici realizzabili previa
demolizione delle consistenze esistenti il rialzamento di 30 cm del piano di calpestio
rispetto all’attuale piano di campagna (Fi.3). Relativamente alla salvaguardia delle
acque sotterranee l'intervento & soggetto alle prescrizioni di cui all’art. 35, punto 2,
delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.
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PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

La realizzazione dell'intervento & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all’art. 8,
punto 2, lett. a), e) (per la lett. e la prescrizione € limitata alla realizzazione di reti duali
per il riutilizzo delle acque meteoriche ed alla valutazione della fattibilita di altre
misure di risparmio idrico), h), i), j), k), nonché all’art. 35.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Intervento urbanistico-edilizio diretto

DISCIPLINA NELLE MORE
DEL RILASCIO DEL
TITOLO EDILIZIO, O IN
CASO DI SCADENZA DEL
TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuto il rilascio del titolo edilizio, agli
immobili ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si applica la
seguente disciplina:

- area di sedime dell’attivita insediata: tessuti produttivi consolidati. Si applicano le
disposizioni di cui all'art. 116, a condizione che gli interventi non determinino
incrementi di volume (V) e/o mutamento della destinazione d’uso;

- edificio esistente (Classe 15): si applicano le disposizioni di cui all’art. 108, a
condizione che gli interventi non comportino incremento del numero delle unita
immobiliari. E’ consentita l'installazione di strutture esterne di rivestimento
dellinvolucro esterno del fabbricato, al fine di migliorarne le qualita estetiche;

- volumi secondari (VS): si applicano le disposizioni di cui all’art. 109, a condizione
che gli interventi non determinino incrementi di volume (V).

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DELL’INTERVENTO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione dell'intervento agli immobili ed aree
comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- area di sedime e resede di pertinenza dell’edificio (o complesso edilizio): tessuti
produttivi consolidati (art. 116);

- edificio (o complesso edilizio) a destinazione direzionale derivante dall’intervento
di riqualificazione: Classe 12. Su di esso sono ammessi gli interventi urbanistico-
edilizi di cui all’art. 105, a condizione che non comportino incrementi di superficie
utile lorda (Sul) e fermo restando il rispetto delle destinazioni d’'uso previste dalla
presente scheda;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 05g
VIA DI CASELLINA / VIA DELL'UNITA D’ITALIA

RECUPERO DI AREA DEGRADATA CON REALIZZAZIONE DI

ATTREZZATURE SPORTIVE

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per ‘nuovi insediamenti’
UTOE n° 5

attivita private di servizio: mq 400 Sul

DISPOSIZIONI
GENERALI

Il progetto & corredato da specifici studi di inserimento dal punto di vista
paesaggistico e da una definizione di dettaglio delle sistemazioni esterne previste. In
particolare la progettazione delle sistemazioni a verde ad uso privato deve contribuire
a caratterizzare qualitativamente lo spazio pubblico e a valorizzare I'adiacente
complesso edilizio di origine colonica.

Gli interventi di nuova edificazione tengono conto in maniera significativa dei requisiti
tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme regionali in
materia di edilizia sostenibile.

I mantenimento della destinazione d'uso e lintegrale rimozione delle strutture
accessorie a servizio dell’attivita (box per cavalli, area di allenamento coperta, etc.) in
caso di cessazione dell’'attivita sono garantiti mediante stipula di convenzione.

DESCRIZIONE Porzioni di terreno prevalentemente inedificate, in condizioni di parziale degrado,
poste in adiacenza all'argine del torrente Vingone, nelle immediate vicinanze del
deposito mezzi della tramvia.

FINALITA’ L’intervento persegue le seguenti finalita:

- eliminazione del degrado mediante interventi di riorganizzazione funzionale
dell'area con introduzione di attivita private qualificate (centro ippico specializzato
nella pratica della riabilitazione equestre);

- riqualificazione paesaggistica del sito.

SUPERFICIE FONDIARIA

Sf =mq 5.850 circa

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

La realizzazione degli interventi di interesse privato & condizionata alla cessione
gratuita al’Amm./ne Comunale della part. 767 del Fg. 11, in parte adibita a sede
stradale e in parte destinata a parcheggio pubblico.

E’ altresi facolta del’Amm./ne Comunale di pattuire con il soggetto attuatore la
progettazione e/o I'esecuzione contestuale di interventi di interesse pubblico in
adiacenza o in prossimita dell’area di riqualificazione. In tal caso nella relativa
convenzione sono recepite le specifiche indicazioni e/o prescrizioni dettate dai
competenti uffici comunali. Restano ferme in ogni caso le vigenti norme in materia di
scomputo degli oneri di urbanizzazione.

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell'intervento € determinato come segue:

- superficie utile lorda (Sul) massima realizzabile nellarea di riqualificazione, ivi
compresa l'eventuale ristrutturazione del volume secondario (VS) esistente per
utilizzazioni di carattere primario: mg 400

E’ altresi consentita:

- linstallazione di strutture accessorie a servizio dell’attivita (box, per cavalli, area
di allenamento coperta) facendo ricorso a manufatti dalle caratteristiche
costruttive facilmente reversibili. La superficie coperta (Sc) complessiva di tali
strutture - soggette ad obbligo di rimozione in caso di cessazione dell'attivita -
non puo superare i mq 600;

- la realizzazione di una piscina riservata alla clientela, con superficie netta della
vasca non superiore a mq 120.

Non & consentito il recupero del volume (V) di manufatti a trasformabilita limitata (TL)
dei quali sia prevista la demolizione.

Sono consentite le seguenti destinazioni d’'uso:

- attivita private di servizio - come definite dallart. 6 della “Disciplina della
distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui all’Allegato ‘C’ alle Norme per
I’Attuazione del Piano Operativo - limitatamente ad attrezzature private aperte al
pubblico per attivita sportive (e servizi correlati) e ad attivita private di interesse
collettivo o generale.

L’intervento & finalizzato alla realizzazione di un centro ippico specializzato nella
pratica della riabilitazione equestre. L’eventuale somministrazione di alimenti e
bevande é riservata alla clientela del centro ippico.

CONTRIBUTO
STRAORDINARIO

La presente area di riqualificazione & soggetta al contributo straordinario previsto dall’
art. 16, comma 4, lett. d-ter), del D.P.R. 380/2001 e s.m.i., da corrispondersi, nella
misura minima di legge, in sede di rilascio del permesso di costruire.

La corresponsione del contributo mediante versamento finanziario pud essere in tutto
o in parte sostituita dalla cessione di ulteriori porzioni di terreno esterne al perimetro
dell'area di riqualificazione - in aggiunta a quella sopra specificata - da destinarsi a
servizi di pubblica utilita, edilizia residenziale sociale od opere pubbliche. Eventuali
proposte del soggetto attuatore in tal senso sono soggette a valutazione discrezionale
da parte dellAmm./ne Comunale ai fini della pubblica utilitd e non danno diritto al
riconoscimento di conguagli a favore del proponente.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dall’art. 11 per la specifica destinazione d’uso.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 20.01.1965.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui all’art. 3 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

Non si segnalano specifiche prescrizioni del P.I.T. / Piano Paesaggistico Regionale
riferibili all’area di riqualificazione di cui trattasi.

DISPOSIZIONI
GENERALI

Nel quadro di un intervento di riqualificazione paesaggistica complessiva del sito,
comprendente I'eliminazione delle consistenze incongrue esistenti e la messa a
dimora di vegetazione arborea e arbustiva finalizzata a garantire un qualitativo
inserimento nel contesto, sono consentiti interventi di nuova edificazione e di
ristrutturazione edilizia, nei limiti dimensionali sopra specificati, oltre a strutture
accessorie reversibili a servizio dell’attivita.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:

- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)
- tracce del sistema delle centuriazioni (art. 51)
- ambiti perifluviali (art. 55)

RQ 05g
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi sono compresi un volume secondario (VS) e
manufatti a trasformabilita limitata, come evidenziato nell’estratto degli elaborati

ESISTENTE cartografici di livello C riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.2 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.2 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Relativamente alle problematiche idrauliche I'area si trova in
fregio al Torrente Vingone, rispetto al quale vige I'ambito di assoluta protezione di cui
all'art. 34, punto 3, delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo. In particolare
qualsiasi struttura fissa prevista dal nuovo intervento deve essere posta a una
distanza superiore a 10 ml dal piede dell’argine. Relativamente alla salvaguardia delle
acque sotterranee l'intervento & soggetto alle prescrizioni di cui all’art. 35, punto 2,
delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DELL’INTERVENTO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione dell'intervento agli immobili ed aree
comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- area di sedime del nuovo complesso edilizio e relativi spazi di pertinenza: aree
per strutture private di interesse pubblico e collettivo. Si applicano le disposizioni
di cui all'art. 87, purché non comportanti mutamento della destinazione d’uso e/o
incrementi di superficie utile lorda (Sul) o di volume (V);

- edifici di nuova realizzazione: Classe 9 o Classe 12, secondo le diverse tipologie.
Su di essi sono ammessi, rispettivamente, gli interventi urbanistico-edilizi di cui
all'art. 102 ed all’art. 105, purché non comportanti mutamento della destinazione
d’'uso e/o incrementi di superficie utile lorda (Sul) o di volume (V);

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).

E’ prescritta I'integrale rimozione delle strutture accessorie a servizio dell'attivita (box,
per cavalli, area di allenamento coperta, etc.) in caso di cessazione dell’attivita.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

La realizzazione dell'intervento & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all’art. 8,
punto 2, lett. a), e) (per la lett. e la prescrizione €& limitata alla realizzazione di reti duali
per il riutilizzo delle acque meteoriche ed alla valutazione della fattibilita di altre
misure di risparmio idrico), h), i), j), m).

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Progetto Unitario convenzionato.

In alternativa - previo parere favorevole della Commissione Urbanistica, ove
costituita, sulla proposta progettuale pervenuta, e verificato, su specifico parere del
Settore Opere Pubbliche, che non si rende necessaria la contestuale realizzazione di
interventi di interesse pubblico - &€ consentita la realizzazione delle previsioni di cui
alla presente scheda mediante intervento urbanistico-edilizio diretto, con rilascio del
titolo edilizio subordinato alla sottoscrizione di convenzione relativa alla cessione di
aree allAmm./ne Comunale, nonché all’obbligo, in caso di cessazione dell'attivita, di
integrale rimozione delle strutture accessorie eventualmente realizzate.

ORGANO COMPETENTE
PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale, nell’'ipotesi di Progetto Unitario convenzionato

DISCIPLINA IN ASSENZA
DI CONVENZIONAMENTO,
O IN CASO DI SCADENZA
DEL TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del Piano
Operativo senza che sia intervenuta la stipula della convenzione, agli immobili ed
aree comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- porzioni di terreno inedificate ad uso privato e aree di sedime dei manufatti
esistenti: verde a altre aree private prevalentemente non edificate integrative
degli insediamenti (art. 120);

- volumi secondari (VS): si applicano le disposizioni di cui all'art. 109;

- edifici e manufatti a trasformabilita limitata (TL): si applicano le disposizioni di
cui all’art. 110.

RQ 05g
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 06a

AREA EX OPIFICIO CONSERVIERO “ZACCARIA ROSSI”

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
UTOE n° 6

mq 0,00 Sul

DESCRIZIONE

Opificio conserviero dismesso localizzato in Via della Torre Rossa, in posizione
adiacente al vecchio casello autostradale Firenze-Signa (rimosso nel quadro degli
interventi relativi alla realizzazione della terza corsia autostradale) e all’area di
trasformazione TR 06b (Area Commerciale di Interesse Regionale / ex C.D.R).

Il complesso edilizio, ascrivibile al periodo tra il 1883 e il 1952 (fabbrica e ciminiera
sono degli anni '20), € composto da costruzioni ad uso produttivo e da edifici
residenziali storicizzati a schiera.

La tipologia insediativa € a corte, con lo spazio centrale utilizzato in parte a giardino e
in parte a piazzale per la movimentazione merci delle attivita produttive oggi dimesse.

FINALITA’

L’intervento persegue la riqualificazione urbanistica dell’area in esame attraverso |l
riuso e/o la riconfigurazione del complesso edilizio, eliminando le situazioni di
degrado urbanistico ed introducendo in misura significativa attivita e funzioni
complementari e/o integrative alle attivita economiche presenti nel comparto
produttivo scandiccese.

SUPERFICIE FONDIARIA

Sf=mq 10.200 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento & determinato in ragione delle due ipotesi di intervento previste
dalla presente scheda normativa e di indirizzo progettuale.

- Ipotesi di intervento A: mantenimento del volume (V) legittimo esistente;

- Ipotesi di intervento B: volume (V) max complessivo mc 12.000. Tale quantitativo
€ incrementato del 10% ove l'intero intervento di riqualificazione venga progettato
e realizzato nel rispetto dei requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici
definiti dalle vigenti norme regionali in materia di edilizia sostenibile.

Ai fini degli interventi ammessi il volume (V) legittimo esistente & determinato
mediante perizia giurata. Non & consentito il recupero del volume (V) manufatti a
trasformabilita limitata (TL) dei quali sia prevista la demolizione.

Sono consentite le seguenti destinazioni d’'uso:

- residenza, in misura comunque non superiore al 50% della superficie utile lorda
(Sul) ricavabile nelle due diverse ipotesi di intervento;

- ospitalita alberghiera;

- attivita commerciali al dettaglio, nel rispetto di quanto previsto dalla “Disciplina
della distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui all’Allegato ‘C’ alle
Norme per I'Attuazione del Piano Operativo, e comunque entro il limite massimo
di mqg 800 di superficie di vendita (Sv) complessiva;

- esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico, nel rispetto delle
limitazioni e/o disposizioni di dettaglio dettate dalla “Disciplina della distribuzione
e localizzazione delle funzioni”;

- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo);

- attivita private di servizio in genere, come definite dall’art. 6 della “Disciplina
della distribuzione e localizzazione delle funzioni” di cui all’Allegato ‘C’ alle
Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

IPOTESI DI Mediante Progetto Unitario convenzionato, con riferimento allo specifico schema planimetrico di
INTERVENTO A riferimento allegato alla presente scheda, sono ammessi i seguenti interventi:
Ambito 1 Edifici residenziali lungo - ristrutturazione edilizia conservativa ‘R1’ e ‘R2’
Via della Torre Rossa
Ambito 2 Edifici industriali su pid piani - ristrutturazione edilizia conservativa ‘R1’, ‘R2’, ‘R3’; la
fuori terra con caratteri ciminiera deve essere conservata provvedendo, ove
formali e costruttivi necessario, agli opportuni interventi di
storicizzati consolidamento
Ambito 3 Edifici industriali su un piano - ristrutturazione edilizia conservativa ‘R1’, ‘R2’, ‘R3’;
fuori terra privi di caratteri . ) e T
formali e tipologici consolidati - ristrutturazione edilizia ricostruttiva ‘R4’ e ‘R5’;
- sostituzione edilizia a parita di volume, con I'obbligo di
conservare un corpo di fabbrica perimetrale continuo
a chiu-sura della corte e con la possibilita di elevare
l'altezza (in gronda e al colmo) fino a quella
dell’edificio esistente nel’Ambito 2
Ambito 4 Spazi aperti (cortili interni, - eliminazione delle superfetazioni;
aree pertinenziali, spazi - interventi atti a limitare l'impermeabi-lizzazione del
verdi) suolo (aiuole, pavimen-tazioni permeabili, etc.) e a
qualificare gli assetti vegetazionali delle aree verdi,
aumentando in particolare la dotazione di alberi di alto
fusto nelle parti rivolte verso I’Autostrada A1 e verso
la nuova viabilita urbana (collegamento Via C.
Darwin / Via G. Pacini).
Il Progetto Unitario deve assicurare la realizzazione di un organismo edilizio complesso e
articolato, capace di riproporre e rifunzionalizzare la corte interna, eliminando ogni
superfetazione e/o elemento accessorio costituente fattore di degrado.
Gli interventi relativi al’Ambito 2 devono essere definiti a seguito di un accurato studio dei
caratteri tipologici, formali e costruttivi del complesso edilizio esistente.
L’intervento non pud comportare la realizzazione di unita immobiliari ad uso abitativo con
superficie utile abitabile o agibile (Sua) inferiore a mq 45.
E’ consentita la realizzazione di cantine e parcheggi interrati, purché l'intervento in sottosuolo
risulti qualitativamente compatibile con le opere in elevazione e le sistemazioni nel soprasuolo.
IPOTESI DI Mediante Piano Attuativo, con riferimento allo specifico schema planimetrico di riferimento

INTERVENTO B

allegato alla presente scheda, sono ammessi, anche in deroga alle disposizioni di cui al Titolo
VIl delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo, i seguenti interventi:

Ambito 1 Edifici residenziali lungo via della Torre Rossa

Ambito 2 Edifici industriali su piu piani fuori terra con
caratteri formali e costruttivi storicizzati
Ristrutturazione

Ambito 3 Edifici industriali su un piano fuori terra privi di urbanistica
caratteri formali e tipologici consolidati

Ambito 4 Spazi aperti (cortili interni, aree pertinenziali,
spazi verdi)

L’intervento nel suo complesso, comprensivo delle consistenze oggetto di conservazione, non
deve comunque superare i mc 12.000 di volume (V) ed il rapporto di copertura (Rc) massimo
del 20%, calcolato con riferimento alla superficie fondiaria (Sf) dell’area di riqualificazione.

Il Piano Attuativo deve assicurare la realizzazione di un complesso edilizio di elevata qualita
architettonica. Devono essere inoltre previsti interventi volti a qualificare gli assetti
vegetazionali delle aree verdi. Rispetto alla situazione preesistente deve essere in particolare
incrementata la dotazione di alberi di alto fusto nelle parti rivolte verso I'Autostrada A1 e verso
la nuova viabilita urbana (collegamento Via C. Darwin / Via G. Pacini) limitando altresi
'impermeabilizzazione del suolo nelle zone pavimentate e negli spazi a parcheggio.
L’intervento non pud comportare la realizzazione di unita immobiliari ad uso abitativo con
superficie utile abitabile o agibile (Sua) inferiore a mq 45.

E’ consentita la realizzazione di cantine e parcheggi interrati.

RQ 06a

AREA EX OPIFICIO CONSERVIERO “ZACCARIA RossI”




COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

DISPOSIZIONI Prima di ogni utilizzazione dell’area devono essere eseguite apposite indagini atte ad
PARTICOLARI accertare I'eventuale necessita di preventive opere di bonifica del sito.

OPERE E/O E’ facolta del’Amm./ne Comunale di pattuire con il soggetto attuatore la progettazione
ATTREZZATURE e/o I'esecuzione contestuale di interventi di interesse pubblico in adiacenza o in

PUBBLICHE E/O DI
INTERESSE PUBBLICO

prossimita dell’area di riqualificazione. In tal caso nella relativa convenzione sono
recepite le specifiche indicazioni e/o prescrizioni dettate dai competenti uffici
comunali. Restano ferme in ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo degli
oneri di urbanizzazione.

L’ipotesi di intervento B comporta in ogni caso la realizzazione di dotazioni di
parcheggio pubblico e di verde pubblico attrezzato nella misura di legge, ricavabili
anche in spazi esterni al perimetro dell’area di riqualificazione, privilegiando
collocazioni che favoriscano in prospettiva lo scambio intermodale con la tramvia (in
caso di realizzazione della prevista estensione del tracciato tramviario). In tale ipotesi
sono a carico dei soggetti attuatori gli eventuali oneri necessari per I'acquisizione
delle aree necessarie. Previo esplicito atto di assenso del’lAmm./ne Comunale pud
essere comunque consentita la monetizzazione delle opere di interesse pubblico di
cui trattasi.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell’'area di riqualificazione di cui trattasi sono compresi edifici di Classe 5 e 6, ed
alcuni volumi secondari (VS) e manufatti a trasformabilita limitata (TL), come

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dall’art. 11.

Le eventuali dotazioni aggiuntive di parcheggio (dovute in caso di inserimento di
attivita commerciali o esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico)
sono determinate secondo quanto stabilito dall’art. 12.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 23.06.1967.

Nell’area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui all’art. 4 della
“Disciplina dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per 'Attuazione del
Piano Operativo.

L’intervento dovra in particolare concorrere alla qualificazione del sistema insediativo,
assicurare una elevata qualita architettonica e connotarsi come progetto rispondente
a criteri di integrazione paesaggistica. Il nuovo complesso edilizio, in particolare,
dovra risultare armonico per forma, dimensioni, orientamento, con le caratteristiche
morfologiche proprie del contesto, valorizzando i fronti che fiancheggiano
linfrastruttura autostradale, senza compromettere la leggibilita dei quadri naturali da
essa percepibili.

ESISTENTE evidenziato nell’'estratto degli elaborati cartografici di livello C riportato nella presente
scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.3-1.2 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.3 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Relativamente alle problematiche idrauliche, I'area di
intervento - che risulta morfologicamente rialzata nella porzione centrale - pud essere
localmente soggetta ad un battente massimo di 30 cm per eventi con tempo di ritorno
duecentennale (Tr=200). In queste condizioni la sicurezza idraulica pud essere
ottenuta - per entrambe le ipotesi di intervento previste dalla presente scheda - con i
sistemi di autosicurezza di cui all’art. 39, punto 3.5, delle Norme per I'Attuazione del
Piano Operativo, sia per gli edifici esistenti che per quelli di nuova costruzione. In ogni
caso le soluzioni di messa in sicurezza da adottare devono essere specificate gia a
livello di Piano Attuativo o di Progetto Unitario, evidenziando sia la quota di sicurezza
del piano di calpestio dei nuovi edifici e dei nuovi parcheggi (se superiori a 500 mq)
rispetto al piano di campagna, sia i volumi d’acqua eventualmente da compensare
rispetto al battente idraulico atteso. In ipotesi di realizzazione di parcheggi interrati
deve essere verificata puntualmente, sempre a livello di predisposizione del Piano
Attuativo o del Progetto Unitario, la profondita locale della falda, in ordine alla
possibile interferenza con le nuove strutture edilizie, prevedendo altresi gli accessi al
di sopra della quota del battente idraulico atteso per eventi con tempo di ritorno
duecentennale (Tr=200), aumentata di un franco di sicurezza di 30 cm. Relativamente
alla salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento &€ soggetto alle prescrizioni di
cui all’art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

Ricadono nell'area di riqualificazione di cui trattasi le seguenti componenti identitarie
del patrimonio territoriale:

- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)
Al riguardo si rinvia a quanto disposto dall’art. 46, punto 6.

Nelle aree adiacenti si segnalano:

- tracciati viari fondativi (art. 49)

- tracce del sistema delle centuriazioni (art. 51)
- formazioni arboree decorative (art. 61)

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

L’elaborazione del Piano Attuativo (o del Progetto Unitario di cui all'ipotesi di
intervento A) & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all’art. 8, punto 2, lett. a),
b), c) (in ipotesi di inserimento di attivita commerciali), e) (per la lett. e la verifica del
bilancio idrico & da effettuarsi solo in caso di prelievi stimati > 10.000 mc/anno), f)
(per la lett. f la prescrizione € limitata alla realizzazione di ogni opera necessaria
all'allacciamento al sistema fognario), h), i), j), k), nonché all’art. 35.

ABBATTIMENTO
DELLE BARRIERE
ARCHITETTONICHE

E’ facolta dei competenti uffici comunali di dettare indicazioni e prescrizioni per gli
interventi pubblici e privati da realizzarsi in attuazione delle disposizioni di cui alla
presente scheda, al fine di assicurare livelli prestazionali e dotazioni anche superiori
ai requisiti minimi previsti dalle vigenti norme in materia di abbattimento delle barriere
architettoniche.

Tali indicazioni e prescrizioni tengono conto dei contenuti dell’elaborato denominato
“Disposizioni per la programmazione degli interventi volti all’abbattimento delle
barriere architettoniche nell’ambito urbano”, costituente parte integrante del presente
Piano Operativo.

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

- Ipotesi di intervento A: Progetto Unitario, comportante stipula di convenzione in

caso di contestuale realizzazione di interventi di interesse pubblico

- Ipotesi di intervento B: Piano Attuativo di iniziativa privata
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

ORGANO COMPETENTE
PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale

NOTE

Previsione urbanistica originariamente introdotta con la variante al P.R.G.C. 1991
“Disciplina urbanistica delle attivita commerciali”, approvata con Delib. C.C. n. 145 del
27.11.2003, recepita ed ulteriormente modificata ed integrata dalle disposizioni di cui
alla presente scheda.

DISCIPLINA IN ASSENZA
DI PIANO ATTUATIVO O
PROGETTO UNITARIO, O
IN CASO DI SCADENZA
DEL TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuta I'approvazione del Piano
Attuativo (o del Progetto Unitario, relativamente all'ipotesi di intervento A), nonché,
ricorrendone i presupposti, la stipula della correlata convenzione, e comunque nelle
more di tali adempimenti, agli immobili ed aree comprese nella presente area di
riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- aree di sedime degli edifici esistenti (compreso ex opificio) e relativo resede di
pertinenza: tessuti storici ed edifici sparsi storicizzati (art. 112);

- aree verdi o prevalentemente inedificate ad uso privato: verde e altre aree private
prevalentemente non edificate integrative degli insediamenti (art. 120); alle
attivita agricole eventualmente esistenti si applicano le disposizioni di cui all’art.
162;

- edifici esistenti (compreso ex opificio): si applicano le disposizioni di cui al Titolo
VII, in funzione della classificazione attribuita a ciascun edificio. Gli interventi non
possono comunque eccedere la ristrutturazione edilizia conservativa ‘R2’;

- volumi secondari (VS) e manufatti a trasformabilita limitata (TL): si applicano le
disposizioni di cui agli artt. 109 e 110.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DEL PIANO ATTUATIVO
O DEL PROGETTO
UNITARIO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione degli interventi previsti dal Piano Attuativo
(o dal Progetto Unitario, relativamente all'ipotesi di intervento A), agli immobili ed aree
comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- eventuali spazi pubblici (verde e parcheggi): aree ad edificazione speciale per
standard ‘esistenti’ (art. 86);

- aree di sedime degli edifici storicizzati esistenti ristrutturati, e relativo resede di
pertinenza: tessuti storici ed edifici sparsi storicizzati (art. 112);

- aree di sedime e spazi privati pertinenziali degli edifici oggetto di demolizione e
ricostruzione e/o di ristrutturazione urbanistica: tessuti  consolidati
prevalentemente residenziali ed edifici sparsi di recente origine (art. 113);

- altre aree verdi o prevalentemente inedificate ad uso privato: verde e altre aree
private prevalentemente non edificate integrative degli insediamenti (art. 120);

- edifici esistenti ristrutturati: si applicano le disposizioni di cui al Titolo VII, in
funzione della classificazione ad essi attribuita, nel rispetto dei limiti dimensionali
fissati dalla presente scheda per ciascuna ipotesi di intervento;

- nuovi edifici residenziali: Classe 9. Su di essi sono ammessi gli interventi
urbanistico-edilizi di cui all’art. 102, a condizione che non comportino incrementi
di volume (V) e/o di superficie utile abitabile o agibile (Sua);

- nuovi edifici specialistici non residenziali: Classe 12. Su di essi sono ammessi gli
interventi urbanistico-edilizi di cui all’art. 105, a condizione che non comportino
incrementi di superficie utile lorda (Sul), di volume (V), di superficie di vendita
(Sv), e/lo mutamento della destinazione d’uso;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 06b*
AREA EX MAGAZZINO INPDAP

INTEGRAZIONE FUNZIONALE DI INSEDIAMENTO PRODUTTIVO

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per ‘nuovi insediamenti’

UTOE n° 6

attivita produttive: mqg 2.000 Sul

DESCRIZIONE

Insediamento produttivo sito all'incrocio tra Via Pisana e Via delle Nazioni Unite,
lungo una delle principali direttrici di accesso alla citta dall’Autostrada A1.

L’attuale stabilimento & stato realizzato in attuazione delle previsioni del P.R.G.C.
1991 e del primo Regolamento Urbanistico (approvato in data 19 febbraio 2007), in
sostituzione dell'ex magazzino INPDAP danneggiato in modo irrecuperabile da un
incendio verificatosi nel gennaio dell’anno 2003.

DISPOSIZIONI In materia di distanze si applicano le disposizioni di cui agli artt. 14 e 15. La distanza

PARTICOLARI minima dell’edificio (o complesso edilizio) dai confini del lotto di pertinenza, anche nella
configurazione ampliata, € fissata in ml 6,00, in coerenza con le disposizioni riferite ai
tessuti insediativi prevalentemente produttivi.

DOTAZIONI DI Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale per i 2.000 mq di superficie utile

PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

lorda (Sul) realizzabili in aggiunta alle consistenze legittime esistenti sono calcolate
nella misura minima di legge. Gli spazi a parcheggio possono essere collocati, oltre
che nelle aree esterne ad uso privato e/o nel sottosuolo, anche sulla copertura
dell’edificio o complesso edilizio.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’area interessata dall'intervento non & soggetta a tutela paesaggistica.

FINALITA’

L’intervento persegue le seguenti finalita:

- integrazione funzionale dello stabilimento esistente, anche ai fini del
rafforzamento della produzione qualificata e dei livelli occupazionali nel comparto
produttivo scandiccese;

- ulteriore qualificazione urbanistica del sito, con particolare riferimento alle parti
poste in relazione con lo spazio pubblico.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:

- aree con evidenze archeologiche (art. 47)

- tracciati viari fondativi (art. 49)

- tracce del sistema delle centuriazioni (art. 51)

SUPERFICIE FONDIARIA

Sf=mq 17.900 circa

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi non & soggetta alle discipline speciali di cui al
Titolo V delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell’'intervento € determinato come segue:

- superficie utile lorda (Sul) aggiuntiva rispetto alle consistenze legittime esistenti,
realizzabile mediante interventi di nuova edificazione o addizione volumetrica:
mq 2.000

- superficie coperta (Sc) massima: mq 10.000;

- altezza massima (Hmax): ml 13,00.

Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:

- attivita industriali, attivita artigianali (con i rispettivi uffici e/o spazi di corredo);

- attivita direzionali e terziarie autonome (e relativi spazi di corredo), nella misura
massima del 30% della Sul complessiva realizzabile.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

L’area di riqualificazione di cui trattasi comprende lo stabilimento produttivo di recente
realizzazione (Classe 12), oltre ad alcuni volumi secondari (VS) con funzioni

DISPOSIZIONI
GENERALI

L’intervento di integrazione ed ampliamento dello stabilimento produttivo contribuisce
alla caratterizzazione e alla qualificazione dello spazio pubblico lungo le direttrici di
ingresso alla citta dall’Autostrada A1. A tal fine:

- le porzioni di edificio in ampliamento sono progettate in pieno coordinamento
formale e funzionale con I'edificio esistente e garantiscono un elevato livello
qualitativo dal punto di vista architettonico e prestazionale, privilegiando i
linguaggi e le tecniche costruttive proprie dell’architettura contemporanea;

- la progettazione e realizzazione delle aree private poste in relazione visiva con
lo spazio pubblico & qualitativamente connotata sotto il profilo dei materiali,
degli arredi e degli assetti vegetazionali.

L’insediamento pud ospitare un numero massimo di n. 4 unita a destinazione
produttiva.

ESISTENTE accessorie, come evidenziato nell’estratto degli elaborati cartografici di livello C
riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.3 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.3 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Per quanto riguarda le problematiche idrauliche I'area di
intervento pud essere soggetta ad un battente massimo di 40 cm per eventi con
tempo di ritorno duecentennale (Tr=200), rispetto al quale la sicurezza idraulica pud
essere ottenuta con i sistemi di autosicurezza indicati all’art. 39, punto 3.5, delle
Norme per I'Attuazione del Piano Operativo (Fi.3), sia per gli edifici esistenti che per le
parti realizzate in ampliamento. In ogni caso le soluzioni di messa in sicurezza da
adottare devono essere specificate a livello di progetto, evidenziando sia la quota di
sicurezza del piano di calpestio dei nuovi edifici e dei nuovi parcheggi (se superiori a
500 mq) rispetto al piano di campagna, sia i volumi d’acqua eventualmente da
compensare rispetto al battente idraulico atteso per effetto dei nuovi ingombri
planimetrici. Relativamente alla salvaguardia delle acque sotterranee lintervento &
soggetto alle prescrizioni di cui all’art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del
Piano Operativo.
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

La realizzazione dell'intervento & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all’art. 8,
punto 2, lett. a), c), e) (per la lett. e la verifica del bilancio idrico € da effettuarsi solo in
caso di prelievi stimati > 10.000 mc/anno), h), i), j) (per la lett. j la valutazione deve
includere la verifica della fattibilita di adozione di tecniche di riduzione dei rifiuti alla
fonte), nonché all’art. 35.

?\n'?TE:J:LZrIrC')Ar:lED I Intervento urbanistico-edilizio diretto
NOTE L’attuale stabilimento produttivo € stato realizzato in attuazione del Progetto Unitario

di iniziativa privata approvato con Deliberazione C.C. n. 78 del 24.07.2008 (la relativa
Convenzione urbanistica & stata stipulata in data 22.09.2008).

DISCIPLINA NELLE MORE
DEL RILASCIO DEL
TITOLO EDILIZIO, O IN
CASO DI SCADENZA DEL
TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del Piano

Operativo senza che sia intervenuto il rilascio del titolo edilizio in applicazione delle

disposizioni della presente scheda, agli immobili ed aree comprese nella presente

area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- area di sedime dello stabilimento produttivo e relativi spazi di pertinenza: tessuti
produttivi consolidati (art. 116);

- edificio a destinazione produttiva: Classe 12. Su di esso sono ammessi gli
interventi urbanistico-edilizi di cui all’art. 105, a condizione che non comportino
incrementi di volume (V) o del numero di unitda immobiliari, né modifica della
destinazione d’'uso;

- volumi secondari (VS): si applicano le disposizioni di cui all’art. 109.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DELL’INTERVENTO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione dell’intervento di ampliamento agli immobili

ed aree comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente

disciplina:

- area di sedime e spazi di pertinenza dello stabilimento produttivo ampliato:
tessuti produttivi consolidati (art. 116);

- edificio (0 complesso edilizio) a destinazione produttiva: Classe 12. Su di esso
sono ammessi gli interventi urbanistico-edilizi di cui all’art. 105, a condizione che
non comportino incrementi di volume (V) o del numero di unita immobiliari;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 06¢

AREA EX MANGIMIFICIO BENINI

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
UTOE n° 6

mq 0,00 Sul

DISPOSIZIONI
PARTICOLARI

L’intervento pud prevedere la realizzazione di un numero massimo di n° 4 unita
immobiliari a destinazione produttiva.

Le unita immobiliari per attivita direzionali o terziarie non possono avere una
superficie utile (Su) inferiore a mqg 120 ciascuna.

In materia di distanze si applicano le disposizioni di cui agli artt. 14 e 15. La distanza
minima dai confini del lotto di pertinenza € comunque fissata in ml 6,00, in coerenza
con le disposizioni riferite ai tessuti insediativi prevalentemente produttivi.

DESCRIZIONE Lotto edificato a destinazione produttiva in localita Piscetto, Via E. Conti. L’edificio,
realizzato alla fine degli anni ’60, & composto da un ampio capannone addossato ad
un alto corpo di fabbrica costituente volume tecnico (sala macchine / torre silos), da
tempo ormai inutilizzato.

FINALITA’ L’intervento persegue le seguenti finalita:

- demolizione parziale o totale del fabbricato esistente e realizzazione di un nuovo
edificio (o complesso edilizio) di elevata qualita sotto il profilo architettonico e
prestazionale;

- integrazione del mix funzionale mediante inserimento di attivita terziarie e/o
direzionali;

- rafforzamento della produzione qualificata e dei livelli occupazionali nel comparto
produttivo scandiccese.

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dall'art. 11. Gli spazi a parcheggio possono essere collocati, oltre che nelle aree
esterne e/o nel sottosuolo, anche sulla copertura dell’edificio o complesso edilizio
derivante dall’intervento di riqualificazione.

Le dotazioni di parcheggio prescritte per I'intervento di riqualificazione non possono
essere collocate su eventuali spazi gia gravati - per effetto delle previsioni contenute
nei titoli abilitativi originari - da standard privati riferiti ad altre consistenze edilizie
esistenti, ovvero da standard pubblici. L’elaborazione del progetto presuppone
pertanto la verifica del lotto urbanistico originario di riferimento.

SUPERFICIE FONDIARIA

Sf = ma 4.600 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

II dimensionamento dell’intervento, attuabile mediante demolizione e ricostruzione
(parziale o totale) ovvero mediante riutilizzo (parziale o totale) dell'involucro edilizio
esistente, & determinato come segue:

- volume (V) massimo ammissibile pari al volume (V) legittimo esistente. In
aggiunta a tale volume (V) il progetto pud altresi prevedere - anche mediante
interventi di demolizione e ricostruzione parziale o totale - la trasformazione delle
porzioni fuori terra della sala macchine e della torre silos da volume tecnico a
volume (V) effettivo, con realizzazione di nuova superficie utile lorda (Sul)
all’'interno di tale involucro;

- superficie utile lorda (Sul) massima ammissibile per lintera area di
riqualificazione: mq 4.000

- rapporto di copertura (Rc) massimo per l'intera area di riqualificazione: 40%

- altezza massima (Hmax): ml 13,00. E’ consentita una maggiore altezza ove
l'intervento interessi la sala macchine e la torre silos esistenti ai fini di un loro
riutilizzo per attivita terziarie/direzionali (attuabile anche mediante demolizione
parziale o totale di tali consistenze e loro ricostruzione nel rispetto sostanziale
delle rispettive aree di sedime). L’altezza massima di tale porzione di edificio non
pud comunque rispettivamente superare l'altezza della sala macchine e quella
della torre silos esistenti.

Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso:

- attivita industriali, attivita artigianali (con i rispettivi uffici e/o spazi di corredo),
nella misura minima del 40% della Sul complessiva realizzabile;

- attivita direzionali e terziarie (e relativi spazi di corredo), nella misura massima
del 60% della Sul complessiva realizzabile.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 23.06.1967 e con D.M. 22.04.1969. Nell'area di cui
trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui agli artt. 4 e 5 della “Disciplina dei
beni paesaggistici” di cui allAllegato ‘B’ alle Norme per I'Attuazione del Piano
Operativo.

Non si segnalano specifiche prescrizioni del P.I.T. / Piano Paesaggistico Regionale
riferibili all’area di riqualificazione di cui trattasi.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:
- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)
- tracciati viari fondativi (art. 49)

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi rientra nelle aree suscettibili di ‘riqualificazione
morfologica e riequilibrio insediativo di tessuti produttivi’ (art. 77).

DISPOSIZIONI
GENERALI

Sono consentiti interventi di sostituzione edilizia e/o di riutilizzo dell'involucro edilizio
esistente, attuabili anche mediante demolizione e ricostruzione parziale o totale delle
consistenze legittime esistenti (compresa la porzione relativa alla sala macchine e
alla torre silos), nel rispetto delle disposizioni contenute nella presente scheda.

L’intervento nel suo complesso contribuisce alla caratterizzazione e alla
riqualificazione dei tessuti produttivi nell’area di Piscetto. A tal fine il nuovo edificio o
complesso edilizio & caratterizzato da un elevato livello qualitativo dal punto di vista
architettonico e prestazionale, privilegiando i linguaggi e le tecniche costruttive
proprie dell’architettura contemporanea.

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi € compreso I'edificio del’'ex mangimificio
(Classe 13) ed alcuni volumi secondari (VS), come evidenziato nell’estratto degli

ESISTENTE elaborati cartografici di livello C riportato nella presente scheda.
PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.2 S.2

RQ 06¢
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

FATTIBILITA’

Fg.2 Fi.2 Fs.2

Prescrizioni

L’attuazione dell'intervento € subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Relativamente alle problematiche idrauliche la zona di
intervento si trova all'interno di un’area urbanizzata non soggetta ad allagamenti e
servita dalle reti di smaltimento delle acque meteoriche (Fi.2). Relativamente alla
salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento &€ soggetto alle prescrizioni di cui
all'art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.

La realizzazione dell'intervento & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all’art. 8,
punto 2, lett. a), c) (in considerazione della presenza di insediamenti residenziali e di
ricettore sensibile nelle immediate vicinanze), €) (per la lett. e la verifica del bilancio
idrico € da effettuarsi solo in caso di prelievi stimati > 10.000 mc/anno), h), i), j), k), I),
nonché all’art. 35.

MODALITA’ DI
ATTUAZIONE

Intervento urbanistico-edilizio diretto

DISCIPLINA NELLE MORE
DEL RILASCIO DEL
TITOLO EDILIZIO, O IN
CASO DI SCADENZA DEL
TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuto il rilascio del titolo edilizio in
applicazione delle disposizioni della presente scheda, agli immobili ed aree comprese
nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- area di sedime e resede di pertinenza del complesso edilizio: tessuti produttivi
consolidati (art. 116);

- edificio esistente (Classe 13): si applicano le disposizioni di cui all’art. 106. Gli
interventi non possono comunque determinare incrementi di superficie utile lorda
(Sul) e/o di volume (V). E’ comunqgue consentita I'installazione di strutture esterne
di rivestimento dell’involucro esterno del fabbricato, al fine di migliorarne le
qualita estetiche e/o prestazionali;

- volumi secondari (VS): si applicano le disposizioni di cui all’art. 109.

DISCIPLINA SUCCESSIVA
ALLA REALIZZAZIONE
DELL’INTERVENTO

Ad avvenuta realizzazione ed ultimazione dell'intervento agli immobili ed aree
comprese nella presente area di riqualificazione si applica la seguente disciplina:

- area di sedime e resede di pertinenza dell’edificio (0 complesso edilizio): tessuti
produttivi consolidati (art. 116);

- edificio (o complesso edilizio) derivante dall'intervento di riqualificazione: Classe
12. Su di esso sono ammessi gli interventi urbanistico-edilizi di cui all’art. 105, a
condizione che non comportino incrementi di superficie utile lorda (Sul), di
volume (V), o del numero di unita immobiliari. Restano ferme le destinazioni
d’'uso previste dalla presente scheda;

- volumi e manufatti accessori (eventuali): si applicano le disposizioni di cui all’art.
109 riferite ai volumi secondari (VS).

RQ 06¢
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COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 06d

VIA E. CONTI

RIQUALIFICAZIONE E AMPLIAMENTO DI EDIFICIO PRODUTTIVO

Edificabilita prelevata dal Piano Strutturale
per ‘nuovi insediamenti’

UTOE n° 6

attivita produttive: mq 800 Sul

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

E’ facolta del’Amm./ne Comunale di pattuire con i soggetti attuatori la progettazione
e/o I'esecuzione contestuale di interventi di interesse pubblico in adiacenza o in
prossimita dell’area di riqualificazione. In tal caso nella relativa convenzione sono
recepite le specifiche indicazioni e/o prescrizioni dettate dai competenti uffici
comunali. Restano ferme in ogni caso le vigenti norme in materia di scomputo degli
oneri di urbanizzazione.

DESCRIZIONE

Lotto a destinazione produttiva sito nel comparto industriale della zona
Casellina/Piscetto (Via Enrico Conti), nel quale insiste un complesso edilizio per
attivita industriali/artigianali risalente agli anni ‘80 del XX secolo. Le prospettive di
crescita delle attivita aziendali rendono necessaria la realizzazione di ampliamenti
con riconfigurazione della porzione frontale del complesso edilizio.

FINALITA’

L’intervento persegue le seguenti finalita:

- integrazione del complesso produttivo mediante interventi di riqualificazione
architettonica e funzionale;

- sostegno alla produzione qualificata e ai livelli occupazionali.

CONTRIBUTO
STRAORDINARIO

L’Unita di Intervento n. 2 & soggetta al contributo straordinario previsto dall’ art. 16,
comma 4, lett. d-ter), del D.P.R. 380/2001 e s.m.i., da corrispondersi, nella misura
minima di legge, in sede di rilascio del permesso di costruire.

La corresponsione del contributo mediante versamento finanziario pud essere in tutto
o in parte sostituita dalla cessione di porzioni di terreno esterne al perimetro dell’area
di riqualificazione, da destinarsi a servizi di pubblica utilita, edilizia residenziale
sociale od opere pubbliche. Eventuali proposte del soggetto attuatore in tal senso
sono soggette a valutazione discrezionale da parte dellAmm./ne Comunale ai fini
della pubblica utilita e non danno diritto al riconoscimento di conguagli a favore del
proponente.

SUPERFICIE FONDIARIA

Sf = mq 3.500 circa

DIMENSIONAMENTO E
DESTINAZIONI D’USO
AMMESSE

Il dimensionamento dell'intervento & determinato come segue:

- superficie utile lorda (Sul) massima realizzabile: pari alla superficie utile lorda
(Sul) legittima esistente alla data di adozione del secondo Regolamento
Urbanistico (23.02.2012), con incremento di mq 400 per ciascuna Unita di
Intervento

- altezza massima (Hmax): ml 13,00
- rapporto di copertura (Rc): max 50%

Sono consentite le seguenti destinazioni d’'uso:
- attivita industriali, attivita artigianali (con i rispettivi uffici e/o spazi di corredo)

DOTAZIONI DI
PARCHEGGIO AD USO
PRIVATO

Le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale sono dovute nella misura stabilita
dallart. 11.

DISPOSIZIONI
GENERALI

Mediante Progetto Unitario esteso all’intera area di riqualificazione (ovvero mediante

progetti singoli, tra loro urbanisticamente coerenti, riferiti alle due Unita di Intervento

individuate dalla presente scheda) & consentito, nel rispetto dei limiti quantitativi sopra

specificati:

- un intervento di demolizione e ricostruzione (parziale o totale) con realizzazione
di un nuovo edificio o complesso edilizio;

- in alternativa, un incremento volumetrico, finalizzato all’ampliamento della
porzione esistente in ciascuna Unita di Intervento, anche con contestuali
interventi di riconfigurazione e/o parziale demolizione e ricostruzione della
porzione preesistente.

L’intervento nel suo complesso contribuisce alla caratterizzazione e alla
riqualificazione dei tessuti produttivi nellarea di Casellina/Piscetto. A tal fine &
perseguito il coordinamento e la qualita dei due interventi urbanistico-edilizi e delle
sistemazioni dei rispettivi spazi pertinenziali, in particolare nelle parti rivolte verso
viabilita pubblica. Gli edifici ampliati o riconfigurati devono caratterizzarsi dal punto di
vista architettonico e prestazionale, privilegiando i linguaggi e le tecniche costruttive
proprie dell’architettura contemporanea.

In caso di progetto riferito ad una singola Unita di Intervento, dovra essere
evidenziata la coerenza della soluzione plani-volumetrica proposta in relazione a
quella dell'altra Unita, prefigurando in termini indicativi I'assetto di quest'ultima.

Limitatamente alle parti derivanti da interventi di demolizione e ricostruzione la
distanza minima dai confini del lotto di pertinenza é fissata in ml 5,00.

DISCIPLINA DEI BENI
PAESAGGISTICI

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole
interesse pubblico con D.M. 22.04.1969, nonché, in piccola parte, con D.M.
23.06.1967.

Nell'area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui agli artt. 4 e 5 della
“Disciplina dei beni paesaggistici’ di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I'Attuazione del
Piano Operativo.

Non si segnalano specifiche prescrizioni del P.I1.T. / Piano Paesaggistico Regionale
riferibili all’area di riqualificazione di cui trattasi.

L’area di intervento rientra altresi nella perimetrazione contenuta nella tav. Pae 2
“Aree gravemente compromesse o degradate / ipotesi di individuazione validata dalla
Conferenza Paesaggistica ai sensi dell’art. 22 della ‘Disciplina del Piano’ del P.I.T. /
Piano Paesaggistico Regionale” dello Statuto del Territorio del Piano Strutturale, ed &
pertanto soggetta alle disposizioni aggiuntive di cui all’art. 6 della “Disciplina dei beni
paesaggistici” di cui all’Allegato ‘B’ alle Norme per I’Attuazione del Piano Operativo.

COMPONENTI
IDENTITARIE DEL
PATRIMONIO
TERRITORIALE

L’area di riqualificazione di cui trattasi non € interessata da componenti identitarie del
patrimonio territoriale.

Nelle aree adiacenti si segnalano:
- patrimonio edilizio presente al 1940 (art. 48)

DISCIPLINE SPECIALI

L’area di riqualificazione di cui trattasi rientra nelle aree suscettibili di ‘riqualificazione
morfologica e riequilibrio insediativo di tessuti produttivi’ (art. 77).

CLASSIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO
ESISTENTE

Nell'area di riqualificazione di cui trattasi sono compresi il complesso produttivo
esistente (Classe 13) ed un volume secondario (VS), come evidenziato nell’estratto
degli elaborati cartografici di livello C riportato nella presente scheda.

RQ 06d

VIA E. CONTI - Riqualificazione e ampliamento di edificio produttivo




COMUNE DI SCANDICCI - PIANO OPERATIVO

PERICOLOSITA’ geologica idraulica sismica
G.2 1.2 S.2
FATTIBILITA’ Fg.2 Fi.2 Fs.2
Prescrizioni

L’attuazione dellintervento & subordinata all’effettuazione dei normali studi geologico-
tecnici previsti dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2009 e NTC 2018)
finalizzati alla verifica delle caratteristiche geotecniche e sismiche del substrato di
fondazione (Fg.2 / Fs.2). Relativamente alle problematiche idrauliche la zona di
intervento si trova all'interno di un’area urbanizzata non soggetta ad allagamenti e
servita dalle reti di smaltimento delle acque meteoriche (Fi.2). Relativamente alla
salvaguardia delle acque sotterranee l'intervento € soggetto alle prescrizioni di cui
all'art. 35, punto 2, delle Norme per I'Attuazione del Piano Operativo.

PRESCRIZIONI E
MITIGAZIONI AMBIENTALI

Per la valutazione ambientale dell'intervento in termini complessivi e per |l
monitoraggio degli effetti si rinvia all’elaborato denominato Rapporto Ambientale
allegato alla deliberazione di approvazione del presente Piano Operativo.
La realizzazione degli interventi & soggetta al rispetto delle disposizioni di cui all'art. 8,
punto 2, lett. a), c), e) (per la lett. e la verifica del bilancio idrico & da effettuarsi solo in
caso di prelievi stimati >10.000 mc/anno), h), i), j), k), I), nonché all’art. 35.

MODALITA’ DI Progetto Unitario convenzionato, esteso all'intera area di riqualificazione.

ATTUAZIONE In alternativa - previo parere favorevole della Commissione Urbanistica, ove
costituita, su proposte progettuali riferite a singole Unita di Intervento, e verificato, su
specifico parere del Settore Opere Pubbliche, che non si rende necessaria la
contestuale realizzazione di interventi di interesse pubblico - & consentita la
realizzazione delle previsioni di cui alla presente scheda mediante interventi
urbanistico-edilizi diretti riferiti a ciascuna Unita di Intervento.

ORGANO COMPETENTE

PER L’APPROVAZIONE

Consiglio Comunale, nell’'ipotesi di Progetto Unitario convenzionato

DISCIPLINA NELLE MORE
DEL RILASCIO DEI TITOLI
EDILIZI, O IN CASO DI
SCADENZA DEL TERMINE
QUINQUENNALE

In caso di scadenza del termine quinquennale dalla data di approvazione del
presente Piano Operativo senza che sia intervenuta la stipula della convenzione -
ovvero, in caso di interventl urbanistico-edilizi diretti riferiti a ciascuna Unita di

Intervento, il rilascio dei rispettivi titoli edilizi in applicazione delle disposizioni della

presente scheda - e comunque nelle more di tali adempimenti, agli immobili ed are