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Il presente Album raccoglie gli elaborati che costituiscono il Progetto Guida di iniziativa pubblica relativo
all’Area di Trasformazione “TR04c bis - Nuovo Centro della Citta/Zona n° 3 (parte) del Programma Direttore”,
ad eccezione dello schema di convenzione, predisposto quale documento a parte.

INQUADRAMENTO GENERALE

Scandicci, cresciuta nel dopoguerra attraverso ondate successive di insediamenti attorno a una gracile
centralita ottocentesca, si & trasformata negli ultimi decenni da periferia residenziale e industriale dell’'area
metropolitana fiorentina a citta con una propria identita definita e riconoscibile a livello territoriale.

Lo sviluppo convulso tra la fine degli anni cinquanta e gli anni settanta ha prodotto un’articolazione
eterogenea del tessuto urbano, carente di una organica configurazione a livello urbanistico e architettonico.
Nell'ultimo decennio I'esigenza di creare un nuovo e piu articolato centro della citta, che potesse ospitare in
modo piu razionale le attivita presenti e accogliere quelle future, ha trovato forma programmatica e
progettuale nel “Programma Direttore", elaborato dall’arch. Richard Rogers, approvato nel luglio del 2003.

La realizzazione della tranvia ha inoltre costituito un’importante occasione di valorizzazione del territorio e
un’opportunita per I'Amministrazione Comunale di impostare le strategie di sviluppo della citta lungo l'asse
tranviario, preso a riferimento per la costruzione di una nuova centralita urbana ‘compatta’, in coerenza con
gli obiettivi definiti nel “Programma Direttore”, ed improntata ad un mix funzionale diversificato.

Particolare attenzione & posta allo sviluppo sostenibile della citta, alla sua accessibilita, all'uso del trasporto
pubblico, al minimo sfruttamento delle fonti energetiche e del territorio, alla qualita degli interventi
architettonici, alla connotazione degli spazi pubblici.

L’Area di Trasformazione TR 04c bis costituisce, insieme alla piut ampia TR 04c - dalla quale ha preso
origine - un tassello del nuovo centro cittadino, la cui realizzazione risulta gia avviata con I'attuazione
dell’Area di Trasformazione TR 04a, comprendente la nuova grande piazza civica attigua al Palazzo
Comunale, la stazione della tranvia e tre edifici con destinazione residenziale, direzionale, commerciale e
culturale. Il Progetto Unitario relativo all’adiacente area di trasformazione TR04a*, approvato nell’aprile 2014,
definisce il quarto lato della piazza civica posizionando un edificio multifunzionale nel punto di incontro tra
I'asse Via Pascoli - Via Pantin e I'asse della Tranvia. Completa il quadrante I'Area di Trasformazione TR 04b,
a prevalente destinazione residenziale e commerciale/attivita private di servizio in genere, il cui Progetto
Unitario, di iniziativa pubblica, risulta in fase avanzata di elaborazione.

Il Piano Particolareggiato riferito all’Area di Trasformazione TR 04c, adottato nel 2010, non € stato approvato
entro il quinquennio di validita del Regolamento Urbanistico 2007. In sede di relativa revisione quinquennale,
approvata con deliberazione C.C. n° 58 in data 08.07.2013, ¢ stata operata una parziale ridefinizione della
disciplina relativa al’Area di Trasformazione, prevedendo, altresi, la creazione della nuova Area di
Trasformazione TR 04c¢ bis, mediante scorporo di parte della superficie della TR 04c. Le modifiche apportate
dal nuovo Regolamento Urbanistico comportano la necessita di una parziale rielaborazione - e conseguente
riadozione - del Piano Particolareggiato adottato nel 2010, che ad oggi risulta non conforme allo strumento
urbanistico generale.

A stralcio delle previsioni del’Area TR 04c & stato comunque realizzato I'edificio pubblico che ospita
laboratori, incubatori e acceleratori d'impresa, nel’ambito del Polo Integrato di alta formazione e di sviluppo
d'impresa, di livello internazionale, per design e marketing nel settore della moda. Lo stesso € stato
finanziato, mediante fondi pubblici, nel’ambito del Piano Integrato Urbano per lo Sviluppo Sostenibile
dell’Area Metropolitana Fiorentina denominato “La citta dei saperi”, ed e stato di recente assegnato in uso, a
seguito di procedura ad evidenza pubblica, allAssociazione ‘Ente per le Arti Applicate alla Moda ed al
Costume’, denominata anche ‘Polimoda.

Nellattigua Area di Trasformazione TR 04cbis il presente Progetto Guida colloca una consistente dotazione
di residenze collettive speciali per studenti (‘campus’), da realizzare in adiacenza al detto edificio pubblico,
oltre a strutture per l'alta formazione, per funzioni turistico - ricettive, per attivita direzionali e di servizio, per
esercizi commerciali al dettaglio, etc.
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Stato attuale dei luoghi

Perimetrazione dell'area su foto aerea

Perimetrazione sull’area C.T.R.

Progetto Guida / TR 04c bis : Stato attuale dei luoghi



Documentazione fotografica

Progetto Guida / TR 04c bis : Documentazione fotografica



Documentazione fotografica

Progetto Guida / TR 04c bis : Documentazione fotografica



Documentazione fotografica

Progetto Guida / TR 04c bis : Documentazione fotografica



Inquadramento urbanistico

Il presente Progetto Guida & stato verificato in termini di coerenza esterna e interna agli strumenti di

Pianificazione.

L'Area interessata dal progetto, ricadente nellU.T.O.E. n. 4 del vigente Regolamento Urbanistico,
corrisponde ad un porzione della zona n. 3 del “Programma Direttore”, approvato con deliberazione C.C. n°

85/2003 e successivamente aggiornato con deliberazione C.C. n. 66/2008.

La scheda normativa e di indirizzo progettuale relativa all'Area di Trasformazione TR 04c bis, contenuta
nellallegato ‘B’ alle “Norme per I'Attuazione” del Regolamento Urbanistico, specifica che lintervento

persegue le seguenti finalita:

- strutturazione di una porzione significativa del nuovo centro della citta anche in funzione della
realizzazione in loco di un polo integrato di alta formazione e di sviluppo d’impresa di livello internazionale

per design e marketing nel settore della moda ;

giardini comunali circostanti il Castello dell’Acciaiolo;

qualificati.

L’Area di Trasformazione ha una superficie territoriale di mqg 8.300 circa ove & possibile realizzare nuova
edificazione per strutture e attivita di interesse privato per un quantitativo massimo di complessivi mq 12.200

di superficie utile lorda (Sul), suddivisi per destinazione d’uso:
- in attivita private per la formazione e/o per servizi a carattere educativo: mqg 7.300 Sul;

Urbanistico, o attivita direzionali o terziarie (e relativi spazi di corredo): mq 4.300 Sul;

- in attivita di commercio al dettaglio (esercizi di vicinato, medie strutture di vendita) / esercizi di

somministrazione di alimenti e bevande al pubblico: mq 600 Sul;

L’intervento contribuisce alla realizzazione di un polo integrato di alta formazione e di sviluppo d’impresa di
livello internazionale per design e marketing nel settore della moda, in diretta correlazione funzionale con
l'intervento gia realizzato nel’ambito del Programma Integrato Urbano di Sviluppo Sostenibile (P.I.U.S.S.)
promosso dalla Regione Toscana (cofinanziamento disposto con Decreto Regionale Dirigenziale n° 5026 del
13.10.2009). A tale riguardo il dimensionamento relativo ad attivita private per la formazione e/o per servizi a
carattere educativo € prioritariamente finalizzato alla realizzazione di un campus per la formazione
professionale (comprensivo di alloggi speciali per studenti, servizi individuali e collettivi, aule/laboratorio,

attrezzature per la didattica, etc.).

L’intervento & soggetto alla disciplina della perequazione urbanistica. Le quantita edificabili sono attribuite in
misura proporzionale alla superficie territoriale afferente a ciascuna delle proprieta immobiliari ricomprese
nell’area di trasformazione. Sono inoltre ripartiti nella stessa misura proporzionale, salvo diverso accordo tra

gli aventi titolo:

- la superficie utile lorda edificabile relativa alle singole funzioni previste nell’area di trasformazione;
- gli oneri economici per realizzare le opere di urbanizzazione e le eventuali attrezzature pubbliche

previste dal Progetto Unitario;

- dli oneri relativi alla cessione gratuita all’Amm./ne Comunale degli spazi pubblici individuati dal Progetto

Unitario approvato.

La progettazione e realizzazione degli interventi previsti nel’Area di Trasformazione 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 allintera area. Il
rilascio e/o I'efficacia dei titoli 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 detti criteri perequativi.
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realizzazione di un percorso pedonale di accesso al vasto parco pubblico previsto in estensione dei

vitalizzazione dei tessuti residenziali esistenti mediante inserimento di nuove funzioni e servizi pregiati e

in altre attivita private di servizio in genere, come definite dall'art. 7 della “Disciplina della distribuzione e
localizzazione delle funzioni” di cui allAllegato ‘D’ alle Norme per [I'Attuazione del Regolamento

Tabelia riepliogativa dei
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Estratto dal ‘Programma Direttore’ dell’Arch. Richard Rogers

Sull'area sono presenti i seguenti vincoli di tutela e salvaguardia:

Vincolo Paesaggistico

Lintervento 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 ‘C’ alle Norme per I'Attuazione del Regolamento Urbanistico.

Pericolosita idraulica

L’Area di trasformazione risulta classificata, ai sensi del vigente Piano di Bacino dell’Arno - stralcio “assetto
idrogeologico” (P.A.L), in parte in “P.l.1 - Aree con pericolosita idraulica moderata e aree di ristagno”, in
parte in “P.1.2 — Aree con pericolosita idraulica media e aree di ristagno” e prevalentemente in “P.1.3. — Aree
con pericolosita idraulica elevata”.
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Ai sensi delle vigenti disposizioni regionali I'Area di Trasformazione ricade prevalentemente in classe di
pericolosita idraulica molto elevata (I.4), con declassamento ad I.3 (elevata) ad avvenuta realizzazione e
collaudo delle opere di regimazione idraulica, attualmente in corso di progettazione, finalizzate
all'eliminazione dei fenomeni di esondazione del torrente Vingone per tempo di ritorno trentennale (TR=30).
In base ai dati contenuti nello Studio idraulico commissionato di recente dal’Amministrazione Comunale -
inviato al Genio Civile di Bacino Arno Toscana Centro, con esito positivo del controllo sulla documentazione
esaminata - I'Area risulta classificata in parte in classe di pericolosita idraulica media (1.2) , in parte in classe
di pericolosita idraulica elevata (1.3) ed in parte in classe di pericolosita idraulica molto elevata (1.4).

Pericolosita Geologica e Geomorfologica
La zona d'intervento e classificata dal RU come zona Geologica G.2a - Pericolosita geologica medio-bassa.

Pericolosita Idrogeologica

La zona d'intervento ricade in classe di Pericolosita Idrogeologica Elevata E. Si applicano, pertanto, le
disposizioni di cui all’art. 46, comma 2, delle Norme per I'Attuazione del R.U.

Pericolosita Sismica

La zona d'intervento ¢ classificata dal RU come zona sismica S.2 - Pericolosita sismica locale media.

Come prescritto nella scheda normativa e di indirizzo progettuale TR 04cbis, contenuta nell’ Allegato B alle
Norme per I'Attuazione del R.U., sono stati eseguiti nell'area ulteriori approfondimenti delle indagini mediante
stendimenti sismici e misure di rumore, volti ad accertare la presenza e I'estensione areale di eventuali
orizzonti continui di ghiaia suscettibili di determinare significativi contrasti di impedenza sismica. Tali indagini
confermano una classe di Pericolosita Sismica Locale Media ‘S.2".
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Progetto Guida TR 04c bis :

Estratto LIVELLO B1 del v

gente R.U.

LEGENDA

@  art. 58-sifi archeologici

art. 59 - Patrimonio edilizio presente al 1940

art. 60 - Tracciati viari fondativi

art. 61 - strade vicinali

art. 62 - Tracce del sistema delle centuriazioni

art. 63 - Elementi ordinatori dello spazio pubblico
art. 64 - Manufatti antichi di ingegneria idrauiica
art. 65 - Parco arfistico-culturale di Poggio Valicaia
art. 66 - Ambiti perifiuviaii

art. 67 - Aree sensibili di fondovalle
art. 68 - Pertinenze paesistiche

art. 69 - Parchi storici e giardini formali

art. 70 - Boschi densi

art. 71 - Aree con sistemazioni agrarie storiche

[ Aveaii i uteia infegrale del passaggio agrario tradizionale

== Sistemazioni agrarie storiche

art. 72 - Formazioni arboree decorative

art. 73 - Ambiti di reperimento per lstituzione di parchi,
riserve e aree naturali protette diinteresse locale

art. 74 - Aree di protezione storico ambientale

Aree urbane (perimetrazioni dei centri abitati) e Aree di influenza urbana

Perimetro delle UT.O.E.

Territorio comunale

scala 1:3.000
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Estratto LIVELLO B2 del vigente R.U.

LEGENDA

(£

IN

art.78 - Aree fragiii
art.79 - Aree di pregio paesistico

art.80 - Aree boscate

I voschi densi

boschi radi e cespugliafi

art.81 - Vegetazione ripariale
vegetazione riparidle esistente

- vegetazione ripariale da ricostituire

art.82 - Parco fluviale dellAmo

afr.83 - ltinerari di interesse storico-culturale

alr.84 - Aree di recupero e/o restauro ambientale
art.85 - Aree agricole degradate

art.86 - Ridefinizione architetfonica delledificato nelle aree
centrali in rapporto allo spazio pubblico

art. 87 - Riconversione funziondle e ridefinizione morfologica
di tessuti produttivi promiscui

art.88 - Riqualificazione morfologica e riequilibrio insediativo
di tessuti produttivi

- -
1 - ambiti

[ tessut produtivi saturi

tessuti produttivi consolidati

art.177 - Aree interessate dalle previsioni del “Piano Comunale
di Protezione Civile"

Aree di ammassamento

- Aree per l'atterraggio degli elicotteri

[ || Aree perricovero

‘:) Aree di attesa

Art. 101 - Linee di metanodotto e oleodotto

w== wmm | fracciato del metanodotto
fracciato dell'oleodotto
Art. 102 - Reti ed impiani per il frasporto e ladistribuzione dell'energia elettrica

B— Llinee KV132
B— linee KV 220
B— Linee KV 380

art.178 - Aree soggette a norme di salvaguardia ambientdle (comma 1 lettera a)

O limite indicativo della fascia di elevata letalita
O limite indicativo della fascia di inizio letalita

@ stabilmento a rischio di incidente rilevante
art.178 - Aree soggette a norme di salvaguardia ambientale (comma 1 lettera b)
- perimetrazioni inserite nel "Piano provinciale di gestione dei rifiuti”

Aree che necessitano diintervento di bonifica
e/o diripristino ambientale

S

A Aree bonificate o certficate con vincolo di destinazione d'uso

art.178- Aree soggette a norme di salvaguardia ambientale (comma 1 lettera c)
|:| Ex discariche per rifiuti inerti in fase di gestione post-operativa
art.178 - Aree soggette a norme di salvaguardia ambientale (comma 1 lettera d)

Aree percorse dal fuoco

Aree urbane (perimetrazione dei centri abitati) e Aree diinfluenza urbana

scala 1:3.000
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Estratto LIVELLO C del vigente R.U.

LEGENDA

CLASSIFICAZIONE del PATRIMONIO EDILIZIO

Classel (art. 106)
- Edifici e/o compilessi edilizi di rilevante valore storico-architettonico

Classe 2 (art.107)
- Edifici /o complessi edilizi di alto valore storico-architettonico

Classe 3 (art.108)
- Edifici e/o complessi edilizi di valore storico-architettonico

Classe 4 (art. 109)

- Edifici e/o complessi edilizi di interesse storico-testimoniale in rapporto
agli assetti teritoriali di origine rurale

Classe 5 (art. 110)

- Edifici /o complessi edilizi di interesse storico-testimoniale in rapporto
al contesto urbano

Classe 6 (art. 111)

- Edifici /o complessi edilizi di modesto interesse architettonico e/o
testimoniale

Classe 7 (art. 112)

- Edifici unifamiliari o plurifamiliari non aggregati di interesse architettonico
o morfologico

Classe 8 (art. 113)

- Edifici unifamiliari o plurifamiliari non aggregati privi di interesse:
architettonico o morfologico

Classe 9 (art. 114)

- Edifici mulfipiano o comunque aggregati di interesse architettonico
o morfologico

Classe 10 (art. 115)

- Edifici multipiano o comunque aggregati privi di interesse architettonico
o morfologico

Classe 11 (art. 116)

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

Classe 12 (art. 117)

- Edifici produttivi o specialistici di interesse architettonico o morfologico

Classe 13 (art. 118)

- Edifici produttivi o specialistici privi di interesse architettonico
o morfologico

Classe 14 (art. 119)

- Edifici privi di interesse architettonico ed incompatibili con il contesto
rurale

Classe 15 (art. 120)

- Edifici privi di interesse architettonico ed incompatibili con il contesto
insediativo

vs (art. 121)

- Volumi Secondari

1L (art. 122)
- Edifici e manufatti a trasformabilitd limitata

AOONROUNBOEOOOEONEN

IP (art. 104, comma 2)
- Edifici di pubblico interesse

EDIFICI DI CLASSE 2
criteri e requisiti progettuali obbligatori (riferimento: art.107 punto 2)

() 123456
[[J12se
/\ 125
v 1-2-6

Aree di influenza urbana

Aree urbane (perimetrazione dei centri abitati)

scala 1:3.000
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: Estratto LIVELLO D 04 del vigente R.U.

LEGENDA

CLASSI DI PERICOLOSITA" IDRAULICA

Pericolositd idraulica bassa 1.1

I:l Aree collinari prossime ai corsi d'acqua, esterne alla fascia di 10 mt. dalle sponde,
in situazioni favorevoli di alto morfologico (quote altimetriche superiori a mt. 2
rispetto al ciglio di sponda) e in assenza di notizie storiche diinondazioni.

Pericolositd idraulica media 1.2

|:| Aree di pianura interessate da allagamenti per eventi compresi tra 200<Tr<500 anni.
Aree di fondovalle comprese in UTOE non interessate da previsioni insediative e
infrastrutturali non riconducibili agli ambiti di applicazione di atti di pianificazione di
bacino e in asenza di studi idrologico-idrauliciove ricorrono le seguenti condizioni:
- non vi sono notizie storiche di inondazioni,
- sono in situazione di alto morfologico (quote altimetriche superiori a mt. 2 rispetto
al ciglio di sponda o il piede esterno dell'argine).

Pericolosita idraulica elevata 1.3

I:l Aree di pianura inferessate da allagamenti per eventi compresi tra 30<Tr<200 anni.
Aree di fondovalle comprese in UTOE non interessate da previsioni insediative e
infrastrutturali non riconducibili agli ambiti di applicazione di atti di pianificazione di
bacino e in asenza di studi idrologico-idrauliciove ricorrono le seguenti condizioni:
- non vi sono notizie storiche di inondazioni,
- sono in situazione di alto morfologico (quote altimetriche superiori a mt. 2 rispetto
al ciglio di sponda o il piede esterno dell'argine).

Pericolositd idraulica molto elevata 1.4

I:l Aree di pianura interessate da allagamenti per eventi con Tr minore o uguale a 30 anni.
Aree di fondovalle comprese in UTOE non interessate da previsioni insediative e
infrastrutturali non riconducibili agli ambiti di applicazione di atti di pianificazione di
bacino e in asenza di studi idrologico-idrauliciove ricorrono le seguenti condizioni:
- non vi sono notizie storiche di inondazioni,
- sono in situazione di alto morfologico (quote altimetriche superiori a mt. 2 rispetto al
ciglio di sponda o il piede esterno dell'argine).

V/// Aree classificate in pericolosita idraulica molto elevata 1.4, suscettibili di
/| riclassificazione in classe di pericolosita elevata 1.3, a seguito della
realizzazione e relativo collaudo delle opere di regimazione idraulica

nel Bacino del Vingone, finalizzate ad elevare la soglia dirischio
sopra i tempi di ritorno trentennali.

I Aree per opere di regimazione idraulica nel bacino del torrente
v

Vingone funzionali alla riclassificazione di cui sopra.

scala 1:5.000



Il Progetto Guida interessa un’area inedificata di circa 8.300 mqg nellUTOE 4 — confinante a sud con I'lstituto
Statale Russell Newton e ad est con la linea tramviaria esistente.

Il Progetto si colloca allinterno della piu vasta area di trasformazione TR 04c, adiacente al parco pubblico
previsto in estensione dei giardini comunali circostanti il castello dell’Acciaiolo. Il Progetto ha come finalita la
strutturazione di una porzione significativa del nuovo centro della citta, anche in funzione della realizzazione
di un polo integrato di alta formazione e di sviluppo d’'impresa di livello internazionale per design e marketing
nel settore della moda, comprendente strutture per l'alta formazione, residenze collettive speciali per
studenti, strutture turistico-ricettive, ecc., nonché quella di dare maggiore vitalita ai tessuti residenziali
esistenti mediante 'inserimento di nuove funzioni e servizi pregiati e qualificati. L’area di trasformazione in
oggetto corrisponde ad una porzione della zona 3 del “Programma Direttore per la realizzazione del nuovo
centro della citta”, elaborato dall’arch. Richard Rogers ed approvato nel luglio 2003.

L’assetto planivolumetrico del Piano ricalca sostanzialmente l'impostazione progettuale a suo tempo
delineata dal Piano Attuativo TR 04c adottato con Deliberazione n. 25 del 19.02.2010.

La scheda di riferimento TR 04c bis - Allegato “B” alle Norme per I'Attuazione del Regolamento Urbanistico —
prevede la realizzazione di due edifici, corrispondenti a due lotti d’intervento, cosi suddivisi:

- Lotto1;

realizzazione di un edificio destinato ad attivita private per la formazione e/o per servizi a carattere
educativo, per una superficie utile lorda (SUL) massima di 7300 mq.

- Lotto 2;

realizzazione di un complesso edilizio per una SUL massima con destinazione direzionale/terziario di
4300 mq, inoltre al piano terra sono previste superfici commerciali al dettaglio e/o esercizi di
somministrazione di alimenti e bevande per una SUL massima di 600 mq.

L’edificio del lotto 1 e finalizzato alla realizzazione di un campus per la formazione professionale
(comprensivo di alloggi speciali per studenti, servizi individuali e collettivi, aule/laboratorio, attrezzature per la
didattica, ecc.), si sviluppera su sei piani e dovra essere collegato funzionalmente con I'edificio adiacente
realizzato nellambito del Programma Integrato Urbano di Sviluppo Sostenibile (P.l.U.S.S.) promosso e
cofinanziato dalla Regione Toscana. L'edificio del lotto 2 si sviluppera su due piani ad eccezione della
porzione adiacente alla linea tranviaria esistente in cui verra realizzata una “torre” di nove piani, al piano
terra sara realizzato un portico ad uso pubblico che garantira anche il collegamento pedonale con I'lstituto
scolastico Russell Newton. Il Progetto Guida comprende la realizzazione di spazi pubblici e di spazi a uso
pubblico, che costituiranno anche il percorso pedonale di accesso al vasto parco pubblico da realizzarsi in
estensione dei giardini comunali circostanti il castello dell’Acciaiolo, inoltre dovra essere mantenuto il
percorso pedonale esistente che collega lo spazio pubblico antistante I'ingresso al palazzo comunale con
I'lstituto Russell Newton. Si prevede la realizzazione di un parcheggio pubblico per la realizzazione di circa
10 posti auto nell'area triangolare posta a nord del (P.l.U.S.S.), con accesso da via Galileo Galilei, un
marciapiede a corredo della strada comunale per collegare le due aree facenti parte dellArea di
Trasformazione, e un punto di raccolta rifiuti interrato composto da 6 cassoni di circa 2 m X 2 m I'uno, con
uno sviluppo totale di circa 12 m X 2 m, il tutto posizionato in fregio alla via Galilei. Inoltre & prevista la
realizzazione di parcheggi in linea, con spazi verde di corredo, sulla via F. De André. Il livello B del
Regolamento Urbanistico individua nellarea in progetto un sito di potenziale interesse archeologico
segnalato dal Piano Strutturale sulla base di una ricognizione delle fonti disponibili, di conseguenza lo
svolgimento dei lavori deve garantire il rispetto delle disposizioni di cui all’art. 58 delle Norme per 'attuazione
del vigente R.U..

Progetto Guida / TR 04c bis : Aspetti progettuali
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|:| Istituto di Sostentamento del Clero
- Fioravanti Elio
|:| Comune di Scandicci

1
| Perimetro dell'area di trasformazione TR 04c bis

DATI IDENTIFICATIVI DITTA CATASTALE DATI QUANTITATIVI
CT. Sup. da visura
catastale
Qualita

Sup. rilevata*

Classe

Foglio | Particella

F16_P2692

16
sem. irr. arb. 2 . . 120 mq 86 mq
05 2596 |sem T arb. > Istituto per il sostentamento 840 mq 202 mg
2597 [sem.irr. arb. 2 11.940 mq 2838 mq
95 2608 [ ente urbano ke 310 mq 18 mq
TOT. 8.294 mq

2303 [sem. irr. arb. 1563 mq 664

2309 [sem. irr. arb. Comune di Scandicci 1033 mq 1.000
2692 | ente urbano 3.965 56
TOT. 1.720 mq
* Sup. effettiva ricavata dal confronto tra catasto e rilevo eseguito mediante piattaforma GIS
F16_P2309

F16_P2303

NN
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F16_P2692

F16_P2309

F16_P2303

LEGENDA

|:| Istituto Diocesano di Sostentamento del Clero

- Fioravanti Elio

|
: | Perimetro dell'area di trasformazione TR 04c bis

PEREQUAZIONE URBANISTICA : QUOTE SPETTANTI AD OGNI SINGOLO PROPRIETARIO

8.294 mq 3.344 mq 4.950 mq

100% 40,32% 59,68%

TABELLA RIPARTIZIONE DELLE DESTINAZIONI D'USO

DESTINAZIONI D'USO
PROPRIETA' | QUOTA (%) TOTALE (MQ)
EDUCAZIONALE (MQ)| DIREZ./TERZIARIO (MQ) COMMERCIALE/RISTORO (MQ)
1D.S.C. 40,32% 2943 1.734 242 4.019
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C.T.R.

umetrico su

Progetto Guida / TR 04 cbis : Planivo




(Spp)

spazi pubblici (Sap)
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utile lorda Sul max : 12.200 mq

Lotto 1

Lotto 2

Superficie territoriale : 8.294 mq
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- Area per attrezza

I:I Superficie permeabile di pertinenza
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Progetto Guida / TR 04 cbis : dati dimensionali, verifica della permeabilita
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Att.ta private per la
formazione e/o per servizi
a carattere educativo

Att.ta private di servizio in
genere o attivita direzionali
o terziarie

= o el

Commercio al dettaglio,

|:| esercizi di somm.ne di
SEZ.A-A alimenti e bevande al
pubblico

= = = Perimetro area "TR 04cbis"
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Progetto Guida / TR 04 cbis : elementi prescrittivi
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Progetto Guida / TR 04 cbis : dotazione di parcheggio per la sosta stanziale
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Area di proprieta dei Soggetti Attuatori - interessata
da realizzazione di opere di urbanizzazione - oggetto
di cessione al Comune

Area di proprieta dei Soggetti Attuatori - interessata
da realizzazione di opere di urbanizzazione - oggetto
di futura cessione al Comune

Aree di proprieta comunale - esterne al perimetro
dell'area di trasformazione - interessate da realizzazione
di opere di urbanizzazione funzionali all'intervento

Area di proprieta dei Soggetti Attuatori interessata da
realizzazione di opere di esclusivo interesse privato

Area di proprieta dei Soggetti Attuatori interessata, a
livello del suolo, da opere oggetto di futura costituzione
di servitl di uso pubblico

Area di proprieta dei Soggetti Attuatori interessata:
- a livello aereo da realizzazione di opere di interesse
privato

- a livello del suolo da realizzazione di opere oggetto di
futura costituzione di servitu di uso pubblico

Area di proprieta dei Soggetti Attuatori interessata - a livello
del suolo - dalla realizzazione di opere di urbanizzazione:

- oggetto di futura cessione al Comune, ove non interessata
da opere di interesse privato (parcheggi) in sottosuolo /

[oppure: oggetto di futura costituzione di servitu di uso

pubblico, ove interessata da opere di interesse privato
(parcheggi) in sottosuolo]

Perimetro area "TR 04cbis"

Progetto Guida / TR 04 cbis : regime giuridico dei suoli

scala 1:1.000
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Prefigurazioni progettuali

L’Area di Trasformazione TR 04c bis prende origine — in sede di revisione quinquennale del
Regolamento Urbanistico — dalla piu ampia Area di Trasformazione TR 04c, mediante scorporo di
parte della superficie di quest’ultima.

Il Piano Particolareggiato riferito all’originaria Area di Trasformazione TR 04c é stato adottato con
deliberazione C.C. n° 25 del 19.02.2010 e, con alcune modifiche, ha ottenuto in data 8.09.2011 il
parere favorevole della Conferenza dei Servizi ex art. 36, comma 2, del P.I.T., in ordine alla sua
adeguatezza paesaggistica.

Il presente Progetto Unitario prende a riferimento lassetto individuato per I'Unita Minima
d’Intervento  3/4 del Piano Particolareggiato relativo allArea di Trasformazione TR 04c,
mantenendo sostanzialmente invariato I'impianto planivolumetrico. Non pare pertanto necessario
assoggettare le nuove previsioni progettuali a verifica di adeguatezza paesaggistica.



Il Progetto e corredato di uno schema indicativo delle opere di urbanizzazione connesse funzionalmente
allintervento, da sviluppare e approfondire in fasi successive. Ai fini dell'attuazione le opere sono articolate
in due distinti stralci, correlati ai lotti delle opere di interesse privato, cui si aggiungono i servizi a rete, cosi
come individuati nell’elaborato grafico “Individuazione stralci opere di urbanizzazione”.

In stretta coerenza con il sistema integrato degli spazi pubblici pedonali che caratterizzano il nuovo centro
civico, il Progetto Unitario prefigura la realizzazione di un percorso pedonale di accesso al vasto parco
pubblico, previsto in estensione dei giardini comunali circostanti il Castello dell’Acciaiolo. Sono inoltre
individuati spazi di sosta pubblici - una parte dei quali posta all’esterno dell’Area di Trasformazione - alla
stessa collegati funzionalmente. E’inoltre previsto 'adeguamento delle reti dei sottoservizi.

OPERE PUBBLICHE IN SUPERFICIE
Il Progetto prevede i seguenti interventi:

la realizzazione di un’area pedonale con qualificati spazi di relazione, ricompresa tra i nuovi edifici ed
attestata su Via G. Galilei in corrispondenza dell'ingresso al previsto vasto parco pubblico. L area &
dotata di superfici a verde, di illuminazione e di arredi.

la realizzazione di spazi di sosta con verde di corredo:

« nella porzione di Area di Trasformazione posta lungo Via G. Galilei, adiacente allo spazio circostante
I'edificio storico collocato all’angolo con la Via M. Luzi;

o allesterno dell’Area di Trasformazione, lungo la carreggiata di Via F. De André nel tratto che
costeggia il prospetto laterale dell’lstituto Scolastico Russel - Newton;

costruzione opere civili per il posizionamento di cassonetti interrati.

Le soluzioni progettuali privilegiano materiali e tecnologie di elevata qualita estetica e prestazionale, nonché
sistemi innovativi per la produzione di energia e per la raccolta dei rifiuti.

Le sistemazioni a verde dovranno risultare pienamente integrate con le specie recentemente impiantate nel
Nuovo Centro Civico, che presentano caratteristiche di robustezza e valenze ornamentali in tutte le stagioni
dell’anno e che crescono bene in ambiente urbano.

Il progetto di dettaglio del verde di corredo dovra connotare in modo particolarmente qualitativo il percorso
pedonale che annuncia il parco urbano verso 'asse della Tranvia.

E’ garantita la piena accessibilita degli spazi pubblici in conformita con le vigenti disposizioni statali e
regionali in materia di superamento delle barriere architettoniche, con dotazioni e livelli prestazionali anche
superiori ai requisiti minimi previsti per legge.

SERVIZI ARETE

Tenuto conto dei contatti intercorsi con gli Enti gestori dei sottoservizi, occorre prevedere 'adeguamento
delle reti ritenute non sufficienti a soddisfare le nuove esigenze insediative, quali in particolare:

Fognatura

Il progetto prevede la sostituzione e il potenziamento del tratto di collettore fognario che corre sotto via G.
Galilei dall'incrocio con Via M. Luzi all'incrocio con Via della Costituzione.

Acquedotto
Il progetto prevede I'estensione della rete idrica esistente su Via G. Galilei fino a Via F. Dé André.

Rete elettrica

Per la fornitura di energia elettrica a servizio del nuovo insediamento, gestita da Enel Distribuzione, dovra
essere realizzata n° 1 nuova cabina in MT, la cui alimentazione potra avvenire o dall’attuale cabina di MT/BT
posta all'interno dell’edificio pubblico realizzato nellambito del P.1.U.S.S. o, in alternativa, dalla rete posta

sotto la sede stradale di Via F. De André. La piu idonea collocazione della nuova cabina MT - da posizionare
nelle aree oggetto di realizzazione degli edifici privati, preferibilmente all'interno degli stessi - sara individuata
sulla base alle indicazioni fornite dal soggetto gestore.

Rete telefonica

La rete presente in Scandicci € gestita da Telecom. Il progetto prevede la realizzazione di un potenziamento
dellimpianto esistente per un tratto di circa 240 mt.

L’intervento non comporta estensione e/o potenziamento della rete gas a Media e Bassa Pressione, gestita
da Centria Reti Gas, gia esistente in Via F. De Andre e in Via Galilei.

CALCOLO SOMMARIO DEI COSTI DELLE OPERE DI
URBANIZZAZIONE

RIEPILOGO SISTEMAZIONI ESTERNE

TOTALE

AREA PEDONALE, PARCHEGGI E RELATIVE
ATTREZZATURE (ILLUMINAZIONE, ECC.),
RIFACIMENTO PORZIONE SEDE STRADALE

€ 730.000,00(%)
OPERE A VERDE E ARREDI URBANO € 32.000,00
Importo dei lavori a corpo e a misura € 762.000,00
Costi sicurezza € 22.860,00
IMPORTO TOTALE (escluso IVA) € 784.860,00(")

(*) Somma comprensiva di opere asservite ad uso pubblico (per importo
stimato pari a € 165.000), non scomputabili dagli oneri di
urbanizzazione.

SOTTOSERVIZI

TOTALE
Opere Civili
Telecom € 12.000,00
Fognatura € 275.000,00
Enel (*)
Publiacqua € 70.000,00
Importo dei lavori a corpo e a misura € 357.000,00
Costi sicurezza € 10.710,00
IMPORTO TOTALE (escluso IVA) € 367.710,00

(*) Le opere civili risultano gia comprese nei costi generali previsti per le
voci riconducibili alle sistemazioni esterne

La stima sommaria dei costi delle opere di urbanizzazione € stata sviluppata tenuto conto dei costi
parametrici di interventi riconducibili nonche dei prezziari del Comune di Scandicci.

In sede di progetto di dettaglio i costi delle opere di urbanizzazione saranno computati utilizzando i Prezziari
Comunali e, ove non disponibili, il Prezziario Regionale delle Opere Pubbliche e, in subordine, il Prezziario
del Provveditorato alle Opere Pubbliche.

Progetto Guida / TR 04c bis : Opere di urbanizzazione / stima sommaria costi
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DK illuminazione e di arredi

i | Verde pubblico

- Rifacimento sede stradale

|:| Percorso pedonale di progetto

Area interrata per la raccolta
differenziata dei rifiuti

= = = Perimetro area "TR 04cbis"

Progetto Guida / TR 04 cbis : schema indicativo opere di urbanizzazione

scala 1:1.000

727%] Area pedonale attrezzata, dotata di
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Progetto Guida / TR 04 cbis : schema indicativo dei servizi a rete
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Stralcio relativo alle opere di urbanizzazione
funzionalmente connesse al Lotto 1

Stralcio relativo alle opere di urbanizzazione
funzionalmente connesse al Lotto 2

- == = Perimetro area TR 04cbis

Area interessata da opere di urbanizzazione a
* livello del suolo, con opere di interesse privato a
livello aereo e interrato

Progetto Guida / TR 04 cbis : individuazione stralci funzionali opere di urbanizzazione scala 1:1.000
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Progetto Guida / TR 04 cbis : Flussi di percorrenza




Aspetti ambiental

La presente relazione €& predisposta per una valutazione degli aspetti ambientali sulla fattibilita
dell'intervento, in particolare il Progetto Guida € soggetto al rispetto degli aspetti di cui all’art.9, punto 2,
delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico, cosi come richiamati nella sezione
“prescrizioni e mitigazioni ambientali” della scheda Tr 04c bis di cui all'allegato b (schede normative e di
indirizzo progettuale Aree TR), nonché al rispetto dell'art. 46 (pericolosita idrogeologica) delle stesse N.T.A.

Emissioni ed immissioni atmosferiche e acustiche

La progettazione degli edifici oggetto del presente progetto guida dovra essere effettuata in
conformita con la normativa relativa al rispetto dei requisiti acustici, suddivisa nelle seguenti fasi.

1) Analisi acustica dello scenario di intervento che comprende:

- Ladescrizione dell’area d’intervento;

- La raccolta di informazioni sul territorio e lindividuazione della classificazione acustica della zona
d’intervento secondo il Piano Comunale di classificazione acustica approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 93 del 12/07/2005;

- Il censimento di tutti i ricettori presenti nell’area di studio rilevando tutte le caratteristiche interessanti
come destinazioni d’'uso, numero di piani degli edifici, distanza dall'area di progetto, localizzazione
cartografica riportante lo scenario di emissione e di immissione, ecc.

- Elaborato in cui si evidenzi in particolare le destinazioni residenziali all'interno dell’area oggetto di studio;

- Lindividuazione e la caratterizzazione acustica di tutte le sorgenti di rumore riconducibili allo stato di
progetto.

2) Valutazione dell'impatto acustico dell’'opera in progetto che comprende:

- costruzione dello scenario di immissione nel modello di simulazione realizzato con apposito software
revisionale, a partire dalla cartografia esistente in formato digitale, dal censimento dei ricettori e dalla
caratterizzazione acustica delle sorgenti di rumore;

- modello dello studio riguardante le emissioni sonore delle sorgenti principali di rumore (relative ai nuovi
edifici ed a tutta I'area di pertinenza) secondo la configurazione prevista dal progetto, e che comprenda
anche gli edifici ricettori esterni;

- lanalisi della propagazione delle emissioni prodotte dalle sorgenti acustiche principali verso i ricettori
presenti nello scenario di emissione ricostruito mediante modello, prestando particolare attenzione agli
effetti del traffico indotto e alla presenza dei ricettori piu sensibili, come ad esempio la scuola Russell-
Newton;

- la definizione dei modelli di rumore simulati presso i ricettori, a partire dalle configurazioni di emissioni
maggiormente penalizzanti;

- il confronto dei livelli acustici calcolati con i limiti imposti, mediante la verifica del rispetto del limite di
emissione assoluto prodotto dall'insieme delle sorgenti acustiche;

- la valutazione, in base ai livelli di emissione degli impianti, del rispetto del limite di immissione
differenziale e assoluto;

3) Verifica dei requisiti acustici passivi che comprende la determinazione di valori limite dei componenti degli
edifici (facciate, partizioni orizzontali e verticali), e la verifica dei requisiti acustici delle sorgenti sonore
interne, nel rispetto del concetto di difesa passiva dei cittadini dal rumore introdotto della Legge 447 del 1995
“Legge quadro sullinquinamento acustico”.

Riferimenti legislativi e normativi

Legislazione nazionale

- Legge n. 447 del 1995, “Legge quadro sull'inquinamento acustico”;
- D.P.C.M. 14/11/1997, “Determinazione dei valori limite delle sorgenti sonore”;
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- D.P.C.M. 5/11/1997, “Determinazione dei requisiti acustici degli edifici”;

- D.M. 16/3/1998, “Tecniche di rilevamento e misurazione dell'inquinamento da rumore”;

- D.Lgs. n. 194 del 19/08/2005, “Attuazione della direttiva 2002/49/CE relativa alla determinazione e alla
gestione del rumore ambientale”;

Legislazione Regionale e normativa Comunale

- L.R.n. 89 del 1998, "Norme in materia di inquinamento acustico”;

- Del. n. 77 del 22/2/2000, “Definizione dei criteri e degli indirizzi della pianificazione degli enti locali ai
sensi dell'art. 2 della L.R. n. 89/98”;

- D.G.R. n. 788 del 1999, “Definizione dei criteri per la redazione della documentazione di impatto
acustico e della relazione previsionale di clima acustico”;

- Delibera di Consiglio Comunale n. 93 del 2005, “Piano Comunale di classificazione acustica”’, modificato
con D.C.C. n. 152 del 2011, contenente il relativo regolamento di attuazione;

Altri riferimenti normativi

- Norma UNI 9884, “Caratterizzazione acustica del territorio mediante la descrizione del rumore
ambientale”;

- Norma ISO 9613-2 “Acoustics — Attenuation of sound during propagation outdoors”;

- UNI EN 12354-3 (ed. novembre 2002), “Acustica in edilizia — Valutazione delle prestazioni acustiche di
edifici a partire dalle prestazioni dei componenti. Isolamento acustico contro il rumore proveniente
dall’esterno per via aerea”

- UNI TR 11175 (ed 2005), “Acustica in edilizia. Guida alle norme serie UNI EN 12354 per la previsione
delle prestazioni acustiche degli edifici. Applicazione alla tipologia costruttiva nazionale”;

- UNIEN ISO 717-1 (ed. dicembre 1997), “Valutazione dell'isolamento acustico in edifici e di elementi di
edificio. Isolamento acustico per via aerea”;

- UNI EN 12207 (ed. luglio 2000), “Finestre e porte - Permeabilita del’area - Classificazione”;

- UNI EN 14351 — 1 (ed. 2006), “Finestre e porte - Norma di prodotto, caratteristiche prestazionali -
“Finestre e porte esterne pedonali senza caratteristiche di resistenza al fuoco e/o di tenuta al fumo”;

Approvvigionamento e scarichi idrici, fabbisogno energetico e gestione rifiuti

Approvvigionamento e scarichi idrici

L’alimentazione idrica del nuovo complesso avverra mediante allaccio alla rete pubblica, in particolare

saranno richiesti un nuovo allacciamento per I'acqua sanitaria e un nuovo allacciamento per la rete

antincendio. L’acqua fredda sanitaria prelevata dalla rete pubblica sara stoccata in un serbatoio di accumulo

dal quale, mediante autoclave, andra ad alimentare le utenze interne al nuovo complesso ed il sistema di

produzione di acqua calda sanitaria.

La produzione di acqua calda sanitaria verra effettuata in modo tale da garantire che almeno il 50% del

fabbisogno annuo di energia primaria necessaria provenga da fonti rinnovabili, il contributo di cui sopra

dovra essere rispettato facendo derivare la generazione di ACS da una rete di teleriscaldamento che sfrutti il

calore di un impianto di cogenerazione, oppure sfrutti i reflui energetici di un processo produttivo non

altrimenti utilizzabili. Le reti di distribuzione acqua calda sanitaria saranno dotate di rete di ricircolo.

Gli impianti saranno realizzati con specifiche misure volte alla riduzione dei prelievi idrici ed alla riduzione

degli sprechi quali:

- Reti idriche duali fra uso potabile ed altri usi, al fine dell'utilizzo di acque meno pregiate per utilizzi
compatibili;

- Laraccolta e I'impiego delle acque meteoriche per usi compatibili;

- lIriutilizzo delle acque reflue, depurate e non, per usi compatibili;

- Lutilizzo dell’acqua di ricircolo nelle attivita di produzione di beni;

- Limpiego di metodi e tecniche di risparmio idrico;



Allinterno dell’area di proprieta dovranno essere realizzati gli impianti e le attrezzature necessarie per la
realizzazione di reti duali per il riutilizzo delle acque meteoriche di dilavamento delle coperture, destinandoli
ad usi non pregiati (es. alimentazione WC). A tale scopo devono essere previsti serbatoi di accumulo delle
acque pluviali di capacita pari ad almeno 2 mc ogni 30 mq di superficie coperta.

Tutte le tubazioni “calde” saranno isolate a norma di legge, quelle fredde con guaine aventi funzione
anticondensa. La distribuzione nei bagni avverra tramite collettori in modo tale da poter escludere
singolarmente i vari sanitari in caso di guasto e/o manutenzione. Tutti i sanitari saranno dotati di valvole di
sezionamento con filtro sottolavabo. | servizi saranno inoltre dotati di valvole di intercettazione “blocco
servizi”.

Per quanto riguarda le reti di scarico tutti i servizi igienici previsti saranno dotati di una rete di smaltimento
dei reflui separata tra acque nere e acque saponose; tale separazione sara mantenuta almeno fino all'uscita
degli scarichi dall’edificio. L’allacciamento avverra previa valutazione del volume e delle caratteristiche delle
acque reflue derivanti dalla trasformazione, e del relativo impatto sul sistema fognario depurativo. A tale
riguardo deve essere dato atto dell’adeguatezza della rete fognaria e della compatibilita del maggior carico
indotto alla residua potenzialita del sistema di depurazione esistente. L’allacciamento avverra con le
modalita riportate nel Regolamento e relativi allegati emanati da Publiacqua s.p.a. Le colonne di scarico
delle acque reflue saranno dotate di un sistema di ventilazione che sfocera al di sopra della copertura del
fabbricato con torrino di esalazione installato sulla sommita della colonna.

Risparmio energetico e fonti rinnovabili

Il fabbisogno energetico sara soddisfatto favorendo il ricorso a fonti rinnovabili di energia o assimilate, gli

impianti saranno progettati in modo da favorire il risparmio e I'uso razionale dell’energia. La progettazione

dellintervento persegue il conseguimento di elevate prestazioni energetiche connesse ai seguenti aspetti:

- L’adozione di materiali ad elevato isolamento termico al fine di ottenere un edificio in classe “A”;

- Vetri con prestazioni energetiche ottimali (bassa trasmittanza e fattore solare);

- Realizzazione di un impianto centralizzato di climatizzazione per ogni edificio, con sistema di
termoregolazione e contabilizzazione individuale dei consumi;

- Elevato grado di filtrazione ed un preciso controllo dello stato idrometrico ed in definitiva della “qualita
dell’aria” circolante allinterno degli edifici;

- La ventilazione notturna estiva in configurazione “free cooling” al fine di smaltire 'accumulo indesiderato
di energia termica nelle strutture;

- La*ventilazione naturale” nei periodi con condizioni termoigrometriche favorevoli;

- Lutilizzo di “moduli solari fotovoltaici e termici” in copertura e, se compatibile con la progettazione, negli
elementi architettonici;

- Accurata insonorizzazione dei locali e delle aree tecniche;

Lintervento dovra rappresentare un’occasione di progettazione avanzata ed una espressione di cultura

tecnologica ed ambientale “sostenibile”.

Elementi di risparmio energetico passivo

Sara effettuato uno studio attento delle caratteristiche delle superfici vetrate, soprattutto dal punto di vista
dellisolamento termico e del controllo solare, ovvero della limitazione della trasmissione energetica
dell’ambiente esterno verso i locali climatizzati dovuta all’effetto della radiazione solare. | vetri avranno una
trasmittanza termica di 1,1 W/m2K (calcolata secondo EN 673) che consentira di contenere fortemente le
dispersioni di calore in fase invernale. In aggiunta all’utilizzo di vetri di alte prestazioni ottiche saranno
utilizzati nei versanti sud sistemi frangisole al fine di permettere I'ingresso della luce nel periodo invernale e
schermare I'accesso di radiazione in estate. Gli edifici saranno inoltre caratterizzati da tamponamenti con un
isolamento termico molto spinto, prediligendo materiali piu naturali possibili, nei rispetti delle normative
vigenti.
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Gestione rifiuti

Il progetto individua un’area adibita a punto di raccolta differenziata dei rifiuti lungo la via G. Galilei, il punto
di raccolta prevede il posizionamento di 6 cassoni interrati delle dimensioni di circa 2 m X 2 m l'uno. Le aree
pubbliche saranno dotate di un adeguato numero di cestini di raccolta del tipo analogo a quello
recentemente installato nel Centro Civico.
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Norme Tecniche di Attuazione

ART. 1 Contenuto del Progetto Guida
ART. 2 Esecuzione del Progetto Guida
ART. 3 Finalita delle norme
ART. 4 Ambito territoriale di riferimento, dimensionamento e destinazioni d’'uso ammesse
ART. 5 Elementi prescrittivi
ART. 6 Elementi indicativi
ART.7 Qualificazione architettonica dell'insediamento, materiali e finiture degli edifici
ART. 8 Dotazioni di parcheggio a uso privato
ART. 9 Prescrizioni particolari
9.1 Prevenzione inquinamento acustico
9.2 Prevenzione inquinamento acquiferi
9.3 Requisiti energetici degli edifici
9.4 Impianti di illuminazione
9.5 Impianti di smaltimento reflui
9.6 Smaltimento rifiuti
9.7 Compensazione idraulica
ART. 10 Progettazione e modalita di esecuzione delle opere di urbanizzazione
ART. 11 Varianti

ART. 12 Disciplina della perequazione urbanistica




Art. 1 — Contenuto del Progetto Guida

Il presente Progetto Guida di iniziativa pubblica, riferito all’area di trasformazione TR 04c bis del vigente
Regolamento Urbanistico & finalizzata alla realizzazione di una porzione significativa del nuovo centro della
citta - corrispondente a una porzione della Zona 3 del “Programma Direttore”, elaborato dall’Arch. Richard
Rogers (approvato con Deliberazione C.C. n. 85/2003 e successivamente aggiornato con Deliberazione C.C.
n. 66/2008).

Art. 2 — Esecuzione del Progetto Guida

Tutti gli interventi, sia quelli privati di nuova edificazione, sia le opere di urbanizzazione, devono risultare
conformi ai contenuti del presente Progetto Guida.

L’area in esame & classificata prevalentemente in classe di pericolosita idraulica molto elevata 14, ai sensi
della L.R. del 21.05.2012 n. 21 e del D.P.G.R. del 25.10.2011 n. 53/R, suscettibile di riclassificazione in
classe di pericolosita idraulica elevata I3, a seguito degli adempimenti previsti nella scheda normativa e di
indirizzo progettuale TR 04c bis in ordine all'esecuzione e al collaudo delle opere di regimazione idraulica
evidenziate nella tav. D 04 “Carta della pericolosita idraulica”, finalizzate all’eliminazione dei fenomeni di
esondazione del torrente Vingone per tempo di ritorno trentennale.

Il rilascio del/i permesso/i di costruire € pertanto subordinato agli adempimenti sopra richiamati, alla stipula
della convenzione e alla preventiva approvazione del progetto esecutivo delle opere e/o attrezzature
pubbliche e/o di interesse pubblico funzionalmente connesse al Progetto Guida.

Gli interventi privati possono essere eseguiti mediante un unico permesso di costruire o, in alternativa,
mediante due singoli permessi di costruire relativi ai due lotti (Lotto 1 e Lotto 2), in tal caso resta I'obbligo per
i soggetti attuatori di assicurare la realizzazione, contestualmente alle opere private, delle opere di
urbanizzazione interne ed esterne al perimetro del piano con le modalita stabilite dalla convenzione.

Art. 3 — Finalita delle norme

Le presenti norme tecniche di attuazione costituiscono disposizioni di dettaglio che — relativamente all’ambito
territoriale interessato dal Progetto Guida — completano e integrano i contenuti del vigente Regolamento
Urbanistico, con particolare riferimento alla “scheda normativa e di indirizzo progettuale relativa allarea TR
04c bis, di cui all’allegato B delle Norme per I'Attuazione del R.U., al fine di garantire la corretta esecuzione
delle previsioni contenute negli elaborati tecnici del presente Progetto Guida.

Art. 4 — Ambito territoriale di riferimento, dimensionamento e destinazioni d’'uso ammesse.

Il Progetto Guida interessa un’area inedificata posta nel centro della citta, adiacente alla piu vasta Area di
Trasformazione TR 04c, confinante a sud con I'lstituto Russel - Newton e ad est con la linea tranviaria
esistente.

La Superficie Territoriale dell'intervento & di circa 8.300 mq.

Il presente Progetto Guida individua due lotti (Lotto 1 e Lotto 2) cosi ripartiti per dimensionamento e
destinazione d’uso:

Lotto 1
Superficie utile lorda (Sul) max : 7.300 mq
Superficie fondiaria (Sf) (indicativa): 3.450 mq circa

Destinazione d’uso: attivita private per la formazione e/o per servizi a carattere
educativo.

Lotto n° 2
Superficie utile lorda (Sul) max : 4.900 mq
Superficie fondiaria (Sf) (indicativa): 2.160 mq circa
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Destinazione d’uso: max 4.300 mq di Sul per attivita private di servizio in genere o

attivita direzionali o terziarie;
max 600 mqg di Sul per commercio al dettaglio, esercizi di
somministrazione di alimenti e bevande al pubblico.

Art. 5 — Elementi prescrittivi

Le indicazioni planivolumetriche e le prefigurazioni progettuali contenute negli elaborati grafici del Progetto
Guida costituiscono elementi essenziali di riferimento per la successiva progettazione di dettaglio.
Fermo restando quanto sopra, € consentito al soggetto attuatore di apportare in fase di progettazione
esecutiva le modifiche che si rendono necessarie per dare attuazione al Progetto Guida, nel sostanziale
rispetto dellimpianto urbanistico generale, con l'obbligo di una progettazione organica e coordinata
dell'insediamento e nel rispetto di elevati livelli qualitativi dal punto di vista estetico.
E’ facolta del’Amministrazione di sottoporre le eventuali modifiche del Progetto Guida al parere dei propri
organismi tecnici e consultivi.
Sono elementi prescrittivi del presente Progetto Guida:
1. le prescrizioni e i parametri vincolanti, di cui alla scheda TR 04c bis - Allegato B alle Norme per
I'Attuazione del Regolamento Urbanistico vigente, nonché alle Norme per I'Attuazione - Allegato D -
“Disciplina della distribuzione e della localizzazione delle funzioni”;
2. la contestuale realizzazione delle opere di interesse privato e delle opere e/o attrezzature pubbliche
di interesse pubblico;
3. le aree di galleggiamento individuate nel Progetto Unitario, allinterno delle quali deve essere
contenuta I'impronta a terra degli edifici di nuova realizzazione;
4. il rispetto delle disposizioni di cui allart. 58 delle Norme per l'attuazione del vigente R.U.,
relativamente alla segnalazione di possibili siti archeologici nella porzione di territorio interessata dal
Progetto Guida.
5. il collegamento funzionale del complesso edilizio del Lotto 1 con I'edificio adiacente, realizzato
dal’Amministrazione Comunale nel’ambito del Programma Integrato Urbano di Sviluppo Sostenibile
(P.LLU.S.S.).
6. la sopraelevazione delle quote di calpestio dei piani terreni degli edifici, con un franco di almeno 0,30
ml rispetto alla massima quota del battente idraulico, in recepimento della prescrizione formulata da
parte nel parere Settore Genio Civile di Bacino Arno.

Art. 6 — Elementi indicativi

Fermo restando il rispetto dell'impianto urbanistico generale e I'obbligo di una progettazione organica e
coordinata di ciascun lotto, € consentito al soggetto attuatore di adottare in fase di progettazione
architettonica gli affinamenti e gli adeguamenti progettuali di dettaglio che si rendano utili ed opportuni per
dare conveniente attuazione al Progetto Guida. La progettazione delle opere di urbanizzazione € schematica
e indicativa, costituisce pertanto riferimento preliminare per le successive fasi di dettaglio, cosi come le
altezze degli edifici indicate negli elaborati progettuali che possono essere modificate in misura non
sostanziale, a condizione che non sia alterato I'equilibrio dell'impianto planivolumetrico fissato dal Progetto
Guida e che sia garantito il rispetto dei limiti inderogabili di altezza e di distanza tra i fabbricati dettati dalle
vigenti norme di legge (D.M. 1444/68). Sono altresi schematiche e indicative le perimetrazioni rappresentate
negli elaborati progettuali relative ai parcheggi privati interrati.

Art. 7 — Qualificazione architettonica dell’insediamento, materiali e finiture degli edifici

Il nuovo complesso edilizio dovra essere improntato a un elevato livello qualitativo sia sotto il profilo
architettonico e funzionale che nella scelta dei materiali e finiture, anche nel rispetto dei requisiti tecnico
costruttivi, tipologici ed impiantistici dettati dalle vigenti norme in materia di edilizia sostenibile. La
progettazione di dettaglio deve evidenziare il carattere unitario di ciascun lotto ed il loro coordinamento
progettuale.

Le soluzioni progettuali di dettaglio devono costituire un insieme architettonico significativo, capaci di
caratterizzare qualitativamente con i linguaggi dell’architettura contemporanea la porzione del nuovo centro
della citta corrispondente all’Area di Trasformazione TR 04c bis, in particolare, per i prospetti principali rivolti



verso gli spazi pubblici o a destinazione pubblica, le soluzioni architettoniche di dettaglio garantiscono
I'impiego di materiali di elevata qualita estetica e prestazionale, nonché accorgimenti progettuali e tecniche
costruttive efficaci sotto il profilo del contenimento dei consumi energetici, del comfort idrometrico,
dell'isolamento termico e acustico.

In sede di progettazione di dettaglio degli interventi pubblici e privati, dovranno essere assicurati livelli
prestazionali e dotazioni anche superiori ai requisiti minimi previsti dalle vigenti norme in materia di
abbattimento delle barriere architettoniche, con particolare riferimento alle indicazioni e prescrizioni
contenute nel ‘Programma per I'abbattimento delle barriere architettoniche e urbanistiche’ del vigente
Regolamento Urbanistico e sulla base delle indicazioni fornite dal settore Opere Pubbliche.

Art. 8 — 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. 13 e 14 per la specifiche destinazioni d’uso. L'area di trasformazione ricade in ambito
urbano con prevalente carattere pedonale dell’'utenza nel quale & opportuno evitare I'attrazione del traffico
veicolare (Allegato D — “Disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni, art. 13, punto 4), non &
pertanto dovuto il reperimento delle dotazioni per la sosta di relazione per gli esercizi commerciali al
dettaglio, per gli esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico e per le attivita artigianali di
servizio alla residenza. L’eventuale inserimento nel progetto edilizio riferito al Lotto 2 di attivita private di
servizio alla persona — come definite dall’art. 7 Allegato D ‘Disciplina della distribuzione e della localizzazione
delle funzioni’ — & subordinato al reperimento delle dotazioni minime di parcheggio di relazione prescritto
dall’art. 14 delle Norme per I'Attuazione del vigente R.U. La tavola di riferimento evidenzia le localizzazioni
per le dotazioni di parcheggio privato, individuate in ragione di una stima dei quantitativi da reperirsi per
ciascun lotto. | dimensionamenti riportati nella suddetta tavola costituiscono riferimenti indicativi individuati ai
fini delle verifiche urbanistiche complessive. | quantitativi effettivi delle dotazioni da reperirsi per ciascun lotto
sono individuati in sede di definizione dei singoli titoli abilitativi edilizi nel rispetto delle disposizioni di cui al
presente articolo e delle altre norme richiamate.

Art. 9 — Prescrizioni particolari

9.1 — Prevenzione inquinamento acustico

La domanda di permesso di costruire deve essere corredata da specifiche valutazioni di impatto acustico e
di clima acustico, ai sensi dell’art. 12 della L.R. nr. 89/98, con le modalita ed i contenuti indicati nella D.G.R.
n. 857/13, e da quanto previsto nella sezione “prescrizioni e mitigazioni ambientali” della scheda Tr 04c bis di
cui allallegato b (schede normative e di indirizzo progettuale Aree TR). E’ altresi prescritta la verifica dei
requisiti acustici passivi degli edifici ai sensi del D.P.C.M. 05.12.1997, inoltre lintervento deve essere
conforme al vigente Piano di Classificazione Acustica Comunale e al relativo Regolamento attuativo.

9.2 — Prevenzione inquinamento acquiferi

La domanda di Permesso a Costruire deve essere corredata da un’attenta trattazione dell’argomento
finalizzata alla tutela della risorsa idrica con previsione anche di opportuni interventi in conformita alle
disposizioni di cui al Titolo Il — Disciplina di tutela dell’integrita fisica del territorio - delle Norme Tecniche per
I'Attuazione del vigente Regolamento Urbanistico.

9.3 — Requisiti energetici degli edifici

L'insediamento, per quanto riguarda il rendimento energetico, dovra attestarsi tendenzialmente su livelli
prestazionali superiori ai minimi di legge, e comunque nel rispetto delle specifiche disposizioni comunali ove
presenti. |l progetto sara comunque sottoposto al parere preventivo dell’Ufficio Ambiente.

9.4 — Impianti di illuminazione

Gli impianti di illuminazione devono essere progettati € realizzati in conformita con le vigenti norme in
materia di prevenzione dell'inquinamento luminoso (L.R. 21.03.2000 n. 37 e D.G.R.T. 27.09.2004 n. 962),
nonché con i regolamenti comunali vigenti.

9.5 - Impianti di smaltimento reflui

Dovra essere concordato con i competenti uffici (in particolare Publiacqua) il dimensionamento delle fosse di
sedimentazione e dei pozzetti degrassatori, inoltre dovra essere verificata I'adeguatezza del sistema
fognario e dovra essere realizzata ogni opera necessaria alla piena funzionalita ed al miglioramento
dell’efficienza del sistema stesso.
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9.6 - Smaltimento rifiuti

Il soggetto attuatore deve valutare la quantita e le caratteristiche dei rifiuti che sono prodotti nonché il loro
impatto sul sistema di raccolta esistente, nel rispetto dei criteri e degli indirizzi dettati dalle vigenti norme
statali e regionali in materia. Il progetto prevede indicativamente la realizzazione di opere civili per la
costruzione di un punto di raccolta rifiuti interrato lungo la via Galileo Galilei, il punto di raccolta & composto
da 6 cassoni per la raccolta differenziata delle dimensioni in pianta di 2 m X 2 m, posizionati in linea lungo la
strada comunale, cosi come meglio rappresentato sugli elaborati grafici. Inoltre negli spazi pubblici sono
previsti cestini di raccolta rifiuti adeguati per caratteristiche e numero.

9.7 — Compensazione idraulica

La compensazione idraulica delle aree sottratte al’esondazione per la realizzazione degli edifici previsti nel
Progetto Guida sara assolta mediante realizzazione di opere, a cura e spese dei Soggetti Attuatori,
all’esterno dell’Area di Trasformazione TR 04cbis, precisamente nell’area a verde pubblico posta in Piazza
Kennedy di proprieta Comunale, alle condizioni specificate nella convenzione. | soggetti attuatori in fase di
progettazione di dettaglio possono individuare soluzioni diverse e I'adozione delle stesse non costituira
necessariamente variante al Progetto Giuda approvato.

Art. 10 — Progettazione e modalita di esecuzione delle opere di urbanizzazione

La progettazione di dettaglio delle opere di urbanizzazione, in particolare quelle delle aree pedonali lungo il
tracciato tranviario e degli spazi pubblici o di uso pubblico in genere, fulcro dell'articolazione urbana
delineata dal Progetto Guida, deve essere particolarmente curata, in modo da incidere qualitativamente sulla
configurazione e sulla caratterizzazione del nuovo centro della citta. Gli spazi pubblici devono essere
concepiti come parte di un piu vasto progetto complessivo, esteso anche agli spazi pubblici compresi nelle
Aree di Trasformazione TR 04a, TR 04b e TR 04c. Al riguardo dovranno essere recepite le indicazione
formulate dal competente Settore Opere Pubbliche.

Le soluzioni progettuali privilegiano materiali e tecnologie di elevata qualita estetica e prestazionale, nonché
sistemi innovativi per la produzione di energia e per la raccolta dei rifiuti. A tal fine - sulla base delle
indicazioni del Settore Opere pubbliche, che al riguardo potra predisporre un apposito schema progettuale di
riferimento (con abaco dei materiali e delle soluzioni architettoniche di dettaglio) - il progetto dovra essere
concepito come parte di un pil esteso progetto complessivo degli spazi pubblici (comprendente le aree TR
04a, TR 04b, TR 04c). La progettazione garantisce altresi la piena accessibilita degli spazi pubblici in
conformita con le vigenti disposizioni statali e regionali in materia di barriere architettoniche, con dotazioni e
livelli prestazionali anche superiori ai requisiti minimi previsti per legge, sulla base delle indicazioni fornite al
riguardo dal settore Opere Pubbliche. In ogni caso tutte le attrezzature pubbliche e/o di interesse pubblico
devono essere dotate di tutti gli accorgimenti volti a garantire il requisito di accessibilita e fruibilita per
'autonomia dei soggetti diversamente abili. || Progetto Guida prevede in particolare la realizzazione di
un’area pedonale con qualificati spazi di relazione, compresa tra i nuovi edifici ed attestata su Via G. Galilei
in corrispondenza dell'ingresso al previsto vasto parco pubblico, a tal fine I'area & corredata da piccole aree
di verde, idonee alberature, illuminazione, e manufatti di arredo urbano. Le sistemazioni a verde dovranno
risultare pienamente integrate con le specie recentemente impiantate nel Nuovo Centro Civico che
presentano caratteristiche di robustezza e valenze ornamentali in tutte le stagioni dell'anno, e che crescono
bene in ambiente urbano. Il progetto di dettaglio dovra connotare I'area pedonale come “innesto” del parco
urbano sull’asse pedonale che accompagna il tracciato tranviario. E’ prevista altresi la realizzazione di un
parcheggio pubblico di circa 10 posti auto nell'area di forma triangolare posta a nord dell’edificio adiacente,
realizzato dallAmministrazione Comunale nellambito del Programma Integrato Urbano di Sviluppo
Sostenibile (P.I.LU.S.S.), e con accesso da via Galileo Galilei. L'area di cui sopra & suscettibile di
riconfigurazione in funzione della realizzazione di aree per parcheggio pubblico nella confinante area di
trasformazione TR 04c. E’ prevista la realizzazione di ulteriori parcheggi in linea con spazi verde di corredo
sulla via F. De Andre.

Infine si prevede la sostituzione e il potenziamento del tratto di collettore fognario che corre sotto via G.
Galilei dall'incrocio con Via F. De André all'incrocio con Via della Costituzione. Il progetto delle opere di
urbanizzazione & elaborato ed approvato secondo le modalita stabilite dalla convenzione a cui si rinvia.

La realizzazione delle opere di urbanizzazione & organizzata per stralci funzionali direttamente collegati alle

opere di interesse privato, al fine di garantire la completezza e la funzionalita di ciascuna parte del Progetto
Guida. Nell'ipotesi in cui gli interventi previsti risultino posti in attuazione in tempi diversi, la convenzione
regolamenta I'eventuale realizzazione non contestuale degli stessi.



Durante lo svolgimento dei lavori dovra essere sempre garantito il passaggio pedonale esistente che collega
lo spazio pubblico antistante I'ingresso principale del Palazzo Comunale con Ilstituto scolastico Russell-
Newton.

Art. 11 — Varianti

Le varianti in corso d’'opera che non incidano sugli elementi prescrittivi e sui contenuti sostanziali del
Progetto Guida sono di competenza degli organismi tecnici e consultivi del’Amministrazione Comunale.

Le varianti in corso d’'opera al progetto delle opere di urbanizzazione riguardanti modifiche esecutive di
dettaglio, nonché le varianti non incidenti sulle caratteristiche tecnico-economiche delle opere stesse,
saranno approvate con appositi provvedimenti, previa acquisizione di pareri o nulla osta eventualmente
necessari. Laddove le varianti al progetto delle opere di urbanizzazione non comportino una sostanziale
rettifica al quadro economico definito dalla convenzione non sara necessario modificare la convenzione
medesima. Nel caso contrario, o in presenza di consistenti variazioni della natura e/o qualita delle opere, con
apposito atto dovranno essere preliminarmente apportate le dovute modifiche/integrazioni alla convenzione.
L’eventuale modifica della configurazione e localizzazione delle opere destinate a compensazione idraulica,
previste in aree di proprieta comunale esterne all’Area di trasformazione, non comporta ulteriore
approvazione del Progetto Guida da parte del Consiglio Comunale. Tale modifica € comunque assoggettata
al preventivo parere favorevole del Genio Civile.

Eventuali modifiche agli elementi prescrittivi ed ai contenuti sostanziali del Progetto Guida potranno essere
apportate solo previa approvazione di un’apposita variante al medesimo.

Art. 12 — Disciplina della perequazione urbanistica

Il presente Progetto Guida & soggetto alla disciplina della perequazione urbanistica. Le quote di
perequazione afferenti alle singole proprieta immobiliari, pubbliche e private, ricadenti allinterno del
perimetro del Progetto Guida sono determinate sulla base di un rilievo topografico di dettaglio dell'area di
intervento e delle relative ripartizioni catastali, su tale rilievo topografico & riportata la perimetrazione
dell’'area di trasformazione TR 04c bis cosi come delineata dal Regolamento Urbanistico. | titoli abilitativi per
le opere di interesse privato presuppongono pertanto la sottoscrizione di atti con i quali si effettuano le
permute e/o le cessioni immobiliari tra i soggetti aventi titolo, in applicazione dei criteri perequativi definiti
nella “Disciplina perequativa” di cui alla scheda TR 04c bis - Allegato B alle Norme per I'Attuazione del
vigente Regolamento Urbanistico.
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