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Aree di Trasformazione

AT2b_01 – Recupero area via Mugellese – via Salvi Cristani

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali
L’area è costtuita da un complesso edilizio composto da un edifcio produtvo in parte ancora in atvitt
e in parte dismesso in cui aveva sede un edifcio commerciale.
Si sviluppa lungo la via Mugellese e via Salvi Cristani. La porzione di commerciale dismesso ha accesso su
via Mugellese, mentre la porzione del complesso produtvo è posta lungo l’asse di via Salvi Cristani. La
zona circostante risulta interamente residenziale con intervent di recente formazione; la trasformazione
risulta quindi un’occasione per riqualifcare l’area dotandola di nuovi spazi pubblici e nuove destnazioni
più consone all’edifcato circostante.

Parametri atuali stmat

Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

porzione

commerciale

dismesso 14.440

2.420 2.420 Commerciale dismesso

porzione

produtvo
5.030 5.030 Produtvo

TOTALE 14.440 7.450 7.450
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto

SUL 

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT2b_01 100% RU 9.178 40 % 7,5/13,5*

* L’altezza massima di  7,5 m è consentta su via Mugellese e sul  lato sud/ovest  dell’area di  intervento;  altezza
massima di 13,5 m è consentta sulla via Salvi Cristani.

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio*

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT2b_01 80% 10% 10%

*E’ ammesso il commercio al detaglio fno alla media strutura di vendita.

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT2b_01 2.244 1.363 3.607

Le quanttt della precedente tabella dovranno essere reperite secondo lo schema della “Disciplina dei
suoli e degli insediamenti del Piano Operatvo.
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Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- la realizzazione di aree pubbliche a verde e parcheggio lungo la viabilitt pubblica in posizione di facile
accesso;
- la realizzazione della strada di servizio interna all’intervento che ricolleghi la via Mugellese con via Salvi
Cristani sulla quale dovranno atestarsi i parcheggi pubblici.

Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni
  nuovi  edifci  dovranno  essere  realizzat in  modo  da  perseguire  il  più  alto  livello  di  sostenibilitt
energetca nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e
riciclo  di  quelle  utlizzabili,  di  riduzione  e  mitgazione  dell’inquinamento  atmosferico,  di  regolazione
termica del sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
Dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a :
- raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, come a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e
teto verde (pratcabile e non pratcabilea o altre soluzioni in grado di migliorare la regolazione del clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
Ove i parcheggi pertnenziali siano realizzat nei piani interrat degli edifci, e gli stessi superino la sagoma
dell’edifcio  dovrt  essere  predisposta  una  copertura  a  verde  pensile  che  dovrt  armonizzarsi  con  il
disegno degli spazi pubblici in progeto.
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AT2b_02 – Nuova edifcazione via Mugellese

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
L’area  libera  da  edifcazione  è  posta  tra  edifci  residenziali,  con  accesso  lungo  la  via  Mugellese.
Atualmente è utlizzata come verde privato in parte alberato. Al fne di riconfgurare la sezione stradale
di Via Mugellese, dotare la zona di nuovi  parcheggi e verde pubblico a servizio dell’abitato, nonché
creare un nuovo collegamento pedonale tra Via Mugellese e Via Tanini, vengono individuate le aree da
cedere e realizzare come dotazioni pubbliche a fronte di una modesta edifcazione.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT2b_02 1.851 - - coltvato/oliveta

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT2b_02 350 NE 470 50 % 7,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT2b_02 350 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT2b_02 131 119 250 54 % St*

*La  cessione  dell’area  indicata  è  al  neto  dell’area  fondiaria,  degli  standard  da  realizzare  e
dell’ampliamento della Via Mugellese.
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AT2b_03 – Nuova edifcazione via Bresci – via Ragnaia

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
La trasformazione persegue l’obietvo di dotare l’area di nuovi standard ed al contempo completare
l’edifcazione presente.
L’area  di  trasformazione è  costtuita  da  due aree  libere:  una  su  via  Bresci  da  cedere  e  destnare a
standard per l’ampliamento del plesso scolastco e realizzazione di nuovo verde atrezzato e parcheggi,
l’altra su via Ragnaia per l’aterraggio delle facoltt edifcatorie dell’area ceduta dove viene realizzato un
edifcio residenziale. 

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

Via Bresci 4252 - -
coltvato

Via Ragnaia 872 - -

TOTALE 5.124 - -
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

Via Bresci

Via Ragnaia 680 NE 870 40 % 7,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Via Bresci

Via Ragnaia 680 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

Via Bresci 1300 mq 1300 mq 57%

Via Ragnaia

TOTALE 1300 mq 1300 mq
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la realizzazione di aree pubbliche a verde e l’ampliamento del parcheggio lungo via Bresci.
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AT2b_04 – Nuova edifcazione viale De Gasperi 1

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area è libera da edifcazioni, collocata a sud della zona dell’ nterporto, in fregio al viale De Gasperi. 
 nsieme alle aree di aree di trasformazione limitrofe concorre al nuovo disegno urbanistco della zona al
fne  di  implemetarne  le  dotazioni  di  servizi  pubblici.   n  partcolare,  l’obietvo  della  trasformazione
consiste nella realizzazione di housing sociale nella forma di residenza per anziani, servizi per il culto,
piazze e parcheggi.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT2b_04 12.360 - - seminatvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT2b_04 3.850 NE 7.430 30 % 12

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT2b_04 2.150 mq*

* Nella forma di residenza per anziani e servizi di assistenza sociale. 

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Servizi ACr (mq) TOTALE (mq) Cessioni

AT2b_04 2.480 700 1800 4.930

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
-  la  realizzazione di  strutura di  interesse comune nella forma di  Servizio religioso su una superfcie
fondiaria di 1.800 mq con sul massima ammissibile di 1700 mq.
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Prescrizioni paesaggistche
Fermo restando il  rispeto dei  requisit tecnici  derivant dagli  obblighi  di  legge relatvi  alla  sicurezza
idraulica,  gli  intervent di  trasformazione  previst nell’area  di  trasformazione  dovranno  rispetare  le
seguent prescrizioni:

-  non  comprometere  la  conservazione   degli  ecosistemi  lacustri  di  rilevante  valore  paesaggistco  e
naturalistco (con partcolare riferimento alle aree interessate dalla presenza di habitat, di specie vegetali
e animali di interesse conservazionistcoa;

- assecondare il proflo altmetrico e la morfologia del terreno mantenendo il piano di calpesto del piano
terra alla quota del loto fondiario e non adeguandolo al  livello strada ad esclusione delle aree pubbliche
quali parcheggi e piazze;

- non comprometere le visuali connotate da elevato valore estetco percetvo e non occludere i varchi e
le visuali panoramiche, che si aprono lungo la riva e dai tracciat accessibili al pubblico senza concorrere
a front urbani contnui.

- l’intervento edilizio dovrt ricorrere a soluzioni architetoniche che assicurino la migliore integrazione
paesaggistca  privilegiando  un  tpo  di  edilizia  ecocompatbile  e  la  riciclabilitt  delle  component
adoperate.  Saranno utlizzate  soluzioni  formali,  materiche e cromatche tali  da  non impatare con il
paesaggio collinare e con i carateri struturali e morfologici del luogo;

-  la  disposizione  degli  spazi  esterni  e  gli  element compositvi  pertnenziali  -  vegetazione,  arredi
permanent, pergolat, cancellate, tetoie etc. - non dovrt pregiudicare la percezione del paesaggio e
contrastare i valori peculiari del luogo;

- il sistema di illuminazione privata e pubblica deve evitare l’esaltazione scenografca del singolo edifcio
e favorire una luce sofusa e difusa.
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AT2b_05 – Nuova edifcazione viale De Gasperi 2

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali
L’area è atualmente ad uso agricolo, collocata a sud dell’ nterporto in fregio al viale De Gasperi.
 nsieme ad altre aree di trasformazione concorre alla rifunzionalizzazione completa della zona al fne di
implementare le dotazioni di aree a servizio pubblico. La trasformazione comporta l’edifcazione parziale
dell’area con un mix funzionale a fronte della cessione di gran parte delle superfci territoriali per la
realizzazione di un polo sportvo integrato con le aree pubbliche previste intorno al lago degli Alcali e
lungo il Bisenzio che costtuisce l’obietvo principale della trasformazione.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT2b_05 61.000 - - seminatvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT2b_05 9.150 NE 11.810 30 % 14

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT2b_05 3.050 mq 3.050 mq 3.050 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT2b_05 2.530 3.160
Realizzazione

connessione
5.690 72% St*

*La cessione dell’area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la realizzazione di percorso pubblico pedonale e ciclabile di fanco al lago degli Alcali da nord a sud
dell’area come rappresentato nella Tavola “Disciplina dei suoli e degli insediamenti.

Prescrizioni paesaggistche
-  Gli  intervent di  nuova  edifcazione  sono  ammessi  a  condizione  che  non  venga  compromessa  la
conservazione degli ecosistemi lacustri di rilevante valore paesaggistco e naturalistco (con partcolare
riferimento  alle  aree  interessate  dalla  presenza  di  habitat,  di  specie  vegetali  e  animali  di  interesse
conservazionistcoa;
-  dovrt essere assecondato il  proflo altmetrico e la morfologia del  terreno mantenendo il  piano di
calpesto del piano terra alla quota del loto fondiario e non adeguandolo al livello strada;
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- l’intervento edilizio dovrt ricorrere a soluzioni architetoniche che assicurino la migliore integrazione
paesaggistca  privilegiando  un  tpo  di  edilizia  ecocompatbile  e  la  riciclabilitt  delle  component
adoperate.  Saranno utlizzate  soluzioni  formali,  materiche e cromatche tali  da  non impatare con il
paesaggio collinare e con i carateri struturali e morfologici del luogo;
-  la  disposizione  degli  spazi  esterni  e  gli  element compositvi  pertnenziali  -  vegetazione,  arredi
permanent, pergolat, cancellate, tetoie etc. – non dovranno pregiudicare la percezione del paesaggio e
contrastare i valori peculiari del luogo;
- il sistema di illuminazione privata e pubblica deve evitare l’esaltazione scenografca del singolo edifcio
e favorire una luce sofusa e difusa.

Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni
  nuovi  edifci  dovranno  essere  realizzat in  modo  da  perseguire  il  più  alto  livello  di  sostenibilitt
energetca nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e
riciclo  di  quelle  utlizzabili,  di  riduzione  e  mitgazione  dell’inquinamento  atmosferico,  di  regolazione
termica del sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
Dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a:
-  raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, quali a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e teto
verde (pratcabile e  non pratcabilea o altre soluzioni  in  grado di  migliorare la  regolazione del  clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
Ove i parcheggi pertnenziali siano realizzat nei piani interrat degli edifci, e gli stessi superino la sagoma
dell’edifcio  dovrt  essere  predisposta  una  copertura  a  verde  pensile  che  dovrt  armonizzarsi  con  il
disegno degli spazi pubblici in progeto.
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AT2b_06 – Nuova edifcazione via Giolica di Soto

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Aterraggio facoltt edifcatorie da 

AT3_04

Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
La trasformazione interessa una porzione di terreno incolto lungo via Giolica di Soto. La zona è costtuita
da edifcazione di tpo signorile della tpologia a ville e villini.
Qui  vengono  trasferite  le  facoltt  edifcatorie  dell’area  di  trasformazione  “AT3_04  mura  trato  est  -
bastone di Santa Chiarai realizzando nuova edifcazione a destnazione residenziale.
La trasformazione permete l’acquisizione al patrimonio pubblico delle consistenze edilizie dell’area di
trasformazione “AT3_04 mura trato est - bastone di Santa Chiarai, perseguendo l’obietvo strategico
del Piano di rendere pubblica e accessibile una consistente porzione della cinta muraria e del bastone.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT2b_06 5.072 - - incolto
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT2b_06 1.700 NE 5.072 25 % 7,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT2b_06 1.700 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT2b_06 AT3_04

Per il soddisfacimento degli standard urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare la mancata
cessione derivante dal calcolo eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
-  l’edifcazione  non  potrt  atuarsi  ad  una  distanza  inferiore  all’allineamento  indicato  nella  Tavola
"Disciplina dei  suoli  e  degli  insediament",  verso via di  Giolica  di  Soto.  l  nuovo complesso si  dovrt
atestare nella parte a valle del loto.

- contestualmente all’intervento dovrt essere realizzato il parcheggio in Via Bresci come indicato nella
tavola “Disciplina dei suoli e degli insediamenti.
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Prescrizioni paesaggistche
Dovrt essere assecondato il proflo altmetrico e la morfologia del terreno  limitando sia gli intervent di
sbancamento che gli intervent di riporto di terra a  porzioni limitate del loto fondiario.
La disposizione dell’edifcio sul loto non dovrt  comprometere il grado di visibilitt del paesaggio che ad
oggi  si  percepisce da via  di  Giolica di  Soto verso la  citt,  mantenendo libero almeno il  cono visivo
rappresentato negli schemi seguent, salvaguardando  le visuali panoramiche che si aprono da e verso  la
Calvana. La disposizione degli  spazi  esterni  privat e degli  element compositvi  -  vegetazione,  arredi
permanent, pergolat, cancellate, tetoie etc.– non dovrt interferire con tale asse visuale.

 l sistema di illuminazione privata e pubblica realizzato in seguito all’edifcazione privata dovrt evitare
l’esaltazione scenografca del singolo edifcio e favorire  una luce sofusa e difusa.
L’intervento edilizio dovrt ricorrere a soluzioni architetoniche che assicurino la migliore integrazione
paesaggistca  privilegiando  soluzioni  formali,  materiche  e  cromatche  tali  da  non  impatare  con  il
paesaggio collinare e con i carateri struturali e morfologici del luogo.
L’installazione  di  impiant o  gli  intervent per  il  risparmio  energetco  dovranno  prevedere  soluzioni
integrate con i carateri architetonici dell’edifcio tali da non impatare con il contesto paesaggistco di
riferimento.
Al fne di  conservare i percorsi di matrice  storica, quale elemento fondamentale della caraterizzazione
degli  asset paesaggistci,  dovrt  essere  mantenuto  inalterato  il  tracciato  di  via  di  Giolica  nel  trato
interessato dall’intervento e conservato il muro al margine della strada. Non dovranno essere modifcat
gli andament altmetrici della sezione stradale.

Nello schema che segue sono indicate :
- le aree di infuenza visiva, ovvero le part del  nuovo intervento  che  incidono o alterano la percezione
del paesaggio e per le quale si richiedono intervent di mitgazione.
- le aree di permeabilitt visiva, ovvero  i varchi visuali da mantenere apert.
- i  front principale di visualitt, ovvero la porzione di edifcio che maggiormente viene percepita dai
punt di  osservazione  privilegiat e  sulla  quale  maggiormente  devono  concentrarsi  intervent di
mitgazione e deve essere efetuato un appropriato inserimento paesaggistco.
- gli element di permeabilitt fruitva, ovvero gli spazi che consentono una connessione funzionale fra
punt di interesse.

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 19 di 365

   



                    UTOE 2 La Calvana    

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 20 di 365

   



                    UTOE 2 La Calvana    

AT2b_07 – Nuova edifcazione via Mayer

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
L’area è costtuita da uno spazio adibito a deposito comunale interno all’isolato residenziale con accesso
atuale da via Cadorna.
L’obietvo è quello di dotare la zona di nuovi spazi a parcheggio e verde pubblico a servizio dell’abitato,
ammetendo al  contempo una edifcazione residenziale che si  inserisca adeguatamente nel  contesto
circostante.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT2b_07
5.823 - -

Area deposito comunale

dismesso
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT2b_07 2.000 NE 3.465 30 % 7,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT2b_07 2.000 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT2b_07 946 665 1.611

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l’atuazione della trasformazione si prescrive: 
-  la  demolizione  dei  volumi  esistent e  la  rimozione  di  qualsiasi  elemento  estraneo  all’atuazione
dell’intervento;
-  la  realizzazione  di  strada  pubblica  interna  con  doppia  corsia  per  accesso  all’area  edifcabile  ed  ai
parcheggi pubblici;
- l’innesto con via Campanella per creare il nuovo accesso in entrata ed in uscita su via Capponi.
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Prescrizioni paesaggistche
Al fne di non comprometere i carateri insediatvi consolidat ed i rapport tra spazi apert e costruito, i
nuovi edifci dovranno disporsi sul loto edilizio, armonizzandosi con l’edifcato esistente rispeto a forma,
dimensioni, orientamento.
Al fne di non comprometere i rapport estetco-percetvi del  tessuto storico di riferimento si prescrive
che:
- gli intervent che riguardano il progeto di accessibilitt dell’area non dovranno alterare  il caratere delle
relazioni tra viabilitt ed edifcato storico del tessuto sopratuto in riferimento all’accesso pedonale da via
Cadorna;
- l’intervento edilizio dovrt ricorrere a soluzioni architetoniche che assicurino la migliore integrazione
paesaggistca privilegiando soluzioni formali, materiche e cromatche tali da non impatare con i carateri
architetonici del contesto.
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AT2b_08 – Nuova edifcazione viale Montegrappa

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali
L’area  si  colloca  sul  viale  Montegrappa  a  sud  dell’area  scolastca  e  del  parco  esistente.   La  zona  è
caraterizzata  da  edilizia  residenziale  e  direzionale  molto  recente,  ma  anche  da  edifci  produtvi
storicizzat, in parte git rifunzionalizzat per atvitt commerciali. L’obietvo è quello di incrementare la
zona di nuove atrezzature a completamento di quelle present.
A  fronte  dell’edifcazione  con  funzioni  miste  (residenziale,  commerciale,  direzionalea,  si  prevede  la
cessione delle aree per il completamento del parco a nord e la realizzazione di un parcheggio pubblico
sul viale Montegrappa anche a servizio della vicina scuola in fase di realizzazione.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT2b_08 9.400 - - seminatvo/deposito
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT2b_08 5.350 NE 2.669 60 % 19,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT2b_08 3.210 mq 1.070 mq 1.070 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT2b_08 2.224 2.224 48% St*

*La cessione dell’area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni paesaggistche
- L’intervento edilizio dovrt ricorrere a soluzioni architetoniche che assicurino la migliore integrazione
paesaggistca  privilegiando  un  tpo  di  edilizia  ecocompatbile  e  la  riciclabilitt  delle  component
adoperate.  Saranno utlizzate  soluzioni  formali,  materiche e cromatche tali  da  non impatare con il
paesaggio collinare e con i carateri struturali e morfologici del luogo;
-  la  disposizione  degli  spazi  esterni  e  gli  element compositvi  pertnenziali  (vegetazione,  arredi
permanent, pergolat,  cancellate,  tetoie etc.a  non dovrt pregiudicare la percezione del  paesaggio e
contrastare i valori peculiari del luogo;
- il sistema di illuminazione privata e pubblica deve evitare l’esaltazione scenografca del singolo edifcio
e favorire  una luce sofusa e difusa.
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AT2b_09 – Recupero ex Concessionaria e ofcina Bartolozzi

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali
 l complesso risulta dismesso ed in posizione favorevole per una trasformazione che permeta di inserirvi
destnazioni  più  consone  all’abitato  circostante  atraverso  un  intervento  di  sosttuzione  edilizia  per
realizzare esercizi commerciali di vicinato e residenza.
Oltre alla riqualifcazione dell’area in disuso ormai da molt anni, l’obietvo principale e di forte interesse
pubblico è collegare la zona di via Ferrucci/via Frt Bartolomeo con la zona di viale Montegrappa in fregio
alla chiesa con percorsi pedonali e ciclabili. 

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT2b_09 2.157 2.050 2.680 commerciale dismesso
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

AT2b_09 80 % RNF 1.368 40 % 16,5

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT2b_09 80 % 20 %

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT2b_09 790 790

Fermo restando la realizzazione dei 790 mq di piazze e percorsi pubblici, per il soddisfacimento degli
standard urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante
dal calcolo eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- la realizzazione di un passaggio pubblico sul lato nord dell’area di intervento che funga da percorso di
collegamento fra viale Montegrappa e via Frt Bartolomeo.
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AT2b_10 – Nuova edifcazione via Vico

 NQUADRAMENTO  AREA V A V CO

 NQUADRAMENTO  AREA V A F RENZE

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
La presente scheda di trasformazione è costtuita da due aree libere ciascuna delle quali partecipa al
compimento  della  trasformazione:  nell’area  di  via  G.B.  Vico  aterrano  facoltt  edifcatorie  con
destnazione residenziale dell’area su via Firenze che viene ceduta e destnata alla realizzazione di un
parcheggio pubblico a servizio dell’abitato de La Querce. 
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Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

Area via Vico 2.452 - -

incoltoArea via
Firenze

1.978

TOTALE 4.430

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT  – AREA V A V CO

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT  – AREA V A F RENZE
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Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

Area Via Vico 865 NE 2.452 40 % 7,5

Area Via
Firenze -

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Area Via Vico 865 mq

Area Via
Firenze -

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

Area Via Vico

Area Via Firenze 100 % St

Fermo restando la cessione dell’area a parcheggio in via Firenze, per il soddisfacimento degli standard
urbanistci in sede atuatva potrt essere valutata la monetzzazione per l’eventuale mancata cessione
derivante dal calcolo eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 nelle NTA.

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – AREA V A F RENZE
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Prescrizioni  partcolari per l’intervento:
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la realizzazione del parcheggio nell’area di via Firenze

Prescrizioni paesaggistche per l’ediicazione nell’area di Via Vico
Dovrt essere assecondato il proflo altmetrico e la morfologia del terreno  limitando sia gli intervent di
sbancamento che gli intervent di riporto di terra a  porzioni limitate del loto fondiario.
La disposizione dell’edifcio sul loto non deve comprometere il grado di visibilitt del paesaggio che si
percepisce dal  sentero pedecollinare  posto a nord dell'area fondiaria.  Dovranno essere privilegiat i
punt di permeabilitt visiva rappresentat nella scheda, salvaguardando  le visuali panoramiche che si
aprono da e verso la Calvana.
La  disposizione  degli  spazi  esterni  e  gli  element compositvi  pertnenziali  -  vegetazione,  arredi
permanent, pergolat, cancellate, tetoie etc. - non dovrt pregiudicare la percezione del paesaggio e
contrastare i suoi valori peculiari.
 l sistema di illuminazione privata e pubblica dovrt evitare l’esaltazione scenografca del singolo edifcio e
favorire una luce sofusa e difusa.
L’intervento edilizio dovrt ricorrere a soluzioni architetoniche che assicurino la migliore integrazione
paesaggistca  privilegiando  soluzioni  formali,  materiche  e  cromatche  tali  da  non  impatare  con  il
paesaggio collinare e con i carateri struturali e morfologici del luogo.
L’installazione  di  impiant o  gli  intervent per  il  miglioramento  del  risparmio  energetco  dovranno
prevedere soluzioni integrate con i carateri architetonici dell’edifcio.
Al fne di conservare i percorsi di matrice  storica, quale elemento fondamentale della caraterizzazione
degli  asset paesaggistci,  dovrt  essere  mantenuta  la  visibilitt  e  l’accessibilitt  ai  senteri  campestri
segnalat (percorso pedecollinarea.
Non devono essere modifcat  gli andament altmetrici della sezione stradale.

Nello schema che segue sono indicate :
- le aree di infuenza visiva, ovvero le part del  nuovo intervento  che  incidono o alterano la percezione
del paesaggio e per le quale si richiedono intervent di mitgazione.
- le aree di permeabilitt visiva, ovvero  i varchi visuali da mantenere apert.
- i  front principale di visualitt, ovvero la porzione di edifcio che maggiormente viene percepita dai
punt di  osservazione  privilegiat e  sulla  quale  maggiormente  devono  concentrarsi  intervent di
mitgazione e deve essere efetuato un appropriato inserimento paesaggistco.
- gli element di permeabilitt fruitva, ovvero gli spazi che consentono una connessione funzionale fra
punt di interesse.
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Piani Atuatvi

Piano di Recupero 165  – “Giafi

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali
 l  piano atuatvo prevede,  previa demolizione degli  edifci  produtvi esistent, la  ricostruzione di  un
unico  corpo  di  fabbrica  a  destnazione  deposito  industriale,  oltre  alla  realizzazione  di  spazi  di  uso
pubblico. 
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di approvazione DCC n. 1
del 2014 pubblicata sul BURT n. 8 del 26/02/2014

Parametri atuali
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 165 5.560 667 781 Artgianale/ ndustriale
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Parametri di progeto
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 165 896 Recupero 4.541 10,37 7,65

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 165 896

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 165 499 520 1.019

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 35 di 365

   



                    UTOE 2 La Calvana    

Piano di Lotzzazione 337 – “ nterportoi

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Nuova edifcazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l Piano Atuatvo prevede il completamento della infrastrutura interportuale mediante la realizzazione
di due magazzini di movimentazione merci all’interno di due nuovi lot, di un ulteriore edifcio ad uso
della Soprintendenza Archeologica, di quatro nuovi parcheggi T R e dei relatvi blocchi di servizi (servizi
igienici, docce, distributori bevande e chiosco per ristoroa. 
 l completamento dell’infrastrutura interportuale di Gonfent, considerando anche che l'atvazione di
investment portert un incremento occupazionale, costtuisce preminente interesse pubblico insieme
alla realizzazione del sistema di piste ciclabili  previsto dal piano stesso.
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  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di adozione DCC n. 49 del
30/06/2016 e di approvazione DCC n. 97 del 20/12/2016 pubblicata sul BURT n. 6 del 08/02/2017.

Parametri atuali
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

Piano di
Utlizzo

696.738 148.866 Logistca

Parametri di progeto
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdL 337 3.559* NE 12,82

* SUL prevista in ampliamento. La SUL complessiva a seguito l’atuazione del Piano è pari a mq 152425

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdL 337 2.535 1.024**

** magazzino per la Soprintendenza Archeologica

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni***

PdL 337 14.490 83.323 97.813 60.257

*** strade, percorsi ciclo-pedonali e verde di corredo al neto degli standard
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UTOE 3 - Centro Storico
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Aree di Trasformazione

AT3_01 – Complesso produtvo Lucchesi via Cavour

 NQUADRAMENTO

 

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero e   parziale   cessione con

trasferimento di facoltt edifcatorie

Aterraggio facoltt edifcatorie  della 

UM  2 in AT4b_12

UM  1: PdC convenzionato 

UM  2: Piano atuatvo  con AT4b_12

Descrizione e obietvi generali 
La fabbrica, situata in posizione addossata alle antche mura citadine, si afaccia sulla piazza dei Macelli.
 l complesso risulta in maggior parte dismesso ma di notevole interesse viste le dimensioni e l’impianto
ed è stato individuato dal Piano Struturale come “complesso di archeologia industrialei, i cui element di
invarianza sono descrit all’art.  134 delle  NTA.  Si  trova in una zona molto  centrale,  dove è forte  la
presenza di servizi che vanno dal comando dei Vigili Urbani, allo Spazio giovanile di Ofcina Giovani sorto
negli edifci degli ex- Macelli, dal poliambulatorio Giovannini e all’area dell’ex Ospedale, dove sorgert il
nuovo Parco Centrale. La porzione ad ovest del complesso, recentemente ristruturata, ospita la sede
centrale delle Farmacie Comunali. Nel Marzo del 2015 una violenta tempesta di vento ha colpito la citt
di Prato e tra i danni si annovera il crollo di una porzione della facciata: i proprietari hanno provveduto
ad una serie di demolizioni di part git gravemente compromesse dall’evento atmosferico con l’unico
obietvo della messa in sicurezza.
E’  previsto  il  rinnovo  urbanistco  del  complesso  da  destnare  a  nuove  atvitt  prevalentemente
direzionali/servizi  e  l’introduzione  di  destnazione  a  servizi  pubblici,  nel  rispeto  delle  valutazioni
riportate nella scheda norma sull’archeologia industriale.
La cessione di parte del complesso all’Amministrazione Comunale per destnarlo ad atvitt pubbliche
completert l’obietvo generale della trasformazione per rendere l’edifcio fulcro di atvitt e cerniera dei
percorsi da e verso il nuovo Parco Centrale.
Per il perseguimento degli obietvi generali e delle prescrizioni, l’intervento di recupero potrt essere
atuato  mediante  due  distnte  UM .  La  Umi  2  sart  da  cedere  all’Amministrazione  comunale  con  il
riconoscimento di facoltt edifcatorie da realizzare nell’area AT4b_12.
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SCHEMA SUDD V S ONE UM 

Parametri atuali stmat

UMI Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

UMI 1 2.227 2.118 3.190 Produtvo artgianale

UMI 2 2.315 2.048 3.470
Produtvo artgianale e

residenziale

TOTALE 4.542 4.166 6.660

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

UMI SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

UMI 1 100% RIC 2.227 100% Pari all’esistente

UMI 2 - - - - -

UMI Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

UMI 1 massimo 50% fno al 100%

UMI 2

Standard urbanistci e cessioni

UMI Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni

UMI 1

UMI 2 100%

Per il soddisfacimento degli standard urbanistci, i sogget atuatori della UM  1 dovranno monetzzare la
mancata cessione derivante dal calcolo eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.
Tale monetzzazione concorrert alla sistemazione del marciapiede lungo strada in fregio al complesso
edilizio.

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 
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Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
Solo a fronte di cessione all’Amministrazione comunale degli immobili ricadent all’interno della UM  2
della scheda di trasformazione in condizioni conservatve discrete, è previsto il riconoscimento di facoltt
edifcatorie nella misura di 3.000 mq a destnazione produtva da atuarsi nella scheda AT4b_12.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la tutela degli element di valore descrit per il complesso di archeologia industriale AI_18 all’art. 134
delle NTA;
- il mantenimento del prospeto lungo piazza dei Macelli senza alterazioni sostanziali e il mantenimento
della  sagoma  dell’intero  fabbricato  ripristnando  le  part crollate  anche  ammetendo  linguaggi  di
architetura contemporanea che ben si relazionino con l’esistente e nel rispeto delle altezze massime
esistent;
- le coperture lignee present in alcune porzioni di fabbricato devono essere recuperate con le necessarie
opere di consolidamento o di sosttuzione degli element ammalorat o sotodimensionat mentre gli altri
element struturali in muratura o in cemento armato dovranno essere adeguat alla normatva vigente.

Per  la  cessione della  porzione rimanente (UM  2a  dovrt essere  garantta per  l’edifcio  la  condizione
conservatva discreta, intesa soddisfata alle seguent condizioni:

- essere statcamente e sismicamente adeguato all’utlizzo pubblico;
- essere allacciato ai servizi di fornitura e smaltmento;
- avere le partzioni esterne vertcali ed orizzontali complete incluse di fnitura, coibentazione,  

impermeabilizzazione e manto di copertura;
- avere gli orizzontament complet ad esclusione delle fniture/pavimentazioni superfciali.
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AT3_02 – Mura trato est – ex produtvo via Santa Chiara

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Cessione e decollo facoltt 

edifcatorie

Aterraggio facoltt edifcatorie

nella AT7_01 UM  2

Piano atuatvo con AT7_01 UM 2

Descrizione e obietvi generali 
La fabbrica, sorta in uno spazio tra il convento trecentesco di Santa Chiara e la cinta muraria, si trova in
un’area originariamente atraversata  dalla gora di  Santa Chiara (poi  della Romitaa,  interessata da un
fenomeno di pesante saturazione edilizia: git nel secondo dopoguerra molt contenitori industriali sono
stat realizzat anche all’interno delle mura del centro storico, spesso in modo disordinato e dentro aree
inadeguate alle loro funzioni. Gli edifci ad oggi present risultano addossat per buona parte alle mura e
quindi l’orizzonte visivo sull’antca cinta è molto limitato. L’accesso di tut i fabbricat che lo compongono
non è direto ma avviene da un passaggio al civico 38 di via Santa Chiara. Ad oggi il complesso produtvo
risulta dismesso.
La cessione dell’intero complesso genera facoltt edifcatorie a caratere commerciale da atuarsi nella
scheda AT7_01.
Obietvo  prioritario  è  quello  di  acquisire  l’immobile  al  patrimonio  pubblico  per  ospitare  atvitt  di
servizio alla cultura e concorrere alla creazione del polo della cultura comprendente il Museo del Tessuto
e la biblioteca comunale Lazzerini fno al Bastone di Santa Chiara.

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT3_02 1.446 1.446 2.093 Artgianale/produtvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
ACc (mq) TOTALE (mq) Cessioni

AT3_02 195 1.251 1.446

Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
Solo  a  fronte  della  cessione  all’Amministrazione  comunale  degli  immobili  ricadent all’interno  della
scheda di  trasformazione  in  condizioni  conservatve discrete,  è  previsto  il  riconoscimento  di  facoltt
edifcatorie nella misura di 3.450 mq a destnazione commerciale da atuarsi nella scheda AT7_01 UMI 2.
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Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- la demolizione del fabbricato nella parte addossata alle mura urbane per la realizzazione di nuovo
percorso pedonale pubblico in fregio alle mura medesime;
- per la cessione della porzione rimanente dovrt essere garantta per l’edifcio la condizione conservatva
discreta, intesa soddisfata alle seguent condizioni:

- essere statcamente e sismicamente adeguato all’utlizzo pubblico;
- essere allacciato ai servizi di fornitura e smaltmento;
- avere le partzioni esterne vertcali ed orizzontali complete incluse di fnitura, coibentazione,  
impermeabilizzazione e manto di copertura;
- avere gli orizzontament complet ad esclusione delle fniture/pavimentazioni superfciali.
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AT3_03 – Recupero complesso produtvo in via Santa Chiara

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali
 l complesso, sorto in uno spazio tra il convento trecentesco di Santa Chiara e la cinta muraria, si trova in
un’area limitrofa alla gora di Santa Chiara (poi della Romitaa, interessata da un fenomeno di pesante
saturazione edilizia: git nel secondo dopoguerra molt contenitori industriali  vennero realizzat anche
all’interno delle mura del centro storico, spesso in modo disordinato e dentro aree inadeguate alle loro
funzioni. Gli edifci ad oggi present risultano addossat per buona parte alle mura e quindi l’orizzonte
visivo sull’antca cinta è molto limitato. L’accesso al fabbricato avviene da un passaggio al civico 38 di via
Santa Chiara.
Obietvo  della  presente  scheda  è  creare  un  percorso  pubblico  adiacente  alle  mura  mediante  la
demolizione degli edifci addossat alle mura e ricostruzione in altra posizione.
Si prevede il recupero dell’edifcio identfcato con il numero 1 nello schema seguente e la demolizione
degli  edifci  identfcat con  il  numero  2 la  cui  Sul  andrt  ricostruita  nell’area  non  interessata  dallo
standard pubblico.

SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE
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Parametri atuali stmat

Porzioni Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

1
1.796

582 1.164 Artgianale /
residenziale

2 791 906

TOTALE 1.796 1.373 2.070 

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

Porzioni
SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

1
100%

RIC
1.402 65 %

Pari a quella
esistente

2 SE 10,5

TOTALE 100% 1.402

Porzioni Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

1 massimo 60% minimo 40%

2 100%

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT3_03 395 395

Fermo restando la realizzazione di 395 mq di piazze e percorsi pubblici,  per il  soddisfacimento degli
standard urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante
dal calcolo eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 47 di 365

   



                    UTOE 3 Centro Storico   


Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
-  il  mantenimento del  percorso pedonale  di  uso pubblico che collega via Santa Chiara  con il  nuovo
percorso da realizzare lungo le mura;
- la demolizione degli edifci addossat alle mura.
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AT3_04 – Mura trato est - Bastone di Santa Chiara 

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Cessione e decollo facoltt 

edifcatorie

Aterraggio facoltt edifcatorie

 in AT2b_06

Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’antco bastone di Santa Chiara, uno dei bastoni cinquecenteschi della terza cerchia di mura di Prato, e
il giardino pensile, diretamente afacciat sulle mura della citt sono atualmente sede della Fondazione
Opera Santa Rita nell'antco quartere di Santa Chiara. All’interno del bastone risultano present degli
edifci addossat per buona parte alle mura, alcuni di valore storico testmoniale e altri edifcat in epoca
recente. 
L’area  di  trasformazione  prevede  la  cessione  al  patrimonio  pubblico  dell’intero  immobile  composto
dall’area occupata dal bastone S. Chiara e dal suo giardino pensile, e anche della corte interna alle mura
da  cui  si  accede  agli  edifci  ad  essa  prospicient.  Tale  cessione  concorre  a  ripristnare  il  trato  del
“camminamento di rondai che collega il bastone con il cassero.
Si persegue l’obietvo di rendere nuovamente fruibile con percorsi pubblici pedonali, la porzione di cinta
muraria da Porta Frascat al Cassero medievale, atraverso la creazione di un polo culturale costtuito
dagli spazi ritrovat della Fabbrica Campolmi che ospitano la Biblioteca Lazzerini e il Museo del Tessuto, e
dai nuovi edifci ogget di recupero e rifunzionalizzazione nelle AT3_02 e AT3_03.
La cessione dell’intero complesso genera facoltt edifcatorie a caratere residenziale da atuarsi nella
scheda AT2b_06.

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT3_04 2.375 791 1.275 Direzionale/servizi
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT3_04 100 %

Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
Solo a fronte di cessione all’Amministrazione comunale degli immobili ricadent all’interno della scheda
di trasformazione in condizioni conservatve discrete, è previsto il riconoscimento di facoltt edifcatorie
nella misura di 1.700 mq a destnazione residenziale da atuarsi nella scheda AT2b_06.
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AT3_05 – Complesso via Santa Chiara / Oratorio Sant’Anna

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Permesso di Costruire Convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
Si trata di un complesso edilizio formato da una cortna di edifci residenziali a 2 piani di origine storica
sviluppatsi lungo la via Santa Chiara e lungo lo streto percorso pavimentato che collega via Santa Chiara
con via del Cassero (ex goraa. All’edifcato storico si  sono poi aggiunt in epoca più recente edifci di
natura artgianale la cui funzione risulta oramai incongrua rispeto all’edifcato circostante e rispeto agli
obietvi di riqualifcazione del centro storico perseguit dal Piano Operatvo.
Si prevede la parziale riconfgurazione dell’area di intervento con la sosttuzione della porzione destnata
ad  artgianale  e  ritenuta  incongrua  all’edifcato  presente  e  indicata  con  il  numero  2 nello  schema
seguente.  Per le porzioni individuate col numero 1 si prescrive la loro conservazione.

SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE
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Parametri atuali stmat

Porzioni Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

1
1.782

427 854 Produtvo /
Artgianale  /
Residenziale2 294 322

TOTALE 1.782 721 1.176

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

Porzioni SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

1
100%

RIC
1.701 40 %

Pari a quella
esistente

2 RNF 7,5

Porzioni Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

1 100 %

2 100 %
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Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT3_05 80 80

Fermo restando la  realizzazione di  80  mq di  piazze  e  percorsi  pubblici,  per  il  soddisfacimento degli
standard urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante
dal calcolo eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- il mantenimento dell’asseto a corte.
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AT3_06 – Complesso su via S. Chiara

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali
Si trata di un complesso edilizio a caratere artgianale formato da un edifcio ad un solo livello posto
lungo la via Santa Chiara ad angolo con streto percorso pavimentato che collega via Santa Chiara con via
del Cassero (ex goraa. Da questo edifcio tramite passaggi carrabili e pedonali si accede ad un capannone
artgianale addossatogli in epoca più recente. La funzione artgianale risulta oramai incongrua rispeto
all’edifcato  circostante  e  rispeto  agli  obietvi  di  riqualifcazione  di  quell’asse  del  centro  storico
perseguit dal Piano Operatvo.
Si  prevede  pertanto  la  riconfgurazione  dell’area  di  intervento  con  la  completa  sosttuzione  della
porzione denominata  2 destnata ad artgianale posta sul retro dell’edifcato su via Santa Chiara con il
cambio d’uso in residenziale ed il rialzamento di un piano del fabbricato lungo la via S. Chiara (porzione
1a per poter recuperare porzione della SUL proveniente dalla demolizione dell’edifcio retrostante senza
saturare completamente il loto.
Nella scheda è inserita anche la porzione di fabbricato al piano terra di via S. Chiara sulla cui copertura
insiste la terrazza dell’abitazione circostante, per mantenere il collegamento con l’edifcio retrostante.

Parametri atuali stmat

porzioni Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

1
836

301 301
Produtvo artgianale

2 446 796

TOTALE 836 747 1.097
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SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

porzioni SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

1
80% SE 759 70 %

Pari all’altezza degli
edifci che lo

fancheggiano (2
piani fuori terraa

2 10,5

porzioni Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

1
massimo

100%
massimo

50%*

2 100%

*E’ ammessa l’introduzione della destnazione Direzionale e servizi  al  piano terra della porzione 1 su via Santa
Chiara.

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 55 di 365

   



                    UTOE 3 Centro Storico   


Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT3_06 77 77

Fermo restando la realizzazione dei 77 mq, di piazze e percorsi pubblici,  per il soddisfacimento degli
standard urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante
dal calcolo eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuisce prescrizione l’altezza massima in gronda del rialzamento che
non può superare quella dell’edifcio che lo fancheggia all’angolo opposto del vicolo.
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AT3_07 – Ex Tribunale - Via dei Migliorat , piazza San Jacopo

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero -  ntervento direto convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
Nel 1928 Romeo Canovai costruisce la fabbrica su via dei Migliorat ad un solo piano di cui, ad oggi, è
presente la palazzina degli ufci in angolo con via San Jacopo con apparato decoratvo in travertno della
facciata realizzato con un intervento del 1939, che ne prevedeva il rialzamento di un piano. L’edifcio, che
successivamente è stato adibito anche a Tribunale, è costtuito da più corpi di fabbrica aggregat con vari
corpi scala per la distribuzione vertcale e comprende anche “il chiesinoi di via San Jacopo.  nternamente
al complesso edilizio vi sono due grandi cort. 
La  trasformazione  ha  come  obietvo  la  rifunzionalizzazione  dell’edifcio  che  atualmente  risulta
inutlizzato, ammetendone destnazioni più consone con le strategie di recupero del centro storico.

Si  prevede  infat la  ristruturazione  conservatva  del  fabbricato  con  inserimento  della  funzione
residenziale, commerciale al piano terra, l’inserimento di funzioni di servizi privat di interesse pubblico
nel Chiesino di S.  acopo.

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT3_07 2.580 2.100 7.750

Servizi tecnici

amministratvi dismessi

e servizi culturali

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 57 di 365

   



                    UTOE 3 Centro Storico   


Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

AT3_07 100 % RIC 2.580 - -

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT3_07 massimo 90% Restante SUL* minimo 3%**

*Commercio nella forma di esercizi di vicinato e/o somministrazioni di aliment e bevande.
** Direzionale e Servizi nella forma dei Servizi privat di interesse pubblico.

Standard urbanistci e cessioni

UMI Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni

AT3_07 - - - - -

Per il tpo di intervento previsto, in base alle dotazioni richieste in riferimento alle categorie funzionali
insediate, e visto che l’immobile presenta una dotazione di autorimessa al piano terra con il quale dovrt
sopperire in pieno alle necessarie dotazioni di parcheggi pertnenziali e stanziali in riferimento alle nuove
funzioni insediate, non si prevede il reperimento di spazi pubblici all’interno dell’area di trasformazione
che dovranno essere interamente monetzzat, secondo il calcolo eseguito da quanto indicato agli art. 25
e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- l’inserimento della destnazione a servizi di uso pubblico nella porzione corrispondente all’ex chiesino
di San Jacopo e della funzione commerciale di vicinato e somministrazione di aliment e bevande al piano
terra dell’edifcio;
-  che  la  restante  porzione  del  piano  terra,  sia  destnata  agli  spazi  condominiali  di  accesso  ai  livelli
superiori e ad autorimessa di pertnenza del complesso edilizio.
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AT3_08 – San Fabiano

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione - Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
La trasformazione ha come oggeto il complesso edilizio da completare edifcato in forza del PdR n.109
del  2002  che  riguarda  un’area  ricompresa  fra  le  mura  trecentesche,  la  ferrovia  e  via  San  Fabiano,
prevedendo  la  demolizione  completa  di  edifci  artgianali  dismessi  e  la  costruzione  di  un  edifcio
residenziale con relatvo piano interrato a parcheggio oltre al completamento di quanto previsto dal PDR
109.  Viene data  la possibilitt  di  un piccolo incremento della SUL da realizzare senza aumento della
superfcie coperta.
Per quanto atene all’asseto complessivo in riferimento alle opere pubbliche o di uso pubblico si dovrt
stpulare apposita convenzione da allegare all’ato abilitante.

Parametri PdR 109/2002

SF (mq) SC (mq) Volume (mc) FUNZIONI/USO

PdR 109/2002 3.630,92 - 2.600 residenziale
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL in

aggiunta

(mq)

Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT3_08 200 NE Pari all’esistente Pari all’esistente Pari all’esistente

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT3_08 200 mq

Standard urbanistci e cessioni
La defnizione delle aree da destnare a spazi pubblici  e/o ad uso pubblico dovranno essere individuate
in apposita convenzione.
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AT3_09 - Accordo di programma  dpgr 153/2014 e succ. modifche

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
Per l’area in oggeto, in seguito all’accordo di programma redato tra Regione Toscana, Comune di Prato,
Provincia di Prato di cui al dpgr 153/2014 e succ. modifche, l’obietvo è la riqualifcazione urbanistca ed
architetonica previa approvazione di  piano di  recupero esteso all’intera Area di  Trasformazione,  nel
quale si preveda:

aa la ristruturazione, oppure la demolizione e ricostruzione degli edifci giacent all’interno dell’Area di
Trasformazione per una superfcie utle lorda di 12.000 mq, da destnare a funzioni residenziali, terziarie
e di servizio purché coerent con il contesto di insediamento.  l piano ed i relatvi at atuatvi dovranno
atenersi ai seguent temi di natura urbanistca ed architetonica:

- realizzazione di un percorso pedonale tra la piazza dell’Ospedale ed il nuovo parco urbano in direzione
est-ovest,  come  rappresentato  nella  Tavola  "Disciplina  dei  suoli  e  degli  insediament".  La  nuova
connessione pedonale dovrt essere concepita come un unico spazio pubblico che favorisca la contnuitt
relazionale tra l’antca piazza ed il nuovo parco;

-  generare  un  nuovo  insieme  architetonico  che  sviluppi  una  correta  relazione  con  il  complesso
monumentale del Misericordia e Dolce in termini di rapporto dimensionale (volumetrie e altezze dei
nuovi edifcia, tpologie edilizie (edifci con nuove cort o comunque con spazi interni dimensionalmente
correlat a quelli esistenta ed in termini funzionali (mix di funzioni coerent con il contesto esistente e di
progetoa;
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-  il  progeto  architetonico  dovrt  essere  in  grado  di  relazionarsi  con  i  complessi  monumentali  del
Misericordia e Dolce, il monastero di Santa Caterina, il convito Cicognini e le Mura, oltre che con il
limitrofo  parco  urbano  atrezzato.  A  questo scopo dovrt  utlizzare  un linguaggio  sobrio  e  pulito  ed
ispirarsi  alle  più  qualifcate  esperienze  europee  che  hanno  previsto  l'inserimento  di  nuovi  edifci
all'interno di contest storici, e tendere a rappresentare un alto esempio di architetura contemporanea.

- Gli standard aferent all’intervento sono surrogat dalla cessione di parte delle aree per la realizzazione
del parco pubblico circostante.

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Piani Atuatvi

Piano di Recupero 321 – “Via Cavour, via Brionii

 NQUADRAMENTO AREA D  DECOLLO UM  3, V A CAVOUR          

 NQUADRAMENTO AREA D  ATTERRAGG O UM  1 E 2, V A BR ON 

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l Piano atuatvo prevede la realizzazione di edifci residenziali, con complessive n. 18 unitt abitatve, in
due distnt lot inedifcat in via Brioni (UTOE 5a, la realizzazione e cessione delle relatve urbanizzazioni
(prolungamento di via Brioni e parcheggi pubblicia oltre alla cessione di parcheggio e verde pubblici in via
Cavour lungo le mura (UTOE 3a, da realizzarsi previa demolizione degli edifci produtvi esistent, e di
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un'ampia area inedifcata in via Brioni.   Motvi di  interesse pubblico sono l'acquisizione sia dell'area
inedifcata in via Brioni sia dell'area in Via Cavour che consente di liberare le mura storiche dagli edifci
addossat incongrui e incrementare lo spazio pubblico lungo tuta la cinta muraria. 

  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di adozione DCC n. 106
del 23/11/2017 e di approvazione DCC n. 40 del 17/05/2018 pubblicata sul BURT n. 24 del 13/06/2018.

Parametri atuali 
UMI ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

Umi 1 (UTOE 5)
7.149

0,00 0,00 Agricola/Area urbana inedifcata 

Umi 2 (UTOE 5) 0,00 0,00 Agricola/Area urbana inedifcata 

Umi 3 (UTOE 3) 1.268 841 841 Artgianale/Residenziale

TOTALE 8.417 841 841

Parametri di progeto 
UMI SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

Umi 1 (UTOE 5) 240 NE 551 31,97% 7,50

Umi 2 (UTOE 5) 1.642 NE 2.552 25,76% 9,00

Umi 3 (UTOE 3) 0,00 Demolizione 0,00 0 0,00

TOTALE 1.882 3.103

UMI Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

Umi 1 (UTOE 5) 240

Umi 2 (UTOE 5) 1.642

Umi 3 (UTOE 3)

TOTALE 1.882

Standard urbanistci e cessioni
UMI Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

Umi 1 (UTOE 5) 127 127
4.856,00

Umi 2 (UTOE 5) 791 791

Umi 3 (UTOE 3) 1.268

* cessioni  al  neto degli  standard dovuta all’applicazione dei  principi  della  perequazione mq 1.268 (parcheggio
pubblico UTOE 3a + mq 2.101 (area agricola UTOE 5a oltre alla nuova viabilitt pubblica di mq 1.025 e all'area esterna
al piano richiesta dalla Commissione Urbanistca  di mq 1.730 (area agricola UTOE 5a. 

Si  prevede  la  monetzzazione  delle  aree  (standard,  cessioni  per  perequazione  e  per  contributo
sostenibilitt urbanistcaa previste in cessione nel piano adotato ma non nel piano approvato, pari a mq
226,29.
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Piano di Recupero 333 –  “via G. Meuccii

 NQUADRAMENTO AREA D  DECOLLO UM  1, V A MEUCC 

 NQUADRAMENTO  AREA D  ATTERRAGG O UM  2, V A FRA   CAMP 
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 NQUADRAMENTO AREA D  ATTERRAGG O UM  3, V A C L AN  SULLA VELLA

 NQUADRAMENTO  AREA D  ATTERRAGG O UM  4, V A D  CANTAGALLO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Demolizione/Recupero Perequazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l  piano  prevede la  demolizione  del  complesso  artgianale  presente  in  un’area  adiacente  alle  mura
storiche, in via G. Meucci, la cessione al Comune della stessa area trasformata in verde pubblico e il
trasferimento della superfcie utle lorda demolita, secondo il principio di compensazione urbanistca, in
tre lot distnt git edifcabili ove verrt aumentata la capacitt edifcatoria residenziale. 
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  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo adotato con D.C.C. n.105 del 23/11/2017,
approvato con DCC 26 del 15/03/2018 e pubblicato su  BURT n. 14 del 04/04/2018

Parametri atuali 
UMI ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

Umi 1 (UTOE 3) --- 270 270 Artgianale

Umi 2 (UTOE 5)

Umi 3 (UTOE 5)

Umi 4 (UTOE 5)

TOTALE --- 270 270 Artgianale

Parametri di progeto 
UMI SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

Umi 1 (UTOE 3) 0 Demolizione 0 0

Umi 2 (UTOE 5) 97 NE

Umi 3 (UTOE 5) 313 NE

Umi 4 (UTOE 5) 75 NE

TOTALE 485

UMI Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

Umi 1 (UTOE 3)

Umi 2 (UTOE 5) 97

Umi 3 (UTOE 5) 313

Umi 4 (UTOE 5) 75

TOTALE 485

Standard urbanistci e cessioni
UMI Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

Umi 1 (UTOE 3) 372

Umi 2 (UTOE 5) 0

Umi 3 (UTOE 5) 0

Umi 4 (UTOE 5) 0

* cessioni al neto degli standard dovute all’applicazione dei principi della perequazione

Si prevede la totale monetzzazione degli standard dovut  per le UM  2,3,4, pari a  235,71 mq.
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Piano di Recupero 356 – “Ex Cristalli

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
ll  Piano Atuatvo 356,  in variante al Piano 263, prevede il recupero di un edifcio esistente, posto in
Corso Mazzoni e sede dell'ex cinema Cristall, con il cambio di destnazione da servizi a commerciale. Per
l'eliminazione  della  destnazione  a  servizi  è  prevista  la  monetzzazione che insieme al  contributo  di
sostenibilitt sart destnata alla manutenzione di strade e piazze del centro storico.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di adozione DCC n. 35 del
10/04/2017 e approvazione DCC n. 95 del 26/10/2017 pubblicata sul BURT n. 48 del 29/11/2017.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 356 467 539 Servizi per la cultura
e lo spetacolo

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 356 539 Recupero

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 356 539
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Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 356 0

Per l’atuazione dell’intervento non devono essere reperit standard e/o cedute aree o immobili ma deve
essere corrisposta la monetzzazione della superfcie di  mq 338,19  destnata nel precedente piano a
servizi, oltre al contributo di sostenibilitt.
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UTOE4a - La citt centrale: via Bologna - via Strozzi
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Aree di Trasformazione

AT4a_01 – Recupero complesso viale Galilei – via Protche

 NQUADRAMENTO          

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano Atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
 l complesso produtvo in gran parte dismesso ed in stato di abbandono si colloca in un punto strategico
della citt fra il centro storico e l’area del mercato nuovo. L’edifcio risulta compato, chiuso su sé stesso e
composto da più corpi di fabbrica costruit in periodi successivi; al suo interno si è sviluppato in passato
un connubio di funzioni produtve e residenziali tpiche del tessuto insediatvo pratese.   l complesso
edilizio crea una strozzatura sul viale Galilei lasciando pochissimo spazio alla percorrenza pedonale.
L'obietvo è la rigenerazione dell'area con l’inserimento di nuove dotazioni  pubbliche e la completa
riorganizzazione degli edifci con l’inserimento di un mix di funzioni più consone al contesto.

SCHEMA DELLE UM  
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Parametri atuali stmat

UMI Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

Umi 1
5.427

3.010 4.500 Produtvo artgianale
Residenziale

Umi 2 820 1.193

TOTALE 5.427 3.830 5.693

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

UMI SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

Umi 1 80% SE 2.963 100% 13,5

Umi 2 80% SE 691 100% 13,5

TOTALE 80% 3.654

UMI Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

Umi 1 max 25% max 40% max 40%

Umi 2 100%

E’ ammesso il commercio al detaglio fno alla media strutura di vendita.
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Standard urbanistci e cessioni

UMI Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni

Umi 1 1.350

Umi 2

TOTALE 1.350

Fermo  restando  la  realizzazione  dei  1.350  mq,  di  parcheggi  pubblici,  per  il  soddisfacimento  degli
standard urbanistci,  i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante
dal calcolo eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
-  la  demolizione di  parte  dei  volumi  che prospetano sul  viale  Galilei  al  fne di  ricreare  uno spazio
destnato a banchina stradale e marciapiede pubblico; 
-  la  realizzazione  di  uno  spazio  pubblico  sul  lato  sud  del  complesso  che  permeta  di  realizzare  un
collegamento aperto e sempre fruibile fra il viale Galilei e la Piazza del Mercato Nuovo. 
- la realizzazione di un ulteriore passaggio realizzato anche in forma di galleria coperta di uso pubblico
che permeta di collegare la corte del complesso sia con il viale Galilei e quindi con il parcheggio sul
fume, sia con la piazza del mercato Nuovo. 
- il mantenimento della composizione architetonica a “Ci del complesso edilizio con la presenza di una
corte centrale.
Per la realizzazione dei parcheggi pertnenziali al commercio si ammete il loro reperimento anche ai
piani interrat.
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AT4a_02 – Nuova edifcazione via Emilio Abat

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
 l terreno si colloca fra l’area del “Fabbriconei a nord, la piazza del Mercato Nuovo a sud, la fabbrica
Calamai a est e un’area di recente formazione residenziale e terziaria a ovest. Atualmente quest’area è
utlizzata ad ort e deposito a cielo aperto.
La trasformazione si pone l’obietvo di dotare l’area di nuovi standard e servizi per completare il grande
progeto di area pubblica che va dal centro storico al “Fabbriconei atraverso la riqualifcazione di piazza
del Mercato Nuovo.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT4a_02 5.250 - - coltvato
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT4a_02 1.050 NE 1.538 40 % 20

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT4a_02 1.050 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4a_02 470 470 62% St*

*La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
-  l’allineamento del fabbricato di progeto lungo l’asse nord-sud parallelamente all’edifcio residenziale
esistente sul lato ovest dell’area di trasformazione.
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AT4a_03 – Recupero complesso produtvo via Gori – via Parrini

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
 l complesso edilizio un corpo di fabbrica compato a destnazione industriale-artgianale, servizi sportvi
e ufci, composto da porzioni edifcate in periodi successivi, che si afaccia su via Renzo Gori e su via
Wilmar Parrini. L’intero complesso su sviluppa su un unico piano fuori terra ad eccezione di una porzione
di edifcio prospetante su via Gori al cui piano superiore vi sono ufci.
La  trasformazione  si  pone  l’obietvo  di  rigenerare  la  zona  con  funzioni  più  consone  al  contesto
circostante  e dotare  l’area di  nuovi  standard e servizi  che facciano da cerniera  tra  tute le  funzioni
present nell’intorno, anche atraverso superfci scoperte verdi e pertnenziali.

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT4a_03 5.621 4.803 5.386

Artgianale- ndustriale,

Direzionale e Servizi

sportvi
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

AT4a_03 80% SE 3.636 50% 10,5

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT4a_03 100%

Standard urbanistci e cessioni

UMI Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni

AT4a_03 953 1.031 1.984

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la demolizione complessiva dei volumi esistent e la realizzazione di edifcato da porre essenzialmente
lungo le due strade;
- la realizzazione di uno spazio pubblico sul lato sud del complesso composto da parcheggi alberat e
verde che costtuisca un collegamento aperto e sempre fruibile fra via Gori e via Parrini;
- la realizzazione di un complesso a corte secondo lo schema indicato nel PO;
- la realizzazione dei parcheggi pertnenziali dovrt essere realizzata ai piani interrat degli edifci.
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AT4a_04 – Nuova edifcazione via Barni - via Delfni

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
L’area si colloca in una zona della citt densamente edifcata nella quale la mixitè funzionale è ancora
molto presente,  atualmente utlizzata come deposito a cielo aperto interno ad un isolato,  del  tuto
incongrua rispeto alle aree residenziali circostant.
La trasformazione si pone l’obietvo di dotare la zona di nuovi standard e collegament carrabili con il
contestuale completamento dell’edifcazione presente. 

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT4a_04 4.598 157 157 Deposito materiale
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT4a_04 950 NE 1.349 40 % 10

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT4a_04 950 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4a_04 599 599 37% St*

La  cessione  dell’area  indicata  è  al  neto  dell’area  fondiaria,  degli  standard  e  della  nuova  viabilitt  pubblica  da
realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:
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Piani Atuatvi

Piano di Recupero 323 – “Ex – Valaperti

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
L'area atualmente è occupata da edifci dismessi in precario stato di conservazione.   l Piano Atuatvo
prevede, previa demolizione degli edifci esistent, la realizzazione di un unico edifcio elevato su sete
piani  fuori terra nel quale sono ubicate 65 unitt abitatve e due piani interrat adibit a box auto privat.
 l piano terra potrt avere la destnazione direzionale/servizi con conseguente riduzione della residenza,
previa verifca degli standard dovut. 
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione n. 76 del
01/08/2017, divenuto efcace con pubblicazione sul BURT n. 43 del 25/10/2017.

Parametri atuali
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 323 7.637 7.098 8.095 Artgianale

Parametri di progeto
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 323 7.068 SE 3.074 32,84 24,80
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 Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 323 7.068

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 323 1.738 1.102 1.536 164 4.540
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Piano di Recupero 353 –  “via Franchii 

 NQUADRAMENTO           

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l  piano  atuatvo  interessa  un  edifcio  esistente  con  destnazione  atuale  commerciale  e  prevede  il
parziale  cambio di  destnazione da Commerciale  a  Residenziale  con l'introduzione di  una sola  unitt
abitatva.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione DCC 108 del
23/11/2017, divenuto efcace con pubblicazione sul BURT n. 14 del 04/04/2018.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 353 855 855 1924 Commerciale

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 353 1924 SE 855 100 9,10

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 353 351 1573

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 353 0

Per l'intervento in oggeto non sono richieste dotazioni minime di standard.
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UTOE 4b - La citt centrale: Borgonuovo - San Paolo
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Aree di Trasformazione

AT4b_01 – Ex Lanifcio Rosat via Pistoiese

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali
 l complesso risulta in parte dismesso, in discreto stato di conservazione di notevole interesse viste le
dimensioni e l’impianto, rappresentato come complesso Produtvo di valore Tipologico all’art. 138 delle
NTA.  Gli edifci storicizzat, present al 1954, prospetano Via Pistoiese e via dell’Alberaccio, seguendo
l’andamento degli assi viari e  defnendo una vasta corte interna e sono di seguito denominat con il
numero 1. L’unitt volumetrica a due piani e copertura a padiglione, su via Pistoiese, rappresenta l’edifcio
di accesso allo stabilimento. Un grande portale centrale defnito da due quart di colonne e pensilina
aggetante  contene  l’ingresso  riservato  ai  mezzi  di  carico  e  scarico  e  due  ingressi  pedonali  che
permetono l’accesso alle aree riservate agli ufci. La porzione di edifcio disposta perpendicolarmente
alla prima, con altezza a un piano e copertura a volta, era riservata probabilmente alla produzione.
Di notevole interesse risulta anche l’edifcio di tre piani con copertura a volta interno alla corte, indicato
sempre con il numero 1, per la sua non comune mole ed altezza.  l complesso presenta poi una serie di
volumi aggiunt successivamente (identfcat con il numero2a ed una serie di coperture sulla corte di cui
si prevede la demolizione.
Obietvo  generale  è  quello  di  generare  una  riqualifcazione  rispetosa  degli  element tpologici  e
storicizzat del complesso creando al contempo una nuova centralitt urbana interna al Macroloto zero.
L’apertura di un collegamento pedonale che da via Pistoiese port in via Becherini completert gli obietvi
della trasformazione.

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 86 di 365

   



                    UTOE 4b Citt Centrale   
 

SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE

Parametri atuali stmat

Porzioni Sup. complessiva AT (mq) SC (mqa SUL (mqa USO

1
7.985

3.093 6.000
Produtvo artgianale

2 2.712 3.486

TOTALE 7.985 5.805 9.486 

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

Porzioni SUL
(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF
(mq)

RC max (%) H max
(m)

1
80 %

RIC
6.332 70 %

Pari all’esistente

2 RNF 17

TOTALE 80 % 6.332

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT4b_01 massimo 20% massimo 40% fno al 100%

E’ ammesso il commercio al detaglio fno alla media strutura di vendita.

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4b_01 1.653 1.653

Fermo restando la realizzazione dei 1.653 mq di parcheggi pubblici, per il soddisfacimento degli standard
urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante dal calcolo
eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- il mantenimento della sagoma e delle connotazioni dell’impianto storicizzato sia degli edifci post sulle
viabilitt principali che formano il complesso originario che del grande fabbricato produtvo a tre piani
retrostante;
- la demolizione con ricostruzione, per creare nuovi spazi apert, degli edifci interni di origine più recente
e nat per successive aggiunte. La Sul derivante dal recupero dei fabbricat di scarso valore potrt essere
edifcata in uno o più nuovi fabbricat, seguendo la collocazione e l’allineamento rappresentato nella
Tavola "Disciplina dei suoli e degli insediament" in modo da mantenere o riproporre l’impianto a corte
centrale;
- l’area da destnare a parcheggio pubblico si dovrt realizzare nella porzione sud del loto e dovrt essere
creato uno spazio di relazione con un collegamento pedonale che atraversi l’intera area, dal portale di
accesso su via Pistoiese fno allo spazio pubblico realizzato su via Becherini;
- e’ ammessa la realizzazione dei parcheggi pertnenziali al commercio anche ai piani interrat.
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AT4b_02 – Ex lanifcio Societt Anonima Calamai via di San Paolo

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero e  parziale trasferimento di

facoltt edifcatorie

Aterraggio  facoltt  edifcatorie  nella

AT6_07

Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area di trasformazione si riferisce ad una porzione del complesso di Archeologia industriale denominato
“ex Lanifcio Anonimo Calamaii descrito all’art. 132 delle NTA.
 l  complesso della fabbrica Calamai presenta una carateristca forma irregolare, conservando tutora
gran parte dei carateri originari: la parte storica che dt sul cortle principale, costtuita da due piani, ha
mantenuto inalterata la sua strutura ed è indicata col numero 1 nello schema che segue. Le part più
suggestve sono i capannoni delle tntorie, caraterizzat dal sistema delle coperture e dalla ricchezza dei
motvi decoratvi dei prospet principali. Si accede alla fabbrica da via di S. Paolo, che in prossimitt del
complesso si presenta assai streta e tortuosa; su questa strada si trovano i tre accessi principali, di cui
uno storico monumentale ad esedra. E’ circondata da industrie ma anche da edifci residenziali e nella
parte  sud  confna  il  nuovo   sttuto  Scolastco  Marconi.  Nonostante  questa  recente  realizzazione  il
contesto ambientale circostante risulta piutosto degradato, sia come stato di conservazione che come
servizi al contorno. 
Obietvo  generale  della  trasformazione  è  quello  di  generare  una  trasformazione  rispetosa  degli
element tpologici  e  storicizzat del  complesso creando al  contempo una nuova centralitt  urbana al
Macroloto Zero nella quale siano insediate nuove funzioni e nuove dotazioni di spazi pubblici. L’apertura
del collegamento pedonale che da via Giordano porta in via di San Paolo completert gli obietvi della
trasformazione,  di  importanza  strategica  vista  la  prossimitt  alle  aree  interessate  dal  progeto  P. .U.
(Progeto di  nnovazione Urbanaa oggeto di intervent volt alla riqualifcazione e rifunzionalizzazione di
aree ed immobili industriali in disuso per servizi pubblici.

Gli edifci identfcat nello schema seguente con il numero 1 sono interessat da intervent conservatvi,
mentre l’edifcato identfcato con il numero 2 deve essere demolito.
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SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE

Parametri atuali stmat

Porzioni Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

1
5.889

2.775 3.066 Produtvo artgianale e
residenziale

2 1.257 1.257

TOTALE 5.889 4.032 4.323

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

Porzioni SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

1 100% RIC 3.001 93%
Pari a quella

esistente

2 - DSR - - -

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT4b_02 massimo 15% fno al 100%

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4b_02 2.887 2.887

Fermo restando la realizzazione dei 2.887 mq di piazze e percorsi, per il soddisfacimento degli standard
urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante dal calcolo
eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
Solo  a  fronte  della  demolizione  degli  edifci  classifcat come  porzione  2 ricadent all’interno  della
presente scheda di trasformazione, è previsto il riconoscimento di facoltt edifcatorie nella misura di 410
mq a destnazione residenziale da realizzare nella AT06_07.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per quanto atene all’individuazione degli element di valore si dovrt fare riferimento a quanto indicato
nell’art. art. 132  per il complesso di archeologia industriale AI_16.
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AT4b_03 – Ex Lanifcio AAG Beniamino Fort, via Bonicoli

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
La fabbrica è situata su una diramazione di via Pistoiese,  in  via Bonicoli.  Quest’ultma era una delle
vecchie strade interne dell’insediamento, che si è sviluppato su due assi distributvi principali a croce,
dove si sono atestat nel tempo i capannoni industriali.
 l fabbricato è classifcato tra i complessi di archeologia industriale come AI_15 art. 131 delle NTA e si
trova all’interno del cosiddeto Macroloto Zero, in una zona con forte presenza di mixitè funzionale ed
un rinnovato interesse pubblico per le limitrofe destnazioni introdote dal progeto del P. .U. (Progeto di
 nnovazione Urbanaa.
L’obietvo della trasformazione è quello di creare una nuova centralitt urbana interna al Macroloto zero
nella quale siano insediate nuove funzioni e sia prevista la realizzazione di nuove connessioni rispetando
e valorizzando al contempo gli element tpologici e storicizzat del complesso,.
Gli edifci identfcat nello schema seguente con il numero 1 sono interessat da intervent conservatvi,
mentre l’edifcato identfcato con il numero 2 deve essere demolito e ricostruito nell’area indicata nella
Tavola "Disciplina dei suoli e degli insediament" seguendo gli allineament prescrit.
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SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE

Parametri atuali stmat

Porzioni Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

1
4.823

2.563 4.256
Produtvo artgianale

2 1.602 1.602

TOTALE 4.823 4.165 5.858

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto

Porzioni SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

1
80%

RIC
3.376 80 %

Pari all’esistente

2 SE 10,5

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

1 Piano terra Piani superiori

2 100 %

E’ ammesso il commercio al detaglio.
E’ ammesso il mantenimento della destnazione artgianale al piano terra della Porzione 1

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4b_03 1.447 1.447

Fermo restando la realizzazione dei 1.447 mq di parcheggi pubblici, per il soddisfacimento degli standard
urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante dal calcolo
eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Si  faccia  riferimento  alla  scheda  sui  complessi  di  archeologia  industriale  AI_15 art.  131 per  quanto
atene all’individuazione degli element di valore.
Si prescrive inoltre la realizzazione di atraversament pedonali anche in forma di percorsi pubblici per
metere in connessione le due part di via Bonicoli e con le aree pubbliche previste lungo via Giordano
dal progeto del P. .U. (Progeto di  nnovazione Urbanaa.
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AT4b_04 – Fabbrica Fort, via Bonicoli

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Cessione  e  decollo  facoltt

edifcatorie

Aterraggio facoltt edifcatorie

 in AT8_01

Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’edifcio è situato su una diramazione di via Pistoiese, in via Bonicoli. Quest’ultma era una delle vecchie
strade interne dell’insediamento che si è sviluppato su due assi distributvi principali dispost a croce,
dove si sono atestat nel tempo i capannoni industriali.
L’edifcio si trova all’interno del cosiddeto Macroloto Zero in una zona con forte presenza di mixitè
funzionale  ed  un  rinnovato  interesse  pubblico  derivante  dagli  intervent in  via  di  realizzazione  del
progeto  P. .U.  (Progeto  di   nnovazione  Urbanaa  con  intervent di  trasformazione  urbana  per  la
riqualifcazione di aree ed immobili industriali in disuso e l'introduzione di servizi e spazi pubblici per
incrementare la dotazione di standard dell'area.
Nello specifco l’importanza strategica di tale immobile risiede nella prossimitt all'area interessata dal
Playground caraterizzato da una nuova piazza, da verde pubblico e da spazi per l'atvitt fsica all'aperto.
Obietvo generale della scheda è quello di acquisire al patrimonio pubblico la porzione di immobile
individuata al fne di inserirvi una funzione di interesse colletvo a fni culturali.

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT4b_04 1.096 1.096 1.589 Produtvo/Artgianale

Residenziale
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4b_04 100 %

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 
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Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
Solo a fronte di cessione all’Amministrazione Comunale degli immobili ricadent all’interno della scheda
di trasformazione in condizioni conservatve discrete, è previsto il riconoscimento di facoltt edifcatorie
nella misura di 2.750 mq a destnazione produtva/artgianale da realizzare nella AT8_01.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- per la cessione dell’edifcio dovrt essere garantta la condizione conservatva discreta, intesa soddisfata
alle seguent condizioni:

- essere statcamente e sismicamente adeguato all’utlizzo pubblico;
- essere allacciato ai servizi di fornitura e smaltmento;
- avere le partzioni esterne vertcali ed orizzontali complete incluse di fnitura, coibentazione,
impermeabilizzazione e manto di copertura;
- avere gli orizzontament complet ad esclusione delle fniture/pavimentazioni superfciali.

Per  l’individuazione  degli  element di  valore  si  deve  fare  riferimento  alla  scheda  sui  complessi  di
archeologia industriale AI_15 art. 131 delle NTA.
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AT4b_05 – Parco di San Paolo

 NQUADRAMENTO

Tipologia di Intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione/Recupero Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali
L’area rappresenta da sempre un cuneo di spazi apert nel quartere di San Paolo: le zone edifcate sono a
vocazione  produtva  e  fra  quelle  non  edifcate  molte  sono  coltvate  ad  ort mentre  le  altre
rappresentano il polmone verde del quartere. La trasformazione rappresenta l’occasione per realizzare
un parco atrezzato pubblico,  recuperando gli  ort ed i  frutet esistent, dotato di  prat per il  gioco,
impiant sportvi,  nuova  viabilitt  e  parcheggi.  Per  la  grande  estensione,  la  sua  trasformazione  è  da
realizzarsi in 6 Unitt Minime di  ntervento.

L’obietvo è creare un asse verde che dal polo scolastco arriva idealmente fno al nuovo ospedale, con
percorsi pedonali e ciclabili protet da flari di alberi sui quali si alternano aree a prato libere per il gioco
e luoghi per atvitt sportve all’aperto. All’estremo ovest del parco sart realizzata una nuova viabilitt che
permetert di servire in maniera più idonea l’abitato di San Paolo per chi proviene da via Galcianese.
Altro obietvo metere fnalmente in comunicazione atraverso la mobilitt lenta le due part edifcate del
quartere residenziale di San Paolo con l’area produtva direzionale e commerciale di via Galcianese. A
seguito  della  cessione dei  terreni  e/o edifci  dove verrt  realizzato  il  parco si  prevedono edifcazioni
disposte ai margini e parcheggi di servizio alle nuove funzioni pubbliche e private.
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SCHEMA DELLE UM  

Parametri atuali stmat

UMI ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

Umi 1 14.174 - - verde privato /seminatvo

Umi 2a 9.784
- -

verde privato / deposit /

seminatvoUmi 2b 5.882

Umi 3 4.594 - -
verde privato / deposit /

seminatvo

Umi 4 14.909 2.385 2.385
Artgianale / verde privato

/seminatvo

Umi 5a
30.188

5.346 5.346 Produtvo artgianale

Umi 5b - - verde privato /seminatvo

Umi 6 48.824 - - verde privato /seminatvo

TOTALE 128.355 7.731 7.731
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

UMI SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

Umi 1 2.230 NE 2.460 30 % 26,5

Umi 2a
2.360

- - - -

Umi 2b NE 1.555 40 % 16,5

Umi 3 690 NE 1.710 30 % 13,5

Umi 4 5.070 NE/SE 5.115 30 % 16,5

Umi 5a
9.515

RIC/SE 2.914 - -

Umi 5b NE 10.340 30 % 26,5

Umi 6 7.320 NE 3.998 30 % 30

TOTALE 27.185 28.092

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 1 2.230

Umi 2a
2.360

Umi 2b
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Umi 3 690

Umi 4 5.070

Umi 5a -

Umi 5b 3.600 2.465 3.450

Umi 6 7.320

TOTALE 21.270 2.465 3.450

Standard urbanistci e cessioni 

UMI Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni*

Umi 1 1.825 425 2.250 55%

Umi 2a
800 600 1.400 55%

Umi 2b

Umi 3 535 535 50%

Umi 4 1.175 885 2.060 40 %

Umi 5a
8.700 8.700 27 %

Umi 5b

Umi 6 6.370 1100 7.470 72 %

TOTALE 18.870 3.545 22.515 54,5 %

*La cessione delle aree indicate è al neto dell’area fondiaria, degli standard da realizzare e al neto delle
nuove viabilitt di progeto.

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo lo schema delle singole UM .

UMI 1
Descrizione dell’intervento
Si prevede la riconfgurazione dell’area tramite la creazione di un nuovo asse stradale in prosecuzione di
via Suor Niccolina  nfermiera, il posizionamento dell’area edifcabile a nord del nuovo asse stradale, la
realizzazione di parcheggio pubblico in prossimitt dell’area fondiaria e di verde pubblico nella parte sud
della UM . La destnazione del nuovo edifcio dovrt essere residenziale con la possibilitt di destnare il
piano terra a commercio di vicinato.
E’ prevista la cessione delle aree necessarie per realizzare una parte dell’asse stradale sopra citato, di
collegamento fra i due trat di via San Paolo per poi innestarsi in allineamento con la via dell’Alberaccio.
Le restant porzioni ad est della nuova viabilitt dovranno essere cedute per atuare quanto indicato nello
schema progetuale del Piano.

Facoltà ediicatorie generate

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 1 2.230

TOTALE 2.230
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Standard urbanistci e cessioni 

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  1

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l’atuazione della trasformazione si prescrive: 
- la cessione all’Amministrazione comunale delle arre individuate come viabilitt di progeto

UMI 2
Descrizione dell’intervento
La UM  è costtuita da due soto zone, che concorrono contestualmente all’atuazione della previsione:
- per la UM  2a si prevede, oltre alla cessione delle aree per la realizzazione del parco, la sistemazione
della viabilitt a nord che ricollega via Nut con la nuova strada in previsione sulla quale dovranno essere
realizzat parcheggi  e  un  impianto  sportvo  di  servizio  al  quartere  di  S.  Paolo,  con  contestuale
riconoscimento di facoltt edifcatorie da atuare nella UM  2b;
- per la UM  2b si prevede la cessione delle aree per la realizzazione del parco pubblico con contestuale
riconoscimento  di  facoltt  edifcatorie  nell’area  su  via  Nut nella  quale  siano  accolt anche  i  dirit
edifcatori provenient dalla UM  2a. 
  parcheggi pubblici dovranno essere realizzat a nord dell’area del parco per favorire la fruizione del
medesimo.
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Facoltà ediicatorie generate

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 2a 1.476

Umi 2b 884

TOTALE 2.360

Standard urbanistci e cessioni – UMI 2a

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  2a

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l’atuazione della trasformazione si prescrive: 
- la sistemazione della viabilitt a nord della UM  (con relatva cessione all’Amministrazione comunalea
che si innesta al termine di via Nut, dove saranno collocat i parcheggi pubblici e lo spazio per l’impianto
sportvo.
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Standard urbanistci e cessioni - Umi 2b

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  2b

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l’atuazione della trasformazione si prescrive: 
-  la realizzazione di  viabilitt che si  innesta al termine di  via Nut, dove saranno collocat i  parcheggi
pubblici.

UMI 3
Descrizione dell’intervento
Si prevede la cessione delle aree destnate a parco, come da schema progetuale con la creazione di spazi
verdi  alberat,  e  la  realizzazione  delle  facoltt  edifcatorie  a  caratere  residenziale  da  utlizzare  a
compensazione nella porzione preposta su via Fioravant.  noltre deve essere creata un’area a parcheggio
pubblico sia per la nuova edifcazione che come sosta per l’accesso al parco.

Facoltà ediicatorie generate

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 3 690
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Standard urbanistci e cessioni – Umi 3 

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  3

UMI 4
Descrizione dell’intervento
Si prevede la cessione delle aree per la realizzazione del parco pubblico e la demolizione dell’edifcio
produtvo addossato all’abitato con contestuale creazione di due aree edifcabili con accesso da via San
Paolo nelle quali siano accolte le relatve facoltt edifcatorie.
La destnazione dei nuovi edifci dislocat su due aree fabbricabili distnte dovrt essere residenziale.
Oltre alla cessione delle aree indicate, è richiesta anche la realizzazione e cessione della strada di accesso
ai lot da via San Paolo e la creazione di aree a parcheggio pubblico.

Facoltà ediicatorie generate 
Per l’atuazione delle previsioni urbanistche della scheda, a compensazione delle cessioni delle aree si
prevede il riconoscimento di:
- 3.200 mq di facoltt edifcatorie a destnazione residenziale generate dalla demolizione del fabbricato
artgianale e sua ricostruzione;

-  1.870 mq di facoltt edifcatorie a destnazione residenziale generate dalla superfcie territoriale della
intera UM .

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 4 recupero

con incentvo
3.200

Umi 4 nuova

edifcazione
1.870
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TOTALE 5.070

Standard urbanistci e cessioni – Umi 4

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  4

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l’atuazione della trasformazione si prescrive: 
- la realizzazione di viabilitt che si innesta nella parte di area libera presente sulla via di San Paolo;
- la realizzazione di parcheggi pubblici lungo strada;
- riguardo all’edifcio esistente artgianale si prevede la categoria di intervento della Sosttuzione edilizia
con incremento della SUL atuale.

UMI 5
Descrizione dell’intervento
Si prevede la riconfgurazione dell’area interna alla UM  tramite l’atuazione di due sub-UM : la UM  5a e
la UM  5b che contestualmente concorrono all’atuazione. 
Obietvo prioritario della trasformazione è quello di creare una contnuitt del parco in asse est-ovest.
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La UM  5a comprende un edifcio produtvo con le sue aree di pertnenza, mentre la Umi 5b è costtuita
da un’area a verde privato libera da edifcazioni posta fra la via Galcianese e la via Toscanini. 
La  UM  5a prevede  di  atuare  la  demolizione  di  porzione  dell’edifcio  produtvo presente  e  la  sua
ricostruzione nella UM  5b con destnazione commerciale e direzionale. E’ consentto, per la restante
porzione  di  immobile  artgianale,  a  seguito  della  demolizione  della  porzione  da  trasferire,  eseguire
intervent di ristruturazione conservatva con la possibilitt di destnarlo a commercio all’ingrosso.
La fnalitt è quella di creare un ampio varco destnato a parco nell’asse est-ovest pertanto a seguito della
demolizione l’area deve essere atrezzata a verde pubblico.
Nella UM  5b è prevista la cessione di porzione delle aree libere per la creazione del parco e la creazione
di un’area di nuova edifcazione dove vengono ospitate sia le facoltt edifcatorie a caratere commerciale
e  direzionale  provenient dalla  UM  5a ,  che quelle  a  caratere residenziale  generate  dalla  superfcie
territoriale della UM  5b medesima.
La  destnazione  fnale  prevista  nell’area  edifcabile  della  UM  5b  sart  quindi  un  mix  funzionale
commerciale, direzionale e residenziale.

Facoltà ediicatorie generate

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 5a 2.465 3.450

Umi 5b 3.597

TOTALE 3.597 2.465 3.450

Standard urbanistci e cessioni  - Umi 5a

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  5a
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Standard urbanistci e cessioni  - Umi 5b

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  5b

UMI 6
Descrizione dell’intervento
Si prevede la cessione delle aree destnate a parco, con la creazione di spazi verdi alberat come da
schema progetuale e la realizzazione delle facoltt edifcatorie a caratere residenziale, da utlizzare a
compensazione,  nella  porzione destnata all’edifcazione,  fra  via  Dosset e via  Ceccatelli.  E’  prevista
anche la realizzazione di due aree a parcheggio pubblico per la nuova edifcazione che servano anche
come sosta per l’accesso al parco e di un’area a verde pubblico lungo via Dosset.

Facoltà ediicatorie generate

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 6 7.320
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Standard urbanistci e cessioni  - Umi 6

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  6

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l’atuazione della trasformazione si prescrive: 
-  la  realizzazione della viabilitt che si  innesta su via Dosset ed interceta via  Ceccatelli,  per creare
l’accesso al nuovo insediamento residenziale.
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AT4b_06 – Recupero edifci compresi tra  via Zipoli, via di San Paolo e via Rossini

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
L’area oggeto della presente scheda di trasformazione si colloca ai margini sud dell’area Macroloto Zero
fra la via Zipoli, la via San Paolo e la via Rossini. L’accesso atuale avviene da via Zipoli, mentre da via
Rossini si accede ad un’area rimasta libera fra gli edifci.
Atualmente sono present sia edifci artgianali che residenziali. 
La trasformazione si pone l’obietvo di rigenerare l’intera area dotandola di nuovi spazi di sosta e di
percorrenza pubblica per i resident a completamento del giardino a sud, demolendo gli edifci present e
riconfgurandoli con destnazione residenziale più consona all’area circostante. 

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT4b_06
3.813

1.160 1.196 Produtvo artgianale

Residenziale
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

AT4b_06 150 % SE* 2.143 30 % 13,5

* E’ ammessa la sosttuzione edilizia con l’incremento di SUL del 50% rispeto alla SUL esistente

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT4b_06 100 %

E’ ammesso l’inserimento del commercio di vicinato ai piani terra.

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4b_06 1.070 600 1.670

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la realizzazione di un collegamento pedonale pavimentato tra il nuovo parcheggio su via Rossini e via
Zipoli.
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AT4b_07 – Cessione immobile via Rossini

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Risanamento con Cessione e decollo

facoltt edifcatorie

Aterraggio facoltt edifcatorie

 nella AT5_19

Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’immobile a caratere produtvo, parzialmente in catvo stato di conservazione ed in parte dismesso,
posto nel cuore del Macroloto Zero lungo via Rossini. Si sviluppa su un unico livello e presenta una
copertura in parte piana e in parte voltata con soprastant lucernari.  
Sia per le dimensioni che per la collocazione risulta strategico per l’Amministrazione acquisire l’edifcio
per destnarlo a servizi  culturali  che contribuiscano a creare  un comparto urbano dedicato ai setori
dell’arte e design nel Macroloto Zero.

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT4b_07 5.669 5.600 5.600 Produtvo/Artgianale
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4b_07 100 %

SCHEMA STANDARD E CESS ON 
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Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
Solo a fronte della cessione all’Amministrazione Comunale degli immobili ricadent all’interno dell’area di
trasformazione in condizioni conservatve discrete (soto meglio esplicitatea, è previsto il riconoscimento
di facoltt edifcatorie nella misura di 3.500 mq di SUL a destnazione commerciale da atuarsi nell’area
AT5_19.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per la cessione dell’edifcio dovrt essere garantta la condizione conservatva discreta, intesa soddisfata
alle seguent condizioni:
- essere statcamente e sismicamente adeguato all’utlizzo pubblico;
- essere allacciato ai servizi di fornitura e smaltmento;
- avere le partzioni esterne vertcali ed orizzontali complete incluse di fnitura, coibentazione, 
impermeabilizzazione e manto di copertura;
- avere gli orizzontament complet ad esclusione delle fniture/pavimentazioni superfciali.

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 114 di 365

   



                    UTOE 4b Citt Centrale   
 

AT4b_08 – Nuova edifcazione Via San Paolo

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano Atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area interessata dalla trasformazione si trova lungo via San Paolo, retrostante al circolo. Risulta aperta
unicamente sulla via suddeta e chiusa su tut gli altri lat da edifcato residenziale ed in parte artgianale
prevalentemente di recente formazione, è atualmente utlizzata ad ort privat.
L’obietvo  della  trasformazione  è  completare  l’edifcazione  dell’area  con  l’inserimento  di  edifci  a
destnazione residenziale e di servizio e la realizzazione di standard pubblici lungo la via San Paolo. 
L’area è divisa in due UM  distnte, edifcabili anche in moment diversi a fronte di un piano atuatvo
unitario che garantsca la prioritaria realizzazione complessiva degli spazi pubblici.  

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT4b_08 4.144 - -  ncolto
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

SCHEMA DELLE UM  
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Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

Umi 1 622 NE 1.267 30 10

Umi 2 207 NE 1.328 30 6

TOTALE 829 2.595

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 1 622 mq

Umi 2 207 mq*

TOTALE 622 mq 207 mq

*Del tpo per atvitt di servizio (D.2a e/o per servizi privat di interesse pubblico (D.4a.

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4b_08 500 623 1.123
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AT4b_09 – Ex Lanifcio Baldassini via Ceccatelli

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
Gli edifci che compongono il complesso produtvo dell’ex Lanifcio Baldassini, si sviluppano su via Silvio
Ceccatelli e sono post all’interno di un quadrilatero composto da corpi di fabbrica nat per aggregazioni
successive.
Risulta composto da una porzione di notevole valore architetonico per la composizione dei corpi edilizi,
identfcata  con  il  numero  1 nello  schema seguente,  e  da una  porzione  che  risulta  dismessa  ed  in
pessimo stato di conservazione, identfcata con il numero 2.
Per  la  prima (1a  sono previst intervent conservatvi  con insediamento di  nuove funzioni  mentre  la
seconda (2a sart soggeta a demolizione e riconversione in residenziale con edifci che prospeteranno
sul parco.
Obietvo  generale  è  quello  di  innescare  una  trasformazione  rispetosa  degli  element tpologici  e
storicizzat del complesso creando al contempo una nuova centralitt urbana posta fra il Macroloto zero
a nord ed il parco di San Paolo a sud, nella quale siano insediate nuove funzioni e nuove dotazioni di
spazio pubblico. 
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SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE

Parametri atuali stmat

Porzioni Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

1
13.420

5.470 9.667 Produtvo artgianale
parzialmente

dismesso2 3.479 6.123

TOTALE 13.420 8.949 15.790

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

Porzioni SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

1 100% RIC
9.350 70 %

Pari all’esistente

2 80% SE 30

Porzioni Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

1 25% 20% 30% 25%

2 100%

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4b_09 3.235 3.235

Fermo restando la realizzazione dei 3.235 mq di verde pubblico, per il soddisfacimento degli standard
urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante dal calcolo
eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- il  mantenimento della  sagoma e delle connotazioni dell’impianto storicizzato degli edifci post sulle
viabilitt principali della porzione 1.

Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni 
 l nuovo edifcio dovrt essere realizzato in modo da perseguire il più alto livello di sostenibilitt energetca
nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e  riciclo di
quelle utlizzabili, di riduzione e mitgazione dell’inquinamento atmosferico, di regolazione termica del
sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
Dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a :
- raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, quali a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e teto
verde (pratcabile e  non pratcabilea o altre soluzioni  in  grado di  migliorare la  regolazione del  clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
Ove i parcheggi pertnenziali siano realizzat nei piani interrat ed eccedano la sagoma dell’edifcio dovrt
essere  predisposta  una copertura  a  verde pensile  che dovrt armonizzarsi  con il  disegno degli  spazi
pubblici in progeto.

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 120 di 365

   



                    UTOE 4b Citt Centrale   
 

AT4b_10 – Recupero  ex rifnizione Arno via dei Gobbi

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
 l  complesso  risulta  dismesso,  in  catvo  stato  di  conservazione,  ma  di  notevole  interesse  per  le
dimensioni e per l’impianto. La fabbrica ha l’accesso principale da via dei Gobbi; i corpi di fabbrica nat in
epoche successive hanno saturato l’isolato fno ad arrivare su via Filzi.
L’ingresso  su  via  dei  Gobbi  si  compone  di  una  simmetria  architetonica  tpica  degli  insediament
industriali  con  accesso  principale  soto  la  porzione  destnata  a  ufci/residenza  aferente  all’atvitt
produtva, le due ali laterali produtve e la corte centrale.
Atualmente l’area risulta in stato di profondo degrado e necessita di un recupero urbanistco.
 l  complesso  si  compone  di  edifci  con  distnt valori  architetonici  e  planivolumetrici:  le  unitt
volumetriche  identfcate  con  il  numero  1  nello  schema  seguente  dovranno  mantenere  l’asseto
planimetrico esistente e le unitt volumetriche identfcate con il numero 2 potranno essere riconfgurate
mantenendo gli allineament e le prescrizioni indicate.
Obietvo ulteriore della trasformazione è creare un collegamento pedonale e carrabile di uso pubblico
tra la via dei Gobbi e la via Filzi liberando il complesso da saturazioni e superfetazioni incongrue.
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SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE

Parametri atuali stmat

Porzioni Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

1
4.183

1.928 1.968 Produtvo artgianale
dismesso

2 1.817 1.817

TOTALE 4.183 3.745 3.785

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

Porzioni SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

1
80%

RIC
4.183 80%

Pari a quella
esistente

2 RNF 7*

* si vedano le specifche prescrizioni nella sezione “Prescrizioni partcolari per l’interventoi.

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT4b_10 30% 20% 50%

E’ ammesso il commercio al detaglio fno alla media strutura di vendita.

Standard urbanistci e cessioni
Per il soddisfacimento degli standard urbanistci i sogget atuatori dovranno monetzzare la mancata
cessione delle aree a standard derivant dal calcolo eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26
delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
-  la  conservazione  della  partzione  architetonica  e  della  simmetria  del  fronte  su  via  dei  Gobbi  e
l’accesso pedonale dal fronte principale;
-  il  mantenimento  dell’area  a  corte  interna  e  la  creazione  dell’accesso  carrabile  da  via  Filzi  con  la
demolizione del corpo di fabbrica che si sviluppa in direzione nord-sud su via Filzi;
- la realizzazione di spazi privat di uso pubblico di collegamento tra via Filzi e via dei Gobbi

- il mantenimento della forma a “Ci del complesso secondo gli allineament indicat;
- il recupero della SUL dei corpi di fabbrica demolit all’interno degli altri corpi di fabbrica;
- il reperimento di parcheggi pertnenziali/stanziali e di relazione relatvi alle funzioni insediate all’interno
dell’area fondiaria di intervento.
-  per  le  part di  nuova realizzazione,  l’utlizzo  di  linguaggi  di  architetura contemporanea che ben si
relazionino con l’esistente nel rispeto delle altezze massime esistent nell’isolato.
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AT4b_11 – Cessione edifcio via Mameli angolo via Filzi

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Risanamento con Cessione e decollo

facoltt edifcatorie

Aterraggio facoltt edifcatorie

 in AT7_01 UM  1

Piano atuatvo con AT7_01 UM  1

Descrizione e obietvi generali 
Si trata di un immobile a caratere produtvo posto nel cuore del Macroloto Zero con accesso dalla via
Mameli, su un unico livello con copertura piana con soprastant lucernari. Per le sue dimensioni e la sua
collocazione risulta fondamentale per l’Amministrazione acquisire l’edifcio per destnarlo a servizi sociali
e assistenziali.
L’importanza  strategica  dell’edifcio  risiede  nella  prossimitt  alle  aree  interessate  dal  progeto  P. .U
(Progeto di  nnovazione Urbanaa oggeto di intervent di trasformazione urbana per la riqualifcazione e
rifunzionalizzazione di aree ed immobili industriali in disuso, con l'introduzione di servizi e spazi pubblici
per incrementarne la dotazione nell'area.

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT4b_11 865 817 817 Produtvo/Artgianale

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4b_11 100 %

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
Solo a fronte di cessione all’Amministrazione Comunale degli immobili ricadent all’interno dell’area di
trasformazione in condizioni conservatve discrete, soto meglio esplicitate, è previsto il riconoscimento
di facoltt edifcatorie nella misura di  2.070 mq di  SUL  a destnazione commerciale da realizzare nella
AT7_01 UMI 1.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per la cessione dell’edifcio dovrt essere garantta la condizione conservatva discreta, intesa soddisfata
alle seguent condizioni:
- essere statcamente e sismicamente adeguato all’utlizzo pubblico;
- essere allacciato ai servizi di fornitura e smaltmento;
- avere le partzioni esterne vertcali ed orizzontali complete incluse di fnitura, coibentazione,
impermeabilizzazione e manto di copertura;
- avere gli orizzontament complet ad esclusione delle fniture/pavimentazioni superfciali.
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AT4b_12 – Nuova edifcazione via dei Palli

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Aterraggio facoltt edifcatorie 

da AT3_01 UM  2

Piano atuatvo

con AT3_01 UM  2

Descrizione e obietvi generali 
L’area  si  colloca  in  angolo  tra  la  Declassata  e  il  viale  Chang  Zhou,  in  una  zona  a  caratere
prevalentememnte produtvo e commerciale.
Al fne di acquisire e rendere pubblica una porzione della ex fabbrica Lucchesi su via Cavour, si prevede il
trasferimento delle facoltt edifcatorie della AT3_01_UM  2 su questa area, atraverso la realizzazione di
un nuovo edifcio a destnazione artgianale.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT4b_12 13.360 - -  ncolto
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT4b_12 3.000 NE 9.388 40 % 7

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT4b_12 3.000 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4b_12 3.677 3.677 AT3_01_UM  2

L’atuazione  delle  facoltt  edifcatorie  indicate  nella  presente  si  potrt  verifcare  solo  a  fronte  della
cessione all’Amministrazione Comunale degli immobili ricadent all’interno della UM  2 della scheda di
trasformazione AT3_01 in condizioni conservatve discrete.

Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni 
 l nuovo edifcio dovrt essere realizzato in modo da perseguire il più alto livello di sostenibilitt energetca
nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e  riciclo di
quelle utlizzabili, di riduzione e mitgazione dell’inquinamento atmosferico, di regolazione termica del
sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
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Dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a :
-  raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, quali a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e teto
verde (pratcabile e  non pratcabilea o altre soluzioni  in  grado di  migliorare la  regolazione del  clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
- realizzazione di impiant di produzione dell’energia eletrica a pannelli fotovoltaici in copertura anche in
integrazione alle soluzioni del punto precedente.
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Piani Atuatvi

Piano Di Recupero 360 – “Ex Lidli

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Nuova edifcazione/recupero Perequazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l Piano prevede l'ampliamento di un edifcio commerciale esistente al fne di realizzarvi un ristorante. La
capacitt edifcatoria deriva dalla consistenza di un immobile, che è stato git ceduto al Comune insieme
ad un terreno in via Colombo, ubicato in via Bonicoli n. 30, 30/a, 30/b, 30/c, ricompreso nel Progeto di
 nnovazione Urbana (P Ua denominato P U' Prato.  noltre l'importo derivante dalla monetzzazione degli
standard non reperit sart destnato all'acquisto dell'area e alla realizzazione del parcheggio pubblico
previsto in via Ort del Pero. 
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione DCC n. 74 del
1/8/2017, divenuto efcace con pubblicazione sul BURT  n. 6 del 7/2/2018.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 360 4663 1.849 1.803 commerciale

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 360 2.555 Nuova edifcazione/recupero 4.663 42,84% 10,60
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Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 360 2.555

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 360 0

Si prevede la totale monetzzazione degli standard dovut.
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UTOE 4C - La citt centrale: via Roma - Soccorso
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Aree di Trasformazione

AT4c_01 – Nuova edifcazione ex Ambrosiana

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area,  atualmente  in  disuso,  originariamente  era  sede  dei  campi  sportvi  della  Societt  Sportva
Ambrosiana Calcio. Situata in una zona edifcata baricentrica fra l’area scolastca di via del Purgatorio e la
zona  di  mixitè  funzionale  che  arriva  fno  a  via  Roma,  a  nord  e  a  sud  è  invece  circondata  da  zone
residenziali, alcune realizzate nella seconda mett del secolo scorso, altre di recente formazione nate
dalla sosttuzione  di aree ex-industriali dismesse.
L’obietvo principale è la realizzazione di un parcheggio e verde utli al plesso scolastco ed al quartere
del Soccorso.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT4c_01 10.870 - - Area abbandonata
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT4c_01 2.200 NE 2.012 35 % 13,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT4c_01 2.200 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

AT4c_01 1.830 1.054 2.884 55% St

*La cessione dell’area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 
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AT4c_02 – Via Nenni – viale Leonardo da Vinci

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area oggeto della trasformazione è posta a nord del Viale Leonardo da Vinci, delimitata ad ovest dalla
via Pietro Nenni e ad est dal complesso scolastco di via del Purgatorio. È un'area libera, in parte agricola
e in parte git atrezzata a parco urbano.
 l terreno si colloca in un punto strategico per lo sviluppo dell’asse della “declassatai.
Obietvo della trasformazione incrementare la dotazione di  verde pubblico e parcheggi, utli anche al
vicino polo scolastco, creando al contempo un nuovo polo direzionale e di servizio.
L’area è divisa in due UM  distnte, da atuarsi anche con distnt piani atuatvi.

Parametri atuali stmat

UMI ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

Umi 1 22.183 - -
Verde pubblico

/seminatvo

Umi 2 4.907 - - verde privato /seminatvo

TOTALE 27.090
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SCHEMA DELLE UM 

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

UMI SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

Umi 1 7.130 NE 2.325 50 % 30

Umi 2 1.470 NE 1.463 50 % 10,5

TOTALE 8.600 3.788

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 1 7.130

Umi 2 1.470

TOTALE 8.600

Standard urbanistci e cessioni

UMI Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni*

Umi 1 7.666 2.283 9.949 44 % St

Umi 2 411 1.463 1.874 30 % St

TOTALE 8.077 3.746 11.823

*La cessione delle aree indicate è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo gli schemi delle singole UM 
riportat di seguito.
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SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  UM  1
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SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  UM  2

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- il mantenimento dell’area a parco centrale in aderenza al plesso scolastco;
- l’accesso della UM  1 da via Nenni e della UM  2 da via del Purgatorio in prosecuzione della strada
esistente atualmente senza sfondo.

Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni 
  nuovi edifci della dovranno essere realizzat in modo  da perseguire il più alto livello di sostenibilitt
energetca nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e
riciclo  di  quelle  utlizzabili,  di  riduzione  e  mitgazione  dell’inquinamento  atmosferico,  di  regolazione
termica del sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
 n partcolare per la UM  1 dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a:
-  raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, quali a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e teto
verde (pratcabile e  non pratcabilea o altre soluzioni  in  grado di  migliorare la  regolazione del  clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
Ove i parcheggi pertnenziali siano realizzat nei piani interrat degli edifci, e gli stessi superino la sagoma
dell’edifcio  dovrt  essere  predisporre  una  copertura  a  verde  pensile  che  dovrt  armonizzarsi  con  il
disegno degli spazi pubblici in progeto.
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AT4c_03 – Recupero area produtva via Cipriani – Via Nenni

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali
L’area si compone di una porzione atualmente adibita a deposito ed esposizione veicoli e di un’altra
porzione in cui sono present edifci produtvi ed un edifcio residenziale. 
A  seguito  della  riqualifcazione  complessiva  dell’area,  con  l’interramento  della  declassata  e  la
realizzazione del  parco soprastante,  si  prevede l’eliminazione dell’atvitt produtva e la sosttuzione
dell’edifcio esistente con un altro a destnazione residenziale insieme alla creazione di una fascia di
verde lungo la via Nenni.

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT4c_03
7.835

1.961 2.264 Produtvo in parte

residenziale
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto

SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

AT4c_03 100% SE 3.256 40 % 10 m

TOTALE

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT4c_03 100%

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

AT4c_03 1.045 1.045 45 % St

*La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la realizzazione dell’edifcio ricostruito in allineamento con l’atuale edifcazione di via Cipriani;
- il parcheggio deve essere atestato sul lato nord dell’area al termine della via Cipriani.
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AT4c_04 – Recupero area produtva via del Purgatorio

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali
L’edifcio  produtvo  oggeto  dell’area  di  trasformazione  ha  accesso  lungo  la  via  del  Purgatorio  e  si
sviluppa lungo la Declassata. A nord confna con la declassata, a sud e a est con edifci residenziali.  n
previsione  della  riqualifcazione  complessiva  dell’area,  con  l’interramento  della  declassata  e  la
realizzazione del  parco soprastante,  appare opportuno l’incremento di  dotazioni  a  standard pubblici
della  zona,  con  la  contestuale  eliminazione  dell’edifcio  produtvo e  la  sua  sosttuzione con  altro  a
destnazione residenziale.  

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT4c_04 1.926 1.755 1.755 Produtvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto

SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

AT4c_04 100% SE 1.080 40 % 20 m

TOTALE

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT4c_04 100%

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4c_04 846 846

Fermo restando la realizzazione degli 846 mq di parcheggi pubblici, per il soddisfacimento degli standard
urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante dal calcolo
eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.
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AT4c_05 – Recupero area produtva via Vestri

 NQUADRAMENTO

          

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali
L’edifcio produtvo ha accesso lungo la via Vestri  ed è circondato da un intervento di riconversione
generale  dell’area  che  dart  vita  a  nuovi  alloggi  residenziali.  Sull’onda  della  riqualifcazione  e  di
riconversione  generale  dell’isolato  in  corso  di  realizzazione,  con  destnazione  prevalentemente
residenziale, si prevede il riuso a caratere commerciale degli edifci oggeto dell’area di trasformazione
al fne di dotare la zona di maggiori servizi.

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT4c_05 2.021 2.015 2.427 Produtvo/artgianale
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto

SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

AT4c_05 80% SE 1.080 40 % 20 m

TOTALE

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT4c_05 100%

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT4c_05 750 750

Fermo restando la realizzazione dei 750 mq di parcheggi pubblici, per il soddisfacimento degli standard
urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante dal calcolo
eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la demolizione delle porzioni a nord e a sud del complesso per destnarle a parcheggi pubblici alberat;
- la realizzazione di un percorso coperto interno al fabbricato che meta in collegamento le due aree a
parcheggio.
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AT4c_06 – Nuova edifcazione via Livorno – via Genova

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
Si trata di una zona non edifcata tra via Genova e Via Livorno, confnante a nord ed a est con edifci
produtvi/artgianali in parte dismessi. 
L’area,  incolta e in stato di  abbandono, si  presta ad essere riqualifcata per fornire la zona di  nuove
dotazioni  pubbliche  in  termini  di  parcheggi  e  verde  con  contestuale  limitata  edifcazione  a  fni
residenziali. 
La cessione della porzione a nord dell’area sart fnalizzata alla creazione di verde pubblico insieme a un
collegamento pedonale in direzione est-ovest.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT4c_06 6.555 - - incolto

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 147 di 365

   



                    UTOE 4c Citt Centrale    
 

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT4c_06 1.307 NE 1.096 40 % 13,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT4c_06 1.307 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

AT4c_06 1.073 1.073 61% St

*La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:
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SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- l’accesso all’area fondiaria da via Livorno;
- la realizzazione del parcheggio pubblico lungo la via Livorno in angolo con via Genova.
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Piani Atuatvi

Piano di Recupero 274 –  “Galleria Roncionii

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali
 l Piano Atuatvo prevede la ristruturazione di un edifcio residenziale ubicato in via Marco Roncioni (4
negozi al piano terra e 10 residenze ai piani superioria e, previa demolizione di edifci produtvi esistent,
la realizzazione di un nuovo edifcio residenziale di complessive 16 U. ., distribuite su quatro piani fuori
terra, con un piano interrato per le autorimesse.  l progeto prevede la cessione di parcheggi pubblici,
marciapiedi e strada e l’individuazione di aree di uso pubblico.  noltre i promotori hanno ceduto in data
16/04/2014 un’area adiacente al plesso scolastco denominato Buricchi in loc.  l Pino.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di approvazione DCC n. 9
del 27/02/2014 pubblicata sul BURT n. 13 del 02/04/2014.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 274 2.650 2.052 2.929 Residenziale e industriale

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 274 2.608 SE 1.959 37 16,70

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 150 di 365

   



                    UTOE 4c Citt Centrale    
 

PdR 274 2.315 293

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi alberat

(mq)
Piazze e percorsi 

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 274 306 442 748 + 1.655* 385** circa

* Terreno ceduto il 16/04/2014 all'A.C. in localitt il Pino                  **Strada
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Piano di Recupero 358 – “Abbaco 2i 

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero/nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali
 l  Piano Atuatvo prevede la  demolizione dei  fabbricat esistent e la  realizzazione di  un  complesso
edilizio residenziale (30 alloggia  con commercio di vicinato ai piani terra (3 esercizia. Una parte dell'area
libera all'interno dell'isolato viene destnata ad ort urbani e ceduta al Comune grazie all'applicazione
della perequazione urbanistca.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni  degli  elaborat di  progeto  del  Piano  Atuatvo,  adotato  con  DCC  104  del  23/11/2018,
divenuto efcace con la pubblicazione sul BURT n. 6 del 07/02/2018.

Parametri atuali
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 358 4.570 954,70 1.123,50 Residenziale, commerciale artgianale/industriale 

Parametri di progeto
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 358 2.907 SE / NE 1.770,70 53,9 22,80

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 358 2.681 226
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Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

PdR 358 790,50 163,50 954 1.862

* Cessioni al neto degli standard dovute all’applicazione dei principi della perequazione

Si prevede la parziale monetzzazione degli standard dovut pari a  511,60 mq.
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UTOE 5 -   Borghi
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Aree di Trasformazione

AT5_01 – Edifcio produtvo tra via Bologna e via F. lli Cervi

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali
L’area comprende un complesso produtvo in dismissione, con unico accesso da via Bologna, costeggiato
dal viale Fratelli Cervi ad una quota più alta di circa 4,25 m rispeto all’acceso su via Bologna. 
L’obietvo  è  creare  un  nuovo  complesso  commerciale  da  destnare  a  media  strutura  di  vendita
atraverso la demolizione dei capannoni esistent individuat,nello schema che segue,  con il numero 2 e
la sosttuzione edilizia di quelli identfcat con il numero  1, oltre alla realizzazione di un collegamento
pedonale, tra viale F.lli Cervi e via Bologna.  l nuovo edifcio commerciale avrt dimensioni molto ridote
rispeto agli edifci esistent in modo da reperire adeguat spazi pubblici e privat di uso pubblico. 
Lungo via Fratelli Cervi si prevede inoltre la realizzazione del controviale in prosecuzione alle porzioni git
esistent e l’accesso al parcheggio sul teto dell’edifcio commerciale in progeto.
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SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE

Parametri atuali stmat

Porzioni Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

1
6.474

2.250 2.420
Produtvo artgianale

2 2.238 2.238

TOTALE 4.488 4.658

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

Porzioni SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

1
40%

SE
5.715 40% 7

2 DSR

TOTALE 40% 5.715

Porzioni Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT5_01 100%

Standard urbanistci e cessioni

AT5_01 Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni

496 496

Per l’intervento si prescrive il reperimento, all’interno della scheda di trasformazione, di una quanttt
minima di area a standard a parcheggio di 496 mq da reperire lungo via Bologna.

Fermo restando la realizzazione dei 496 mq di parcheggi pubblici, per il soddisfacimento degli standard
urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante dal calcolo
eseguito secondo  quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la realizzazione di un passaggio pubblico che da via Bologna port sul viale F.lli Cervi;
- la realizzazione dei parcheggi pertnenziali/stanziali e di relazione da efetuare anche sulla copertura
del nuovo fabbricato con accesso dal viale F.lli Cervi.

Prescrizioni paesaggistche
Al fne di non comprometere i carateri insediatvi consolidat ed i rapport tra spazi apert e costruito, si
richiede  che  il  nuovo  edifcio  si  disponga  sul  loto  edilizio,  armonizzandosi  con  l’edifcato  esistente
rispeto a forma, dimensioni, orientamento.
Al fne di non comprometere i rapport estetco-percetvi del  tessuto storico di riferimento si prescrive
che:

- la confgurazione dei parcheggi pertnenziali e degli spazi apert oltre a tenere conto delle normatve
vigent in  materia,  dovrt garantre una elevata  qualitt  insediatva anche  in  riferimento agli  spazi  di
fruizione colletva;
- l’intervento edilizio dovrt ricorrere a soluzioni architetoniche che assicurino la migliore integrazione
paesaggistca  privilegiando  soluzioni  formali,  materiche  e  cromatche  tali  da  non  impatare  con   i
carateri architetonici del contesto.
-  l’installazione  di  impiant o  gli  intervent per  il  miglioramento  del  risparmio  energetco  dovranno
prevedere soluzioni integrate con i carateri architetonici dell’edifcio;
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-  l sistema di illuminazione privata e  pubblica dovrt evitare l’esaltazione scenografca del singolo edifcio
e favorire  una luce sofusa e difusa.

Nello schema che precede sono indicate :
- le aree di infuenza visiva, ovvero le part del  nuovo intervento  che  incidono o alterano la percezione
del paesaggio e per le quale si richiedono intervent di mitgazione.
- le aree di permeabilitt visiva, ovvero  i varchi visuali da mantenere apert.
- i front principale di visualitt, ovvero la porzione di edifcio che maggiormente viene percepita dai punt
di osservazione privilegiat e sulla quale maggiormente devono concentrarsi intervent di mitgazione e
deve essere efetuato un appropriato inserimento paesaggistco.
- gli element di permeabilitt fruitva, ovvero gli spazi che consentono una connessione funzionale fra
punt di interesse.
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AT5_02 – Fabbrica Vannucchi- Bemporad

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area si riferisce ad una ampia zona interna a via Bologna in zona S. Martno e comprende degli edifci
produtvi  in  parte  dismessi  e  fatscent tra  cui  i  fabbricat dello  storico  lanifcio  Fratelli  Vannucchi,
Bemporad A C. 
L’accesso all’area avviene da uno streto varco al civico 130 di via Bologna, ed è delimitata ad est dal
Gorone  ancora  in  parte  fuori  terra,  a  nord  e  a  sud  dalla  presenza  di  altre  vaste  aree  industriali  e
artgianali ancora in atvitt, è in sintesi un complesso prossimo alle viabilitt principali ma intercluso. Pur
favorendo il mantenimento di questo caratere peculiare dell’area si prescrive l’apertura di una nuova
viabilitt carrabile di collegamento tra via Bologna e Via Paolini e la creazione di un parcheggio pubblico e
di una nuova piazza non carrabile di connessione tra gli edifci di archeologia industriale della originaria
fabbrica Vannucchi- Bemporad schedata all’art. 121  delle NTA come A _05.
L’area  di  trasformazione  prevede  il  recupero  del  complesso  di  archeologia  industriale  atraverso  la
ristruturazione  conservatva  dei  fabbricat identfcat col  numero 1  nello  schema  seguente  e  la
demolizione  degli  edifci  fatscent ed  incongrui  indicat con  il  numero  2.  Si  prevede  inoltre  la
realizzazione di un nuovo edifcio tramite il recupero della SUL derivante dalla demolizione dei fabbricat
identfcat con il  numero  2, fno ad un massimo dell’80% della  SUL complessiva  esistente.   l  nuovo
edifcio dovrt essere realizzato nell’area fondiaria a nord ovest.   Gli  spazi  generat dalle demolizioni
saranno  utlizzat esclusivamente come spazi pubblici o privat scopert.
Si prevede che il nuovo edifcio abbia funzione residenziale e che gli edifci oggeto di recupero ospitno
funzioni direzionali e commerciali . 
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SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE

Parametri atuali stmat

Porzioni Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

1
9.240

3.457 5.152 Produtvo
 artgianale in parte

dismesso2 2.543 3.330

TOTALE 9.240 6.000 8.482

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

Porzioni SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

1
80%

RIC
4.980 50 %

Pari all’esistente

2 SE 22,5

TOTALE 80%

Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

AT5_02 massimo 20% massimo 50% fno al 100%

E’ ammesso il commercio al detaglio fno alla media strutura di vendita.

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_02 1.140 1.515 2.655

Fermo  restando  la  realizzazione  dei  2.655  mq  di  parcheggi,  piazze  e  percorsi  pubblici,  per  il
soddisfacimento  degli  standard  urbanistci,  i  sogget atuatori  dovranno  monetzzare  l’eventuale
mancata cessione derivante dal calcolo eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la Sul derivante dal recupero dei fabbricat di scarso valore deve essere edifcata in un unico nuovo
fabbricato che segua la collocazione e l’allineamento rappresentato nella Tavola "Disciplina dei suoli e
degli insediament" nella porzione nord dell’area;
- per la realizzazione dei parcheggi pertnenziali al commercio si ammete il loro reperimento anche ai
piani interrat.
Per gli edifci in ristruturazione conservatva si faccia riferimento alla scheda sui complessi di archeologia
industriale A _05 art. 121 per quanto atene all’individuazione degli element di valore;
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AT5_03 – Nuova edifcazione via Brioni

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano Atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area di trasformazione si riferisce ad un’area libera fra via San Martno per Galcet ed il Viale Fratelli
Cervi, in parte incolta ed in parte adibita a deposito temporaneo.
Per la realizzazione di una vasta area a parco pubblico con accesso da via Brioni si prevede la cessione di
aree  e  il  riconoscimento  di  facoltt  edifcatorie  con  destnazione  residenziale  da  realizzarsi  a
completamento del margine dell’edifcato. 

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_03 10.990 - - Coltvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_03 1.520 NE 2.684 30% 13,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_03 1.520

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_03 904 310 1.214 62 % St

La cessione indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la realizzazione della viabilitt con parcheggi lungo strada ed il rispeto degli allineament come mostrat
nello schema prescritvo.
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AT5_04 – Nuova edifcazione via San Martno per Galcet

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Nuova edifcazione Perequazione Piano Atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
Si trata di un’ampia area libera fra via San Martno per Galcet ed il Viale Fratelli Cervi, atualmente ad
uso agricolo, fancheggiata sul lato est da edifcazione a blocchi residenziali di recente formazione. L’area
di trasformazione comprende inoltre un’area situata a nord del viale fratelli Cervi, posta in fregio a via A.
Murri in prossimitt del giardino pubblico esistente.
L’obietvo del Piano Operatvo è quello di realizzare un nuovo polo scolastco per una nuova scuola
media inferiore nella porzione su via S. Martno per Galcet e ampliare l’area a verde pubblico lungo via
A. Murri. Per l’atuazione delle suddete previsioni di atrezzature pubbliche si prevede il riconoscimento
di facoltt edifcatorie a destnazione residenziale da atuarsi a completamento dell’edifcato esistente. 

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_04 15.637 - - Coltvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_04 3.100 NE 3.066 50% 13,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_04 3.100

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_04 1.543 1.543 64 % St

La cessione indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare. 
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la realizzazione di strada carrabile in prosecuzione di via Brioni fno a ricollegarsi con via San Martno
per Galcet secondo il disegno nella Tavola "Disciplina dei suoli e degli insediament".
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AT5_05 – Parco dei Ciliani

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area di trasformazione interessa una ampia area libera fra via Liliana Rossi  e via di S. Martno per
Galcet,  atualmente  ad  uso  agricolo  e  deposit con  asse  di  sviluppo  nord-sud,  fancheggiata  da
edifcazione a blocchi  residenziali  di  recente formazione. L’obietvo è quello di  realizzare un grande
parco urbano che conneta le aree dense della citt con percorsi ciclopedonali in direzione nord-sud ed
est-ovest  e implementare le  dotazioni  sportve a servizio  della citt sul  quale si  afaccino episodi  di
edilizia  residenziale  contemporanea  anche  in  forma  di  Housing  sociale.  Vista  la  grande  estensione
dell’area in oggeto, è previsto che la sua trasformazione avvenga in due unitt minime di intervento.
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SCHEMA DELLE UM 

Parametri atuali stmat

UMI ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

Umi 1a 30.805 - - coltvo

Umi 1b 20.788 - - coltvo

Umi 2 126.883 - - coltvo

TOTALE 178.476 - -
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

UMI SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

Umi 1a - - - - -

Umi 1b 7.740 NE 13.484 30 % 16,5

Umi 2 19.032 NE 16.942 30 % 20

TOTALE 26.772 30.426

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 1a

Umi 1b 5.160 1.032 1.548

Umi 2 12.688 2.538 3.806

TOTALE 17.848 3.570 5.354
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Standard urbanistci e cessioni

UMI Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni*

Umi 1a 100% St

Umi 1b 2.533 3.799 6.332

Umi 2 6.487 4.156 10.643 72% St

TOTALE 9.020 7.955 16.975

*La cessione indicata è al neto dell’area fondiaria, degli standard da realizzare e al neto delle eventuali
aree da cedere per la mancata realizzazione di ERS del tpo B di cui all’art. 31 delle NTA e delle nuove
viabilitt di progeto.
Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo lo schema delle singole UM .

UMI 1
Descrizione dell’intervento
La UM  è costtuita da due compart che concorrono contestualmente all’atuazione della previsione:
-  per  la  UM  1a  si  prevede  la  completa  cessione  delle  aree  per  la  realizzazione  del  parco  e
dell’ampliamento del verde sportvo con contestuale riconoscimento di facoltt edifcatorie da atuare
nella UM  1b;
- per la UM  1b si  prevede la realizzazione delle facoltt edifcatorie generate dalla UM  stessa oltre
all’accoglienza delle facoltt edifcatorie provenient dalla Umi 1a.

Facoltà ediicatorie generate

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 1a 3.081 616 924

Umi 1b 2.079 416 624

TOTALE 5.160 1.032 1.5

Nel caso in cui la quota di premialitt per ERS di tpo B di cui all’art. 31 delle NTA non venga realizzata dal
soggeto atuatore, quest’ultmo si dovrt impegnare alla cessione della superfcie fondiaria pari a 2.714
mq individuata all’interno della UM  1b.
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Standard urbanistci e cessioni 

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  1a e UM  1b

UMI 2
Descrizione dell’intervento
Nella UM  2 si prevede la cessione di gran parte delle aree per la realizzazione del parco verde della
nuova viabilitt  in  direzione nord-sud in prosecuzione dell’atuale  via  Cordoba d’Argentna fno a  via
Liliana Rossi.  La  realizzazione delle facoltt  edifcatorie  a caratere residenziale  si  dovrt  atuare nelle
porzioni  destnate all’edifcazione situate  lungo la nuova viabilitt.  Le relatve viabilitt di  accesso ed i
parcheggi pubblici saranno anche funzionali alla fruizione del parco.  n questa UM  saranno realizzate
interamente le facoltt edifcatorie a compensazione delle cessioni dei terreni generate dalla superfcie
territoriale della medesima UM .
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Facoltà ediicatorie generate

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 2 12.685 2.537 6.343

Nel caso in cui la quota di premialitt per ERS di tpo B di cui all’art. 31 delle NTA non venga realizzata dal
soggeto atuatore, quest’ultmo si dovrt impegnare alla cessione della superfcie fondiaria individuata
all’interno della UM  2 per una superfcie fondiaria pari a 3.688 mq.

Standard urbanistci e cessioni 

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  2
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Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni 
  nuovi  edifci  dovranno  essere  realizzat in  modo  da  perseguire  il  più  alto  livello  di  sostenibilitt
energetca nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e
riciclo  di  quelle  utlizzabili,  di  riduzione  e  mitgazione  dell’inquinamento  atmosferico,  di  regolazione
termica del sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
Dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a :
-  raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, quali a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e teto
verde (pratcabile e  non pratcabilea o altre soluzioni  in  grado di  migliorare la  regolazione del  clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
Ove i parcheggi pertnenziali siano realizzat nei piani interrat degli edifci, e gli stessi superino la sagoma
dell’edifcio  dovrt  essere  predisposta  una  copertura  a  verde  pensile  che  dovrt  armonizzarsi  con  il
disegno degli spazi pubblici in progeto.
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AT5_06 – Nuovo parcheggio in via  sola di Lero - via Anna Kulishof

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Cessione  e  decollo  facoltt
edifcatorie

Aterraggio facoltt edifcatorie
 nella AT5_07

Piano atuatvo con AT5_07

Descrizione e obietvi generali 
La  scheda  si  riferisce  ad  un’ampia  area  libera  compresa  tra  via   sola  di  Lero  e  Via  Anna  Kulisciof
atualmente ad uso agricolo sulla quale si prevede la realizzazione di un parcheggio pubblico a servizio
della scuola e dell’impianto sportvo scolastco in previsione.
La  cessione  dell’area  genera  facoltt  edifcatorie  a  funzione  residenziale  da  atuarsi  nell’area  di
trasformazione AT5_07.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

Via A. Kulishoff 2.936 - - Coltvo

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

Via A. Kulishoff 100%

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
Solo a fronte della cessione all’Amministrazione comunale dell’area ricadente all’interno della scheda di
trasformazione, è previsto il riconoscimento di facoltt edifcatorie nella misura di 890 mq a destnazione
residenziale da atuarsi nell’area AT5_07.
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AT5_07 – Nuova edifcazione via  sola di Lero

 NQUADRAMENTO 

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Aterraggio di facoltt edifcatorie da

AT5_06

Piano atuatvo con AT5_06

Descrizione e obietvi generali 
La scheda si riferisce ad un’ampia area libera compresa tra via  sola di Lero e via Bataglia di Valibona in
parte incolta ed in parte ad uso agricolo sulla quale si prevede la realizzazione di edifci a destnazione
residenziale, a completamento dell’edifcazione esistente, utlizzando le facoltt edifcatorie provenient
dalla cessione dell’area della AT5_06 e le facoltt edifcatorie proprie dell’area in oggeto.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_07 1.507 - - Coltvo

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_07 890 NE 1.507 40 % 10,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_07 890 mq - - - - - - -

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_07 AT5_06

Per il soddisfacimento degli standard urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare la mancata
cessione derivante dal calcolo eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
L’atuazione  delle  facoltt  edifcatorie  indicate  nella  presente  scheda  potrt  avvenire  solo  a  fronte
dell’atuazione della scheda AT5_06.
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AT5_08 – Nuova edifcazione via Sant’Anna di Stazzema

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area oggeto della presente scheda di trasformazione è un’ampia area libera compresa tra via  sola di
Lero e Via Sant’Anna di Stazzema atualmente ad uso agricolo amatoriale.
Si prevede la cessione di una porzione da adibire a verde pubblico atrezzato oltre alla realizzazione di
standard e la contestuale edifcazione residenziale lungo via Stalingrado a completamento dell’edifcato
esistente, come compensazione delle cessioni.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_07 5.057 - - Coltvo

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_07 800 NE 852 35 10,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_07 800

TOTALE 800

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

AT5_07 334 249 583 72 % St

*La cessione indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare. 

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 
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AT5_09 – Nuova edifcazione via Viaccia a Narnali

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano Atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area, atualmente ad uso agricolo, si sviluppa longitudinalmente su via Viaccia a Narnali a sud ed è
delimitata a nord dalla viabilitt di progeto per il collegamento tra via di Montemurlo e via del Guado a
Narnali.  
Al fne di incrementare la dotazione di verde e parcheggi pubblici post fra la viabilitt esistente e quella di
progeto  si  prevede  la  realizzazione  edifcazione  a  caratere  residenziale  nell’area  posta  ad  est  del
comparto e la cessione della restante parte per fnalitt pubbliche.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_09 5.478 - - Coltvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_09 2.700 NE 2.866 30 13,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_09 2.700 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_09 1.465 475 1.940

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- la realizzazione di barriera vegetale alberata a nord dell’area di trasformazione a confne con la nuova
viabilitt di progeto;
- la cessione delle aree ricadent nella aree della viabilitt di progeto.

Prescrizioni paesaggistche
Fermo  restando  il  rispeto  dei  requisit tecnici  derivant da  obblighi  di  legge  relatvi  alla  sicurezza
idraulica,  gli  intervent di  trasformazione  previst nell’area  di  trasformazione  dovranno  rispetare  le
seguent prescrizioni : 
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- non comprometere la vegetazione ripariale, i carateri ecosistemici caraterizzant il paesaggio fuviale
e i loro livelli di contnuitt ecologica; 
- non impedire l’accessibilitt al corso d’acqua, la sua manutenzione e la possibilitt di fruire delle fasce
fuviali; 
- non impedire la possibilitt di divagazione dell’alveo, al fne di consentre il perseguimento di condizioni
di equilibrio dinamico e di confgurazioni morfologiche meno vincolate e più stabili; 
- non comprometere la permanenza e la riconoscibilitt dei carateri e dei valori paesaggistci e storico-
identtari dei luoghi;
- mantenere la relazione funzionale e quindi le dinamiche naturali tra il corpo idrico e il territorio di
pertnenza fuviale;
- conservare le carateristche morfologiche proprie del contesto e garantre l’integrazione paesaggistca,
il mantenimento dei carateri e dei valori paesaggistci, anche con riferimento a quelli riconosciut dal
Piano Paesaggistco; 
- non comprometere le visuali connotate da elevato valore estetco percetvo verso il territorio rurale
posta a nord dell’area di trasformazione;
- non occludere i varchi e le visuali panoramiche, da e verso il corso d’acqua.
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AT5_10 – Via Doberdò - via Monte Tomba

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area riguarda due porzioni libere al margine sud dell’abitato di Viaccia, comprese tra l’area ferroviaria e
via Pistoiese e disposta l’una lungo Via Doberdò e l’altra lungo via Monte Tomba. 
La zona è a vocazione residenziale caraterizzata da edifci di recente realizzazione e impiant sportvi a
sud.
L’obietvo della trasformazione è dotare l’abitato di Viaccia di ampi spazi verdi atrezzat a parco ed
ampliare  l’area  sportva.   n  seguito  alle  cessioni  per  le  aree  pubbliche  sono  riconosciute  facoltt
edifcatorie a destnazione residenziale da realizzare in due lot edifcabili lungo la via Doberdò e la via
Monte Tomba che si confgurano come completamento dell’edifcato esistente.
L’area è divisa in due UM  distnte, realizzabili in moment diversi a fronte di un piano atuatvo unitario
che garantsca la cessione e la realizzazione complessiva degli spazi pubblici richiest contestualmente
alla realizzazione degli intervent previst per la UM  che per prima intendert atuarsi.  

Parametri atuali stmat

UMI ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

Umi 1 2.274 - - coltvo

Umi 2 49.326 - - coltvo

TOTALE 51.600 - -
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SCHEMA DELLE UM  

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

UMI SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

Umi 1 1.053 NE 1.267 40 % 10,5

Umi 2 3.400 NE 3.370 40 % 13,5

TOTALE 4.453 4.637

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 1 1.053

Umi 2 3.400

TOTALE 4.453

Standard urbanistci e cessioni

UMI Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni*

Umi 1 827 180 1.007

Umi 2 10.615 10.615 69% St

TOTALE 11.442 180 11.622

*La cessione indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo lo schema delle singole UM .

UMI 1
Descrizione dell’intervento
La UM  è costtuita da un comparto edifcatorio dove si prevede:
- la realizzazione delle proprie facoltt edifcatorie (340 mqa oltre all’accoglienza di parte delle facoltt
edifcatorie provenient dalla Umi 2 (713 mqa secondo le indicazioni riportate in tabella;
-  la  realizzazione di  verde pubblico  che garantsca l’atraversamento pedonale  da via Doberdò a  via
Monte Tomba e la realizzazione di parcheggio pubblico lungo la via Doberdò.

Facoltà ediicatorie generate 

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 1 340

Umi 2 713

TOTALE 1.053
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Standard urbanistci e cessioni 

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

UMI 2
Descrizione dell’intervento
Nella UM  si prevede cessione di gran parte delle aree per la creazione di un parco e l’ampliamento
dell’area sportva in fregio alla linea ferroviaria oltre alla cessione di una porzione di area lungo la via
Neruda per creare un futuro collegamento verde con via Pistoiese. 
La realizzazione delle facoltt edifcatorie a caratere residenziale da utlizzare a compensazione per le
cessioni  si  dovrt  atuare  in  parte  nella  porzione  della  medesima  UM  2  (3.400  mqa  destnata
all’edifcazione ed in parte (713 mqa nell’area edifcabile della UM  1 secondo le indicazioni riportate in
tabella.
E’  prevista  la realizzazione di verde pubblico intorno all’area fondiaria per creare un nuovo giardino
pubblico a servizio del quartere.

Facoltà ediicatorie generate

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 2 3.400

TOTALE 3.400
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Standard urbanistci e cessioni 

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 
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AT5_11 – Recupero complesso industriale “ l Corridoioi

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
 l complesso produtvo risulta inserito all’interno della frazione di Galciana in zona fortemente densa, ed
ha accesso ad est da via Pieraccioli e a sud da via Mateo degli Organi.
 l  complesso  industriale  è  noto  come  “ l  Corridoioi  perché  ha  un  impianto  distributvo  centrale  a
campata unica di forma allungata sul quale si atestano capannoni a sud e a nord. Quelli a sud hanno
carateristche architetoniche omogenee tpiche dell’edifcato produtvo pratese ed in buono stato di
conservazione che ne permetono ancora l’utlizzo a caratere artgianale, mentre quelle a nord  risultano
architetonicamente disomogenee e in pessimo stato di conservazione, per queste ultme si prevede
dunque la riconversione funzionale.
Per le unitt volumetriche denominate  1 si prevede il mantenimento dell’involucro edilizio mentre per
quelle denominate 2 si prevede la demolizione con riconversione in altra funzione.
Obietvo  generale  è  quello  di  generare  una  trasformazione  rispetosa  degli  element tpologici  del
complesso creando al contempo una nuova centralitt urbana interna alla frazione di Galciana nella quale
siano insediate nuove funzioni e nuove dotazioni di standard pubblico.
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SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE

Parametri atuali stmat

Porzioni Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

1
9.460

3.601 3.934
Produtvo artgianale /

residenziale

2 4.077 4.077 Produtvo artgianale 

TOTALE 9.460 7.678 8.011

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto

Porzioni SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

1
100%

RIC
8.088 70 %

Pari all’esistente

2 SE 10,5

TOTALE 100%

Porzioni Residenza Industriale e

artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale e

servizi

Housing

sociale

1
Mantenimento destnazioni

atuali

2 100%

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_11 790 790

Fermo restando la  realizzazione dei  790 mq di  spazi  pubblici,  per  il  soddisfacimento degli  standard
urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare l’eventuale mancata cessione derivante dal calcolo
eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
-  la  demolizione dei  fabbricat interessat alla  realizzazione della nuova viabilitt  pubblica  che da via
Pieraccioli dovrt collegarsi con il trato lungo lo  olo-Bardena a est;
- il mantenimento dei fabbricat identfcat con la denominazione 1;
- la demolizione di tut i fabbricat identfcat con la denominazione  2 e recupero della sul derivante
dalle demolizioni tramite la realizzazione di un edifcio residenziale a nord dell’area di trasformazione
lungo l’allineamento previsto nella Tavola "Disciplina dei suoli e degli insediament";
- la realizzazione di una piazza pubblica con accesso da via Pieraccioli  da dove si  diparte una nuova
viabilitt di accesso all’area fondiaria e al  “corridoioi sul  quale contnueranno ad atestarsi  le atvitt
artgianali;
- è ammessa la possibilitt di adibire i volumi artgianali esistent identfcat come porzione 1  a parcheggi
copert privat e/o privat di uso pubblico, senza alterarne la conformazione planivolumetrica.
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AT5_12 – Nuova edifcazione via dell’Organo

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
Si trata di un terreno libero da edifcazioni che si colloca lungo la via dell’Organo in adiacenza all’area
sportva di Galciana.
La trasformazione si pone l’obietvo di dotare l’area di nuovi standard a parcheggio pubblico e a verde
sportvo tramite la cessione da atuare all’Amministrazione Comunale con contestuale realizzazione di
edifcato residenziale.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_12 11.170 - - coltvato/area deposito
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_12 1.675 NE 1.900 40 % 10,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_12 1.675 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

AT5_12 2.300 2.300 62% St

*La cessione dell’area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 
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AT5_13 – Nuova edifcazione via della Chiesa di Capezzana

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Demolizione/ricostruzione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L'area in oggeto si trova in prossimitt dell’abitato di Capezzana, in seconda schiera rispeto a via Soto
l’Organo.
Atualmente si accede all’area da via della Chiesa di Capezzana atraverso una corte interna sulla quale
insistono piccoli edifci artgianali in parte dismessi.
Si prevede  la  riconfgurazione  dell’area  atraverso  la  creazione  di  una  nuova  viabilitt  pubblica  che
conneta l’abitato  di  Capezzana con  Via  Olinto  Nesi,  la  realizzazione  di  un  immobile  a  destnazione
residenziale, un ampia area a verde pubblico e a parcheggio in prossimitt del nuovo edifcio. 

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

AT5_13 9.534 656 656 Artgianale / agricolo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

AT5_13
656 SE

2.571 35% 10,50
944 NE

TOTALE 1.600 2.571

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_13 1.600

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_13 1.059 266 1.325 42% St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria, degli standard da realizzare e della porzione di
strada di progeto.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 
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AT5_14 – Nuova edifcazione Capezzana

 NQUADRAMENTO           

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L'area in oggeto atualmente è un'area libera, si prevede l’atuazione in 2 distnte UM . Nella UM  1 si
prevede la realizzazione di un edifcio residenziale di edilizia libera mentre nella UM  2 è prevista la
realizzazione di edilizia residenziale sociale di tpo B di cui all’art. 31 delle NTA. Oltre alla cessione delle
aree per il futuro parco è prevista la realizzazione della nuova viabilitt pubblica e aree a parcheggio.

Parametri atuali stmat

UMI ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

UMI 1 22.128
agricolo

UMI 2 6.024

TOTALE 28.152
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SCHEMA DELLE UM  

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

UMI SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

UMI 1 5.100 NE 5928 40% 10,5

UMI 2 2.600 NE 3.005 40% 10,5

TOTALE 7.700 8.933

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

UMI 1 5.100

UMI 2 2.600

TOTALE 5.100 2.600

Standard urbanistci e cessioni

UMI Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni

UMI 1 1.763 1.871 3.634 46% St

UMI 2 1.146 734 1.880

TOTALE 2.909 2.605 5.514

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria, degli standard da realizzare e della realizzazione
della strada.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo lo schema delle singole UM .

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  UM  1
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SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  UM  2

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
-  la  realizzazione  del  trato  di  strada  a  nord  della  Umi  1  compreso  fra  i  due  parcheggi  pubblici
contestualmente all’atvazione della prima UM .

Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni 
  nuovi  edifci  dovranno  essere  realizzat in  modo  da  perseguire  il  più  alto  livello  di  sostenibilitt
energetca nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e
riciclo  di  quelle  utlizzabili,  di  riduzione  e  mitgazione  dell’inquinamento  atmosferico,  di  regolazione
termica del sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
Dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a:
-  raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, quali a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e teto
verde (pratcabile e  non pratcabilea o altre soluzioni  in  grado di  migliorare la  regolazione del  clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
Ove i parcheggi pertnenziali siano realizzat nei piani interrat degli edifci, e gli stessi superino la sagoma
dell’edifcio  dovrt  essere  predisposta  una  copertura  a  verde  pensile  che  dovrt  armonizzarsi  con  il
disegno degli spazi pubblici in progeto.

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 203 di 365

   



                    UTOE 5   Borghi    

AT5_15 – Nuova edifcazione via di Reggiana – via  Traversa Pistoiese

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
L’area interessa un terreno libero da edifcazioni che ha accesso da via Traversa Pistoiese ed è posto in
angolo fra Declassata e via Allende.
La trasformazione si pone l’obietvo di dotare l’area di nuovi standard a parcheggio pubblico e a verde
con contestuale realizzazione di edifcio a destnazione turistco-ricetva.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_15 3.756 - - coltvato/area deposito

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_15 900 NE 1.939 30 % 20

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_15 900 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_15 604 476 1.080 19% St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 
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AT5_16 – Nuova edifcazione via traversa di Vergaio – via Dragoni

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
Oggeto della presente scheda di trasformazione è un’area non edifcata tra via Dragoni e via Traversa di
Vergaio,  di  fronte  all’area verde atrezzata di  Vergaio.  L’edifcazione adiacente è costtuita da blocchi
residenziali  di recente formazione di quatro piani fuori terra.  L’obietvo è realizzare una consistente
area verde in contnuitt con quella esistente a sud, con implementazione delle dotazioni a parcheggio
pubblico sul quale si afacci un blocco di edilizia residenziale. 

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_16 5.747 - - coltvato
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_16 865 NE 1.281 30 % 13,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_16 865 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_16 425 425 70% St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- la nuova edifcazione dovrt allinearsi lungo la via Carlo Dragoni fronteggiante il parcheggio pubblico
esistente.
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AT5_17 – Nuova edifcazione via di Salcetole

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
 l terreno libero da edifcazioni ha accesso lungo la via di Salcetole e si colloca tra l’edifcato residenziale
esistente e via Allende.
La trasformazione si pone l’obietvo di dotare l’area di nuovi standard a verde e parcheggio pubblico da
realizzare intorno alla nuova edifcazione a caratere residenziale e,  a seguito della cessione di  aree
retrostant l’impianto di distributore di carburante, implementare le aree verdi pubbliche lungo la nuova
viabilitt di accesso alla frazione di Tobbiana.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_17 9.137 - - incolto
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_17 1.370 NE 1.900 40 % 10

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_17 1.370 mq

TOTALE 1.370 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_17 1.850 343 2.193 56% St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:
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SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- la realizzazione di schermatura alberata secondo lo schema riportato nella tavola “Disciplina dei suoli e
degli insediamenti;
- la realizzazione dei parcheggi pubblici lungo la via di Salcetole per garantre un agevole accesso al verde
pubblico.
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AT5_18 – Nuova edifcazione via Mat

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione - Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
 l terreno libero da edifcazioni ha accesso lungo la nuova viabilitt che da via Allende prosegue verso
l’abitato di Tobbiana. La trasformazione ha come obietvo il completamento dell’edifcazione su via Mat.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_18 3.518 - - incolto

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 
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Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_18 2.347 NE 3.518 60 % 10,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_18 fno al 100

% della SUL

fno al 100

% della SUL

Ferma restando la SUL complessiva di progeto di 2.347 mq,  viene consentta la possibilitt di insediare
fno al 100% di SUL esclusivamente a caratere Residenziale o Commerciale al detaglio o anche un mix
funzionale fra le due categorie funzionali.

Standard urbanistci e cessioni
Per il soddisfacimento degli standard urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare la mancata
cessione derivante dal calcolo eseguito secondo quanto indicato  agli art. 25 e 26 delle NTA.
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AT5_19 – Declassata_via della Solidariett

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Aterraggio di facoltt edifcatorie da

AT4b_07

Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
La scheda di trasformazione si riferisce a terreni inedifcat post lungo la Declassata all’incrocio con via
della Solidariett. 
Al fne di rendere pubblico l’edifcio su via Rossini, si prevede il trasferimento delle facoltt edifcatorie
della  AT4b_07 con funzioni  commerciali.  Oltre  all’accoglienza delle  facoltt  edifcatorie  sono previste
cessioni dell’area posta a ovest di via della Solidariett per garantre un’ampia area a verde pubblico, oltre
alla realizzazione di standard pubblici nell’area ad est.
L’edifcazione sart da realizzare nella porzione est, circondata da aree a verde pubblico a nord e a sud,
mentre ad est deve essere mantenuta l’area a verde privato.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_19 27.510 - - Coltvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_19 3.500 NE 10.360 40 % 7

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_19 3.500 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_19 3.954 1.882 5.836
AT4b_07 +

27% St

L’atuazione delle facoltt  edifcatorie  indicate  nella presente scheda è consentta solo  a fronte  della
cessione  all’Amministrazione  comunale  degli  immobili  ricadent all’interno  della  scheda  di
trasformazione AT4b_07 in condizioni conservatve discrete.

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la realizzazione di rotatoria su via della Solidariett per garantre un facile afusso e defusso degli utent
delle nuove atvitt commerciali.

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 216 di 365

   



                    UTOE 5   Borghi    

AT5_20 – Nuova edifcazione via della Solidariett 

 NQUADRAMENTO          

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area oggeto della  presente scheda di  trasformazione è  composta da due aree libere,  atualmente
utlizzate a coltvo, divise da via della Solidariett.
L'edifcazione adiacente è costtuita ad ovest da edilizia specialistca, di massimo tre piani fuori terra
(complesso  scolastco  dell’ sttuto  Professionale  F.  Datnia,  ad  est  da  edilizia  residenziale  recente,  di
due/tre piani fuori terra.
L’obietvo è creare contnuitt con il  sistema degli  spazi  apert previst realizzando un parco a verde
urbano adiacente all’edifcato residenziale esistente.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_20 9.214 - - Coltvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_20 1.370 NE 2.169 30 10

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_20 1.370 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_20 400 900 1.300 53% St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- il  mantenimento di una fascia di verde privato (V1a al limite con l’edilizia scolastca esistente, come
schermatura naturale;
- la realizzazione di accesso privato all’area fondiaria nella parte sud del loto da via della Solidariett.
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AT5_21 – Nuova edifcazione via della Solidariett – via di Reggiana

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Permesso di Costruire Convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
La  presente  scheda  di  trasformazione  si  riferisce  ad  un’area  libera  fra  via  della  Solidariett  e  via  di
Reggiana, atualmente incolta.
L'edifcazione adiacente è costtuita da blocchi di edilizia specialistca di massimo tre piani fuori terra e
facent parte del complesso scolastco dell’ sttuto Professionale F. Datni.
L’obietvo è quello acquisire terreni al patrimonio pubblico per la sistemazione dell’innesto tra Via delle
Solidariett  e  Via  di  Reggiana  e  realizzare  nuovi  parcheggi  pubblici  a  servizio  dell’area  scolastca.
L’edifcato  esistente  verrt  completato  con  una  nuova  edifcazione  residenziale,  dotata  di  parcheggi
alberat e verde pubblico.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_21 7.755 - - Coltvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_21 1.163 NE 1.645 30 10

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_21 1.163 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_21 370 708 1.078 56 % St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- il  mantenimento di una fascia di verde privato (V1a al limite con l’edilizia scolastca esistente, come
schermatura naturale;
- la realizzazione di accesso privato all’area fondiaria nella parte nord del loto da via della Solidariett.
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AT5_22 – Nuova edifcazione in via Vannet Donnini

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Aterraggio di facoltt edifcatorie da

AT5_24

Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
La presente scheda si riferisce ad un’area libera da edifcazioni posta in angolo tra via Vannet Donnini e
via Pietro da Prato,  adiacente da un lato ad un tessuto misto,  comprendente un edifcio produtvo
tessile, e dall'altro ad un tessuto residenziale lineare di recente formazione. 
La presente trasformazione è legata alle opere e cessioni da realizzare nella AT5_24 con il trasferimento,
in questa area, delle facoltt edifcatorie generate a fni artgianali. La trasformazione, tramite la cessione
al  patrimonio  pubblico,  si  pone l’obietvo di  contribuire  alla  creazione di  uno spazio  pubblico  nella
frazione di Casale. Oltre all’accoglienza delle facoltt edifcatorie sono previste facoltt edifcatorie proprie
dell’area in oggeto.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_22 1.947 - - Coltvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_22 1.290 NE 1.947 60 % 10

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_22 1.290

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_22 AT5_24

Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
L’atuazione  delle  facoltt  edifcatorie  indicate  nella  presente  scheda  potrt  avvenire  solo  a  fronte
dell’atuazione della scheda AT5_24.
Sono riconosciut  890 mq di  facoltt edifcatorie dalla AT5_24 e 400 mq generat dalla stessa area di
trasformazione.
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AT5_23 – Nuova edifcazione via delle Caserane

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione - Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
L’area, atualmente adibita a deposito e commercializzazione di materiali edili, è inserita fra il borgo di
Casale e l’Autostrada Firenze-mare ed è atraversata dalla via Traversa delle Caserane.
Obietvo della scheda di trasformazione è rigenerare l’area atribuendole la destnazione produtva e
commerciale migliorando la vivibilitt della zona circostante atraverso il  riordino e la riqualifcazione
dell’area.o privato.
Ulteriore  obietvo  è  quello  di  realizzare  un  nuovo  atraversamento  ciclo-pedonale  che,  una  volta
adeguato il ponte per la realizzazione della terza corsia dell’autostrada A11, permeta di percorrere in
sicurezza via delle Caserane fno al Borgo di Casale. 

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT5_23 25.980 200 200

Deposito e

commercializzazione

materiali edili
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT5_23 3.700 NE 1.900 40 % 10

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT5_23 3.000 700

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT5_23 404 523 927

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- la realizzazione della pista ciclo-pedonale dal ponte sull’autostrada per tuta la parte interna dell’area
con sistemazione della scarpata verde di contenimento;
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- la realizzazione dei parcheggi pubblici e del verde pubblico retrostante alla porzione del borgo di Casale
che si sviluppa sulla traversa di via delle Caserane;
- il mantenimento a verde privato permeabile (indicata come V1a, della porzione del loto più vicina alla
sedec autostradale.

Prescrizioni paesaggistche
Gli  intervent di  trasformazione  previst devono  contribuire  alla  riqualifcazione  dell’area  in  oggeto
eliminando i fenomeni di degrado difuso atualmente present.
Al  fne di stabilire un rapporto integrato con il tessuto storico circostante, la  nuova edifcazione dovrt
disporsi sul loto fondiario rispetando l’allineamento indicato con apposito segno grafco nella tavola
“Disciplina dei suoli e degli insediamenti.
Al fne  di garantre un impato positvo sulla qualitt percetva del  paesaggio urbano col quale l’area
d’intervento  è  in  relazione,  l’intervento  edilizio  dovrt  ricorrere  a  soluzioni  formali,  materiche  e
cromatche tali da garantre il migliore risultato architetonico ed il migliore inserimento nel contesto di
riferimento. A tale scopo non sono ammessi edifci prefabbricat privi di qualitt costrutva e tpologica
ed i prospet e le coperture percepibili dal tracciato autostradale dovranno essere tratat come front
principali e dovranno essere realizzate secondo la tecnologia delle paret verdi.
Al fne di mitgare gli efet di fratura sul paesaggio,  indot dai nuovi intervent, è richiesto che le aree
scoperte del loto fondiario, qualora dedicate alla disposizione all’aperto di materiale di produzione o di
vendita siano opportunamente schermate e rese minimamente percepibili dal tracciato autostradale. E’
esclusa  in  ogni  caso  la  realizzazione  di  deposit all’aperto  di  materiale  di  rifuto  proveniente  da
demolizione.
L’area  a  verde  privato  dovrt  essere  mantenuta  permeabile  e  dovrt  ospitare  una  barriera  vegetale
profonda  10  ml  lungo  tuto  il  perimetro  che  afaccia  sul  tracciato  della  A11,  come  elemento  di
mitgazione percetva rispeto all’atvitt produtva nei confront sia del tracciato autostradale che del
tracciato ciclopedonale.
La  realizzazione di  locali  tecnici  o  impiant tecnici  esterni,  qualora  previst dall’intervento,  dovranno
essere  collocat non  in  vista  rispeto  al  tracciato  autostradale  o  opportunamente  schermata  con
vegetazione secondo un progeto integrato dello spazio aperto che li ospita. Allo stesso modo dovranno
essere tratat manufat per usi accessori legitmamente autorizzat.
Le recinzioni, i muri di contenimento o le tetoie funzionali all’atvitt produtva non dovranno avere
dimensioni e ubicazioni tali da occludere le visuali dal tracciato autostradale verso l’area di intervento.
La realizzazione di insegne o struture pubblicitarie  non dovranno interferire con le visuali panoramiche
ed i presuppost del decreto di vincolo.
Le aree di sosta ad uso pubblico dovranno prevedere una superfcie arborata secondo uno schema ed
una quanttt tale da contribuire alla creazione di condizioni microclimatche favorevoli.

Nello schema che segue sono indicate :
- le aree di infuenza visiva, ovvero le part del  nuovo intervento  che  incidono o alterano la percezione
del paesaggio e per le quale si richiedono intervent di mitgazione.
- le aree di permeabilitt visiva, ovvero  i varchi visuali da mantenere apert.
- i front principale di visualitt, ovvero la porzione di edifcio che maggiormente viene percepita dai punt
di osservazione privilegiat e sulla quale maggiormente devono concentrarsi intervent di mitgazione e
deve essere efetuato un appropriato inserimento paesaggistco.
- gli element di permeabilitt fruitva, ovvero gli spazi che consentono una connessione funzionale fra
punt di interesse.
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Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni
  nuovi  edifci  dovranno  essere  realizzat in  modo  da  perseguire  il  più  alto  livello  di  sostenibilitt
energetca nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e
riciclo  di  quelle  utlizzabili,  di  riduzione  e  mitgazione  dell’inquinamento  atmosferico,  di  regolazione
termica del sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
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Dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a :
-  raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, quali a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e teto
verde (pratcabile e  non pratcabilea o altre soluzioni  in  grado di  migliorare la  regolazione del  clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
- realizzazione di impiant di produzione dell’energia eletrica a pannelli fotovoltaici in copertura anche in
integrazione alle soluzioni del punto precedente.
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AT5_24 – Nuovo spazio pubblico Borgo di Casale

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Cessione e parziale trasferimento di

facoltt edifcatorie

Aterraggio  facoltt  edifcatorie  nella

AT5_22

Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area oggeto della presente scheda di trasformazione ospita tre magazzini artgianali con un accesso
carrabile  assai  precario,  rappresentato  dalla  diramazione  di  via  Borgo  di  Casale,  una  viabilitt  dalla
sezione  stradale  ridota  che  ad  oggi  risulta  inadeguata  per  un'atvitt  artgianale.   l  complesso
immobiliare risulta atualmente in parte dismesso e in stato di abbandono con un quadro fessuratvo
delle struture portant compromesso.
L’obietvo è quello di liberare l’area dalla volumetria esistente dei magazzini per realizzare una piazza, in
contnuitt con gli  spazi  dell’adiacente circolo ricreatvo, al fne di  implementare i  servizi  per tuta la
frazione.
  dirit edifcatori  maturat dalla  demolizione degli  edifci  denominat ( 2a  e  la  loro cessione saranno
trasferit nell’area individuata in via Vannet Donnini e perimetrata nella scheda AT5_22. L’edifcio a due
piani presente nell’area denominato (1a dovrt essere recuperato ed utlizzato come atrezzatura pubblica
(ACa – servizi sociali e assistenzialia.

SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE
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Parametri atuali stmat

Porzioni Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

1
902

102 204
Artgianale

2 681 686

TOTALE 902 783 890

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

Porzioni SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

1 100% RIC
902

-
Pari a quella

esistente

2 - DSR - -

TOTALE 902

Standard urbanistci e cessioni

Porzioni Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

ACa (mq) TOTALE (mq) Cessioni

1 102 (Sca 102

2 800 800

TOTALE 800 102 902
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Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
Solo a fronte della contestuale demolizione degli edifci classifcat come porzione 2 e ricadent all’interno
della presente scheda di trasformazione, e cessione delle aree indicate, è previsto il riconoscimento di
facoltt edifcatorie nella misura di 890 mq a destnazione produtva artgianale da atuarsi nella scheda
AT5_22.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- la demolizione degli edifci denominat porzione 2 e la realizzazione di piazza pubblica;
- il recupero dell’edifcio denominato porzione 1 da destnare a servizi  sociali e assistenziali.
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Piani Atuatvi

Piano di Recupero 290 –  “Nenciarinii 

 NQUADRAMENTO    

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l Piano di recupero prevede, in un'area sita in via Stradellino, la sosttuzione edilizia di un fabbricato
produtvo, atualmente abbandonato, da convertre in residenza sociale, ed il recupero di un fabbricato
ex-colonico da destnare per una piccola parte a residenza sociale e per la restante a residenza privata.
 noltre  viene  prevista  la  realizzazione  e  la  cessione  di  un  verde  pubblico  e  la  realizzazione  di  un
parcheggio su area di propriett del Comune.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione DCC n. 57 del
13/07/2015, divenuto efcace con pubblicazione sul sul BURT n. 40 del 7/10/2015.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 290 6.907* 1.387 1.537 Residenziale e produtvo

* al neto dell’area di propriett comunale

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 290 1.668 SE 4.165 20,72 7,50
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Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 290 1.668

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 290 2.743 2.743
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Piano di Lotzzazione 291 –  “RSA via Pasubioi

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Nuova edifcazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l  piano atuatvo riguarda un terreno inedifcato, posto in via Pasubio angolo via Montesanto, ove è
prevista la realizzazione di un edifcio destnato a R.S.A. (Residenza Sanitaria Assisttaa, di due piani fuori
terra oltre a un piano interrato, e di un parcheggio pubblico da cedere al Comune con n. 32 post auto. E'
prevista  inoltre  la  realizzazione  di  un  ulteriore  parcheggio  e  verde  pubblici   su  un’area  limitrofa  di
propriett comunale.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di adozione DCC n. 33 del
03/07/2014 e di approvazione DCC n. 76 del 25/9/2014 pubblicata sul BURT n. 43 del 29/10/2014

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdL 291 2.500 0 0 Area urbana inedifcata incolta

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdL 291 1.768 NE 1.393 50,90% 6,00
9,00 (compresi volumi tecnici in coperturaa
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Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdL 291 1.768

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

(mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdL 291 1.107 1.107  

 l Piano prevede la realizzazione del parcheggio pubblico e la sistemazione del verde, su aree di propriett
comunale in via di Maliset, in luogo della totale monetzzazione degli standard dovut di 1.311,65 mq
per  la  realizzazione  della  RSA. Qualora  l'importo  delle  opere  fosse  inferiore  all'importo  della
monetzzazione di tale superfcie, la diferenza deve essere corrisposta al comune.
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Piano di Recupero 365 –  “via M. Curiei 

 NQUADRAMENTO AREA D  DECOLLO, V A T RSO

 NQUADRAMENTO AREA D  ATTERRAGG O, V A M. CUR E

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero/Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l Piano prevede la costruzione di n. 8 appartament in linea previa demolizioni di edifci fatscent git
present nell'area. L'aumento di superfcie e volume è generato da un indice perequatvo assegnato a un
terreno posto su via Tirso che verrt trasformato in parcheggio e ceduto per la perequazione ed in parte a
ttolo di standard. Un'area ulteriore, agricola, individuata su via di Cantagallo, verrt ceduta al Comune di
Prato.
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  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione  con DCC
110/2017, divenuto efcace con pubblicazione sul BURT n. 8 del 21/02/2018.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

Pdr 365 3.552 364 469 Residenziale / area urbana inedifcata incolta

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

Pdr 365 1340 SE/NE 1620 23,89 7,37

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

Pdr 365 1340

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

Pdr 365 502 502  4930

*cessioni al neto degli standard dovute all’applicazione dei principi della perequazione (mq 1.420,80a e a ttolo  di
compensazione  urbanistca (mq 3.500a
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Piano di Recupero 372 –  “Via T. Speri, via Menoti

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero / demolizione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l  Piano  Atuatvo  prevede  in  parte  la  demolizione  e  in  parte  il  recupero  dei  fabbricat produtvi
sotoutlizzat present nell'area per la realizzazione di una media strutura commerciale con parcheggi
adiacent. E' prevista inoltre la realizzazione di parcheggi e verde pubblici da cedere al Comune.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di approvazione DCC n. 62
del 26/07/2018 pubblicata sul BURT n. 35 del 29/08/2018.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 372 5.908 3.125 3.125 Artgianale / industriale 

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 372 1.483 SE / demolizione 4.064 36,50 8,92
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Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 372 1.483

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 372 763 1.081 109 1.953
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UTOE 6 - La citt in aggiunta
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Aree di Trasformazione

AT6_01 – Nuova edifcazione Via Rosset – Via Ferraris

 NQUADRAMENTO          

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
L’area di trasformazione è un loto libero fra via Ferraris e  via Rosset. 
E’  prevista  la realizzazione di un’area a verde atrezzato nella porzione ad est,  e l’edifcazione di un
fabbricato residenziale nella porzione ad ovest.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT6_01 847 - - incolto

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 242 di 365

   



                    UTOE 6 La Citt aggiunta   
 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT6_01 182 Nuova edifcazione 507 30 10,00

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT6_01 182

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT6_01 40% St

Fermo  restando  la  cessione  delle  aree  indicate,  per  il  soddisfacimento  degli  standard  urbanistci,  i
sogget atuatori dovranno monetzzare la mancata cessione derivante dal  calcolo eseguito secondo
quanto indicato  agli art. 25 e 26 delle NTA.

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
- contestualmente all’intervento dovrt essere realizzato lo spazio pubblico come indicato nella tavola
“Disciplina dei suoli e degli insediamenti.
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AT6_02 – Nuovo Centro direzionale in via del Porcile

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova Edifcazione - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali
La scheda in oggeto si riferisce ad un’area compresa tra viale Berlinguer e viale Leonardo da Vinci,
atualmente adibita a parcheggio scambiatore. 
Si prevede la riconfgurazione urbanistca dell’area atraverso la realizzazione di una piazza, di un parco
pubblico  e  di  un  nuovo  centro  direzionale  capace  di  relazionarsi  e  dialogare  con  il  Museo  di  Arte
Contemporanea Luigi Pecci, posto sul lato opposto della Declassata e recentemente ampliato su progeto
dell’arch. Maurice Nio.
Vista  la  prossimitt  con  il  casello  autostradale  Prato  Est,  il  nuovo  insediamento  direzionale  dovrt
costtuire  un  insieme  architetonico  capace  di  caraterizzare  qualitatvamente  l’ingresso  della  citt
atraverso forme e linguaggi dell’architetura contemporanea.
L’intervento dovrt integrarsi con la passerella ciclo-pedonale di collegamento tra l’area museale e l’area e
la Ciclovia (progetto POR CREO FERSR 2014-2020 Azione 4.6.4b) Ret di percorsi ciclopedonali nell’area
della Piana Fiorentnaa di prossima realizzazione. Le aree pubbliche, in partcolare il parco e la piazza su
cui  insistert  il  complesso  direzionale,  dovranno  svolgere  la  funzione  di  raccordo  tra  le  quote  della
passerella e della ciclovia anche atraverso la realizzazione di livelli  diversi dal piano di campagna in
modo da ospitare al di soto i parcheggi privat.

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT6_02 14.820 - - Parcheggio
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT6_02 7.000 NE 3.000 30% 37,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT6_02 7.000

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT6_02 5.570 4.755 10.325

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 245 di 365

   



                    UTOE 6 La Citt aggiunta   
 

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni 
 l nuovo edifcio dovrt essere realizzat in modo da perseguire il più alto livello di sostenibilitt energetca
nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e  riciclo di
quelle utlizzabili, di riduzione e mitgazione dell’inquinamento atmosferico, di regolazione termica del
sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
Dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a :
-  raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, quali a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e teto
verde (pratcabile e  non pratcabilea o altre soluzioni  in  grado di  migliorare la  regolazione del  clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
Ove i parcheggi pertnenziali siano realizzat nei piani interrat degli edifci, e gli stessi superino la sagoma
dell’edifcio  dovrt  essere  predisposta  una  copertura  a  verde  pensile  che  dovrt  armonizzarsi  con  il
disegno degli spazi pubblici in progeto.
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AT6_03 – Area Commerciale in via del Porcile

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova Edifcazione - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali
La scheda in oggeto si riferisce ad una vasta area agricola prospiciente via Berlinguer. 
La trasformazione prevista ha come fnalitt la realizzazione di un grande parco urbano che complet il
polo di servizi pubblici all’ingresso della citt costtuito dal Museo di Arte Contemporanea Luigi Pecci,
recentemente ampliato, le infrastruture per la mobilitt in previsione e il nuovo complesso direzionale
previsto nell’area AT6_02.
A compensazione delle cessioni per la realizzazione dell’area pubblica, si prevede la realizzazione di una
nuova area commerciale costtuita da medie struture da realizzare in forma non aggregata.
Non sono ammesse nuove grandi struture di vendita.

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT6_03 94.610 - - Area agricola
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT6_03 7.200 NE 15.640 50% 7

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT6_03 7.200 mq
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Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT6_03 7.080 4.780 11.860 67%

La cessione di  area indicata è al neto dell’area fondiaria,  degli  standard da realizzare e della nuova
viabilitt di progeto.

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 
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Prescrizioni paesaggistche
Al fne  di garantre un impato positvo sulla qualitt percetva del  paesaggio urbano col quale l’area
d’intervento  è  in  relazione,  l’intervento  edilizio  dovrt  ricorrere  a  soluzioni  formali,  materiche  e
cromatche tali da garantre il migliore risultato  architetonico ed il migliore inserimento nel contesto di
riferimento. A tale scopo non sono ammessi edifci privi di qualitt costrutva e tpologica ed i prospet e
le coperture percepibili anche dal tracciato autostradale dovranno essere tratat come front principali e
dovranno  essere  realizzate  con  soluzioni  tecnologiche  ed  architetoniche  che  assicurino  la  migliore
integrazione paesaggistca.
Dovrt essere garantta la qualitt insediatva atraverso un’artcolazione equilibrata tra spazi apert ed
edifcato con partcolare riferimento alla qualitt progetuale degli spazi di distribuzione colletva e delle
aree a parcheggio private.
 n partcolare le aree dedicate alla sosta non dovranno essere diretamente prospicient all'autostrada.
Al fne di  mitgare gli efet di fratura sul  paesaggio,  indot dai nuovi intervent, è richiesto che per la
disposizione degli spazi esterni sia privat che in cessione, sia elaborata una soluzione progetuale dove
siano ritrovat element di ricucitura con il contesto rurale  circostante .
La  realizzazione di  locali  tecnici  o  impiant tecnici  esterni,  qualora  previst dall’intervento,  dovranno
essere  collocat non  in  vista  rispeto  al  tracciato  autostradale  o  opportunamente  schermat con
vegetazione secondo un progeto integrato dello spazio aperto che li ospita. 
Le recinzioni o i muri di contenimento  non dovranno avere dimensioni e ubicazioni tali da occludere le
visuale dal tracciato autostradale verso l’area di intervento.
La realizzazione di insegne o struture pubblicitarie non dovranno interferire con le visuali panoramiche
ed i presuppost del decreto di vincolo.

Nello schema che segue sono indicate:
- le aree di infuenza visiva, ovvero le part del  nuovo intervento  che  incidono o alterano la percezione
del paesaggio e per le quale si richiedono intervent di mitgazione.
- le aree di permeabilitt visiva, ovvero  i varchi visuali da mantenere apert.
- i front principale di visualitt, ovvero la porzione di edifcio che maggiormente viene percepita dai punt
di osservazione privilegiat e sulla quale maggiormente devono concentrarsi intervent di mitgazione e
deve essere efetuato un appropriato inserimento paesaggistco.
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Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni 
  nuovi  edifci  dovranno  essere  realizzat in  modo  da  perseguire  il  più  alto  livello  di  sostenibilitt
energetca nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e
riciclo  di  quelle  utlizzabili,  di  riduzione  e  mitgazione  dell’inquinamento  atmosferico,  di  regolazione
termica del sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
Dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a:
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-  raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, quali a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e teto
verde (pratcabile e  non pratcabilea o altre soluzioni  in  grado di  migliorare la  regolazione del  clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
- realizzazione di impiant di produzione dell’energia eletrica a pannelli fotovoltaici in copertura anche in
integrazione alle soluzioni del punto precedente.
Al fne di contenere il consumo di suolo permeabile potranno essere previst i parcheggi pertnenziali
sulle  coperture  e  nei  piani  interrat.  Nei  casi  in  cui  siano  realizzat nei  piani  interrat degli  edifci  e
superino la sagoma dell’edifcio occorre prevedere una copertura a verde pensile degli stessi, che dovrt
armonizzarsi con il disegno degli spazi pubblici.
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AT6_04 – Nuova edifcazione via Pier della Francesca

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali
La scheda di trasformazione si riferisce ad un terreno libero da edifcazioni, atualmente incolto, che si
sviluppa al termine della via Pier della Francesca dal quale vi si accede.
Risulta confnante ad ovest e a nord rispetvamente con un’area di servizi tecnologici e con l’area del
tribunale, mentre a sud e ad est con edifcazione residenziale.
La trasformazione si pone l’obietvo di:
- acquisire un’ampia area destnata alla futura realizzazione di edilizia residenziale sociale pubblica (Acea;
- dotare l’area di nuovi standard a parcheggio pubblico lungo la via Pier della Francesca.
A compensazione della cessione al patrimonio pubblico dell’area individuata per atrezzatura pubblica, si
prevede il riconoscimento di dirit edifcatori a destnazione residenziale da atuarsi all’interno del loto
fondiario.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT6_04 4.522 - - incolto
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT6_04 904 NE 1.672 30 % 13,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT6_04 904 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT6_04 315 315 56% St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 
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AT6_05 – Nuova edifcazione via Zarini – via del Rigo

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
 l  terreno  libero  da  edifcazioni  atualmente  coltvato  si  trova  circondato  da  edifcazioni  a  caratere
residenziale ed è posto fra via Zarini a sud e via del Rigo a nord.
La trasformazione si pone l’obietvo di dotare l’area lungo via Ammannat di nuovi standard a verde e
parcheggio pubblico creando un asse verde corredato da percorso pedonale e ciclabile in direzione nord-
sud. La cessione al patrimonio pubblico di aree retrostant la nuova edifcazione mira a incrementare le
dotazioni di aree pubbliche con le carateristche di parco “agrourbanoi in contnuitt con il “Parco delle
Fonti.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT6_05 50.280 - - coltvato
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT6_05 5.028 NE 4.278 40 % 18

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT6_05 5.028 mq

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 257 di 365

   



                    UTOE 6 La Citt aggiunta   
 

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT6_05 5.455 1.400 6.855 77% St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- l’accesso all’area fondiaria dovrt avvenire da via Ammannat;
- dovrt essere realizzato un percorso ciclo-pedonale frontstante il nuovo edifcato fno ad innestarsi con
via del Rigo.
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Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni 
  nuovi  edifci  dovranno  essere  realizzat in  modo  da  perseguire  il  più  alto  livello  di  sostenibilitt
energetca nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e
riciclo  di  quelle  utlizzabili,  di  riduzione  e  mitgazione  dell’inquinamento  atmosferico,  di  regolazione
termica del sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
Dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a:
- raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, quali a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e teto
verde (pratcabile e  non pratcabilea o altre soluzioni  in  grado di  migliorare la  regolazione del  clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
Ove i parcheggi pertnenziali siano realizzat nei piani interrat degli edifci, e gli stessi superino la sagoma
dell’edifcio  dovrt  essere  predisposta  una  copertura  a  verde  pensile  che  dovrt  armonizzarsi  con  il
disegno degli spazi pubblici in progeto.
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AT6_06 – Parco delle Font nord

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali
L’area di trasformazione contribuisce alla realizzazione del progeto del Parco delle Font, insieme alle
aree AT6_07, AT6_08 e AT6_09.
 l terreno libero da edifcazioni, atualmente adibito a coltvo, si trova circondato ad est e ad ovest da
edifcazioni a caratere residenziale ed a servizi per il culto ed è posto fra via Zarini a nord e l’ampia area
agricola a sud.
La  trasformazione,  tramite  la  cessione  di  una  porzione  di  terreno  al  patrimonio  pubblico,  si  pone
l’obietvo di creare un corridoio a verde pubblico di caratere agricolo e una pista ciclo-pedonale di
collegamento fra via Zarini e il parco a sud, a fronte di edifcazione residenziale.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT6_06 13.910 - - agricola
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT6_06 1.390 NE 2.334 30 % 10

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT6_06 1.390 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT6_06 915 915 80% St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
Per il soddisfacimento degli standard urbanistci, i sogget atuatori dovranno monetzzare la mancata
cessione derivante dal calcolo eseguito secondo quanto indicato agli art. 25 e 26 delle NTA.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- l’allineamento dei fabbricat non dovrt costtuire barriera nè fsica nè visuale da e verso il parco.
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AT6_07 – Parco delle Font sud

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Aterraggio di facoltt edifcatorie da

AT4b_02

Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area  di  trasformazione  contribuisce  alla  realizzazione  del  progeto  del  Parco  pubblico  delle  Font,
insieme alle aree AT6_06, AT6_08 e AT6_09.
 l terreno coltvato ad oliveta è posto dietro all’abitato di via delle Font. 
L’obietvo della creazione del Parco delle Font viene perseguito mediante la cessione della porzione di
terreno posta a ovest e la realizzazione del parcheggio pubblico.
Nell’area fondiaria in previsione, troveranno ospitalitt le facoltt edifcatorie provenient dalle cessi one
richieste nella AT4b_02.
Le  facoltt  edifcatorie  generate  da  entrambe le  cessioni  consentranno  l’edifcazione  a destnazione
residenziale che dovrt atestarsi parallelamente a via delle Font.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT6_07 13.790 - - Agricola
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT6_07 1.600 NE 3.860 20 % 10

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT6_07 1.600

La  SUL  di  progeto  è  comprensiva  delle  facoltt  edifcatorie  provenient dall’atuazione  della  scheda
AT4b_02 (410 mqa.

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT6_07 1.075 1.075

AT4b_02

+

68% St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria, degli standard e della strada da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Facoltà ediicatorie generate 
Per l’atuazione delle previsioni urbanistche della scheda, a compensazione delle cessioni delle aree si
prevede il riconoscimento di:
-  410 mq di facoltt edifcatorie a destnazione residenziale generate dalla demolizione dei fabbricat
indicat nella AT4b_02;

-  1190 mq di facoltt edifcatorie a destnazione residenziale generate dalla superfcie territoriale della
intera UM .

L’atuazione  delle  facoltt  edifcatorie  indicate  nella  presente  scheda  potrt  avvenire  solo  a  fronte
dell’atuazione della scheda AT4b_02.

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la realizzazione di edifcio in linea con allineamento parallelo a quello dell’abitato su via delle Font;
- l’accesso pubblico da via delle Font al parco retrostante.
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AT6_08 – Parco delle Font – via Catracci

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area  di  trasformazione  contribuisce  alla  realizzazione  del  progeto  pubblico  del  Parco  delle  Font,
insieme alle aree AT6_06, AT6_07 e AT6_09.
E’ composta da due terreni non contgui a destnazione agricola, l’uno posto a sud della via Catracci,
dove sono present edifci a caratere residenziale, e l’altro posto in prossimitt della centrale eletrica
sulla Declassata.
La  trasformazione,  tramite  la  cessione  al  patrimonio  pubblico  di  ampie  aree,  si  pone  l’obietvo  di
completare  il  parco pubblico  di  caratere agro-urbano,  oltre  ad  incrementare  gli  standard pubblici  a
servizio dell’abitato.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT6_08 32.300 - - agricola
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT6_08 3.230 NE 3.415 30 % 13,5

TOTALE 3.230

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT6_08 3.230 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT6_08 950 1.152 1.230 3.332 75,5% St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni:
- la realizzazione di una piazza pubblica fra le due aree fondiarie;
- la prosecuzione di via Luigi Tenco fno a raggiungere le aree da edifcare;
- la realizzazione a nord dell’area di una pista ciclabile come indicata nella tavola “Disciplina dei suoli e
degli insediamenti.

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 268 di 365

   



                    UTOE 6 La Citt aggiunta   
 

AT6_09 – Parco delle Font via Tenco

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area di trasformazione contribuisce alla realizzazione del progeto del Parco delle Font, insieme alle
aree AT6_06, AT6_07 e AT6_08.
 l terreno, libero da edifcazioni, atualmente adibito a coltvo si trova inserito con orientamento est–
ovest fra edifcazioni a caratere residenziale a nord ed edifcazione mista a sud.
La trasformazione, tramite la cessione al patrimonio pubblico di gran parte dei terreni e la creazione di
standard pubblici a servizio dell’area edifcata, permete di completare il Parco agro-urbano delle Font.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT6_09 41.150 - - agricola
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT6_09 4.115 NE 2.660 40 % 16,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT6_09 4.115 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT6_09 1.833 1.207 3.040 83% St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente  schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 
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AT6_10 – Area produtva in via T. Pini angolo via N. Pisano

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area  in  oggeto  è  inserita  in  un  zona  della  prima  corona  urbana  di  Prato  fortemente  urbanizzata
compresa  tra  via  N.  Pisano  e  via  Pini.  E’  caraterizzata da  un  contesto  misto  di  fabbricat
industriali/artgianali  di  notevoli  dimensioni  e  di  edifci  residenziali  ad  alta  densitt  post in  streta
adiacenza e contnuitt tra loro. 
Obietvo della trasformazione è principalmente il  miglioramento della permeabilitt viaria della zona,
atraverso  la  realizzazione  del  collegamento  tra  via  Pisano,  via  Pini  e  via  Rossellino  e  atraverso  la
creazione di una vasta area pubblica a parco otenuta dalla demolizione dei fabbricat produtvi.
Le  superfci  otenute  dalla  sosttuzione  edilizia  dei  fabbricat produtvi  avranno  destnazione
residenziale, garantendo una notevole liberazione dello spazio a terra, con altezza massime compatbili
con l’edifcato residenziale circostante. All’interno del parco dovrt essere valutata la valorizzazione del
tracciato della Gora del Lonco,  posto al confne ovest in gran parte intubato.
L’area comprende anche un edifcio colonico di antca origine, che dovrt essere ristruturato ed adibito
ad edilizia residenziale pubblica. 
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SCHEMA DELLE UM  

Parametri atuali stmat

UMI Sup. complessiva AT (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

Umi 1 4.851 1.610 1.772
Artgianale/ colonica in

stato di rudere

Umi 2 7.084 6.570 8.165 Artgianale dismesso

Umi 3 683 - - piazzale

TOTALE 12.618 8.180 9.937
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

UMI SUL

(% della SUL esistente)

Categoria di intervento SF

(mq)

RC max (%) H max

(m)

Umi 1 100% RU 1.147

Umi 2 80% RU 4.113

Umi 3 - - -

TOTALE 5.260

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 1 100%

Umi 2 100%

Umi 3 -

TOTALE 100%

Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
A fronte  dell’atuazione  degli  intervent della  UM  1  e  della  UM  2,  è  prevista  la  cessione  gratuita
all’Amministrazione  Comunale  delle  aree  comprese  nella  UM  3,  contestualmente  all’atuazione  del
primo intervento.
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Per  l’atuazione  delle  previsioni  urbanistche,  a  fronte  delle  cessioni  delle  aree  si  prevede  il
riconoscimento di 200 mq di facoltt edifcatorie a destnazione residenziale aggiuntvi alla SUL prevista in
atuazione delle singole UM .

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

Umi 1 117 212 449 778 60%

Umi 2 2.340 630 2.970 -

Umi 3 - - - - - 100%

TOTALE 2.457 212 630 449 3.748

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  1
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SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  2

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  3
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Prescrizioni partcolari per l’intervento
Nella UM  1, per la cessione dell’area destnata ad edilizia residenziale pubblica e del fabbricato colonico
diruto, dovrt essere garantta la ristruturazione completa dell’edifcio secondo progeto concordato con
la Pubblica Amministrazione.
Nella  UM  1  le  aree  previste  in  cessione  dovranno  essere  adeguatamente  atrezzate  secondo  le
indicazioni dei competent ufci comunali.

Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni 
  nuovi  edifci  dovranno  essere  realizzat in  modo  da  perseguire  il  più  alto  livello  di  sostenibilitt
energetca nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e
riciclo  di  quelle  utlizzabili,  di  riduzione  e  mitgazione  dell’inquinamento  atmosferico,  di  regolazione
termica del sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
Dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a:
-  raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, quali a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e teto
verde (pratcabile e  non pratcabilea o altre soluzioni  in  grado di  migliorare la  regolazione del  clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
Ove i parcheggi pertnenziali siano realizzat nei piani interrat degli edifci, e gli stessi superino la sagoma
dell’edifcio  dovrt  essere  predisposta  una  copertura  a  verde  pensile  che  dovrt  armonizzarsi  con  il
disegno degli spazi pubblici in progeto.
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AT6_11 – Recupero ex Banci

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Recupero - Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali
L’area  ha  per  oggeto  il  complesso  produtvo  dismesso  collocato  fra  la  Declassata  e  via  Ferraris,
riconosciuto come complesso produtvo di valore tpologico.
 n  previsione  della  riqualifcazione  complessiva  dell’asse  Declassata  si  prevede  la  riconversione  a
caratere  direzionale  e  servizi  dell’intero  complesso con possibilitt  di  realizzare  nuove  volumetrie  e
contestuale creazione di aree a verde e piazze pubbliche che metano in connessione l’area lungo la
Declassata con le aree a verde lungo via Ferraris.

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT6_11 160.050 21.350 21.350 Produtvo dismesso
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto
AT6_11 SUL Categoria di intervento SF

(mq)
RC max (%) H max

Ediici esistent 100% SUL esistente RIC

55.430 50 %

Pari
all’esistente

Nuova
ediicazione

12.000 mq NE 100 m

Residenza Industriale e
artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale e
servizi

Housing
sociale

AT6_11 100%

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT6_11 17.750 16.110 33.860 23 % St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- un adeguato studio del trafco indoto a supporto dell’intervento previsto; 
-  la  realizzazione  della  nuova  edifcazione da atuarsi  esclusivamente  nelle  aree  indicate  come aree
fondiarie per l’edifcazione; 
- l’utlizzo dell’area posta ad ovest fra gli edifci Ex Banci e l’edifcato residenziale e commerciale presente;
- esclusivamente per le sistemazioni a terra nelle aree private, il mantenimento dell’area alberata posta
tra via Copernico e via delle Ripalte;
-  la  conservazione dei  carateri  compositvi  degli  edifci  produtvi di  valore e l’utlizzo di  materiali  e
linguaggi contemporanei per i nuovi intervent.
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Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni 
  nuovi  edifci  dovranno  essere  realizzat in  modo  da  perseguire  il  più  alto  livello  di  sostenibilitt
energetca nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e
riciclo  di  quelle  utlizzabili,  di  riduzione  e  mitgazione  dell’inquinamento  atmosferico,  di  regolazione
termica del sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
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AT6_12 – Nuova edifcazione via Borselli

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione - Permesso di costruire convenzionato

Descrizione e obietvi generali 
Si trata di un area libera fra via Borselli e via della Gora di Grignano, atualmente incolta. L'edifcazione
adiacente è costtuita da un lato da blocchi residenziali di recente formazione di quatro piani fuori terra
e dall’altro da un edifcio residenziale su loto singolo di due piani fuori terra. 
L’obietvo della scheda di trasformazione è quello di completare l’edifcato esistente con un’aggiunta
residenziale a forte valenza sociale, un intervento di co-housing per anziani dove si prevede una quota di
servizi di “sostegno alla fragilitti e una grande area a parcheggio pubblico.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT6_12 4.344 - - Coltvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT6_12 1.500 NE 2.963 30 13,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT6_12 1.500*

* Nella forma di residenza per anziani e servizi di assistenza sociale.

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT6_12 1.381 1.381

 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l’atuazione della trasformazione si prescrive: 
- l’allineamento del fabbricato lungo via della Gora di Grignano.
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AT6_13 – Parco di Cafaggio

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
Si  trata  di  un’ampia  area  libera  posta  fra  via  Ginzburg  e  via  Cava,  atualmente  ad  uso  agricolo  e
fancheggiata  da  edifcazione  a  blocchi  residenziali  di  recente  formazione  nella  parte  nord  e  da
edifcazione di tpo misto nella parte sud. 
L’obietvo è realizzare una grande area a parco con asse est-ovest a servizio della citt sul  quale si
afaccino episodi di edilizia residenziale contemporanea anche in forma di Housing sociale.
Questo grande spazio verde dovrt svolgere la funzione di connessione fra la area agricola di San Giusto
sul lato Ovest e le aree urbanizzate su via Leopardi e via Roma.
La scheda di trasformazione è stata immaginata da realizzarsi in due unitt minime di intervento.
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SCHEMA DELLE UM  

Parametri atuali stmat

UMI ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

Umi 1a 42.032 - - coltvo

Umi 1b 6.364 coltvo

Umi 2 24.844 - - coltvo

TOTALE 73.240 - -
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

UMI SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

Umi 1a 7.260 NE 8.397 30 % 14

Umi 1b - - - - -

Umi 2 3.727 NE 7.534 30 % 10,5

TOTALE 10.987 15.931

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 1a 4.839 968 1.452

Umi 1b

Umi 2 2.484 497 745

TOTALE 7.323 1.465 2.197
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Standard urbanistci e cessioni

UMI Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni

Umi 1a 1.338 1.779 3.117 72% St

Umi 1b 100% St

Umi 2 1.804 1.243 3.047 55% St

TOTALE 3.142 3.022 6.164

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare e al neto delle
eventuali aree da cedere per la mancata realizzazione di ERS del tpo B di cui all’art. 31 delle NTA.

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo lo schema delle singole UM .

UMI 1
Descrizione dell’intervento
La UM  è costtuita da due compart che concorrono contestualmente all’atuazione della previsione:
- per la UM  1a si prevede la realizzazione delle proprie facoltt edifcatorie a fronte delle cessioni indicate
per la realizzazione del parco oltre all’accoglienza delle facoltt edifcatorie provenient dalla UM  1b;
- per la UM  1b si prevede la completa cessione delle aree per la realizzazione del parco per conneterlo
al verde pubblico esistente, con contestuale riconoscimento di facoltt edifcatorie da realizzare nella UM 
1a.
L’area edifcata su via Ginzburg dovrt permetere una percorrenza nord-sud verso il parco.

Facoltà ediicatorie generate

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 1a 4.203 841 1.261

Umi 1b 636 127 191

TOTALE 4.839 968 1.452

Nel caso in cui  la  quota di premialitt per ERS di  tpo B non venga realizzata dal  soggeto atuatore,
quest’ultmo si dovrt impegnare alla cessione della superfcie fondiaria individuata all’interno della UM 
1a per una Superfcie fondiaria pari a 1.675 mq.
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Standard urbanistci e cessioni 

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  1

UMI 2
Descrizione dell’intervento
Nella UM  2 si prevede cessione di gran parte delle aree per la creazione di parco e la realizzazione di
verde e parcheggi anche su via Cava per garantre accesso da sud al parco. La realizzazione delle facoltt
edifcatorie a caratere residenziale da utlizzare a compensazione per le cessioni si dovrt atuare nelle
porzioni preposte all’edifcazione.  n questa UM  saranno realizzate esclusivamente le facoltt edifcatorie,
a compensazione delle cessioni dei terreni, proprie della UM  stessa.
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Facoltà ediicatorie generate
UMI Residenza Industriale

Artgianale
Commercio

ingrosso
Commercio

detaglio
Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 2 2.484 497 745

Nel caso in cui la quota di premialitt per ERS di tpo B di cui all’art. 31 della NTA non venga realizzata dal
soggeto atuatore, quest’ultmo si dovrt impegnare alla cessione della superfcie fondiaria individuata
all’interno della Umi 2 per una Superfcie fondiaria pari a 1.704 mq.

Standard urbanistci e cessioni 

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON  – UM  2
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Prescrizioni paesaggistche
Al  fne di non comprometere l’integritt percetva  e  mantenere  permeabilitt visiva, gli intervent sugli 
spazi pubblici non dovranno creare motvi di occlusione lungo il varco visuale indicato nello schema.

Deve essere garantta la qualitt insediatva atraverso un’artcolazione equilibrata tra  spazi  apert ed
edifcato con partcolare riferimento alla qualitt progetuale degli spazi di distribuzione colletva ed alle
aree di sosta.
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Recinzioni,  muri  di  contenimento  di  ogni  tpologia  o  materiale  non  dovranno  avere  dimensioni  e
ubicazioni tali da occludere le visuale dal tracciato autostradale verso l’area di intervento.
Al fne di  mitgare gli efet di fratura sul  paesaggio, indot dai nuovi intervent, è richiesto che per la
disposizione degli spazi esterni  sia privat che in cessione, sia elaborata una soluzione progetuale dove
siano  ritrovat  element di ricucitura con il contesto rurale circostante.

Nello schema che precede sono indicate :
- le aree di infuenza visiva, ovvero le part del  nuovo intervento  che  incidono o alterano la percezione
del paesaggio e per le quale si richiedono intervent di mitgazione.
- le aree di permeabilitt visiva, ovvero  i varchi visuali da mantenere apert.
- i front principale di visualitt, ovvero la porzione di edifcio che maggiormente viene percepita dai punt
di osservazione privilegiat e sulla quale maggiormente devono concentrarsi intervent di mitgazione e
deve essere efetuato un appropriato inserimento paesaggistco.
- gli element di permeabilitt fruitva, ovvero gli spazi che consentono una connessione funzionale fra
punt di interesse.
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 AT6_14 – Via Nincheri Loc. Cafaggio

 NQUADRAMENTO           

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area di trasformazione è un ampia zona libera fra via di Baciacavallo e via del Ferro, con accesso da via
Guido Nincheri a sud e da via del Ferro a nord, atualmente utlizzata come agricola con asse di sviluppo
nord-sud.  L’obietvo è  quello  di  realizzare  un grande  parco  urbano  nella  porzione  ad  est,  con  una
strutura sportva polivalente e una pista ciclabile che lo atraversa da nord a sud, di collegamento fra
l'abitato delle Fontanelle e via del Ferro.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT6_14 55.790 - - coltvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT6_14 12.922 26.615 35 11,00

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT6_14 12.922

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT6_14 2.816 2.205 5.021 43% St

Le aree in cessione (43% Sta devono essere utlizzate per operare una riforestazione urbana secondo le
indicazioni del competente ufcio comunale.
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ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l’atuazione della trasformazione si prescrive: 
- che siano utlizzate per la riforestazione urbana sia nella porzione indicata a standard di verde pubblico
sia nella porzione indicata come area in cessione, che colleghi con asse nord-sud l’abitato su via del
Ferro/Piazza Marino Olmi con la via Baciacavallo;
- che venga progetata e realizzata la pista ciclabile che partendo da via del Ferro raggiunga il paese di
Paperino raccordandosi con quella in fase di esecuzione proveniente dall'abitato di Fontanelle;
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- che venga realizzato un impianto sportvo polivalente (calceto, pallacanestro, pallavoloa, in sintetco,
completo di recinzione ed illuminazione in prossimitt del parcheggio pubblico da realizzare a nord su
Piazza Marino Olmi.

Prescrizioni paesaggistche
Al fne di non comprometere l’integritt percetva e mantenere ampie superfci di permeabilitt visiva, la
nuova  edifcazione  dovrt  occupare  il  loto  fondiario  con  i  lat lunghi  degli  edifci  dispost in  senso
perpendicolare all’autostrada;
Al fne di  mitgare gli  efet di fratura sul paesaggio, indot dai nuovi intervent, è richiesto che la
disposizione degli spazi esterni  privat e quelli in cessione debbano ricreare element di ricucitura con il
contesto circostante ed in partcolare con il tessuto storico dell’abitato di Cafaggio. 
A  tale  scopo  l’area in  cessione deve  struturarsi  come connessione  funzionale  e  ambientale  tra  via
Baciacavallo e via del Ferro, atraverso la piantumazione di un’area struturata a bosco urbano accessibile
alla fruizione pubblica e la realizzazione di una percorso ciclopedonale. 
Le aree di sosta ad uso pubblico dovranno prevedere una superfcie arborata secondo uno schema ed
una quanttt tale da contribuire alla creazione di condizioni microclimatche favorevoli.
Si  richiede la realizzazione di una barriera vegetale sul lato est dell’area fondiaria come elemento di
mitgazione percetva rispeto alla nuova edifcazione.
Al fne di garantre un impato positvo sulla qualitt percetva del paesaggio, l’intervento edilizio dovrt
ricorrere a soluzioni formali, materiche e cromatche tali da garantre il migliore risultato architetonico.
A tale scopo non sono ammessi edifci privi di qualitt costrutva e tpologica ed i prospet e le coperture
che  si  afacciano  sull’autostrada  dovranno  essere  tratat come  front principali  e  dovranno  essere
realizzate secondo la tecnologia delle paret verdi.
Recinzioni, muri di contenimento o barriere di ogni tpologia o materiale non dovranno avere dimensioni
e ubicazioni tali da occludere le visuale dal tracciato autostradale verso l’area di intervento;
La  realizzazione di  locali  tecnici  o  impiant tecnici  esterni,  qualora  previst dall’intervento,  dovranno
essere  collocat non  in  vista  rispeto  al  tracciato  autostradale  o  opportunamente  schermata  con
vegetazione secondo un progeto integrato dello spazio aperto che li ospita. Allo stesso modo dovranno
essere tratat manufat per usi accessori  necessari all’uso dell’edifcio
La realizzazione di insegne o struture pubblicitarie o per la promozione delle atvitt in uso nei nuovi
edifci non dovrt interferire con le visuali panoramiche ed i presuppost del decreto di vincolo.
Gli intervent di trasformazione previst non dovranno creare fenomeni di degrado difuso nelle aree di
pertnenza lungo i front che fancheggiano l’infrastrutura autostradale.

Nello schema che segue sono indicate :
- le aree di infuenza visiva, ovvero le part del  nuovo intervento  che  incidono o alterano la percezione
del paesaggio e per le quale si richiedono intervent di mitgazione.
- le aree di permeabilitt visiva, ovvero  i varchi visuali da mantenere apert.
- i front principale di visualitt, ovvero la porzione di edifcio che maggiormente viene percepita dai punt
di osservazione privilegiat e sulla quale maggiormente devono concentrarsi intervent di mitgazione e
deve essere efetuato un appropriato inserimento paesaggistco.
- gli element di permeabilitt fruitva, ovvero gli spazi che consentono una connessione funzionale fra
punt di interesse.
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Piani Atuatvi

Piano di Recupero 208 –  “Palasaccioi

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l Piano Atuatvo prevede la completa riutlizzazione a fni residenziali degli edifci esistent in precario
stato  di  conservazione,  con  parziale  demolizione  e  ricostruzione;  in  totale  sono  previste  15  unitt
abitatve. 
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di approvazione DCC n. 18
del 14/03/2013 pubblicata sul BURT n. 16 del 17/04/2013

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 208 4.524 819 1.290 Residenziale,  rurale  ed
artgianale

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 208 1.266 SE 3.249 20,81 7,8
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Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 208 1.266

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 208 1.275 1.275

A fronte della richiesta di proroga del Piano di Recupero, la Commissione Consiliare Permanente n. 4 -
Urbanistca Ambiente e Protezione Civile –, nella riunione del 02/08/2018, ha espresso parere favorevole
con le seguent indicazioni:

- in luogo della ripulitura e sistemazione della Gora del Palasaccio, git efetuata o in programma da
parte dell’A.C., per egual valore dovranno essere efetuat intervent di piantumazione nella zona delle
Fontanelle su indicazione degli ufci;

- i proponent dovranno inoltre accollarsi un supplementare intervento di piantumazione nell’area posta
in cessione con alberature sempreverdi (olivi, ecc.a e caducifoglie (in numero minimo di 40 piantea di
circonferenza non inferiore a 25 cm (ventcinquea.
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Piano di Recupero 279 – “Via delle Badiei

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l  Piano prevede la  realizzazione di  un edifcio residenziale,  costtuito da  n.  16  unitt  abitatve,  e  di  un edifcio
produtvo,  costtuito  di  n.  4  unitt,  previa  demolizione  degli  edifci  esistent dismessi  in  precario  stato  di
conservazione. L'accesso è previsto atraverso una nuova viabilitt pubblica di progeto in diramazione da Via delle
Badie.
  parametri  indicat nella presente scheda sono indicatvi, in ogni caso valgono le quanttt e le prescrizioni degli
elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di adozione con DCC 102/2017 con efcacia sul BURT
n. 24 del  13/06/2018.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 279 5.405 2.819 3.952 Artgianale/ ndustriale

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 279 2.617 SE 3.387 34,01 12,85
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Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 279 1.522 1.095

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

PdR 279 1.078 268 1.346 672

*nuova viabilitt in cessione al neto degli standard
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Piano di Recupero 310 – “Ex Fabbrica Sanesi – Ritorno in citti

 NQUADRAMENTO 

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l Piano prevede la riconversione di porzione del complesso industriale ex Fabbrica Sanesi, ubicato in via
Ferrucci, che è in parte oggeto di recupero e in parte di sosttuzione edilizia. L’edifcio rifunzionalizzato
ospitert funzioni commerciali al piano terra e terziarie ai piani superiori, quello ricostruito, di sei piani
fuori terra oltre interrato, ospitert atvitt terziarie e residenze.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione n. 43 del
2016, divenuto efcace con pubblicazione sul BURT n. 37 del 14/09/2016.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 310 7.888 5.278 10.888 artgianale
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Parametri di progeto 
SUL** Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 310 10.429 SE 6.671 53,45 17,4

**nella SUL è compresa la superfcie del piano terra destnata a parcheggio stanziale e di relazione di mq 1.111

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 310 2.837  2.216 4.270

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

PdR 310 308 909 1.308 2.525 960

* cessioni di strade, al neto degli standard

Si prevede la parziale monetzzazione degli standard dovut pari a 1991,83 mq 
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Piano di recupero 335 – “Ex Tofanii

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
L’area oggeto del Piano, ubicata tra le vie Valentni, Marcovaldi e Zarini, è occupata da edifci industriali
dismessi con un alto rapporto di copertura.  l progeto prevede, previa la completa demolizione degli
 edifci  esistent, la  costruzione di  tre edifci  residenziali  di  7  piani  fuori  terra e piano interrato e la
realizzazione di spazi pubblici (parcheggi, passaggi pedonali, verde, piazzaa.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione DCC n. 109
del 23/11/2017,  divenuto efcace con pubblicazione sul BURT n. 8 del 21/2/2018

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 335 10.066 6.468 8.558 Artgianale/industriale

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 335 7.824 SE 4.961 24,95% 21,30

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 335 7.824
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Standard urbanistci** e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

PdR 335 1.612 1.082 1.149 3.843 1.183

* cessioni per nuova viabilitt pubblica al neto degli standard 
** Standard Urbanistci  di  cui  mq 905 con opzione di  cessione al  Comune (mq 825 a  verde +  mq 80 percorsi
pedonalia
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Piano di Recupero 351– “Via  nghiramii 

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
Tratasi  di  immobile  esistente   per  il  quale  si  prevede  un cambio parziale  di  destnazione d'uso  da
Produtvo a Servizi.  n partcolare saranno previst ambulatori fsioterapici.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione DCC 101 del
23/11/2017, divenuto efcace con pubblicazione sul BURT n. 08 del 21/02/2018.
Parametri atuali 

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 351 8.063 7.681 7.681  ndustriale / Artgianale

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 351 7.681 Recupero 8.063

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 351 7.008 673

Standard urbanistci e cessioni

Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni

PdR 351 0

Si prevede la totale monetzzazione degli standard dovut pari a 180 mq.
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Piano di Recupero 366 –  “Via delle Ripaltei

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Cambio di destnazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l piano atuatvo interessa una porzione di un più ampio immobile sita lungo la via Ferraris all'angolo con
via delle Ripalte.  L'intervento consiste nel  cambio di  destnazione d'uso da commercio all'ingrosso a
commercio al detaglio.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione con DCC
103/2017, divenuto efcace con pubblicazione sul BURT n. 11 del  14/03/2018.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 366 1991 620 620 Commercio all'ingrosso

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 366 620 Cambio di destnazione 1991 31,13 6,5

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 366 620

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 366 0

Si prevede la totale monetzzazione degli standard dovut pari a 83,70 mq.
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UTOE 7 -   Macrolot

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 307 di 365

   



                    UTOE 7   Macrolot      


Aree di Trasformazione

AT7_01 – Via Toscana - Macroloto 1

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Aterraggio

in  UM  1  di  facoltt  edifcatorie  da

AT4b_11;

in  UM  2  di  facoltt  edifcatorie  da

AT3_02

Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area è posta all’angolo tra via Toscana e via Gora del Pero atualmente utlizzata ad area sportva per il
tro con l’arco. Si trata di area interna all’insediamento produtvo del Macroloto 1. 
La  fnalitt  della  trasformazione  è  quella  di  otenere  in  cessione  due  fabbricat da  utlizzare  per
atrezzature  di  uso  pubblico.  Uno  è  un  fabbricato  produtvo  in  via  Santa  Chiara,  confnante  con  la
fabbrica Campolmi che ospita la Biblioteca Comunale e il Museo del Tessuto.
 l secondo è un fabbricato produtvo dismesso vicino alle aree pubbliche inserite all’interno del Piano di
 nnovazione Urbana denominato P U-PRATO la cui acquisizione potrt incrementare la presenza di servizi
pubblici nell’ambito denso del Macroloto Zero.
Nell’area di trasformazione AT7_01 si prevede che l’atuazione avvenga atraverso due UM  distnte che
ospiteranno  le  facoltt  edifcatorie  provenient dai  suddet edifci  anche  in  moment diversi  e
autonomamente l’una rispeto all’altra. Tali facoltt edifcatorie avranno destnazione commerciale fno
alla media strutura di vendita.
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SCHEMA DELLE UMI 

Parametri atuali stmat

UMI ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

Umi 1 7.037 - - Area sportva tro con

l’arcoUmi 2 10.384 - -

TOTALE 17.421
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

UMI
SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%)

H max

(ml)

Umi 1 2.070 NE 5.341 45 % 30

Umi 2 3.450 NE 7.958 45 % 10,5

TOTALE 5.520 13.299

UMI Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

Umi 1 2.070

Umi 2 3.450

TOTALE 5.520

Standard urbanistci e cessioni

UMI Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni

Umi 1 258 1.239 1.497 AT4b_11

Umi 2 1.075 1.153 2.228 AT3_02

TOTALE 1.333 2.392 3.725
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo lo schema rappresentato
nella Tavola "Disciplina dei suoli e degli insediament". L’atuazione delle facoltt edifcatorie indicate nella
UM  1 e della UM  2 della presente scheda sono atuabili solo a fronte della cessione all’Amministrazione
Comunale  degli  immobili  ricadent all’interno  della  scheda  di  trasformazione  AT4b_11  e  AT3_02  in
condizioni conservatve discrete.

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la realizzazione di accesso unico alle due UM  da via Toscana che dovrt essere realizzato al momento
dell’atvazione del primo intervento.
- per lo spostamento dell’atvitt sportva di Tiro con l’arco, prevista in un loto a destnazione sportva in
localitt San Giorgio a Colonica fra la via della gora bandita e via traversa per le Calvane, si prevede che
vengano utlizzat gli oneri di costruzione dovut per i singoli intervent.

Prescrizioni per la qualità delle trasformazioni 
  nuovi  edifci  dovranno  essere  realizzat in  modo  da  perseguire  il  più  alto  livello  di  sostenibilitt
energetca nel rispeto dei principi di conservazione dell’energia, di limitazione dell’uso di nuove risorse e
riciclo  di  quelle  utlizzabili,  di  riduzione  e  mitgazione  dell’inquinamento  atmosferico,  di  regolazione
termica del sistema edifcio, di sfrutamento di risorse naturali e rinnovabili.
Dovranno essere adotate le seguent soluzioni tecnologiche in merito a :
- raccolta e regimentazione delle acque meteoriche,
- utlizzo del verde sia sulle facciate che sulle coperture, quali a ttolo esplicatvo: facciata vegetale e teto
verde (pratcabile e  non pratcabilea o altre soluzioni  in  grado di  migliorare la  regolazione del  clima
urbano e del clima interno dell’edifcio e di ridurre gli  impat negatvi sull’ambiente e sul paesaggio
urbano.
- realizzazione di impiant di produzione dell’energia eletrica a pannelli fotovoltaici in copertura anche in
integrazione alle soluzioni del punto precedente.
Al fne di contenere il consumo di suolo permeabile potranno essere previst i parcheggi pertnenziali
sulle  coperture  e  nei  piani  interrat.  Nei  casi  in  cui  siano  realizzat nei  piani  interrat degli  edifci  e
superino la sagoma dell’edifcio occorre prevedere una copertura a verde pensile degli stessi, che dovrt
armonizzarsi con il disegno degli spazi pubblici.

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 311 di 365

   



                    UTOE 7   Macrolot      


Piani Atuatvi

Piano di Recupero 288 – “Stefn 2000 srli

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l Piano Atuatvo prevede la ristruturazione di un complesso immobiliare ex-colonico, ad oggi in stato di
rudere, da adibire a ufci e centro logistco per l’insediamento di una azienda operante nel setore della
progetazione,  vendita  e  noleggio  rimorchi  per  mezzi  di  trasporto  pesante.  E'  prevista  inoltre  la
sistemazione dell’area di pertnenza.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di adozione DCC n.113 del
22/12/2014 e approvazione DCC n. 31 del 25/06/2015 pubblicata sul  BURT n. 30 del 29/07/2015.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 288 19.621 867 1.220 Residenziale

Parametri di progeto 

SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 288 1.212 SE 3.858 22,47 6,50

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 288 1.212
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Standard urbanistci e cessioni

Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE **
(mq)

Cessioni*

PdR 288 873 16.627

* cessioni dovute a ttolo di compensazione urbanistca non scomputabile.
**area in cessione a ttolo di standard la cui destnazione non è defnita.
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Piano di Lotzzazione 347 – “Albini A Pitgliani SpAi

 NQUADRAMENTO           

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Nuova edifcazione Perequazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l piano Atuatvo prevede la realizzazione, su un'area urbana inedifcata in via Paronese (UTOE 7a, di un
nuovo edifcio produtvo per la logistca di SUL pari a mq 6.085; il Piano prevede la cessione al Comune
in via Paronese di un verde pubblico e di un'area lungo l'autostrada utle alla futura realizzazione di una
pista ciclopedonale, e ha comportato la cessione degli immobili artgianali  post in via Pistoiese 158 e via
Fabio Filzi 41 (UTOE 4ba, ricompresi nel Progeto di  nnovazione Urbana (P Ua denominato P U' Prato.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di approvazione DCC n. 75
del 1/8/2017 pubblicata sul BURT n. 48 del 29/11/2017

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdL 347 33.338 0 0 Area urbana inedifcata incolta
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Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdL 347 6.085 NE 19.433 29,64 10,20

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdL 347 6.085

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

PdL 347 1.598 1.598 14.249

*cessioni al neto degli standard, dovuta all’applicazione dei principi della perequazione, costtuite da mq 12.307 in
via Paronese (UTOE 7a + mq 1.942 in via  Fabio Filzi 41/via Pistoiese 158 (UTOE 4ba. La cessione dell'edifcio in via
Filzi è git avvenuta.

Si prevede la parziale monetzzazione degli standard dovut pari a 1.317,09 mq 
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Piano di Recupero 348 - “Giunt  ndustrie Grafche spai

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Nuova edifcazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali
 l  Piano prevede la realizzazione, in ampliamento, sul piazzale di pertnenza di un edifcio produtvo
esistente, di un capannone meccanizzato per lo stoccaggio di materiale digitale, oltre all'interramento
della vasca antncendio, sulla cui superfcie è stato progetato un parcheggio.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione n. 100 del
2016, divenuto efcace con la pubblicazione sul BURT n. 14 del 05/04/2017

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 348 64.177 37.300*  ndustriale/Artgianale

* valore approssimatvo

Parametri di progeto 
SUL** Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 348 2.181 NE 64.177 61,51 21,00

**SUL in ampliamento

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 348 2.181

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 348 0

Si prevede la totale monetzzazione degli standard dovut pari a 327,10 mq
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UTOE 8 - La Piana
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Aree di Trasformazione

AT8_01 – Nuova edifcazione – via Paronese

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Aterraggio  in  di  facoltt  edifcatorie

da AT8_02 e da AT4b_04

Piano atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area, atualmente incolta, è posta all’angolo tra via Paronese e via XV  Aprile nelle immediate vicinanze
dell’insediamento industriale Macroloto 1 e della autostrada A11. Vi insiste una casa colonica di antca
edifcazione in pessimo stato di conservazione. 
Atraverso il riconoscimento di facoltt edifcatorie, si prevede la cessione del fabbricato compreso nella
AT4b_04, git parte della Fabbrica Fort riconosciuta come Archeologia industriale, per adibirlo ad  atvitt
culturali  pubbliche  e  la  cessione  di  una  vasta  porzione  di  terreno  prospiciente  via  Adolfo  Sironi
nell’abitato di  olo (AT8_02a da adibire a parco pubblico.
  nuovi fabbricat avranno destnazione artgianale mentre la casa colonica verrt recuperata ed ospitert
atvitt complementari alla destnazione produtva (ufci, aree commercialia.
Secondo  quanto  previsto  dall’art.  148 delle  NTA  per  il  recupero  dell’edifcio  colonico  è  possibile
benefciare di un bonus volumetrico.
All’interno dell’area di trasformazione in oggeto si prevede la realizzazione di superfci a verde privato da
atrezzare con adeguato impianto arboreo tali da costtuire un elemento di fltro con l’abitato residenziale
prospiciente via  XV  Aprile.
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SCHEMA DELLE PORZ ON   ND V DUATE

Parametri atuali stmat

Porzioni ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

1
23.350

262 512 agricolo

2 - - agricolo

TOTALE

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 319 di 365

   



                    UTOE 8 La Piana       

Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

Porzioni
SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%)

H max

(ml)

1 602 RC + Bonus
14.240 35 %

Pari
all’esistente

2 6.848 NE 10

TOTALE 7.450 14.240

Porzioni Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

1 602

2 6.848

TOTALE 7.450

Standard urbanistci e cessioni

Porzioni Verde  (mq) Parcheggi
alberat (mq)

Piazze e percorsi
(mq)

Spazi di uso
pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni

AT8_01 AT4b_04  

AT8_02
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Facoltà ediicatorie generate 
Per l’atuazione delle previsioni urbanistche della scheda, a compensazione delle cessioni nelle aree di
trasformazione precedentemente indicate si prevede il riconoscimento di:
-  2.750  mq di  facoltt  edifcatorie  a  destnazione  artgianale  generate  dalla  cessione  del  fabbricato
artgianale nella AT4b_04;

-  594 mq di facoltt edifcatorie a destnazione artgianale generate dalla cessione della AT8_02 in via
Sironi;
-  3504 mq di facoltt edifcatorie a destnazione artgianale generate dalla superfcie territoriale della
presente area di trasformazione.
Le  facoltt  edifcatorie  della  presente  scheda  sono  atuabili  solo  a  fronte  della  cessione
all’Amministrazione  comunale  degli  immobili  ricadent all’interno  della  scheda  di  trasformazione
AT4b_04 in condizioni conservatve discrete e del terreno in via Sironi alla AT8_02.

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 

-  la  realizzazione  di  superfci  a  verde  privato  da  atrezzare  con  adeguato  impianto  arboreo  tali  da
costtuire un elemento di fltro con l’abitato residenziale prospiciente via XV  Aprile.

Prescrizioni paesaggistche
Al fne di non comprometere l’integritt percetva e mantenere ampie superfci di permeabilitt visiva, la
nuova  edifcazione  deve  rispetare  l’  allineamento  indicato  con  apposito  segno  grafco  nella  tavola
“Disciplina dei suoli e degli insediamenti. Gli intervent di nuova edifcazione  non devono occupare
l’asse visuale individuato nello schema seguente.
Al fne di mitgare gli efet di fratura sul paesaggio, indot dai nuovi intervent, la  disposizione degli
edifci e degli spazi esterni ad uso privato, comprese le aree a parcheggio devono ricreare una nuova
condizione di qualitt percetva  per chi percorre l’autostrada.
L’intervento edilizio dovrt ricorrere a soluzioni  formali,  materiche e cromatche tali  da garantre alto
livello di qualitt costrutva e architetonica. 
Per l’intervento di recupero dell’edifcio colonico esistente e il relatvo ampliamento volumetrico i front
che si afacciano sull’autostrada dovranno essere tratat come front principali.
Si richiede la realizzazione di una barriera vegetale sul lato nord dell’area fondiaria come elemento di
mitgazione percetva rispeto agli edifci produtvi di nuova realizzazione.
La  realizzazione di  locali  tecnici  o  impiant tecnici  esterni,  qualora  previst dall’intervento,  dovranno
essere  collocat non  in  vista  rispeto  al  tracciato  autostradale  o  opportunamente  schermat con
vegetazione secondo un progeto integrato dello spazio aperto che li ospita. Allo stesso modo dovranno
essere tratat manufat per usi accessori.
Recinzioni,  muri  di  contenimento  o   tetoie  funzionali  all’atvitt  produtva  non  dovranno  avere
dimensioni e ubicazioni tali da occludere le visuale dal tracciato autostradale verso l’area di intervento.
Le aree del loto fondiario dedicate alla  disposizione all’aperto di materiale di produzione non dovranno
essere minimamente percepibili dal tracciato autostradale.
La realizzazione di insegne o struture pubblicitarie o per la promozione delle atvitt in uso nel loto
fondiario non dovrt interferire con le visuali panoramiche ed i presuppost del decreto di vincolo.
Le  aree di  sosta  interne al  loto fondiario  dovranno prevedere una superfcie  arborata  secondo uno
schema ed una quanttt tale da contribuire alla creazione di condizioni microclimatche favorevoli.
Nello schema che segue sono indicate :
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- le aree di infuenza visiva, ovvero le part del  nuovo intervento  che  incidono o alterano la percezione
del paesaggio e per le quale si richiedono intervent di mitgazione.
- le aree di permeabilitt visiva, ovvero  i varchi visuali da mantenere apert.
- i front principale di visualitt, ovvero la porzione di edifcio che maggiormente viene percepita dai punt
di osservazione privilegiat e sulla quale maggiormente devono concentrarsi intervent di mitgazione e
deve essere efetuato un appropriato inserimento paesaggistco.
- gli element di permeabilitt fruitva, ovvero gli spazi che consentono una connessione funzionale fra
punt di interesse.
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AT8_02 – Parco pubblico in via Sironi angolo via Mannelli –  olo

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Cessione  e  decollo  facoltt

edifcatorie

Aterraggio facoltt edifcatorie

 in AT8_01 

Piano atuatvo con AT8_01 

Descrizione e obietvi generali 
La scheda in oggeto riguarda ad un terreno incolto in prossimitt dell’abitato di  olo, da adibire a verde
pubblico,  facente  parte  del  più  ampio progeto di  riqualifcazione urbana della  frazione defnito  dal
“Masterplan   olo  –  Disegno  e  qualifcazione  degli  spazi  pubblici  esistent e  di  progetoi  redato  in
atuazione delle indicazioni della D.C.C n° 77 del 27/10/2016.
 

Parametri atuali stmat

Sup. area intervento (mq) SC (mq) SUL (mq) USO

AT8_02 3.958 - -  ncolto
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT8_02 100 %

Facoltà ediicatorie e criteri di intervento
Solo a fronte di cessione all’Amministrazione Comunale dell’intero terreno, è previsto il riconoscimento di facoltt
edifcatorie nella misura di 594 mq a destnazione produtva da atuarsi nella scheda AT8_01.
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AT8_03 – Nuova edifcazione via Giulio Braga

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano Atuatvo di iniziatva privata

Descrizione e obietvi generali 
L’area incolta a verde si trova lungo via Giulio Braga, ai margini dell'urbanizzato di Tavola e confna con
un'area a vocazione industriale, a poca distanza da atrezzature sportve. 
La trasformazione si pone l’obietvo di completare l’edifcazione industriale presente e di dotare l’area di
nuovi standard e servizi  che implementno le dotazioni pubbliche della zona quali  parcheggi pubblici
lungo la viabilitt principale e aree a verde sportvo.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT8_03 10.828 - -  ncolto
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT8_03 2.000 NE 4.680 50 7

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT8_03 2.000 mq
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Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT8_03 160 1.287 1.447 43 % St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare. 

Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento
Per l’atuazione della trasformazione si prescrive: 
- che il nuovo fabbricato sia realizzato in allineamento con quello esistente a sud;
- che a nord sia prevista una fascia laterale in cessione a verde pubblico di almeno 10 m;
- che siano realizzat i parcheggi pubblici a petne sul fronte strada.
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AT8_04 – Nuova edifcazione via Egidio Bellandi

 NQUADRAMENTO           

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano Atuatvo di iniziatva privata

Descrizione e obietvi generali 
 l terreno si colloca in un'area libera tra via B. Pratesi, via Egidio Bellandi e via Pompeo Ciot nel paese di
Tavola, in prossimitt di aree edifcate residenziali ed in parte artgianali.
La  trasformazione  si  pone  l’obietvo  di  creare  una  vasta  area  a  verde  pubblico  e  realizzare  il
collegamento  viario  mancante  fra  via  Pratesi  e  via  Bellandi  a  fronte  di  una  nuova  edifcazione
residenziale.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT8_04 11.410 - - Coltvo
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT8_04 1.710 NE 1.637 40 13,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT8_04 1.710 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT8_04 965 328 1.293 65 % St

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria, degli standard da realizzare e della realizzazione
della strada pubblica.
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 
- la realizzazione di trato di strada pubblica che colleghi via Bruneto Pratesi con via Egidio Bellandi al cui
interno sia reperito lo spazio per la pista ciclo-pedonale.
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AT8_05 – Nuova edifcazione via delle Ruote, angolo via dell’Olmo

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione

Nuova edifcazione Perequazione Piano Atuatvo

Descrizione e obietvi generali 
L’area di trasformazione è costtuita da una vasta porzione di terreno incolto tra via delle Ruote e via
dell'Olmo, in  localitt  San Giorgio a Colonica,  ai  margini  del  suo centro  urbanizzato,  in  prossimitt  di
un’area a verde pubblico.
La trasformazione si pone l’obietvo di completare l’edifcazione residenziale presente e di dotare l’area
di nuovi standard che implementno le dotazioni pubbliche della zona quali parcheggi pubblici lungo la
viabilitt principale e aree a verde pubblico, anche utlizzabili dalla vicina scuola elementare.

Parametri atuali stmat

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI/USO

AT8_05 6.670 - - incolto
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Previsioni di Piano Operatvo

ESTRATTO  D SC PL NA DE  SUOL  E DEGL   NSED AMENT 

Parametri di progeto 

SUL (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT8_05 1.000 NE 1.433  70 % 7,5

Residenza Industriale

Artgianale

Commercio

ingrosso

Commercio

detaglio

Turistco

ricetvo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS tpo A ERS tpo B

AT8_05 1000 mq

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

AT8_05 605 605 70 %

La cessione di area indicata è al neto dell’area fondiaria e degli standard da realizzare. 
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Le quanttt di cui alla precedente tabella dovranno essere reperite secondo il seguente schema:

SCHEMA DEGL  STANDARD URBAN ST C  E CESS ON 

Prescrizioni partcolari per l’intervento

Per l'atuazione dell'intervento, costtuiscono prescrizioni: 

- la realizzazione del fabbricato in allineamento con quello adiacente.

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 333 di 365

   



                    UTOE 8 La Piana       

Piani Atuatvi

Piano di Recupero 100 – “via Giramontei

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
 Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali
 l P.D.R. interessa un ex fenile di due piani fuori terra in stato di abbandono e parzialmente distruto,
annesso ad un edifcio per civile abitazione sito in localitt Castelnuovo.  l Piano prevede il recupero del
fabbricato, con la realizzazione di un solaio interno che suddivida in due distnt piani l’atuale volume
unico, e la sua trasformazione in civile abitazione. 
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di approvazione DCC n.
105 del 06/12/2012 pubblicata sul BURT n. 5 del 30/01/2013.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 100 246 246 agricola

Parametri di progeto 

SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 100  455 SE 5,80 (invariataa

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 100  455
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Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 100 0

 l Piano non prevede il reperimento di standard né la loro monetzzazione 
A fronte della richiesta di proroga del Piano di Recupero, la Commissione Consiliare Permanente n. 4 -
Urbanistca Ambiente e Protezione Civile –, nella riunione del 02/08/2018, ha espresso parere favorevole
e  ha  ritenuto  necessario  accollare  ai  proponent idonea  piantumazione  su  via  Giramonte  (trato
adiacente alla propriett richiedentea.
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Piano di Recupero  264 – “Santa Maria a Colonicai

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
L’intervento consiste nella demolizione degli edifci artgianali esistent e nella realizzazione di due edifci
residenziali  (per  complessive  36  unitt  immobiliaria  otenut atraverso  il  recupero  della   superfcie
esistente, oltre alla realizzazione di una strada e di un parcheggio pubblici. 
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di approvazione DCC n. 58
del 2014 pubblicata sul BURT n. 37 del 17/09/2014

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 264 6.264 3.170 3.208 Artgianale

Parametri di progeto
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 264 3.155 SE  4.362 18,09 13,20
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Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 264 3.155

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni*

PdR 264 1.254 1.254 643

* cessioni di nuova strada pubblica al neto degli standard

Si prevede la parziale monetzzazione degli standard dovut pari a 822,41 mq
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Piano di Recupero 284 –  “via Dami 2i

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Nuova edifcazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali 
 l Piano prevede, a San Giorgio a Colonica, la realizzazione di 18 unitt abitatve, distribuite in 2 corpi di
fabbrica  distnt con  tpologia  edilizia  in  linea,  oltre  a  parcheggio  pubblico  e  verde  di  corredo  a
completamento delle opere di urbanizzazione a carico del Piano limitrofo (P.d.L. n. 293a.  
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione con D.C.C. n.
14 il 17/03/2016, divenuto efcace con pubblicazione sul  BURT n. 27 del 06/07/2016

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdL 284 2.681* Area urbana coltvata

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdL 284 1380 NE 1.920* 26,50 9,15

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdL 284 1380
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Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdL 284 148 609 757*

*La somma tra SF e standard non equivale a ST in quanto la diferenza è rappresentata da una partcella di propriett
pubblica.

Si prevede la parziale monetzzazione degli standard dovut pari a  mq 56,52.

         NTA – Aree di Trasformazione         pag 339 di 365

   



                    UTOE 8 La Piana       

Piano di Lotzzazione 293 – “via Dami 1i

NQUADRAMENTO       

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Nuova edifcazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali
ll Piano prevede, a San Giorgio a Colonica, la realizzazione di 32 unitt abitatve distribuite in 4 corpi di
fabbrica  distnt con  tpologia  edilizia  in  linea,  oltre  a  parcheggio  pubblico  e  verde  di  corredo  a
completamento delle opere di urbanizzazione a carico del Piano limitrofo (P.d.L. n. 284a. 
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione con D.C.C. n.
13 il 17/03/2016, divenuto efcace con pubblicazione sul  BURT n. 27 del 06/07/2016.
Parametri atuali 

ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdL 293 5.151 0 0 Area urbana coltvata

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdL 293 2.959 NE 3.625 32,27 7,60

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdL 293 2.959

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdL 293 317 1.208 1.525

Si prevede parziale monetzzazione degli standard dovut pari a 102,42 mq.
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Piano di Recupero 357 – Variante al PdR 317 - “ N.TE.CH.i ai sensi art. 112 L.R. 65/2014

 NQUADRAMENTO           

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Recupero Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali
 l Piano prevede la costruzione di un nuovo edifcio produtvo, previa demolizione degli edifci artgianali
esistent in precario stato di conservazione, oltre alla realizzazione di un accesso al loto da via Marino e
all’ampliamento della sede stradale nel trato di via di Castelnuovo adiacente l’area di intervento. 
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo, allegat alla delibera di adozione n. 76 del
2016, divenuto efcace con la pubblicazione sul BURT n. 47 del 23/11/2016.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdR 357 8.462 1.390 1.390 Artgianale

Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdR 357 1.711 Recupero 8.197 16,94 7,30

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio
detaglio

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdR 357 1.711
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Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdR 357 265

Cessioni di terreno al neto degli standard su cui i promotori realizzano l'allargamento della via di Castelnuovo.

Si prevede la totale monetzzazione degli standard dovut pari a 1.230 mq 
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Piano di Lotzzazione 375 – denominato “via Ghisleri, via Bessii

 NQUADRAMENTO

Tipologia di intervento e modalità di atuazione
Nuova edifcazione Permesso di costruire

Descrizione e obietvi generali
 l  Piano  Atuatvo  prevede  la  realizzazione,  su  un'area  urbana  atualmente  inedifcata,  di  tre  edifci
destnat prevalentemente a commercio all'ingrosso (70 unitt immobiliaria e, in piccola parte, a esercizi
di somministrazione (1 bar e 1 ristorantea.  l piano prevede anche la realizzazione e cessione al Comune
di Prato di un parcheggio pubblico alberato, in fregio a via Ghisleri, e di un verde pubblico con pista
ciclabile  e  parcheggio  in  linea,  in  fregio  alla  via  Longobarda,  nonché la  realizzazione  di  altre  opere
urbanizzatve su aree di propriett comunale esterne al perimetro del Piano.
  parametri  indicat nella  presente  scheda  sono  indicatvi,  in  ogni  caso  valgono  le  quanttt  e  le
prescrizioni degli elaborat di progeto del Piano Atuatvo allegat alla delibera di adozione DCC n. 34 del
26/04/2018 e di approvazione n. 58 del 12/07/2018 pubblicata sul BURT n. 31 del 01/08/2018.

Parametri atuali 
ST (mq) SC (mq) SUL (mq) FUNZIONI

PdL 375 45.526 0 0 Area inedifcata incolta
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Parametri di progeto 
SUL Tipo intervento SF (mq) RC (%) H max

PdL 375 31.990 NE 38.007 50% 8

Residenza Industriale
Artgianale

Commercio
ingrosso

Commercio detaglio 
(1 bar e 1 ristorante)

Turistco
ricetvo

Direzionale
Servizi

PdL 375 31.368 622

Standard urbanistci e cessioni
Verde  (mq) Parcheggi

alberat (mq)
Piazze e percorsi

(mq)
Spazi di uso

pubblico (mq)
TOTALE (mq) Cessioni

PdL 375 4.758 2.351 7.109
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Dimensionamento del Piano Operatvo

UTOE 1 -  l Monteferrato

Standard Urbanistci

ES STENTE PROGETTO TOTALE
atrezzature colletve 13.375            0 13.375
istruzione di base   3.626            0   3.626
parcheggi pubblici e piazze 11.481       784 12.265
verde e atrezzature sportve 44.308 31.002 75.310

TOTALE STANDARD UTOE 72.790 31.786 104.576

AB TANT  RES DENT  AL 31/12/2017 2.322
NUOV  AB TANT  COMPLESS VAMENTE  NSED AB L         0

TOTALE ABITANTI UTOE 2.322

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 45
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UTOE 2a- La Calvana: la dorsale

Dimensionamento delle trasformazioni

Standard Urbanistci

ES STENTE PROGETTO TOTALE
atrezzature colletve 34.001           0 34.001
parcheggi pubblici e piazze   2.687           0   2.687
verde e atrezzature sportve 32.972 15.310 48.282

TOTALE STANDARD UTOE 69.660 15.310 84.970

AB TANT  RES DENT  AL 31/12/2017 317
NUOV  AB TANT  COMPLESS VAMENTE  NSED AB L     0

TOTALE ABITANTI UTOE 317

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 268
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                    Dimensionamento      


UTOE 2b – La Calvana: il versante

Dimensionamento delle trasformazioni
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                    Dimensionamento      


Standard Urbanistci

ES STENTE PROGETTO TOTALE
atrezzature colletve 168.927     6.786 175.713
istruzione di base   43.887   12.170   56.057
parcheggi pubblici e piazze   87.874   27.480 115.354
verde e atrezzature sportve 622.171 203.673 825.844

TOTALE STANDARD UTOE 922.859 250.109 1.172.968

AB TANT  RES DENT  AL 31/12/2017 18.810
NUOV  AB TANT  COMPLESS VAMENTE  NSED AB L       995

TOTALE ABITANTI UTOE 19.805

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 59
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                    Dimensionamento      


UTOE 3 - Centro Storico

Dimensionamento delle trasformazioni
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                    Dimensionamento      


Standard Urbanistci

ES STENTE PROGETTO TOTALE
atrezzature colletve 127.570   6.366 133.936
istruzione di base   36.785           0   36.785
parcheggi pubblici e piazze   82.113   8.363   90.476
verde e atrezzature sportve   35.447   1.221   36.668

TOTALE STANDARD UTOE 281.915 15.950 297.865

AB TANT  RES DENT  AL 31/12/2017 8.240
NUOV  AB TANT  COMPLESS VAMENTE  NSED AB L     280

TOTALE ABITANTI UTOE 8.520

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 35
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                    Dimensionamento      


UTOE 4a - La citt centrale: via Bologna/via Strozzi

Dimensionamento delle trasformazioni
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                    Dimensionamento      


Standard Urbanistci

ES STENTE PROGETTO TOTALE
atrezzature colletve    5.365   8.203 13.568
parcheggi pubblici e piazze 66.833 15.198 82.031
verde e atrezzature sportve 25.385 17.292 42.677

TOTALE STANDARD UTOE 97.583 40.693 138.276

AB TANT  RES DENT  AL 31/12/2017 8.125
NUOV  AB TANT  COMPLESS VAMENTE  NSED AB L    428

TOTALE ABITANTI UTOE 8.553

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 161

1 La dotazione di standard per gli abitant  insediabili previst nell’UTOE  4a è comunque soddisfata dagli standard

complessivi previst nell’UTOE 5 -   Borghi.
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                    Dimensionamento      


UTOE 4b - La citt centrale: Borgonuovo-San Paolo

Dimensionamento delle trasformazioni
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                    Dimensionamento      


Standard Urbanistci

ES STENTE PROGETTO TOTALE
atrezzature colletve 110.563 10.976 121.539
istruzione di base   32.162           0   32.162
parcheggi pubblici e piazze   92.227 38.551 130.778
verde e atrezzature sportve 110.665 193.534 304.199

TOTALE STANDARD UTOE 345.617 243.061 588.678

AB TANT  RES DENT  AL 31/12/2017 18.011
NUOV  AB TANT  COMPLESS VAMENTE  NSED AB L 925

TOTALE ABITANTI UTOE 18.936

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 31
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                    Dimensionamento      


UTOE 4c - La citt centrale: Via Roma, Soccorso

Dimensionamento delle trasformazioni
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                    Dimensionamento      


Standard Urbanistci

ES STENTE PROGETTO TOTALE
atrezzature colletve   32.299           0   32.299
istruzione di base   17.039           0   17.039
parcheggi pubblici e piazze   63.910 16.929   80.839
verde e atrezzature sportve   18.979 48.667   67.646

TOTALE STANDARD UTOE 132.227 65.596 197.823

AB TANT  RES DENT  AL 31/12/2017 12.181
NUOV  AB TANT  COMPLESS VAMENTE  NSED AB L 412

TOTALE ABITANTI UTOE 12.593

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 161

1 La dotazione di standard per gli abitant  insediabili previst nell’Utoe  4c è comunque soddisfata dagli standard
complessivi previst nell’Utoe 6 – La citt in aggiunta.
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                    Dimensionamento      


UTOE 5 -   borghi

Dimensionamento delle trasformazioni
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                    Dimensionamento      


Standard Urbanistci

ES STENTE PROGETTO TOTALE
atrezzature colletve    430.866      31.788     462.654
istruzione di base    188.161      27.753     215.914
parcheggi pubblici e piazze    318.498    143.074     461.572
verde e atrezzature sportve 1.175.340    866.445 2.041.785

TOTALE STANDARD UTOE 2.112.865 1.069.060 3.181.925

AB TANT  RES DENT  AL 31/12/2017 69.184
NUOV  AB TANT  COMPLESS VAMENTE  NSED AB L   2.818

TOTALE ABITANTI UTOE 72.002

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 44
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                    Dimensionamento      


UTOE 6 - La citt in aggiunta

Dimensionamento delle trasformazioni
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                    Dimensionamento      


Standard Urbanistci

ES STENTE PROGETTO TOTALE
atrezzature colletve 113.803   26.553    140.356
istruzione di base   70.698   10.164      80.862
parcheggi pubblici e piazze 238.030   78.832    316.862
verde e atrezzature sportve 460.146 604.287 1.064.433

TOTALE STANDARD UTOE 882.677 719.836 1.602.513

AB TANT  RES DENT  AL 31/12/2017 37.893
NUOV  AB TANT  COMPLESS VAMENTE  NSED AB L   2.108

TOTALE ABITANTI UTOE 40.001

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 40
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                    Dimensionamento      


UTOE 7 -   Macrolot

Dimensionamento delle trasformazioni
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                    Dimensionamento      


Standard Urbanistci

ES STENTE PROGETTO TOTALE
atrezzature colletve   27.033         849   27.882
istruzione di base     7.812             0     7.812
parcheggi pubblici e piazze 165.140   45.364 210.504
verde e atrezzature sportve 101.963 484.982 586.945

TOTALE STANDARD UTOE 301.948 531.195 833.143

AB TANT  RES DENT  AL 31/12/2017 2.285
NUOV  AB TANT  COMPLESS VAMENTE  NSED AB L     347

TOTALE ABITANTI UTOE 2.632

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 317
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                    Dimensionamento      


UTOE 8 - La piana

Dimensionamento delle trasformazioni
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                    Dimensionamento      


Standard Urbanistci

ES STENTE PROGETTO TOTALE
atrezzature colletve 221.130   14.881     236.011
istruzione di base   49.821   12.373       62.194
parcheggi pubblici e piazze   88.243   47.824    136.067
verde e atrezzature sportve 464.716 364.412    829.128

TOTALE STANDARD UTOE 823.910 439.490 1.263.400

AB TANT  RES DENT  AL 31/12/2017 15.958
NUOV  AB TANT  COMPLESS VAMENTE  NSED AB L       409

TOTALE ABITANTI UTOE 16.367

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 77
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                    Dimensionamento      


Territorio Comunale

Dimensionamento delle trasformazioni

Standard Urbanistci

ES STENTE PROGETTO TOTALE standard/ab.

atrezzature colletve 1.289.935    102.260 1.392.195         6,9
istruzione di base    449.990      62.460    512.450         2,5
parcheggi pubblici e piazze 1.218.886     422.715 1.641.601         8,1
verde e atrezzature sportve 3.107.851 2.815.334 5.923.185        29,3
TOTALE STANDARD 6.066.662 3.402.769 9.469.431

AB TANT  RES DENT  AL 31/12/2017 193.325
AB TANT   NSED AB L  da P ANO OPERAT VO      8.722
TOTALE ABITANTI COMUNE 202.047

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 47

Standard Territoriali

ES STENTE PROGETTO TOTALE
atrezzature colletve    816.362   10.026     826.388
istruzione di base    201.490             0     201.490
parcheggi pubblici e piazze      43.787   29.315       73.102
verde e atrezzature sportve 1.669.847 119.610 1.789.457
TOTALE STANDARD TERRITORIALI 2.731.486 158.951 2.890.437

STANDARD TERRITORIALI PER ABITANTE mq/ab 14
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