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Disciplina degli insediamenti esistenti – Territorio Urbanizzato
            Territorio Urbanizzato – disciplina ordinaria

 
● Urbanizzazioni storiche

● Urbanizzazioni Contemporanee

Esclusi dalla disciplina ordinaria, in quanto sogget a specifca disciplina

Tessut

● Complessi di archeologia industriale ”AI_00”

● Complessi produtvi di valore tpologico ”PT_00”

● Edifci di valore storico testmoniale ”E1, E2 o E3”
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Patrimonio storico insediativo – Territorio comunale
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Titolo VII delle NTA 
Disciplina speciale per interventi su particolari emergenze     

Genesi: Piano Struturale DCC 19 del 21.03.2013

defnisce ed individua le invariant struturali
invarianza storico insediatva – tav. Es.3A

● element costtutvi del territorio del patrimonio territoriale
● cardini dell’identtà dei luoghi
● oggeto di specifca tutela e prevalenza su altre disposizioni

è demandato al Piano Operatio:

● l’individuazione degli element costtutvi mediante schedatura
● la defnizione di criteri e prescrizioni

 
art. 13 disciplina PS                     Complessi di archeologia industriale

art. 14 disciplina PS                     Complessi produtvi di valore tpologico
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Complessi Industriali – invarianti del Piano Strutturale
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Complessi Industriali – invarianti del Piano Strutturale

Archeologia Industriale:

Edifci e complessi produtvi di elevato interesse storico-architetonico
rappresentano per dimensione, ubicazione e tpologia il simbolo dell’epoca del grande 
sviluppo industriale “fabbriche pioniere” o grandi complessi struturali del ‘900

Produtii di ialore Tipologico:

Aggregat edilizi che presentano soluzioni compositve di grande interesse e carateri 
architetonici e tpologici riconducibili alla tradizione industriale pratese

Entrambi individuat su tavole “Disciplina dei suoli e degli insediamenti” 1:2.000, 
con:

● Perimetro nero contnuo    

● Identfcatvo alfanumerico, progressivo       “AI_00” o “   PT_00”
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individuazione “AI_00”  -   Disciplina dei suoli e degli insediamenti

AI_09 ex Calamai

art. 125 NTA

norma completa di: 
● scheda valutatva
● tpi di intervento
● prescrizioni

specifca perimetrazione e identfcatvo progressivo



                                 

                                     

Archeologia Industriale                           artt. da 116 a 137 delle NTA
Ad ogni complesso di archeologia industriale è associato un artcolo delle NTA
Artcoli che sono un’anomalia in quanto contengono oltre alla norma con relatve prescrizioni anche 
una descrizione dei valori dell’oggeto oggeto di tutela

AI_12  Ex Lanifcio Ciabat

AI_13  Ex Lanifcio Balli

AI_14  Via Bologna 20

AI_15  Ex Lanifcio  Fort  AT porz)

AI_16  Ex Lanifcio Bruneto Calamai  AT porz)

AI_17  Ex Lanifcio Lucchesi I

AI_18  Ex Lanifcio Lucchesi II  AT porz)

AI_19  Ex Lanifcio Canovai  PE porz)

AI_20  Ex Macelli Pubblici – Ofcina Giovani

AI_21  Camera di Commercio

AI_22  Ex palestra American Contourella  PdR) 

AI_01  Ex Fabbrica Aiazzi Biagioli

AI_02  Cavalcioto  Dlgs 42/2004)

AI_03  Lanifcio Luigi Riccieri S.p.A.

AI_04  Ex Afortunat Giovacchino &C

AI_05  Ex Lanifcio F.lli Vannucchi, Bemporad   AT)

AI_06  Ex Lanifcio Mazzini II

AI_07  Ex Lanifcio Target 

AI_08  Il Fabbricone – Lanifcio Ruggero Balli S.p.A

AI_09  Ex Lanifcio Figli di Michelangelo Calamai

AI_10  Ex Fabbrica di Tessut Valapert  PdR porz)

AI_11  Ex Lanifcio Mazzini I
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individuazione “PT_00”  -   Disciplina dei suoli e degli insediamenti

PT_09 iia Roncioni

art. 138 NTA
comma 2.15 

norma completa di: 
● Descrizione degli 

element di valore
● tpi di intervento
● prescrizioni

specifca perimetrazione e identfcatvo progressivo
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Complessi di valore Produttivo Tipologico                 art. 138 delle NTA
Ad ogni complesso Produtvo Tipologico è associato un comma di un unico artcolo delle NTA
Commi che sono un’anomalia in quanto contengono oltre alla norma con relatve prescrizioni anche 
una descrizione dei valori dell’oggeto oggeto di tutela

PT_15  Via M. Roncioni, 184

PT_16  Corte Genova_Via Genova, 17

PT_17  Via Pomeria, angolo Via F.lli Giachet

PT_18  Via L. Gori, angolo Via Osoppo

PT_19  Via F. Ferrucci angolo Via Masaccio

PT_20  Via Alessandria

PT_21  Ex lanifcio Fedora_Via di Gello

PT_22  Via E. Gestri

PT_23  Biagioli_ Viale Leonardo da Vinci

PT_24  Via G. Bertni, 9

PT_25  Ex Banci_ Viale Leonardo da Vinci   AT6_11)

PT_26  Lanifcio Rosat_ Via Pistoiese   AT4b_01)

PT_27  Ex lanifcio Bruschi _ Via Valentni  PdR) 

PT_01  Via D. Campana, angolo Via G. Marradi
PT_02  Via D. Campana, 4:
PT_03  Via Ortgara, angolo Via Pistoiese
PT_04  Via Silvio Pellico, 38
PT_05  Via F. Filzi, angolo Via R. Tofani
PT_06  Via G. Rossini, 16 e seguent
PT_07  Via D. Zipoli,7
PT_08  Via G. Rossini, 46
PT_09  Via D. Zipoli, 82
PT_10  Via D. Zipoli , 47
PT_11  Via Traversa Pistoiese, 1
PT_12  Via dei Palli, 10
PT_13  CREAF_ Via Galcianese, 34
PT_14  Osvaldo Bruni_ Via Galcianese
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Archeologia Industriale (AI_00) – esempi

AI_18 Ex Lanifcio Lucchesi II 
via Carradori

AI_09 Ex Lanifcio Calamai
Viale Galilei
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Complessi di valore Produttivo Tipologico (PT_OO)– esempi
PT_23  Biagioli 
viale Leonardo da Vinci

PT_19 F.lli Sanesi
via Ferrucci/via Masaccio
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Norme comuni per “AI_00” e “PT_00”                      art. 139 delle NTA
Complessi interessat anche in parte da:

Piani di recupero, che il Piano Operatvo conferma e rappresenta con apposito 
perimetro e sigla, valgono le prescrizioni della pianifcazione atuatva approvata ai sensi 
del Regolamento Urbanistco previgente

Aree di trasformazione, l’art. contene e descrive gli element di valore, mentre gli 
intervent ammessi e le specifche prescrizioni sono contenute nelle relatve schede di 
trasformazione di cui all’elaborato 04.1 “NTA_Aree di Trasformazione”

In ragione del valore storico testmoniale dei beni, gli intervent edilizi che interessino 
SUL superiore a 2000 mq
qualora sogget a permesso di costruire, di cui all’art. 4 co. 1 letera b) ovvero PdC 
convenzionato devono essere propost ai sensi dell’art. 4, co. 2

(complet di: schema di convenzione,  elaborat di progeto generali estesi al contesto 
urbano, con fotoinseriment. Da sotoporre all’approvazione del Consiglio comunale, 
previa istrutoria dei competent Ufci)
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Norme comuni per “AI_00” e “PT_00”                      art. 139 delle NTA

Fate salie le norme specifche per ogni complesso,
valgono sempre le seguent prescrizioni:

● operare con linguaggi architetonici contemporanei, in armonia con forme e materiali 
dei luoghi ove si inseriscono;

● non è consentto realizzare agget sulla pubblica via;

● non è consentto realizzare terrazza a tasca ;

● non è consentto frazionare con delimitazioni fsiche gli spazi apert e le cort 

Salva specifca indicazione le funzioni escluse sono individuate nel Titolo VIII art. 154 
“Disciplina delle funzioni”
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Struttura schede “AI_00”                               artt. da 116 a 137 delle NTA

Ubicazione

Descrizione ed indiiiduazione degli element di ialore

● Accompagnata da una planimetria catastale con indicate con diversa campitura e sigla alfanumerica

ogni unità volumetrica 

      Element di iniarianza generale
 carateri morfo-tpologico complessivi
 element fsici e visivi che confgurano rapport tra fabbricat e tessuto edilizio in cui sono inserit

Element di iniarianza puntuale
● element di connotazione stlistco-architetonica
● element decoratvi artstci e architetonici
● materiali e le tecniche costrutve

Defnendo pertanto:
● le part di alto valore     porzioni da sotoporre a conservazione
● le part di medio valore                                porzioni soggete a possibili insediament di nuove funzioni
● le part di basso valore                              porzioni da demolire
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Struttura schede “AI_00”                           artt. da 116 a 137 delle NTA

Disposizioni prescritie e tpi di interiento

Specifche per le porzioni di
● alto valore        tpologia di intervento
● medio valore                                 MO, MS, RRC, RIC, etc)
● basso valore                                 prescrizioni, diviet, eventuale recupero SUL

eventuali rimandi a Piani di Recupero o Aree di Trasformazione
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individuazione “AI_00”  -   Disciplina dei suoli e degli insediamenti

AI_15 Fort

art. 131 NTA

norma completa di: 
● scheda valutatva
● tpi di intervento
● prescrizioni
● rimando ad aree di 

trasformazione 
present per 
intervent e 
prescrizioni 
specifche – 
allegato 04.1 NTA

specifca perimetrazione e identfcatvo progressivo
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individuazione “AI_00”  -   Disciplina dei suoli e degli insediamenti

AI_05 Bemporad

art. 121 NTA

norma completa di: 
● scheda valutatva
● rimando ad aree di 

trasformazione 
present per 
intervent e 
prescrizioni 
specifche – 
allegato 04.1 NTA

specifca perimetrazione e identfcatvo progressivo
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individuazione “AI_00”  -   Disciplina dei suoli e degli insediamenti
specifca perimetrazione e identfcatvo progressivo

AI_10 Valapert

art. 126 NTA

norma completa di: 
● scheda valutatva
● tpi di intervento
● prescrizioni
● rimando al PdR di 

cui alla DCC……., 
allegato 04.1 NTA
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Archeologia Industriale_esempio   ex Calamai

Art. 125 AI_09 “Ex lanifcio Figli di Michelangelo Calamai”
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Archeologia Industriale_esempio   ex Calamai

Art. 125 AI_09 “Ex lanifcio Figli di Michelangelo Calamai”

Ubicazione: viale Galileo Galilei, 31

Descrizione ed indiiiduazione degli element di ialore

Realizzato in un unico intervento a partre dal 1924 su progeto della società forentna 
Poggi e Gaudenzi, il complesso ospitò un'atvità avviata in altra sede dalla famiglia 
Calamai a fne Otocento.

Organizzato su di un loto retangolare di circa 16.000 mq, lo stabilimento ha l’asseto 
di una vera e propria citadella e si compone di due setori di padiglioni con copertura a 
shed divisi dalla corte in asse con l'edifcio d’ingresso, che rappresenta un raro esempio 
di connotazione monumentale di un edifcio industriale. Atualmente la fabbrica è stata 
frazionata e solo in parte mantene l’originaria funzione produtva tessile.
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Art. 125 AI_09 “Ex lanifcio Figli di Michelangelo Calamai”
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Element di iniarianza generale
● l’impianto planimetrico complessivo disposto secondo i tre assi originari, costtuit 

dalla corte centrale con accesso da viale Galilei e dai due viali a questa ortogonali, 
su cui si atestano i primi fabbricat;

● la compatezza e serialità delle coperture delle porzioni di maggiori dimensioni che 
connotano l’intero tessuto edilizio circostante.

Element di iniarianza puntuale
Valore Alto, i fabbricat individuat da apposita campitura e contrassegnat dalle letere:
A.1, A.2, B ai quali è riconosciuta una rilevanza partcolare per epoca di impianto, 
valenza storico-testmoniale ed architetonica, per il ruolo ordinatore svolto all’interno 
del complesso, per la presenza di carateri formali e tpologici  ben leggibili o 
comunque riconoscibili.
A.1 – Edifcio d’ingresso, l’ex palazzina degli ufci, che, nonostante le modifche 
interne, mantene pressoché immutato il fronte monumentale esterno, caraterizzato 
da un passaggio voltato, da un notevole apparato decoratvo  base contnua, paraste, 
trabeazione e torrino sommitale), dal cancello originario con decorazioni in ferro 
batuto e monogramma della dita, nonché da element originari di collegamento 
vertcale e di fnitura interni  scale con elaborate balaustre in ferro batuto e 
pavimentazione).
…………….omissis
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Disposizioni prescritie e tpi di interiento
Valore Alto – Edifci A e B
Sono consentt intervent di MO Manutenzione Ordinaria, MS Manutenzione 
Straordinaria, RRC Restauro e Risanamento Conservatvo, RIC Ristruturazione edilizia 
conservatva, con le seguent prescrizioni:

● mantenimento delle carateristche morfologiche e degli element tpologici dei 
manufat;

● mantenimento nell’edifcio A.1 del fronte esterno nella composizione 
architetonica, data dalla geometria e dalla posizione delle aperture, dall’apparato 
decoratvo e dai serrament originari;

● mantenimento degli element e delle fniture di pregio interni;
● mantenimento delle carateristche tpologiche, geometriche e tecnologiche della 

copertura originaria a padiglione nell’edifcio A.1 e delle coperture a shed 
nell’edifcio A.2;

● mantenimento degli element tpologico-funzionali B dispost lungo l’asse centrale.
Sono altresì ammessi:

● modifche nell’edifcio A.2 del numero e delle dimensioni delle aperture sui front 
interni  nelle porzioni non rivolte diretamente sulla corte) ed esterni  ecceto 
fronte strada del fabbricato a destra dell’ex palazzina ufci) nel rispeto del 
disegno di facciata consolidato, ove presente, e comunque di un criterio 
compositvo congruo alla valenza dei manufat;

● …………..omissis
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● …………..omissis

Valore Basso – Edifci D
Sono consentt intervent di MO Manutenzione Ordinaria, MS Manutenzione 
Straordinaria, RIC Ristruturazione edilizia conservatva, RF Ristruturazione 
Ricostrutva Fedele, RNF Ristruturazione Ricostrutva non fedele, SE Sosttuzione 
edilizia con le seguent prescrizioni:

● la demolizione per gli edifci D.1, la cui SUL può essere recuperata nella 
realizzazione di soppalchi nei fabbricat A.2 e nel viale secondario ad est;

● la ricostruzione mediante linguaggi architetonici contemporanei degli edifci D.1 
all’interno del viale secondario ad est; i nuovi fabbricat non potranno elevarsi 
oltre la quota di imposta delle coperture a shed dei manufat limitrof;

● l’edifcio D.1 posto in asse con l’ingresso dovrà essere caraterizzato dal rapporto 
visuale o fsico con la ciminiera posta alle spalle;

● demolizione dell’edifcio D.2 senza ricostruzione o recupero di SUL.



                                 

                                     

Produttivo Tipologico_esempi 
Art. 138 Complessi produt di valore tpologico  PT)

2.2 PT_02 - Via D. Campana, 4
Il complesso si caraterizza per l’impianto seriale compato costtuito da 6 campanoni 
della medesima lunghezza, di cui quello che costtuisce l’ingresso presenta una 
larghezza superiore e una copertura a bote e frontone fnestrato. Tre capannoni di 
dimensione costante post a sinistra dell’ingresso hanno copertura in laterizio a falde, 
apertura quadrangolari regolari lungo il prospeto libero e in facciata, oltre il frontone, 
mentre i due a destra di dimensione ridota il capannone terminale con copertura a 
falde non risultano di partcolare interesse.

Sono consentt intervent fno alla Ristruturazione edilizia conservatva, con le 
seguent prescrizioni:

● mantenimento della conformazione planivolumetrica dell’edifcato per 
giustapposizione seriale dei corpi edilizi, in relazione al sedime di impianto e alla 
tpologia di coperture;

● mantenimento della carateristca conformazione delle struture di copertura;
● divieto di realizzare terrazze a tasca
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Art. 138 Complessi produt di valore tpologico  PT)

2.3 PT_03 - Via Ortgara, angolo Via Pistoiese
Il complesso si caraterizza per l’impianto artcolato non iscrivibile ad una tpologia 
partcolare, l’aggregazione successiva di volumi che ha dato vita ad una strutura ad 
alta densità. ……….Di interesse risultano il capannone posto sull’angolo, tpico 
dell’architetura produtva pratese che presenta una partcolare soluzione che 
individua uno spazio di servizio ed un doppio ordine di fnestrature a nastro 
incorniciate da un’importante strutura …………

Sono consentt intervent fno alla Ristruturazione edilizia conservatva, con le 
seguent prescrizioni:

● mantenimento dei corpi edilizi e dei prospet sulla pubblica via;
● divieto di realizzare terrazze a tasca.
●

È inoltre consentto: RNF ristruturazione edilizia ricostrutva non fedele dei corpi 
edilizi non prospicient la pubblica via al fne di diminuire la saturazione del loto, anche 
atraverso il recupero di SUL all’interno dei residui fabbricat. L’altezza massima 
ammissibile negli intervent di demolizione e ricostruzione non dovrà superare l’altezza 
massima esistente nel loto.
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Art. 138 Complessi produt di valore tpologico  PT)

2.15 PT_15 - Via M. Roncioni, 184
…….impianto compato la cui corte centrale non riesce a caraterizzarlo sia per le 
ridote dimensioni sia per l’artcolazione degli edifci che lo compongono….. Ciminiera, 
torre d’acqua e cabine eletriche sono compenetrate negli edifci…….il fronte sulla 
viabilità: regolare, scandito da fnestrature provviste di cornici……...
Sono consentt intervent fno alla Ristruturazione edilizia conservatva, inoltre RNF 
Ristruturazione edilizia ricostrutva per l’edifcato di recente formazione 
rappresentato con apposita campitura con altezza massima di mt 18, con le seguent 
prescrizioni:

● mantenimento della corte interna………
● antenimento della composizione architetonica delle facciate in relazione al 

rapporto pieni-vuot dei prospet prospicient la pubblica via, nonché degli 
element caraterizzant gli accessi.

● mantenimento ciminiera e  cisterna e divieto di realizzare terrazze a tasca

E’ inoltre consentta, al fne di migliorare la fruizione e la dotazione degli spazi pubblici 
o di uso pubblico, anche mediante la cessione di aree o la creazione di percorsi e spazi 
di uso pubblico, nonché per favorire l’inserimento di nuove funzioni, la demolizione di 
porzioni di edifcio interne all’isolato e corpi incongrui, ed il recupero delle relatve SUL 
legitme internamente ai fabbricat esistent.
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