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Inquadramento Ortofoto 2021 (Fonte: Geoscopio Regione Toscana) – Scala 1:2.000

Inquadramento vincoli sovraordina1 – Scala 1:2.000
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1. DESCRIZIONE E OBIETTIVI DELL’INTERVENTO

L’intervento è 0nalizzato ad una riquali0cazione complessiva dell’area posta a ridosso delle mura ci�adine,  

oggi nascoste alla vista da te�oie giustapposte. L’isolato è occupato da deposi1 dismessi, fonte di degrado per 

il  contesto. L’intervento  si  pone  l’obie=vo  di  migliorare  la  qualità  di  questa  parte  della  ci�à  storica 

recuperando il patrimonio inu1lizzato e liberando le mura dai manufa= che oggi ne impediscono la vista.

2. MODALITÀ DI ATTUAZIONE

L’a�uazione delle previsioni è sogge�a alla preven1va approvazione di un Piano  di Recupero (RQ), esteso 

all’intera area individuata negli elabora1 di Piano,  secondo quanto disposto  dall’art. 119 della L.R. 65/2014 

dell’art. 51.1.4 delle NTA.

Nel  caso  le  aree  siano  sogge�e  a  boni0ca  ambientale  ai  sensi  del  vigente  Codice  dell’Ambiente  (D.Lgs  

152/2006), sono comunque ammessi gli interven1 necessari alla conclusione del procedimento, compresa la 

demolizione sele=va delle soprastan1 stru�ure edilizie, quando espressamente richiesta dalla Conferenza dei  

Servizi ex art. 14 del L.241/90. 

3. DESTINAZIONE AMMESSE

La des1nazione ammessa è  residenziale,  direzionale e servizio,  commerciale (limitatamente ad esercizi  di 

vicinato), ar1gianale di servizio, ar1gianale ar1s1ca.

4. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI

Super0cie Territoriale (ST): 787 mq

Super0cie Fondiaria (SF):  517 mq (rq)

Super0cie Edi0cabile (SE): 705 mq (di riuso)

Indice di Copertura (IC): 35%

Altezza del fronte (HF): Non superiore  a quella dei  fabbrica1 contermini  più 

al1

Rapporto di occupazione del so�osuolo (Ros): 45%

Tipologie edilizie: Edi0cio in linea

Super0cie minima d’intervento (SMI): 9.336 mq

Super0cie per opere di urbanizzazione primaria: Parcheggi pubblici di proge�o (PP2): 70 mq minimo

Verde a�rezzato di proge�o (F2.2A): 200 mq minimo

5. OPERE PUBBLICHE E CONVENZIONE

L’intervento è subordinato alla realizzazione delle seguen1 opere pubbliche o di interesse pubblico, da cedere 

gratuitamente, con le rela1ve aree, alla Amministrazione Comunale:

• Parcheggio Pubblico (PP2), di super0cie minima pari a 70 mq da individuare in sede di redazione del  

Piano di Recupero;
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• Verde A�rezzato (F2.2A), di super0cie minima pari a 200 mq da individuare in sede di redazione del 

Piano di Recupero.

Il rilascio dei 1toli abilita1vi è subordinato alla s1pula della convenzione urbanis1ca.

Preso  a�o  che  nell’UTOE  non  sussistono  carenze  rela1ve  alle  dotazioni  di  standard  a  verde  pubblico  e  

parcheggi, l’acquisizione dell’intera quan1tà stabilita quale dotazione minima di legge (DM 1444/68) risulta di  

scarsa u1lità per  l’amministrazione Comunale, la  quan1tà non ceduta,  di  cui  al  presente paragrafo potrà 

essere mone1zzata. Il sogge�o a�uatore provvederà al pagamento di una somma di denaro, rapportata al 

costo di  acquisizione di altre aree, equivalen1 quanto a estensione e comparabile quanto a ubicazione a  

quelle che avrebbero dovuto essere cedute.

6. ELEMENTI PRESCRITTIVI

La nuova edi�cazione derivante dal recupero dei volumi esisten1, anche con demolizione e ricostruzione delle  

parte incongrue e non di valore storico-archite�onico, è ammessa all’interno dell’area indicata come “ rq” 

nello schema gra0co; la trasformazione è subordinata alla cer10cazione dell’avvenuta boni0ca se necessaria  

ed è condizionata dal rispe�o della des1nazione indicata nella cer10cazione medesima. 

Le des1nazioni diverse dalla residenza sono ammesse limitatamente al piano terra.

Le des1nazioni commerciali comportano la necessità di adeguamento delle super0ci a parcheggio secondo i  

dispos1 della disciplina a�ua1va di urbanis1ca commerciale.

E’ ammessa la realizzazione dei nuovi edi0ci in aderenza ai con0ni del comparto.

Le aree a verde pubblico devono essere proge�ate ai sensi dell’art. 34.4 e art. 64 delle NTA, ed essere dotate 

di a�rezzature per lo sport e il tempo libero.

I parcheggi pubblici devono essere arreda1 con piante nella misura minima di una pianta ogni 50 mq e con 

siepi ed alberature lungo il perimento esterno.

È prescri�o il raccordo con le opere di urbanizzazione esisten1 e la loro prosecuzione.

Oltre ai parcheggi pubblici nella quan1tà indicata al paragrafo 5, dovranno essere previs1 parcheggi priva1 in 

quan1tà e 1pologia prevista dall’art. 17 delle NTA del PO secondo le diverse des1nazioni.

E’  richiesta  la  presentazione  di  metodologie  appropriate  (rendering)  di  elabora1  che  valu1no il  corre�o 

inserimento paesaggis1co e 1pologico della trasformazione.

7. NATURE BASED SOLUTIONS (NBS)

Sulle  aree  pubbliche  e/o  di  interesse  pubblico  di  previsione  l’intervento  dovrà perseguire  le  indicazioni 

riportate nelle “Linee Guida alla  proge�azione di  Nature Based Solu1ons” approvate dal  C.C.  con Del.  n. 

49/2023 all’interno del Pa4o per il verde come indicato all’art. 64 delle NTA del POC, e in par1colare:

• messa a dimora di alberi  , per quanto riguarda i box di bioritenzione, alberature stradali e forestazione 

urbana, di cui al punto 1.1 delle NBS;

• arredo urbano integrato al verde  , tramite u1lizzo di parklets, di cui al punto 1.2 delle NBS;

• Interven1 di  demineralizzazione  ,  come l’impiego di  pavimentazione permeabili  inverdite,  di  cui  al  

punto 1.4 delle NBS;
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L’intervento  potrà  inoltre  perseguire  ulteriori  soluzioni  NBS  sulle  restan1  aree  del  comparto  e  sulla  

realizzazione dei nuovi edi0ci, con le 0nalità di cui al comma 7 dell’ar1colo 64 delle NTA del PO.

8. PRESCRIZIONI PIT-PPR

Nell’area ogge�o di Scheda Norma non sono presen1 Beni paesaggis
ci.
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