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SEZIONE 1 - AREE URBANE NON CONSOLIDATE DA TRASFORMARE

Scheda Nome UTOE
I| |Ex cantiere comunale Padule
11| |Battilana San Lorenzo
111} |Pasolini Zambra
IV| |Osmannoro Sud Osmannoro
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Scheda: D Nome: |Ex Cantiere Comunale

Tavola: Foglio: EI Utoe: | Padule

Cartografia Foto aerea

1. INFORMAZIONI GENERALI

Descrizione

L’area interessa una superficie territoriale di circa 41.000 mq, che si estende da via del Risorgimento lungo la via Sarri
fino al verde prospiciente via della Querciola. Il canale di Cinta Occidentale la taglia trasversalmente costituendo due
grandi aree di cui una comprende al suo interno il deposito comunale da dismettere (conosciuto come “Cantiere
comunale™), costituito da fabbricati e tettoie per una superficie coperta di circa 3.650 mq. L’altra porzione, destinata
fin dal 1990 dal PRG ad Attrezzature Collettive e Attrezzature pubbliche di interesse generale, € ancora inedificata.
L’area attualmente costituisce il confine meridionale del territorio urbano a carattere residenziale in direzione della
piana agricola, dalla quale sara separato dai nuovi insediamenti produttivi previsti e dalla nuova strada Mezzana-
Perfetti-Ricasoli.

Condizioni preliminari

Le previsioni della scheda assumono le determinazioni contenute nella delibera CC n°71 del 18.10.2005.
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2. DISPOSIZIONI GENERALI

Obiettivi delle trasformazioni

scheda |

L’area, per circa il 60% di proprieta comunale, € individuata come sede per la localizzazione di alloggi di edilizia sociale
e in locazione a canone controllato, nell’ambito del piu ampio intervento di trasformazione urbanistica.

Nella trasformazione dell’area dovra essere garantita 'omogeneita della sistemazione degli spazi aperti, delle opere di
urbanizzazione, degli edifici e dei caratteri architettonici generali. Nel rispetto di questo principio, I'attuazione avviene
mediante tre diversi comparti di cui il principale, di proprieta comunale, sara realizzato attraverso un Programma
Integrato di intervento caratterizzato da pluralita di funzioni (anche non residenziali), pluralita di tipologie di
intervento, di operatori (pubblici e privati), di risorse finanziarie, secondo quanto disposto dalla deliberazione consiliare

n°71 del 18.10.2005.
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Schema delle trasformazioni

Legenda Edificio e spazio pertinenziale esistente

Area di ingombro dell'edificio di progetto
Posizione edificio a torre
Posizione fronte edilizio compatto

Allineamento edifici

Il-N0

//

EREEL

Spazio scoperto privato pertinenziale

Attrezzature

Verde pubblico

Verde condominiale

Alberature

E- Viabilita di progetto

Ambito

Subambito

Percorso ciclo-pedonale di progetto

Parcheggio di progetto pubblico/privato
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3. DEFINIZIONE DI CONTENUTI E PARAMETRI

Strumento di attuazione | A-Piano attuativo B-Piano attuativo Bl-Progetto unitario

Trasformazioni fisiche

Organizzazione del’Ambito in tre Subambiti.

(A) Nuova edificazione di un complesso di edifici, nel rispetto dei seguenti parametri:

- SUL non superiore a 11.465 mq.

- Altezza massima 10 m.

- Tipologia: in linea.

- collocazione degli edifici nella parte nord del comparto, e disposizione tale da costituire un fronte prevalentemente
continuo lungo via Pozzi, sistemando a verde condominiale le aree comprese all’interno degli isolati da realizzare.

Sul lato adiacente via Pozzi, oltre alla sistemazione di alberature, possibile realizzazione di un sistema di parcheggi
pertinenziali, distribuito mediante un controviale interno al comparto.

Spazi pubblici

- Realizzazione di un’ampia area verde ai margini del Canale di Cinta e dei percorsi ciclopedonali secondo le indicazioni
della tavola del Sistema delle qualita.

- Realizzazione di parcheggi lungo via Pozzi.

- Realizzazione di un’attrezzatura pubblica o di interesse collettivo, da collocare nell’area adiacente al Canale di Cinta.

- Modifica della viabilita esistente e realizzazione di un collegamento tra via Pozzi e via Sarri, come accesso
all’attrezzatura; in aderenza alla nuova viabilita, sull’area destinata ad attrezzatura, realizzazione di parcheggi di
relazione per almeno 500 mgq.

(B) Nuova edificazione di un complesso di edifici, nel rispetto dei seguenti parametri:

- SUL non superiore a mqg 5.600;

- Altezza massima: 10 m.

- Tipologia: in linea;

- Disposizione degli edifici lungo la piazzetta alberata da realizzare in adiacenza a via del Risorgimento, lungo via S.
Lega e lungo la viabilita di progetto da realizzare a lato del Canale di Cinta. Sistemazione a verde condominiale
dell’area compresa tra il verde pubblico e gli edifici da realizzare.

Spazi pubblici

- Realizzazione di una piazzetta alberata lungo via del Risorgimento e di parcheggi.

- Realizzazione di una fascia di verde alberato lungo via Sarri, con funzione di filtro rispetto alle aree produttive situate
a sud dell’Ambito.

- Realizzazione di un’area verde ai margini del Canale di Cinta.

- Demolizione dell’attuale ponte sul canale di Cinta e realizzazione di un percorso e di una passerella ciclopedonale di
attraversamento del canale, al margine nord del’Ambito, secondo le indicazioni della tavola del Sistema delle qualita.
La posizione del ponte potra essere variata in funzione di approfondimenti progettuali in relazione alla funzionalita
tecnica e alla fruibilita.

(B1) Nuova edificazione, nel rispetto dei seguenti parametri:
- SUL non superiore a mqg 1.785;

- Altezza massima: 10 m.

- Tipologia: in linea;

Spazi pubblici
- Realizzazione di parcheggi al margine ovest dell’area.
Utilizzazioni
A B B1
Residenza sociale 9.565/11.365 5.600 0
Residenza a canone controllato 0/1800 0 0
Attivita produttive a carattere diffuso 100 0 1.785
Attivita pubbliche o di interesse collettivo 400 0
Totale 11.865 5.600 1.785
Elementi quantitativi (mq)
| Superfici utili lorde degli edifici | | Superficie territoriale stimata 40.910
Residenza 16.965 Spazi pubblici A B B1 Totale
di cui Residenza sociale e a canone | 16.965 Verde 5.500| 4.400 0| 9.900
controllato
Att. Prod. a carattere diffuso 1.885 Parcheggi 700 300 900 | 1.900
Att. Pubb. o interesse collettivo 400 Attrezzature scolastiche (AS) 0 0 0 0
Totale 19.250 Attrezzature di int. Comune (AC) 2.600 0 0| 2.600
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4. ALLEGATO — NORMATIVA PREVIGENTE E PIANO STRUTTURALE

(Relazione PS, cap. 19) Obiettivi e condizioni

L'area urbana non consolidata ex Cantiere comunale interessa una superficie territoriale stimata in 41.877 mq,
comprendente una fascia territoriale che si estende da via Risorgimento a via Parri, e che include I'area del cantiere
comunale da dismettere, dove attualmente insistono fabbricati e tettoie che presentano una superficie coperta di circa
3.650 mq. Le altre aree, destinate fin dal 1990, dallo strumento urbanistico generale ad Attrezzature Collettive e
Attrezzature pubbliche di interesse generale, sono invece ancora inedificate.

La scelta di individuare tale area come area passibile di trasformazione urbanistica con nuova edificazione, risponde
all’esigenza di cogliere I'opportunita derivante dalla decisione di trasferire il cantiere comunale nell’Ambito di un
insediamento produttivo gia previsto e dall’esigenza di ricostituire un margine edilizio, a bassa densita.

Gli obiettivi e le condizioni che il piano strutturale pone alla trasformazione dell’area e che vengono fatti propri dallo
statuto dei luoghi, sono, in particolare, quelli di:

a. assicurare la realizzazione di uno spazio verde lungo il canale;

b. assicurare sicurezza e continuita ai percorsi pedonali del sistema delle qualita.

La nuova potenzialita edificatoria viene quindi quantificata in 18.850 mg massimi di superficie edilizia, con connotato
prevalentemente residenziale (90%), al fine di segnare la conclusione in direzione sud dell’ abitato di Padule. Nella
quota del 10% che il piano strutturale riserva ad altre destinazioni, viene comunque esclusa quella commerciale,
riconducibile alla tipologia della media struttura di vendita, considerato che questa aggraverebbe eccessivamente il
carico urbanistico del contesto, specie in riferimento alla sua accessibilita carrabile.

5. FATTIBILITA’ GEOLOGICA

FATTIBILITA’. Classe 3

DISPOSIZIONI: In ambito Al sono vietate la realizzazione di nuovi manufatti e le trasformazioni morfologiche.

Ai fini della sicurezza idraulica duecentennale e necessaria la realizzazione di quanto previsto nello “Studio di fattibilita

di una cassa di espansione per la laminazione delle piene nel Canale di Cinta Occidentale” del Prof. Ing. Enio Paris del

marzo 1999. In tale studio vengono suggeriti numerosi interventi ed in particolare:

- adeguamento di alcuni ponti;

- adeguamento delle sommita arginali con almeno 30 cm di sopraelevazione per il tratto a monte del ponte di Via
Risorgimento;

- realizzazione di una cassa di espansione con volume invasabile pari a circa 83.000 mc, individuata nella carta della
fattibilita del territorio sud.

L’'agibilita degli edifici in progetto € vincolata all’'avvenuta realizzazione delle opere idrauliche di cui sopra.

E necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in

particolare in caso di sisma.

Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi

e viabilita pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalita costruttive che consentano l'infiltrazione o

la ritenzione anche temporanea delle acque.”
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Scheda: E Nome: |Battilana
Tavola: Foglio: Utoe: | San Lorenzo

e 380 Metéré |
e B

Cartografia Foto aerea

1. INFORMAZIONI GENERALI

Descrizione

L’area interessa una superficie territoriale di circa 82.479 mqg con una forte valenza paesaggistica, a sud di via del
Soderello, e si estende dal torrente Gavine fino a via di Rimaggio.

L’area attualmente costituisce il confine meridionale del territorio urbano di Sesto in direzione della piana agricola,
dalla quale sara separato dal previsto nuovo cimitero e dalla nuova strada Mezzana-Perfetti-Ricasoli.

Si tratta di un’area non edificata, di cui il PRG precedente prevedeva la parziale urbanizzazione, che comprende al suo
interno una “unita edilizia rurale isolata—colonica” che & una propaggine del “borgo agricolo” che si sviluppa in linea
alla via Scardassieri. Il borgo e fra i piu antichi del territorio sestese tra quelli a sud della ferrovia.

Il sostanziale abbandono dell’area, avvenuto nel corso degli anni piu recenti per la mancanza di svolgimento di attivita
agricole e colturali, e la mancata attuazione delle previsioni di verde urbano del piano regolatore hanno contribuito
anche al decadimento piu generale del borgo.

Condizioni preliminari
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2. DISPOSIZIONI GENERALI

Obiettivi delle trasformazioni

Il RU assume la scelta del PS di integrare le previste edificazioni, sia con il tessuto storico, sia con una vasta area
verde di circa 40.000 mg direttamente connessa all’'area parco del nuovo cimitero, ritenuta determinante nella
formazione del Sistema delle qualita individuato dal Piano.

Ogni intervento di progettazione all’interno dell’area dovra tenere conto del disegno del paesaggio come risorsa
(sistema delle qualita), con particolare riferimento alle preesistenze (viabilita vicinale, poderale, trama della
vegetazione, corsi d’acqua, ecc.)

La redazione del piano attuativo, tenuto conto della rilevanza delle dimensioni e delle previsioni insediative, dovra
definire con precisione la SUL per ciascuna funzione nel’Ambito dei valori percentuali definiti dal Regolamento
Urbanistico, verificare i flussi di traffico e conseguentemente le condizioni di accessibilita, I'impatto paesaggistico, le
condizioni per il recupero e la valorizzazione delle presenze edilizie significative, le problematiche idrauliche di cui alla

DCR 12/2000.
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Schema delle trasformazioni

Legenda Ambito

Edificio e spazio pertinenziale esistente |:| Spazio scoperto privato pertinenziale

Subambit
Area di ingombro dell’edificio di progetto |:| Attrezzature ubambito

Posizione edificio a torre |:| Verde pubblico E' Viabilita di progetto
Posizione fronte edilizio compatto '/I‘ Verde condominiale @

Allineamento edifici @0 ® Alberature P/p Parcheggio di progetto pubblico/privato

Percorso ciclo-pedonale di progetto

W I JE




Appendice 1 - Aree urbane non consolidate scheda 11

3. DEFINIZIONE DI CONTENUTI E PARAMETRI

Strumento di attuazione | Piano attuativo

Trasformazioni fisiche

Aree escluse da trasformazioni.

Mantenimento degli edifici esistenti indicati con la lettera (A) lungo via di Rimaggio e lungo via Scardassieri.

Gli interventi ammessi per gli edifici compresi in:

- “aree urbane recenti”, lungo via di Rimaggio, dovranno avvenire nel rispetto delle pertinenti disposizioni di cui all’art.
16 delle Norme Generali del R.U.;

- “edifici storici in altre aree del territorio urbano”, lungo via degli Scardassieri, dovranno avvenire nel rispetto delle
pertinenti disposizioni di cui all’art. 33 e dell’Appendice 2 delle Norme Generali del R.U.

Aree da trasformare:
Organizzazione dell’Ambito in due Subambiti soggetti ad un unico Piano attuativo.

(11a)

Edifici

Nuova edificazione lungo via di Rimaggio, nel rispetto dei seguenti parametri:

- SUL: non superiore a 2.200 mq. - Altezza massima: 7.50 m - Tipologia: linea, schiera.
- Allineamento vincolante con gli edifici esistenti lungo via di Rimaggio.

(11b)

Edifici

Concentrazione prevalente dell’edificazione nella parte ovest dell’area;

Organizzazione della maglia stradale, dei lotti e degli allineamenti prevalenti degli edifici in parallelo ai confini ovest e
sud dell’Ambito.

Nuova edificazione, nel rispetto dei seguenti parametri:

SUL: non superiore a 14.500 mq; - Altezza massima: 10 m, collocando gli edifici piu alti al margine ovest dell’Ambito,
nella posizione piu distante dal borgo di San Lorenzo. - Tipologie: linea, schiera, villino.

Spazi pubblici

- Mantenimento della viabilita esistente e dei muri storici che la delimitano. Sistemazione della pavimentazione in
modo coerente con la natura storica della viabilita.

- Sistemazione a verde delle fasce lungo i canali.

- Realizzazione delle aree a verde nelle porzioni del’Ambito poste a sud e ad ovest del borgo di San Lorenzo.

- Realizzazione di un percorso ciclo-pedonale di collegamento tra il borgo di San Lorenzo e il parco del Cimitero,
adeguando gli attraversamenti del Canale di Cinta, nonché di ulteriori percorsi lungo il margine ovest, lungo il canale di
Cinta e all’interno dell’area verde.

Utilizzazioni

Residenza, per non piu di 14.850 mq, di cui residenza sociale per non meno del 51%.

Attivita produttive a carattere diffuso, per non piu di 1.650 mq, da collocare nel’lAmbito Ilb, in prossimita di nuovi
spazi pubblici di progetto (piazze, viabilita principale).

Attivita di interesse collettivo, per non meno di 200 mqg da destinare prioritariamente ad asilo nido.

Elementi quantitativi (mq)

| Superfici utili lorde degli edifici | | Superficie territoriale stimata 79.544 |
Residenza 14.850 Spazi pubblici
di cui Residenza sociale 7.574 Verde 39.000
Att. Prod. a carattere diffuso 1.650 Parcheggi 4.500
Att. Pubb. o interesse collettivo 200 Attrezzature scolastiche 0
Totale 16.700 Attrezzature di int. generale 0
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4. ALLEGATO — NORMATIVA PREVIGENTE E PIANO STRUTTURALE

Normativa previgente

L'area secondo lo strumento urbanistico previgente era interessata:

- da interventi di nuova edificazione, per una porzione attorno al complesso storico della “Villa San Lorenzo e in
aggiunta alla superficie esistente, subordinandone la realizzazione alla redazione di un piano di recupero di iniziativa
pubblica. Il piano attuativo consentiva 5.500 mq di nuova edificazione (nella misura dell’80-90%) per le funzione
residenziale e (nella misura del 10-20%) per la funzione produttiva a carattere diffuso. Prevedeva altresi la
realizzazione di una superficie a verde pubblico (di circa mg 11.400) e a una superficie a parcheggio pubblico (di circa
800 mq);

- dalla realizzazione di uno spazio verde di grandi dimensioni destinato prevalentemente a “Parco Urbano” la cui
realizzazione era subordinata all’approvazione di un piano particolareggiato di iniziativa pubblica;

- da tutela semplice secondo i criteri di “restauro e risanamento conservativo” per il complesso edilizio esistente,
tenuto conto del valore in quanto costituisce memoria storica.

Piano Strutturale
Limiti quantitativi (art.43) e disposizioni relative all’'Utoe: San Lorenzo (art.51)

L'area urbana non consolidata Battilana interessa una superficie territoriale stimata in circa 82.479 mg e comprende
una fascia territoriale, a forte valenza paesaggistica, a sud di via del Soderello, che si estende fino a via Rimaggio.

Il piano strutturale assume la scelta di individuare un ambito di maggiore estensione, rispetto allo strumento
urbanistico previgente, per un’ipotesi di trasformazione urbanistica. Cio al fine di realizzare una significativa area verde
di circa 40.000 mq che si correli direttamente alla sottostante area—parco del nuovo cimitero, ritenuta determinante
nella formazione del sistema delle qualita individuato dal piano.

Gli obiettivi e le condizioni che il piano strutturale pone alla trasformazione dell’area e che vengono fatti propri dallo
statuto dei luoghi, sono, in particolare, quelli di:

a. arricchire la dotazione di spazi pubblici attraverso la sistemazione a verde dell’area compresa fra il nucleo storico di
San Lorenzo e il parco del nuovo cimitero;

b. assicurare sicurezza e continuita ai percorsi pedonali del sistema delle qualita.

La nuova potenzialita edificatoria prevista viene quindi quantificata in 16.500 mq di superficie edilizia massima
ammissibile. Di questa, il 90% viene riservato alla residenza, escludendo comunque, nell’Ambito del residuo 10% la
destinazione commerciale nella tipologia delle medie strutture di vendita, considerato che questa aggraverebbe
eccessivamente il carico urbanistico del contesto, specie in riferimento alla accessibilita carrabile.

5. FATTIBILITA’ GEOLOGICA

FATTIBILITA’: Classe 3

DISPOSIZIONI: In ambito Al sono vietate la realizzazione di nuovi manufatti e le trasformazioni morfologiche.

Ai fini della sicurezza idraulica duecentennale della parte occidentale dell’intervento non in sicurezza idraulica e

necessaria la realizzazione di quanto previsto nello “Studio di fattibilitd di una cassa di espansione per la laminazione

delle piene nel Canale di Cinta Occidentale” del Prof. Ing. Enio Paris del marzo 1999. In tale studio, dotato di

dettagliati studi idraulici, vengono suggeriti numerosi interventi ed in particolare:

- adeguamento di alcuni ponti;

- adeguamento delle sommita arginali con almeno 30 cm di sopraelevazione per il tratto a monte del ponte di Via
Risorgimento;

- realizzazione di una cassa di espansione con volume invasabile pari a circa 83.000 mc, individuata nella carta della
fattibilita del territorio sud.

L’'agibilita degli edifici in progetto € vincolata all’'avvenuta realizzazione delle opere idrauliche di cui sopra.

La parte orientale dell’intervento risulta invece in sicurezza idraulica.

E necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in

particolare in caso di sisma.

Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi

e viabilita pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalita costruttive che consentano l'infiltrazione o

la ritenzione anche temporanea delle acque.”
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Scheda: II‘ Nome: ‘ Pasolini ‘
Tavola: Foglio: Utoe: | Zambra |
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1. INFORMAZIONI GENERALI

Descrizione

L'area occupa una superficie territoriale di circa 306.000 mg e coincide con I'ambito territoriale a sud di via Pasolini
fino al canale di cinta orientale, compreso fra via dell’Osmannoro a ovest e la prosecuzione di via dei Frilli a est.

Dal 1990 le previsioni del PRG prevedono la realizzazione di un insediamento a funzione mista: residenziale,
commerciale e direzionale, di 94.000 mq di SUL, su una superficie territoriale di 126.300 mq, e di un’area di pari
estensione, per attrezzature sportive.

Condizioni preliminari

Piani di lottizzazione gia approvati in data 30.09.2005, denominati: PL1 F31 via Petrosa, PL13 F25 via Lazzerini.
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2. DISPOSIZIONI GENERALI

Obiettivi delle trasformazioni

Il RU, assume le previsioni del PS e in particolare si pone i seguenti obiettivi:

a. realizzazione di spazi verdi attrezzati di rilevanza comunale in misura non inferiore a quanto previsto dal PS;

b. concentrazione delle funzioni commerciali e dei volumi nella parte centrale;

c. continuita delle aree verdi e delle connessioni pedonali e ciclabili verso I'Universita e verso Zambra, privilegiando
I'area centrale;

d. allontanamento, anche per ragioni acustiche, delle costruzioni dagli estremi dell’Ambito;

e. localizzazione di attrezzature per lo sport e lo spettacolo sportivo nelle aree prospicienti il centro commerciale Coop;
f. previsione di un corridoio centrale che consenta I'attraversamento di una linea tranviaria che, lungo la parte centrale
dell’asse Togliatti-Ariosto, connetta I’'Universita con la stazione ferroviaria e con la direttrice Firenze-Castello.

VIACIAG-s

0 .80 /160~  320Meters
AR SN TS ) S/
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Schema delle trasformazioni

Ambito

Legenda Edificio e spazio pertinenziale esistente |:| Spazio scoperto privato pertinenziale

Subambit
Area di ingombro dell'edificio di progetto |:| Attrezzature ubambito

Posizione edificio a torre |:| Verde pubblico E' Viabilita di progetto

Percorso ciclo-pedonale di progetto

Posizione fronte edilizio compatto '/I‘ Verde condominiale

Allineamento edifici @0 ® | Alberature P/p Parcheggio di progetto pubblico/privato

1-N
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3. DEFINIZIONE DI CONTENUTI E PARAMETRI

Strumento di attuazione | Piani attuativi e progetti unitari

Trasformazioni fisiche

Aree escluse da trasformazioni.

Mantenimento degli edifici storici esistenti nell’area, nel rispetto delle pertinenti disposizioni dell’appendice 2 delle
norme.

Gli interventi ammessi per gli edifici compresi in:

- “edifici storici in altre aree del territorio urbano” dovranno avvenire nel rispetto delle pertinenti disposizioni di cui
all’art. 33 e dell’Appendice 2 delle Norme Generali del Regolamento Urbanistico.

Aree da trasformare

Suddivisione dell’Ambito in pit Subambiti, due dei quali corrispondenti alle aree incluse nei piani di lottizzazione PL1 e
PL13, previsti dal PRG vigente, dei quali si conferma la disciplina, con le seguenti precisazioni:

- concentrazione delle funzioni commerciali e dei volumi nella parte centrale;

- continuita delle aree verdi e delle connessioni pedonali e ciclabili verso I'Universita e verso Zambra, privilegiando
I'area centrale;

- allontanamento, anche per ragioni di clima acustico, delle costruzioni dagli estremi dell’Ambito;

- mantenimento di uno spazio libero centrale per consentire I’eventuale I'attraversamento di una linea tranviaria che,
lungo la parte centrale dell’asse Togliatti-Ariosto, connetta I’'Universita con la stazione ferroviaria e con la direttrice
Firenze-Castello;

Spazi pubbilici:

Realizzazione nella parte nord del’Ambito di un complesso di spazi verdi attrezzati di rilevanza comunale, nonché di
attrezzature per lo sport e lo spettacolo sportivo, da concentrare nelle aree prospicienti il centro commerciale.
Realizzazione di attrezzature per l'istruzione e attrezzature di interesse comune, da collocare nella parte dell’Ambito
prospiciente le abitazioni di Zambra;

Realizzazione di un sistema di percorsi ciclopedonali interni al’Ambito e degli attraversamenti protetti della via
Pasolini, onde consentire un agevole collegamento con il quartiere di Zambra.

(*) Realizzazione di un’arena “campo di marte”.

Gli interventi sopra citati saranno realizzati con progetti unitari per dimensioni adeguate.

Utilizzazioni

Residenza, per non piu di 51.700 mq, di cui residenza sociale per non meno di 27.918 mq.

Attivita produttive a carattere diffuso, per non piu di 33.800, comprensiva di collegi, convitti e residenze destinate a
studenti.

Attivita di interesse collettivo.

Elementi quantitativi (mq)

[ Superfici utili lorde degli edifici | | Superficie territoriale stimata 305.776 |
Residenza 51.700 Spazi pubblici P. attuat. Esterne Totale
di cui Residenza sociale 27.918 Verde 31.800 22.700 54.500
Att. Prod. a carattere diffuso 33.800 Parcheggi 16.835 - 16.835
Totale 85.500 Attrezzature scolastiche (AS) - 5.000 5.000
Attrezzature di int. Comune - 15.000 15.000
(AQ)
Altre attrezzature (AG-S, V, - 36.300 36.300
AC) (%)
Impianti sportivi AG-V - 63.700 63.700

(**) Di cui AG-S per non piu del 50%
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4. ALLEGATO — NORMATIVA PREVIGENTE E PIANO STRUTTURALE

L’area urbana non consolidata Pasolini interessa una superficie territoriale di circa 306.000 mqg e coincide con ’Ambito
territoriale che si sviluppa a sud di via Pasolini, fino al canale di cinta orientale, fra via dell’lOsmannoro a ovest e la
prosecuzione di via dei Frilli a est. Si tratta di una vasta area che, fin dal 1990, le previsioni dello strumento
urbanistico generale, destinano alla realizzazione di un insediamento, a funzione mista: residenziale, commerciale e
direzionale, di 94.000 mq di superficie utile lorda, su una superficie territoriale di 126.300 mqg, e di un’area di pari
estensione, per attrezzature sportive.

Il piano strutturale, pur non rimettendo in discussione la previsione urbanistica vigente, su cui si sono gia sviluppate
anche elaborazioni meta-progettuali, si € posto il raggiungimento di specifici obiettivi:

a. la realizzazione degli spazi verdi attrezzati di rilevanza comunale in misura non inferiore a quanto previsto dal Prg
vigente;

b. la concentrazione delle funzioni commerciali e dei volumi nella parte centrale;

c. continuita al disegno delle aree verdi e alle connessioni pedonali e ciclabili verso I’'Universita e verso Zambra,
privilegiando la connessione lungo I'area centrale;

d. I'allontanamento, anche per ragioni legate al clima acustico, delle costruzioni dagli estremi dell’Ambito;

e. la localizzazione di attrezzature per lo sport e lo spettacolo sportivo che necessitano di grandi quantita di parcheggi,
nelle aree prospicienti il centro commerciale Coop;

f. la previsione di un corridoio centrale che consenta l'attraversamento di una linea tranviaria che, attraverso il
percorso lungo la parte centrale che dall’asse Togliatti-Ariosto, connetta I’'Universita con la stazione ferroviaria e con la
direttrice Firenze-Castello.

Per dare risposta a tali obiettivi, la potenzialita edificatoria € stata quantificata in 85.500 mq. Rispetto alla quota
residenziale, ritenuta ammissibile, nel limite di circa il 60%: 51.700 mq, occorre osservare che quella destinabile ad
alloggi per studenti, puo essere compresa fra le altre attivita, in quanto non pertinente con il dimensionamento del
Piano Strutturale rispetto alla previsione di crescita del numero di abitanti. Viene invece esclusa la possibilita di
insediare medie strutture di vendita, considerata I'adiacenza con il centro commerciale Unicoop.

5. FATTIBILITA’ GEOLOGICA

FATTIBILITA’: Classe 3

DISPOSIZIONI: In ambito Al sono vietate la realizzazione di nuovi manufatti e le trasformazioni morfologiche.

La fattibilita del comparto & condizionata alla contemporanea realizzazione di quanto previsto nello “Studio geologico a
supporto dei Piani Attuativi P.L. 1 e P.L. 13” a firma del Prof. Geol. Paolo Tacconi e del Dr. Geol. Luca Benci dell’aprile
2004 al quale si rimanda. Tale studio prevede in particolare la realizzazione di tre casse di espansione e/o laminazione,
interne al perimetro della AUNC, individuate nella carta della fattibilita Tavola Piana.

L’agibilita degli edifici in progetto & vincolata all’avvenuta realizzazione delle opere idrauliche di cui sopra.

E necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in
particolare in caso di sisma.

Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi
e viabilita pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalita costruttive che consentano l'infiltrazione o
la ritenzione anche temporanea delle acque.”
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Scheda: v Nome: Area Osmannoro Sud

Tavola: Foglio: Utoe: | Osmannoro

Cartografia Foto aerea

1. INFORMAZIONI GENERALI

Descrizione

L'area urbana non consolidata Osmannoro Sud interessa una superficie territoriale di circa 479.000 mq, che si sviluppa
a sud della Strada provinciale Lucchese fino alla viabilita primaria a scala metropolitana di progetto, fra I'insediamento
ex Longinotti a ovest e I'insediamento di via Ponte all’asse a est. Nell’area insistono alcuni fabbricati che occupano una
superficie coperta di circa 22.000 mq, cui corrisponde una superficie utile lorda, stimata, in considerazione del numero
dei piani, in circa 34.000 mq.

Si tratta di un’area gia interessata da previsioni insediative: il PRG del 1990, in seguito a Variante specifica per
I’Ambito ex Longinotti, ne prevedeva una edificabilita per 328.860 mq.

Condizioni preliminari
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2. DISPOSIZIONI GENERALI

Obiettivi delle trasformazioni

Il RU assume i seguenti obiettivi:

a. ridurre la potenzialita edificatoria rispetto al PRG, in relazione alle condizioni poste dalla presenza di numerosi
vincoli che rendono di fatto disponibile per I'edificazione una porzione ridotta;

b. consentire la localizzazione di funzioni complementari a quella industriale (commerciali, logistiche e direzionali di
supporto alla produzione) a condizione che siano previsti contestuali adeguamenti della viabilita onde rendere
compatibile I'incremento di traffico indotto dalle nuove previsioni;

c. completare la maglia viaria determinando uno o piu nuovi isolati in continuita con le aree gia urbanizzate;

d. porre particolare attenzione alla qualita funzionale e formale complessiva, anche in relazione al contorno
(accessibilita, affaccio all’esterno).

E ammesso I'insediamento di grandi strutture di vendita se previsto da atti di pianificazione e/o programmazione
sovracomunali.

! . ‘Q.\ I!-.".“
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Schema delle trasformazioni

L n ; . e Ambito
egenda Edificio e spazio pertinenziale esistente Spazio scoperto privato pertinenziale

Viabhilita di progetto

Verde condominiale Percorso ciclo-pedonale di progetto

Posizione edificio a torre |:| Verde pubblico
Posizione fronte edilizio compatto '/I‘
(X X}

Allineamento edifici Alberature P/p Parcheggio di progetto pubblico/privato

1]

- Area di ingombro delledificio di progetto Attrezzature E Subambito
Lo <+

-

H

3. DEFINIZIONE DI CONTENUTI E PARAMETRI
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Strumento di attuazione Piano attuativo

Trasformazioni fisiche

Organizzazione dell’area

Suddivisione dell’area in quattro quadranti, separati tra loro dalla viabilita da realizzare. Viabilitd schematicamente
indicata negli elaborati grafici che potra essere modificata parzialmente, anche attraverso modifiche di tracciato, alle
necessita progettuali da definire nel piano attuativo. L’attuazione in forma autonoma degli interventi previsti nei diversi
quadranti & subordinata alla contestuale realizzazione della viabilita primaria (“Nuova Lucchese” e strada di
collegamento con l'attuale via Lucchese).

Edifici

(A) Demolizione degli edifici esistenti e nuova edificazione, nel comparto Nord-ovest lungo via Lucchese, nel rispetto
dei seguenti parametri:

- SUL non superiore a: 45.000 mq.

- Altezza massima: 14 m. E’ ammessa la collocazione di edifici a torre, di altezza massima pari a 30 m, nei punti nodali
del nuovo insediamento (lungo via Lucchese e I'asse viario principale ortogonale ad essa);

- Disposizione degli edifici e sistemazione degli spazi scoperti pertinenziali con affaccio su via Lucchese tale da
garantire la costituzione di un fronte urbano compatto.

- Organizzazione della maglia viaria secondaria, dei lotti e degli edifici secondo i due assi principali della maglia viaria
dell’Ambito.

(B) Nuova edificazione, nel comparto Nord-Est lungo via Lucchese, nel rispetto dei seguenti parametri:

- SUL non superiore a: 50.000 mq.

- Altezza massima: 14 m. E’ ammessa la collocazione di edifici a torre, di altezza massima pari a 30 m, nei punti nodali
del nuovo insediamento (lungo via Lucchese e I'asse viario principale ortogonale ad essa);

- Disposizione degli edifici e sistemazione degli spazi scoperti pertinenziali con affaccio su via Lucchese tale da
garantire la costituzione di un fronte urbano tendenzialmente compatto.

- Concentrazione degli edifici a capannone da destinare ad attivita produttive in senso stretto lungo la viabilita interna.
- Organizzazione della maglia viaria secondaria, dei lotti e degli edifici secondo i due assi principali della maglia viaria
dell’Ambito.

(C) Nuova edificazione, nel comparto Sud-Est, nel rispetto dei seguenti parametri:
- SUL non superiore a: 32.500 mq
- Altezza massima: 14 m

(D) Nuova edificazione, nel comparto Sud-Ovest, nel rispetto dei seguenti parametri:

- SUL non superiore a: 60.000 mq

- Altezza massima: 14 m

La realizzazione delle strutture commerciali e ricreative del comparto & subordinata alla realizzazione di accessi
veicolari aventi caratteristiche fisiche e funzionali tali da soddisfare le esigenze di accesso degli utenti dell’area. In
particolare, € prescritta la realizzazione:

- di un innesto lungo I'attuale via Lucchese;

- di un innesto lungo la nuova strada Lucchese in corrispondenza dell’asse centrale dell’area urbana non consolidata;

- di un secondo innesto in prossimita dell’autostrada, ovvero all’esterno dell’area urbana non consolidata realizzando
un tratto viario che, sottopassando l'autostrada, si connetta alla nuova strada Lucchese in prossimita del nuovo
accesso autostradale.

Spazi pubbilici:

- Sistemazione di via Lucchese, tenendo conto dello schema contenuto nel Rapporto sulla mobilita di cui all'Allegato
2 alla Relazione del RU, prevedendo un controviale opportunamente attrezzato con percorsi pedonali, ciclabili e
spazi verdi alberati. E' ammessa la previsione di ulteriori innesti, solo con svolte a destra.

- Realizzazione dell'intero tratto della nuova via Lucchese, comprensivo delle intersezioni, e dell'innesto con
I'autostrada Al.

- Realizzazione di un tratto di viabilita interna secondo lo schema indicato dall’amministrazione comunale
(piattaforma 10,5 m; marciapiedi su entrambi i lati, 2m; golfi per alberature ad interruzione della sosta, ogni
15m).

- Realizzazione della viabilita principale interna all’Ambito e delle intersezioni, secondo il tracciato indicativamente
riportato nella tavola 1, che potra subire anche variazioni nel tracciato, mantenendo invariati i punti di allaccio alla
viabilita esterna e la gerarchia funzionale stabilita dal Regolamento urbanistico. In particolare devono essere
realizzate adeguate connessioni con la viabilita esistente e prevista nelle aree adiacenti (Longinotti, Motorizzazione
Civile, Osmannoro Nord, via Majorana-Ponte all’Asse, incluso il prolungamento della viabilita interna fino a via
Majorana).

- Sistemazione a verde di un’ampia fascia lungo la viabilita interna all’Ambito ortogonale a via Lucchese, garantendo
in tal modo un’agevole connessione con I'area degli Stagni di Gaine, prevedendo un percorso ciclopedonale interno
alla fascia verde e un attraversamento protetto della nuova via Lucchese.

Nota:

L'urbanizzazione dell’area € subordinata alla preventiva soluzione dei problemi relativi al rischio idraulico. In particolare
la mitigazione del rischio idraulico deve:

- fare riferimento alla piena centennale per il sistema delle acque basse e dell’Arno-Bisenzio, secondo quanto stabilito
dal piano strutturale e dall’articolo 77 del PIT;

- garantire la realizzazione delle opere per la messa in sicurezza idraulica previste dall”Autorita di Bacino;

- prevedere, subordinatamente ad una valutazione di incidenza ambientale, I'impiego delle aree comprese nel Sito di
importanza comunitaria Stagni di Gaine per la realizzazione di vasche per la laminazione delle acque;




Appendice 1 - Aree urbane non consolidate

scheda IV

- individuare le aree di compensazione per i volumi sottratti al sistema delle acque alte e basse in seguito alla

realizzazione degli insediamenti e delle infrastrutture,

in accordo con

I’Autorita di

Bacino. L’ottenimento delle

autorizzazioni e dei pareri delle autorita preposte alla sicurezza idraulica & condizione preliminare per I'adozione dei

piani attuativi.

- individuare una soluzione al vincolo posto dall’elettrodotto che attraversa I'area.

Utilizzazioni
A B C D Totale | Totale PS

Attivita produttive a carattere diffuso 40.000 15.000 20.000 0 75.000 76.550
Attivita commerciali in medie strutture di 0 0 0] 30.000 30.000 47.840
vendita

Attivita produttive in senso stretto 5.000 35.000 12.500 0 52.500 114.810
Attivita per lo spettacolo 0 0 0 30.000 30.000 -
Totale 45.000 50.000 32.500 60.000 | 187.500 239.200

Fermo restando il totale delle superfici indicate nella tabella precedente:

- possono essere variate del 20% le quantita riferite a ciascun comparto;
- possono essere localizzati distributori di carburante lungo la nuova via Lucchese o in prossimita di questa nei

quadranti C e D;

- possono essere attivate utilizzazioni per attivita pubbliche e di interesse collettivo, in aggiunta alle attivita indicate

in tabella entro i limiti di dimensionamento del PS.

Elementi quantitativi (mq)

| Superfici utili lorde degli edifici

Att. Prod. a carattere diffuso 75.000
Att. Prod. in senso stretto 52.500
Att. Prod. speciali -
Att. Comm. medie strutture 30.000
Totale (*) 187.500

| Superficie territoriale stimata 469.002 |
Spazi pubblici
Verde 70.000
Parcheggi

Attrezzature scolastiche

")

Attrezzature di int. generale

(*) comprende anche 30.000 mq. destinati ad attivita dello spettacolo.

(**) la dotazione di parcheggi puo essere soddisfatta solo con parcheggi privati convenzionati, imponendo gli standard
delle norme generali del RU. Le aree per la sosta devono essere individuate all’'interno degli spazi scoperti pertinenziali.
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4. ALLEGATO — NORMATIVA PREVIGENTE E PIANO STRUTTURALE

Obiettivi e condizioni dal PS (Relazione, cap. 19)

L'area urbana non consolidata Osmannoro sud interessa una superficie territoriale di circa mq 478.377, che si sviluppa
a sud della strada provinciale Lucchese, fino alla nuova viabilita di circonvallazione, fra I'insediamento, a ovest, della
ex Longinotti, e I'insediamento, a est, di via Ponte all’asse. Su di essa insistono gia alcuni fabbricati che occupano una
superficie coperta di circa 22.308 mq, cui corrisponde una superficie utile lorda, stimata, in considerazione del numero
dei piani, in circa 33.700 mq.

Si tratta di un’area gia interessata dai precedenti piani urbanistici generali, da nuove previsioni insediative. Il PRG del
1990, variato a seguito dell’estrapolazione dal’Ambito dell'insediamento della ex Longinotti, ne prevede una
edificabilita per 328.860 mq di S.Ut.L.

La prevista localizzazione in tale area, da parte del Piano di Gestione dei Rifiuti della Provincia di Firenze, approvato
nel 2001, di un impianto di termovalorizzazione ha introdotto un forte elemento di novita rispetto alle valutazioni sul
possibile futuro assetto insediativo della stessa area. Occorre infatti tener conto che esso comporta un fabbisogno, in
termini di superficie fondiaria, stimato in 100.000 mqg e che si connota come una struttura monocentrica e
monofunzionale, fortemente tecnologica.

Questo scenario, unitamente alla necessita di orientare in generale, al’Osmannoro, scelte di pianificazione che
concorrano a conseguire un assetto piu compiutamente urbano, ha consentito di individuare, per i futuri assetti
dell’area urbana non consolidata di cui trattasi, i seguenti obiettivi:

a. prevedere una riduzione della potenzialita edificatoria prevista dal previgente Prg, in relazione alle condizioni poste
dalla presenza di numerosi vincoli che rendono disponibile per I’edificazione una porzione ridotta;

b. consentire la localizzazione di funzioni complementari a quella industriale in senso stretto (commerciali, logistiche e
direzionali di supporto alla produzione) a condizione che siano previsti contestuali interventi sulla viabilita onde
rendere compatibile I'incremento di traffico indotto dalle nuove previsioni;

c. collocare il nuovo termovalorizzatore in posizione tale da non compromettere I'uso delle porzioni rimanenti,
preferibilmente in connessione con il nuovo svincolo, in continuita con I'ampliamento previsto del Sic in direzione
Campi;

d. completare la maglia viaria determinando uno o pit nuovi isolati in continuita con le aree gia urbanizzate;

e. porre una particolare attenzione alla qualita funzionale e formale complessiva dell’intervento, sia al suo interno che
nelle sue relazioni con il contorno (accessibilita, affaccio all’esterno).

Da questi obiettivi e condizioni discende la previsione di una potenzialita edificatoria quantificata in 239.200 mq, valore
che riduce di circa il 27,27 % quella vigente, riproporzionando sui terreni, che residueranno dall’area interessata dal
termovalorizzatore, il carico urbanistico sostenibile.

La localizzabilita di grandi strutture di vendita € ammessa solo se trovera riscontro nelle previsioni di atti di
pianificazione e/o programmazione sovracomunali.

5. FATTIBILITA’ GEOLOGICA

FATTIBILITA’: Classe 3

DISPOSIZIONI: Non dovranno essere previste nuove edificazioni nella fascia di rispetto del Canale Nuovo Gavina che
attraversa il comparto oppure dovra essere concordato uno spostamento con gli enti preposti al controllo. Inoltre in
ambito Al sono vietate la realizzazione di nuovi manufatti e le trasformazioni morfologiche.

Ai fini della sicurezza idraulica duecentennale relativamente all’ambito B del Fosso Osmannoro, facendo riferimento allo
“Studio idrologico idraulico area Osmannoro” aggiornato nel luglio 2005 dallo Studio Hydea, € necessaria la
realizzazione dei numerosi interventi di rifacimento di tombamenti, riprofilatura di canali, rialzi arginali, ecc. previsti in
tale studio al quale si rimanda per la completa trattazione.

La zona, ricadendo in buona parte in PI3 del PAl e comunque in area sensibile, dovra essere posta tutta in sicurezza
duecentennale. Date le dimensioni dell'intervento e la quota del battente idraulico non risulta possibile procedere alla
semplice compensazione dei volumi sottratti ad una piena duecentennale del sistema Arno-Bisenzio, pertanto
I'intervento risultera fattibile solo in seguito alla messa in sicurezza dell’area anche da tali corsi d’acqua attraverso gli
interventi previsti per tali fiumi dall’Autorita di Bacino del Fiume Arno.

Si devono inoltre recuperare i volumi sottratti dall'impermeabilizzazione all’interno dei 60.000 m® previsti negli scavi
agli Stagni di Gaine.

L’agibilita degli edifici in progetto e vincolata all’avvenuta realizzazione delle opere idrauliche di cui sopra.

E necessaria una campagna geognostica mirata all’individuazione di livelli di terreno potenzialmente cedevoli, in
particolare in caso di sisma.

Si ricorda infine che a norma dell’art. 78 comma b) del PIT “nuovi spazi pubblici e privati destinati a piazzali, parcheggi
e viabilita pedonale o meccanizzata, devono essere realizzati con modalita costruttive che consentano l'infiltrazione o
la ritenzione anche temporanea delle acque.”

