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Si So Pp Pg Vc Ag Vp Strade FF.SS

Sf SU Sf SU Sf SU Sf SU Sf SU Sf SU Sf Sf Sf SU Sf SU Sf SU Sf Sf Sf SU Sf Sf Sf SU Sf Sf

01 Case Nuove di Masiano 4.056 1.217 45.265 25.233 34.020 6.804 6.831 9.802 11.420 5.814 12.038 16.762 146.008 33.254

02 Ramini 1.406 1.195 1.007 6.831 405 9.649 1.195

03 Villa di Montesecco 63.324 1.000 63.324 1.000

04 Via Berni ex VV.FF. 4.134 1.447 8.410 3.997 2.730 786 3.584 4.214 23.858 5.444

05 Ex Telecom Nespolo 4.090 2.045 1.720 1.369 616 1.012 3.499 7.771 120 233 1.564 21.258 2.781

06 Fornace di Vicofaro 13.861 7.585 2.736 1.915 1.430 7.118 8.572 1.934 296 19.236 7.003 62.186 9.500

07 Via S. D'Acquisto (parcheggio scambiatore) 7.200 2.520 7.352 9.680 24.232 2.520

08 S. Agostino cimitero 4.424 3.982 2.093 22.141 1.889 2.825 33.372 3.982

09 Ex Mannori, via Bertoneri, via Monti 3.375 2.700 4.419 304 243 2.062 773 10.933 2.943

10 Ponte Europa 7.013 3.507 1.995 1.250 240 5.737 3.318 18.303 4.757

11 Via Andreini 2.088 1.044 228 6.378 8.694 1.044

12 Molina di Gora (fermata ferroviaria) 1.592 876 1.854 1.355 4.801 876

13 Ville Sbertoli 104.500 104.500 12.968

01 Badia a Pacciana (AES) 876 526 183 463 592 2.114 526

02 Chiazzano (AES) 1.972 1.380 1.040 285 1.376 4.673 1.380

03 Chiazzano (Ar) 3.360 1.512 1.255 257 4.872 1.512

04 Via Berni area Conad 10.957 2.518 1.606 3.430 3.067 19.060 2.518

05 Ex scuole elementari Boario (AES) 1.942 1.068 929 2.871 1.068

06 S. Agostino2 cantieri comunali 8.523 4.688 2.241 1.557 12.321 4.688

07 S. Agostino3 via Fermi sud 9.584 5.271 1.439 390 300 11.713 5.271

08 S. Agostino3 via Fermi nord 6.993 4.039 1.149 514 351 9.007 4.039

09 S. Agostino3 via Castagnola 21.120 11.616 2.020 500 23.640 11.616

10 Area Coop 2.371 1.423 2.237 783 5.512 62 * 10.182 2.206

11 Area Noci 1.311 1.573 1.037 407 550 3.305 1.573

12 S. Agostino1 via Landucci 738 590 590 1.328 590

13 S. Agostino1 via Landucci-via Copernico 2.628 2.102 2.102 4.730 2.102

14 Molina di Gora (AES) 2.787 2.090 407 1.600 4.794 2.090

15 Torbecchia (AES) 642 385 642 385

16 Capostrada (AES) 1.523 914 596 281 449 2.849 914

17 Magigas Chiesina Montalese (AES) 2.024 1.316 77 1.186 852 4.139 1.316

18 Le Grazie (AES) 738 406 204 942 406

19 Pracchia ex scuola (AER) 600 480 384 984 480

20 Valdibrana 3.255 1.302 660 642 4.557 1.302

21 Via Udine 4.523 3.618 1.915 2.430 8.868 3.618

22 Via Udine-Via Erbosa 2.567 1.797 2.190 4.757 1.797

TOTALI 25.420 15.049 20.694 10.749 89.975 49.666 24.618 17.159 34.020 6.804 17.376 7.750 8.261 6.139 15.610 6.517 10.659 5.096 9.355 783 57.950 66.199 18.776 120 22.776 19.236 167.824 1.000 12.038 45.185 1.355 673.466 133.661

* = Oltre 9.960 mq di Sf per grande struttura di vendita esistente

Va Pt

Totale St Totale SU

ACT

ATP

ACT e ATP: quadro riassuntivo degli interventi 

AER AES TP1 TP3 TP6 Direzionale Alberghi/ristoranti Ar Up/Cu/Cs
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ACT 09 Ex Mannori, via Bertoneri, via Monti.

Scheda norma

05. Dimensionamento ed indici urbanistici01. Obiettivi della trasformazione

1) Diminuire la densità edilizia ed aumentare la dotazione di standard in una zona 

congestionata, passando attraverso la demolizione dei volumi della ex fabbrica Mannori. 

Ricostruire quindi la sola quantità esistente di residenze, realizzando un parcheggio 

pubblico a servizio del quartiere.

2) Sottrarre alla marginalità alcune aree inedificate poste a ridosso della ferrovia sul lato 

est, in ambiti a vocazione residenziale.

3) Muovere verso la dotazione di adeguati standard per la fascia edificata tra il viale 

Adua e la ferrovia, predisponendo le aree per l’espansione della scuola elementare 

appena ad est di quelle esistenti.

02. Modalità di attuazione

Piano attuativo di iniziativa privata (PdL).

Categoria di intervento edilizio: nuova edificazione e nuovo impianto (N).

03. Specifiche e prescrizioni

Pur tendendo a massimizzare i posti auto pubblici sull’area ex Mannori, si dovrà 

provvedere a segnalare adeguatamente l’accesso al parcheggio dalla via di Gora 

e Barbatole, anche attraverso la sistemazione degli spazi pedonali ed allo scopo di 

garantire l’effettivo uso pubblico del parcheggio.

Tra gli spazi per standard, nell’area a ridosso della ferrovia, si dovrà realizzare un 

percorso pedonale alberato (sezione minima di 3 m) che, anche unificando i nuovi 

insediamenti, colleghi direttamente la via di Gora e Barbatole con la strada esistente 

a sud. Tale percorso potrà essere attraversato dalle auto nella misura strettamente 

necessaria all’accesso alle residenze.

Sarà inoltre realizzato come standard e adeguatamente piantumato il segmento del 

percorso ciclopedonale (sezione minima 4,5 m) in direzione nord-sud attestato sul 

parcheggio esistente in via Piero della Francesca.

Sarà posto a carico del realizzatore il recupero del percorso pedonale esistente in 

adiacenza sul lato nord del parcheggio in progetto. Tale recupero interesserà l’intero 

tratto del collegamento tra via Dalmazia e via di Gora e Barbatole, realizzando le 

06. Allegati

Costituiscono parte integrante della scheda norma i seguenti allegati:

- tabelle t1 perequazione urbanistica;

- elaborato g1 statuto del suolo  (scala 1:2000);

- elaborato g2 destinazioni del suolo (scala 1:2000);

- elaborato g3 regime del suolo (scala 1:2000);

- elaborato g4 planivolumetria (scala 1:2000);

sistemazioni degli accessi, delle pavimentazioni e dell’illuminazione pubblica.

Le distanze minime dei fabbricati dai confini di proprietà sono ridotte a 3 m. 

L’edificio per residenze ricostruito nell’area ex Mannori potrà inoltre, ricalcando in 

minima parte l’ingombro planimetrico esistente, essere realizzato con una parete non 

finestrata sul confine di proprietà.

Restano comunque valide e inderogabili le distanze minime dai fabbricati.

        

04. Fattibilità geologica e idraulica

La fattibilità dell’intervento è specificata nella Relazione geologico-tecnica, idraulica e 

sismica (elaborato EAb del RU).

UTOE: 6 (città)

Sub-ambito: 6a / area Ovest (viale Adua)

     6b / area N-O (P.ta al Borgo-via Dalmazia-villaggio Belvedere-Capostrada)

Superficie territoriale complessiva: 10.159 mq
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ACT 09

formato A3

scala 1:2000

RU Pistoia
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destinazioni Rc h max Uf Sf SU max

[%] [n. piani/m] [mq/mq] [mq] [mq]

direzionale 30 esistente 1.995 1.250

totale 1.995 1.250

Pp parcheggi pubblici 240

Vc verde di connettività urb. e terr. 4.202

totale 4.442

oo. urb. primaria: strade 1.786

totale 1.786

TP1 tessuti per attività ind.li e art.li 9,0 m 0,50 7.013 3.507

totale 7.013 3.507

Vc verde di connettività urb. e terr. 1.535

totale 1.535

oo. urb. primaria: strade 1.532

totale 1.532

comparto A

comparto B
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ACT 13 Ville Sbertoli.

Scheda norma

01. Obiettivi 

a)Tutela e valorizzazione del luogo attraverso il recupero degli edifici di valore storico 
architettonico e del parco, inseriti in un contesto paesaggistico di pregio di cui occorre 
salvaguardare l’integrità;
b)individuazione di un luogo pubblico all’altezza dell’importanza del complesso, 
attraverso la scelta di una o più  funzioni pubbliche di qualità come motore della 
rigenerazione, inserite all’interno di un progetto che preveda anche la presenza di altre 
attività compatibili con il luogo e le caratteristiche architettoniche degli edifici;
c)recupero e valorizzazione del parco attraverso interventi che ne permettano l’uso 
pubblico e siano in grado di ristabilire la continuità dei percorsi storici verso la città 
a sud, il parco Puccini ad ovest, la collina boscata a nord e il nuovo polo di servizi in 
località Fornaci ad est, attraverso l’inserimento nel sistema dei percorsi ciclo-pedonali 
della cintura verde.

02. Modalità di attuazione e criteri di intervento

Gli interventi si attuano tramite Piano di recupero di iniziativa pubbica comunale, esteso 
a tutto il complesso (edifici e parco) attualmente di proprietà pubblica (Azienda USL 3 
e Provincia di Pistoia). 
In assenza di PdR sono consentiti i soli interventi di manutenzione tesi a mantenere in 
efficienza i fabbricati e gli spazi aperti.
I criteri di intervento prefigurano la distinzione delle categorie di edifici presenti sulla 
base del loro valore architettonico o testimoniale, del grado di alterazione rispetto 
all’impianto originale e del livello di degrado fisico degli stessi:
- edifici storici conservati;
- edifici storici fortemente alterati;
- edifici recenti (post 1950);
- superfetazioni.
Riguardo alle tipologie di intervento ammesse si prescrivono i seguenti criteri (cfr. 
Quadro sinottico allegato): 
- restauro scientifico (Rs1) degli edifici storici di maggior pregio che andranno distinti 
dagli edifici maggiormente alterati e dalle superfetazioni aggiunte nel secondo 
dopoguerra; 
- restauro tipologico (Rs2)  laddove sono presenti alterazioni reversibili;
- interventi sino alla ristrutturazione urbanistica per gli edifici recenti o fortemente 
alterati;
- demolizione senza ricostruzione delle superfetazioni;
- demolizione, con recupero della SU all’interno del comparto, degli edifici recenti privi 
di valore architettonico e non compatibili con la riqualificazione del complesso;
- restauro del parco storico e recupero paesaggistico-ambientale degli spazi aperti 
contigui.

03. Destinazioni d’uso

Il Piano strutturale colloca il complesso delle Ville Sbertoli nel “sub-sistema dei capisaldi 
delle attrezzature di interesse generale” che “comprende l’insieme di aree e di edifici 
con relative pertinenze, destinati ai servizi ed alle attrezzature di interesse generale, da 
mantenere, riqualificare o realizzare ex novo nel quadro delle politiche di settore della 
Regione Toscana”. In particolare viene precisato che il “riuso del complesso dovrà 
tendere alla valorizzazione del bene destinandolo a funzioni che privilegino l’interesse 
generale e compatibili con la tutela dei valori prescritti” (art. 47, NTA del PS).
In considerazione di ciò e delle indicazioni emerse nel percorso partecipativo attivato dal 
Comune nel corso del 2009, ai sensi della Lr. 69/2007, le destinazioni d’uso ammissibili 
sono centrate sulla relazione tra quelle socio-sanitarie e quelle culturali e didattiche:
- centro di “espressività”, legato alla produzione, all’esposizione artistica e all’arte-
terapia;
- centri studi e di documentazione legati al territorio (sul complesso delle Ville Sbertoli 
ma non esclusivamente);
- attrezzature e sedi di associazioni culturali;

07. Allegati

Costituiscono parte integrante della scheda norma i seguenti allegati:

- elaborato 02 quadro sinottico edifici_tipi di intervento ammessi sui fabbricati;
- elaborato 03 planimetria generale (scala 1:5000);
- elaborato g2    destinazioni del suolo (scala 1:2000);
- elaborato 04 planimetria (scala 1:2000);

- spazi per la ricerca scientifica e l’alta formazione; 
- spazi per attività didattiche ed educative.
Vi si potranno inoltre affiancare:
- attività direzionali di livello metropolitano (tra le quali un centro congressi);
- una struttura ricettiva di tipo alberghiero;
- funzioni turistico-ricettive extra-alberghiere (ostello, foresteria ecc.);
- esercizi commerciali di vicinato legati alle funzioni fin qui elencate;
- esercizi commerciali per la ristorazione e la somministrazione di alimenti e bevande.

La combinazione di funzioni dovrà comunque essere attentamente calibrata, dando 
priorità a funzioni pubbliche o di uso pubblico e privilegiando funzioni rare di rango 
metropolitano. 
Si dovrà tendere ad un mix che permetta di dare continuità nell’arco della giornata alla 
frequentazione del complesso. 
Le destinazioni indicate non esauriscono le opzioni possibili, che potranno essere 
oggetto di ulteriori approfondimenti all’interno del Piano di recupero e delle relative 
valutazioni di fattibilità.

Sono comunque escluse le seguenti destinazioni d’uso:
- residenza;
- attività produttive (ad eccezione, su una scala molto ridotta, dell’artigianato artistico 
e tradizionale);
- commercio (ad eccezione degli esercizi di cui sopra).

04. Indici e parametri urbanistici

Superficie territoriale:                                                                                     104.500 mq
Consistenza SU edifici oggetto di restauro:     7.198 mq 
Consistenza SU edifici oggetto di ristrutturazione urbanistica 
(demolizione con recupero in situ):                                            3.860 mq
Consistenza SU da demolizioni con recupero all’interno del comparto:  1.910 mq
Consistenza SU da demolizioni (senza ricostruzione):    1.050 mq
Le superfici riportate sono indicative; gli approfondimenti successivi, propedeutici 
alla elaborazione del PdR, permetteranno di verificare con appositi rilievi le superfici 
effettive.

Gli edifici oggetto di ristrutturazione urbanistica dovranno rispettare i seguenti 
parametri:
- SU equivalente a quella oggetto di demolizione;
- H max equivalente a quella oggetto di demolizione;

05. Specifiche e prescrizioni

La scheda indica un quadro valutativo sul complesso e prescrive le tipologie di intervento 
ammissibili. In fase di elaborazione del piano attuativo (PdR) potranno essere introdotte 
limitate correzioni (di tipo planimetrico) derivanti dai necessari approfondimenti. Tali 
correzioni dovranno essere documentate e motivate.
Gli spazi aperti dovranno essere preferibilmente destinati ad uso pubblico come indicato 
negli elaborati grafici allegati. Nell’ambito del PdR e dei relativi approfondimenti sulle 
destinazioni d’uso degli edifici, sarà tuttavia possibile indicare limitati spazi di pertinenza 
funzionali ai singoli edifici (sottratti quindi all’uso pubblico), con la prescrizione di 
evitare eventuali interruzioni dei percorsi principali (interni e di connessione con la rete 
esterna all’area), garantendo l’accessibilità ai giardini storici e la continuità dello spazio 
pubblico del complesso, da progettare in modo unitario. 
L’insediamento di attività di tipo alberghiero, pensato in relazione a quello di un 
centro congressi, potrà avvenire esclusivamente utilizzando la SU di edifici sottoposti 
a ristrutturazione urbanistica, per un numero massimo di posti letto pari ad 80. In 
particolare potranno essere occupate parzialmente, fino a 2.000 mq, le SU recuperabili 
in situ (si veda “02_ … Tipi di intervento ammessi sui fabbricati. ”) dalla demolizione dei 
fabbricati nn. 3, 8 e 9.
Il PdR stabilirà invece se e dove insediare le attività turistico-ricettive di tipo extra-

alberghiero, potendole localizzare sia utilizzando SU recuperabili in situ sia utilizzando 
fabbricati oggetto di restauro.
Lo schema grafico allegato (elab.04) è prescrittivo nell’individuazione dei principali spazi 
pubblici e in quella dei giardini storici da restaurare. Lo stesso schema, relativamente 
al disegno dei fabbricati di nuovo impianto (e oggetto di ristrutturazione urbanistica e 
ricostruzione in seguito a demolizione), ai parcheggi, alle strade e al verde pubblico, 
ha un valore d’indirizzo che il PdR dovrà ulteriormente approfondire, ferma restando 
l’opportunità di localizzare i parcheggi (preferibilmente interrati) nella porzione dell’area 
a nord dell’attuale Villa Zalla. 

06. Fattibilità geologica e idraulica

La fattibilità dell’intervento è specificata nella Relazione geologico-tecnica, idraulica e 
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ATP 05 Ex scuole elementari Boario (AES)

Destinazioni d’uso 1:2000

destinazioni Rc h max Uf Sf SU max

[mq/mq] [n. piani/m] [mq/mq] [mq] [mq]

AES are per edilizia sociale 0,35 11 m 0,55 1.942 1.068

1.942 1.068

sup

[mq]

929

929

totale St 2.871

Opere pubbliche a carico del realizzatore

Parametri urbanistici

totale

totale

destinazioni

Pg parchi e giardini pubblici

Modalità di attuazione

Permesso di costruire con convenzione.

Specifiche e prescrizioni

Non possono essere rimosse le alberature esistenti. 

E’ fatto obbligo di realizzare un accesso pedonale da via Erbosa all’area da destinare a giardino pubblico. E’ fatto obbligo di realizzare 

in margine a via Calamandrei uno spazio per la sosta temporanea degli autoveicoli, a servizio della scuola media esistente. 

La fattibilità dell’intervento è specificata nella Relazione geologico-tecnica, idraulica e sismica (elaborato EAb del RU).

ATP 05 Ex scuole elementari Boario (AES)

Obiettivi

Realizzazione di un insediamento per residenze sociali.
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ATP 06 S.Agostino2 Cantieri Comunali

Destinazioni d’uso 1:2000
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Modalità di attuazione

Piano attuativo (Pdl).

Specifiche e prescrizioni

Il percorso pubblico pedonale, affiancato ad uno ciclabile con lo stesso sviluppo, dovrà essere pavimentato ed opportunamente 

separato e schermato dalle recinzioni sui confini per mezzo di fasce verdi piantumate con siepi ed alberature.

Saranno posti a carico del realizzatore gli adeguamenti stradali dei tratti di via Dino Buzzati e via Luigi Salvatorelli nelle zone 

individuate negli elaborati grafici. Le strade saranno progettate secondo i criteri stabiliti per quelle di classe “E” del Nuovo codice 

della strada, con idonei marciapiedi su ambo i lati della carreggiata.

La fattibilità dell’intervento è specificata nella Relazione geologico-tecnica, idraulica e sismica (elaborato EAb del RU).

ATP 06 S.Agostino2 Cantieri comunali 

Obiettivi

Realizzare un corridoio verde e ciclo-pedonale che aumenti la fruibilità di S.Agostino; in particolare collegare le aree a ridosso della 

ferrovia con il viale Fermi.

Riconfigurare le aree pubbliche e la maglia viaria.
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ATP 07 S.Agostino3 via Fermi sud

Destinazioni d’uso 1:2000
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Modalità di attuazione

Permesso di costruire con convenzione.

Specifiche e prescrizioni

Contestualmente alle altre opere pubbliche a carico del realizzatore verrà completata la nuova viabilità (classe “E” Ncs) dalla quale 

si accederà alle aree produttive in progetto ed al parcheggio.

La fascia indicata con la sigla Vc sarà larga 5 m e costituita da un marciapiede lungo il viale Fermi, fiancheggiato sul lato del 

parcheggio pubblico da verde piantumato.

Rimangono ferme le quantità e le localizzazioni della opere pubbliche a carico del realizzatore, anche nel caso di varianti alla 

presente scheda. Tali varianti potranno essere effettuate comunque previa approvazione di piano attuativo di iniziativa privata, cui 

far seguire stipula della convenzione per la cessione delle aree con opere pubbliche realizzate.

La fattibilità dell’intervento è specificata nella Relazione geologico-tecnica, idraulica e sismica (elaborato EAb del RU).

ATP 07 S.Agostino3 Via Fermi sud

Obiettivi

Completare le sistemazioni per attività produttive a sud di viale Fermi integrandone la dotazione di parcheggi pubblici.
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ATP 08 S.Agostino3 via Fermi nord

Destinazioni d’uso 1:2000
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Modalità di attuazione

Piano attuativo (Pdl).

Specifiche e prescrizioni

Si veda la Scheda Tecnica del Piano Attuativo allegata al bando di alienazione della proprietà comunale.

La fattibilità dell’intervento è specificata nella Relazione geologico-tecnica, idraulica e sismica (elaborato EAb del RU).

ATP 08 S.Agostino3 Via Fermi nord

Obiettivi

Completare le sistemazioni per attività produttive a nord di viale Fermi. Insediare nuove attività produttive o ampliare quelle esistenti 

con interventi che riqualifichino al contempo il tessuto produttivo,mediante l’inserimento di quantità adeguate di parcheggi pubblici 

e di un’adeguata dotazione di alberature, aree verdi e suolo permeabile.
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ATP 13 S.Agostino1 via Landucci-via Copernico

Destinazioni d’uso 1:2000
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Modalità di attuazione

Permesso di costruire con convenzione.

Specifiche e prescrizioni

L’area per parcheggio pubblico individuata sarà costituita da un percorso carrabile che avrà senso unico di percorrenza dalla via 

Landucci verso la via Copernico. Dalla stessa strada saranno direttamente accessibili i posti auto pubblici su entrambi i lati della 

carreggiata e un idoneo marciapiede.

Il fronte dei fabbricati dovrà essere posto in allineamento con quelli esistenti.

La fattibilità dell’intervento è specificata nella Relazione geologico-tecnica, idraulica e sismica (elaborato EAb del RU).

ATP 13 S.Agostino1 via Landucci-via Copernico

Obiettivi

Migliorare la fruibilità dell’insediamento di S.Agostino: realizzare il collegamento tra la via Landucci e la via Copernico; aumentare il 

numero dei parcheggi pubblici.
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ATP 14 Molina di Gora (AES)

Destinazioni d’uso 1:2000

destinazioni Rc h max Uf Sf SU max

[mq/mq] [n. piani/m] [mq/mq] [mq] [mq]

AES aree per edilizia sociale 0,35 14 m 0,75 2.787 2.090

2.787 2.090

abitanti Minimi Standard

[ab] [mq/ab] [mq]

84 24 2.007

2.007

sup

[mq]

407

1.600

2.007

totale St 4.794

destinazioni

totale

Opere pubbliche a carico del realizzatore

Parametri urbanistici

totale

 Standard minimi obbligatori  Sub-ambito 6b/area N-O

totale

AES aree per edilizia sociale 

destinazioni

Pp parcheggi pubblici 

Pg parchi e giardini pubblici 

Modalità di attuazione

Permesso di costruire con convenzione.

Specifiche e prescrizioni

E’ consentita una diversa disposizione delle aree a standard previste; rimane comunque obbligatoria la realizzazione delle superfici 

minime indicate.

E’ ammessa la realizzazione di accessi carrabili al lotto interrompendo le fasce destinate a parcheggio pubblico per la superficie 

strettamente necessaria.

La fattibilità dell’intervento è specificata nella Relazione geologico-tecnica, idraulica e sismica (elaborato EAb del RU).

ATP 14 Molina di Gora (AES)

Obiettivi

Realizzazione di un insediamento per residenze sociali.
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ATP 15 Torbecchia (AES)

Destinazioni d’uso 1:2000

destinazioni Rc max h max Uf Sf SU max

[mq/mq] [n. piani/m] [mq/mq] [mq] [mq]

AES aree per edilizia sociale 0,35 2p / 7 m 0,6 642 385

642 385

Parametri urbanistici

totale

Modalità di attuazione

Intervento diretto.

Specifiche e prescrizioni

Le opere in oggetto potranno essere realizzate sia mediante ristrutturazione con ampliamento dell’edificio esistente, sia mediante 

demolizione e ricostruzione con ampliamento dello stesso (categoria di intervento edilizio: (N) nuova edificazione. 

E’ fatto obbligo di mantenere le alberature esistenti.

La fattibilità dell’intervento è specificata nella Relazione geologico-tecnica, idraulica e sismica (elaborato EAb del RU).

ATP 15 Torbecchia (AES)

Obiettivi

Sostituzione del fabbricato esistente in disuso (ex scuola) con un edificio per residenze sociali.
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ATP 17 Magigas Chiesina Montalese (AES)

Destinazioni d’uso 1:2000

destinazioni Rc h max Uf Sf SU max

[mq/mq] [n. piani/m] [mq/mq] [mq] [mq]

AES aree per edilizia sociale 0,5 7 m 0,65 2.024 1.316

2.024 1.316

abitanti Minimi Standard

[ab] [mq/ab] [mq]

53 24 1.263

1.263

sup

[mq]

77

1.186

852

2.115

totale St 4.139

totale

AES aree per edilizia sociale 

destinazioni

Pp parcheggi pubblici 

oo. urb. primaria (strade)

Va verde attrezzato 

destinazioni

totale

Opere pubbliche a carico del realizzatore

Parametri urbanistici

totale

 Standard minimi obbligatori  Sub-ambito 4a(via Montalese)

Modalità di attuazione

Permesso di costruire con convenzione.

Specifiche e prescrizioni

E’ fatto obbligo di realizzare il recupero ambientale dell’area ex Magigas, con rimozione di eventuali inquinanti e bonifica dei suoli.

La fattibilità dell’intervento è specificata nella Relazione geologico-tecnica, idraulica e sismica (elaborato EAb del RU).

ATP 17 Magigas Chiesina Montalese (AES)

Obiettivi

Recupero ambientale del sito dello stabilimento Magigas e realizzazione di un insediamento per edilizia sociale.
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ATP 19 Pracchia ex scuola (AER)

Destinazioni d’uso 1:2000
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Modalità di attuazione

Permesso di costruire con convenzione.

Specifiche e prescrizioni

La ex scuola verrà demolita e sostituita con il nuovo fabbricato per residenze.

Le distanze minime dai confini sono ridotte a 3 metri, quella dal fronte strada è ridotta a 1,5 m.

Il verde da realizzarsi quale standard dovrà essere piantumato con essenze di ridotte dimensioni e organizzato attorno ad un 

percorso pedonale, anche gradinato, che dalla via della Fontana di Pracchia conduca al bordo del Reno e prosegua lungo il corso 

del fiume, a creare un piccolo spazio di sosta.

La fattibilità dell’intervento è specificata nella Relazione geologico-tecnica, idraulica e sismica (elaborato EAb del RU).

ATP 19 Pracchia ex scuola AER 

Obiettivi

Sostituire il fabbricato in disuso della ex scuola, completando il tessuto residenziale esistente. 

Realizzare un passaggio pedonale nel verde che dia accesso pubblico al Reno dal versante ovest.
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ATP 20 Valdibrana

Destinazioni d’uso 1:2000

!"#"$%&#'()#*"+',&'-'

.%,&'+"/'0+' 1- 2($"3 45 65 64($"3

7$89$8: 7+;(<'"+'9$: 7$89$8: 7$8: 7$8:

=>? @<(9(A>?$ =>A B;C?? @;B=C

9 9 9 DB? 9

!"!#$% A;=E= @;B=C

.%,&'+"/'0+' 64 F'+'$' 6&"+."#.

7$8: 7$89$8(64: 7$8:

@;B=C @ @;B=C

!"!#$% @;B=C

G<%#%(<)**H'-2%("(-"#'-0(.%H(#%"H'//"&0#%

.%,&'+"/'0+' ,)<

7$8:

II=

IAC

!"!#$% @;B=C

!"!#$%&'!
?;BEC

!"("&&#%//"&)#%(.'(,%#J'/'0(<%#(H"(#%,'.%+/"(

#$(J%#.%(<#'J"&0(%(<%#&'+%+/%

(6&"+."#.($'+'$'(0**H'K"&0#'((6)*L"$*'&0(C%(MJ"HH%(.%HH"(N#"+"(O(P"H.'*#"+"LQ%#$'+"'"R

!"%"&&#%//"&)#%(.'(,%#J'/'0(<%#(H"(#%,'.%+/"

&$(<"#-2%KK'(<)**H'-'

&'(<"#-2'(%(K'"#.'+'(<)**H'-'

Modalità di attuazione

Permesso di costruire con convenzione.

Specifiche e prescrizioni

E’ fatto obbligo di demolire i due corpi di fabbrica (tra loro in aderenza) posti tra il “castello gotico” e la via Valdibrana. Al loro posto 

verrà attrezzato uno spazio per verde privato.

Tutte le superfici utili esistenti, ancorchè interrate, concorrono al raggiungimento della massima SU realizzabile sopra determinata.

Si dovrà creare un percorso pedonale pubblico e consentire il transito carrabile ugualmente pubblico (su spazi limitati) attraverso 

la proprietà privata, al fine di collegare la via di Valdibrana con le aree per giardini e parcheggi pubblici da realizzarsi negli spazi 

individuati a nord delle superfici per Ar.

Il suddetto percorso pedonale dovrà essere sempre pubblicamente fruibile e verrà prolungato nel verde, in direzione ovest (con 

sezione minima pari a 3 m) fino alla strada esistente, così come indicato nella tavola destinazioni d’uso del suolo (1:2000).

La fattibilità dell’intervento è specificata nella Relazione geologico-tecnica, idraulica e sismica (elaborato EAb del RU).

ATP 20 Valdibrana

Obiettivi

In generale ridurre l’impatto paesaggistico delle strutture esistenti. Più in particolare:

- liberare il fabbricato un tempo parte del complesso del Villone Puccini dalle costruzioni che ne ostruiscono la visibilità pubblica;

- sistemare ed implementare gli spazi per l’attività di vendita esistenti, rendendoli conformi a quelli delle attrezzature di servizio per 

la residenza ed integrandoli con i necessari standard urbanistici.
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Obiettivi:
a) dotare l’abitato che gravita su Via Udine di standard a parcheggio e verde pubblico contestualmente favorendo il trasferimento 
dell’esistente attività di logistica oramai incompatibile con il tessuto residenziale e la rete viaria;
b) riqualificare via Udine attraverso la creazione di percorsi ciclo pedonali e il miglioramento delle connessioni con le funzioni 
pubbliche e private presenti e da insediare.
c) sostituire il tessuto produttivo TP4 - Insediamenti produttivi isolati in ambito urbano attualmente previsto, con la previsione di un 
tessuto produttivo TP3 - Tessuto misto prevalentemente produttivo, avente destinazioni maggiormente compatibili con 
l’insediamento residenziale circostante e con la rete viaria esistente. 

Modalità di attuazione
Permessi di costruire con convenzione ai sensi degli articoli 17 e 19 del Regolamento Edilizio. 

Specifiche e prescrizioni
L’attuazione della scheda è subordinata alla demolizione degli edifici esistenti ed eventuale bonifica dei suoli.
I fabbricati di nuova costruzione, anche composti da più corpi di fabbrica, si dovranno attestare lungo via Udine.
All’interno della superficie utile lorda ammissibile della presente scheda-norma è consentito il mantenimento del medesimo 
numero di unità abitative esistenti per la medesima superficie utile lorda. 
I fabbricati di nuova costruzione, anche composti da più corpi di fabbrica, potranno attestarsi sul confine dell’area a Parchi e 
giardini pubblici (Pg) senza rispettare la distanza dal confine di zona di cui all’art. 29 comma 4 del Regolamento Edilizio, a 
condizione che sia presentato un progetto che assicuri l’organica integrazione tra la facciata dei fabbricati ed il giardino pubblico 
di progetto.
Dovrà essere realizzata una strada di accesso ad uso pubblico dalla Via Udine al parco e al nuovo parcheggio. Tale strada dovrà 
essere dotata di almeno una corsia di marcia per autoveicoli, comprensiva di percorsi ciclabili e pedonali, e dovrà essere di 
larghezza pari a circa ml 8,00.
Dovrà inoltre essere mantenuta in corrispondenza della via Udine una fascia a verde di connettività di circa ml 4,00 di uso 
pubblico, da adibire a viale alberato, percorso ciclabile e pedonale.
La scelta e la distribuzione delle alberature rivestirà particolare importanza per migliorare la qualità insediativa, a tal fine dovrà fare 
parte integrante del progetto un piano di sistemazione del verde.
Il permesso di costruire dovrà contenere il progetto definitivo delle opere pubbliche previste (verde, parcheggi, viabilità carrabile e 
ciclabile, ecc.). Alla convenzione, da sottoscrivere con l’Amministrazione prima del rilascio del permesso per costruire, dovrà 
essere allegato il progetto esecutivo delle opere pubbliche.
Oltre alle aree a standard previste dalla scheda, potranno essere cedute ulteriori aree in sede di sottoscrizione della convenzione 
urbanistica. Dovranno essere osservate le prescrizioni di cui all’art. 52, c. 12, delle NTA del presente Regolamento Urbanistico, 
con particolare riferimenti ai punti a),b),c),e),f),g),h),i) e j).
Dovranno inoltre essere specificate nel progetto le misure necessarie per la protezione e la sistemazione dei suoli, con particolare 
riferimento alla previsione di interventi volti alla minimizzazione dell’impermeabilizzazione delle aree destinate a parcheggio e delle 
superfici carrabili.
La fattibilità dell’intervento è asseverata nella relazione geologico-tecnica, idraulica e sismica allegata alla scheda.

ATP 21 Via Udine

Destinazioni d’uso 1:2000
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ATP 22 Via Udine

Obiettivi:
a) dotare l’abitato che gravita tra Via Udine e via Erbosa di standard a verde pubblico contestualmente favorendo il recupero 
dell’area artigianale dismessa, ivi presente;
b) riqualificare via Udine attraverso la creazione di percorsi ciclo pedonali e il miglioramento delle connessioni con le funzioni 
pubbliche e private presenti e da insediare;
c) sostituire il tessuto produttivo TP4 - Insediamenti produttivi isolati in ambito urbano attualmente previsto, con la previsione di un 
tessuto produttivo TP3 - Tessuto misto prevalentemente produttivo, avente destinazioni maggiormente compatibili con 
l’insediamento residenziale circostante e con la rete viaria esistente.

Modalità di attuazione
Permessi di costruire con convenzione ai sensi degli articoli 17 e 19 del Regolamento Edilizio. 

Specifiche e prescrizioni
L’attuazione della scheda è subordinata alla demolizione degli edifici esistenti ed eventuale bonifica dei suoli.
I fabbricati di nuova costruzione, anche composti da più corpi di fabbrica, si dovranno attestare lungo la via Udine  e la via 
Erbosa.
All’interno della superficie utile lorda ammissibile della presente scheda-norma è consentito il mantenimento del medesimo 
numero di unità abitative esistenti per la medesima superficie utile lorda.
I fabbricati di nuova costruzione, anche composti da più corpi di fabbrica, potranno attestarsi sul confine dell’area a Parchi e 
giardini pubblici (Pg) senza rispettare la distanza dal confine di zona di cui all’art. 29 comma 4 del Regolamento Edilizio, a 
condizione che sia presentato un progetto che assicuri l’organica integrazione tra la facciata dei fabbricati ed il giardino pubblico 
di progetto.
Dovrà inoltre essere mantenuta in corrispondenza della via Udine – via Erbosa una fascia a verde di connettività di circa ml 4,00 di 
uso pubblico, da adibire a viale alberato, percorso ciclabile e pedonale.
La scelta e la distribuzione delle alberature rivestirà particolare importanza per migliorare la qualità insediativa, a tal fine dovrà fare 
parte integrante del progetto un piano di sistemazione del verde.
Il permesso di costruire dovrà contenere il progetto definitivo delle opere pubbliche previste (verde, parcheggi, viabilità carrabile e 
ciclabile, ecc.). Alla convenzione, da sottoscrivere con l’Amministrazione prima del rilascio del permesso per costruire, dovrà 
essere allegato il progetto esecutivo delle opere pubbliche.
Oltre alle aree a standard previste dalla scheda, potranno essere cedute ulteriori aree in sede di sottoscrizione della convenzione 
urbanistica. Dovranno essere osservate le prescrizioni di cui all’art. 52, c. 12, delle NTA del presente Regolamento Urbanistico, 
con particolare riferimenti ai punti a),b),c),e),f),g),h),i) e j).
Dovranno inoltre essere specificate nel progetto le misure necessarie per la protezione e la sistemazione dei suoli, con particolare 
riferimento alla previsione di interventi volti alla minimizzazione dell’impermeabilizzazione delle aree destinate a parcheggio e delle 
superfici carrabili.
La fattibilità dell’intervento è asseverata nella relazione geologico-tecnica, idraulica e sismica  allegata alla scheda. Destinazioni d’uso 1:2000
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