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Regolamento urbanistico Are 109 - Progerto norma 11.2 Declassara

1 Progetio Norma 11.2 Declassata viconfigura assetto wrbanistico del Viale Leonardo da Vinel (Declassata) e la riguatifica aleune aree intorno
al viale. | diritii edificator! oggetto della presenmte norma sono atfribuiti al suoli ai sensi della perequazione urbanistica, delle premialita e delle
coumpensazion! di cui all ‘art, 5.

Le quemiiti edificatorie atvibuive alle UMI o ai comparti sono riportate nelfe schede che seguono.

Lattuazione del Progetto Norma 11.2 per gli aspetti legati alla discipling perequativa ¢ integrata, come dispone art. 5, comma 2 delie NT4
delia varianie al Piano Strutrurale, con ['area posta in via Piero della Francesca, nelle vicinanze del tribunale e destingia « funzioni di Edilizia
Residenziale Sociale da attuarst come indieato nella scheda “drea tribinale " che sesue,

All'internn del Progeito Norma si individuano tre punti nodali fungo Uasse viavio, i Nodi 1, 2, 3 della Variante. e | 'area occupata dall infrastruttura
che li collega.

NODO |

I Progetto Norma investe sia un'ampia areq libera comipresa fra il quartiere Zavinl ¢ la Declassata, attualmente in state df avanzato degracdo
determinato dall ‘abbandona dell area ¢ soprattutto dalla disordinata sitwazione dei margini dell ‘edificato che su di essa affucciano. ehe alcune arce
a sird defla Declassata atiorno af complesst industriali Bigagli (ancora in parte uiilizzato) e ol fabbricato commerciale dismesso di Pratifia.
Per quenno riguarda le aree a nord, obieitivo del Progetto Norma & la riqualificacione eomplessiva dell area in previsione del ruolo di luogo
cenirale che la Declassata verra ad assumere., trasjormando area libera in un parco urbano e ridefinendone i suoi margini con intervent sulle
partl meggiormenie degradate.

Le wrasformazioni doveanno preservare gli elementi vegelazionali i vatore censiti daf PTC.

Le aree produttive u nord della Declassata sono incluse nel processo di irasformazione che caratierizza il rinpovemento urbane dell ‘ambiio.
Riguardo ol area di Pratilia. il rinnove urbanistico del complesso per attivita commerciali e direzionali sard aituato attraverso una complessiva
trasformazione architetionica,

dree a sud est dell’incrocio tra la Declassata e Via Berlinguer: la connessione del sisiema ambieniale potré essere imeressata da infrastrutture
di servizio connesse al trasporto pubblico ¢ svolgerd una funzione integrativa delle aitivitg espositive dell ‘area (Musea o ‘arie contemporanea
¢ Centro polivalente) ¢ per alire manifestazioni all aperto. Un edificio per ativitg direzionali ¢ di servicio segnerd 'ingresso detla cing e dovra
dialogare con il Musea collocato sul lato opposto.

NGDO 2

Le aree song complessivamente intevessate da interventi di trasformazione per nuove funzioni residenziali. ter=iaric ¢ di servizio. che dovranie
confermare o connessione territoriale del sistema ambientale, seppur ridotta nelle dimensioni. Dovra essere realizzate il Centro civico nell areq
ex Ambrosiana con una compensuzione residenziale ¢ tevziaria,

NODO 3

Si prevede la realizzozione delle connessioni territoriali del sistema ambicntale « cavaliere della Declassata, con la realizzazione di un grande
paren wrhane o nord, Sono previste utilizzazioni residenziali defle aree comunali a completamente delle formaziont lincari dei borghi e per
compensazione defle proprietd espropriaie.

Criteri e modalite di attuazione

I diviti edificatori sono aitribuiti ai suoli delle UMI o dei comparti edificatori aitraverso lu perequazione urbcmrmca e quindi attraverso i
classificazione dei swoli e 'assegnazione di indici rervitoriali di edificabilita seconda | seguenti eriteri:

i suedf urbanizzati gid edificati: 0,35 mg Slp / mg St;

1 suolt di proprietd conumale: 0.30 mg Sip / mg S

1 suoli interclusi non edificati la cul tragformazione pus avvalersi della capacita di servizio mwducr di opere di urbanizzazione di interesse
generale: 0,20 mg Slp / mg St

IV} suoli interclusi non edificati la cui rasformacione richiede wina parziale estensione della capacité di servizio delle opere di wrbanizzazione
di interesse generale: 0.5 mg Slp /ing St;
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V) swoli interclust non edificari la cui trasformazione richiede nna consistente estensione della capacita di servizio delle opere di urbanizzuzione
di interesse generale: 0,10 mq Slp / mg St

VI suoli interclusi non edificed assoggettati a vineolo di inedificabilita assoluta in misura superiord ad un terze della forn estensione: 0,10
my Sip / mqg Si; ‘

Per quunto riguarda la categoria 1 "suoli urbanizzati gié edificari” |'indice territoricle di edificabilita oi 0,35 si riferisce a proprietd di estensione
uguale o inferiore u 3.000 myq, cieé o superfici da intendersi quali fondiarie. Nel caso di estensioni superiori esso é ridoito attraverso la sua
moltiplicazione per fadlori vidustivi grodueti in relazione wi seguemi scaglioni: estensionie tervitoriale superiore a 5.000 ing ed uguale o inferiore
a [0.000 mq: 0.65: esiensione tervitariale superiore ¢ 10.000 mg ed uguale o inferiore a 20.000 mg: 0,60, estensione territoriale superiore o
20.000: 0,535,

Nell umbita del Progeno Norma 1.2 Declassata. in considerazione delle complessive caratteristiche wrbanistiche dei suoli ¢ deil wnitarietd del
progeito di rigualificazions, non si applica la norma di cui all ‘art, 29 bis. comma 4 delle presenti nornie,

Alle aree con fubbricati degradati o incongrui, do demolire ¢ ricostruire, anch 'esse comprese nelle UM/ o nei comparti edificatori, | dirite
edificatori aieribuiti tengona conto della precedente edificazione. Essi sono quantificati in ragione detia Slp esistente, delta destinazione e delio
stato df conservazione dei fahbricati. La capucitd edificatoria cosi caleolate, guando superiore a quella derivante dall ‘applicazione degli indici
territoriali, & assunta nel Progetio Norma in lermini complessivi per Uinsieme delle aree comprese nel compario,

La capaciti edificatoria delle aree comprese nei comparti edificatori & definita in termini complessivi nelle schede che Seguong.

COnando  fabbricati esistenti sono occupati da antivitd, il trasferimento dell attiviid in alira sede atl interno del Comime determina il riconoscimento
di un incentive, espresso in diriui edificatori aggiuntivi.

1 divitsi edificatori generati dalla perequazione sono éspressi in unité di Slp residenziale,

Opere e attreszature d'interesse pubblico nel Progetto Norma 11.2 Declussata

In oceusione della anwazione delle Umi che jormano il Progetio Norma 11.2 Declussata, le proprieta coinvolte g | soggetli alivalor sono temi
u: ‘ '

a) realizzare a scempita le opere di wbanizzazione primaria previsie dul piani attuativi ovvero corrispondere al Comune ghioneri di urbanizzazione
primaric, :

b corrispondere af Comune git oneri di urbanizzazione secondaria;

¢ cedere gramidtamente ol Comune le arce con le opere di urbanizzazione primaria insieme o guelle necessarie al soddisfacimento degli standard
nrbanistics; :

d) eorrispondere al Comune il contributo sul costo di costruzione.

e} nell impossibilid di cedere le avee per il soddisfacinento degli standard urbanistici, corvispondere ai Comune | Tmporto derivante dalla
monetizzazione relativa alla mancata cessiotie. : -

In occasione degli intervent! per i quali é vichiesto i Piano Ativativo o il Permesso di Costruire convenzionato, e proprieia o i soggeni attiatori
sono Inoltre renuti a cedere gratitamenie al Comune le aree per le opere pubbliche di infrastrutiurazione generale la cui realizazione ¢
indispensabile per assicurare la sostenibilitg urbanistica ed ambientale degli interventi previsti nei singoll compearti, ed a concorrere alle spese
delle lora realizzazione attraverso la corresponsione di un “contributo di sostenibifité "', Thle contribute sara commisurato alla qurota di incidenza
della Sip assegnaia o ciascun comparto rispetio alla spesa complessiva previstu.

Le opere pubbliche di infrastrutnirazione generale du realizzare sono:

- il parco defle Fonti;

- il parco i Via del Porcile,

- Uinterramente di Viale Leonarda da Vinel lungo il tratto tra vie C.Mary e via P Nenni;
- le complanari di Viale Leonardo da Vinei: ‘

- il parco di Capézzana/Galeiana

1 “eontributo di sostenibilitd” comprende gli oneri di urbanizzazione secondaria,
Saranno invece autonomeamenie assolti gli obblighi inerenti la corresponsione del contributo sul costo di costruzione e delia monetizzazione per
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mancata cessione di aree o standard,

L'importo del “contribito di sostenibiliia™ ¢ deliberato dal Consiglio Comunale ed é aggiornato annualmente dalla Giunta Municipale utilizzando
gli indici Istai di variazione dei costi di costruziong, Lsso ¢ corvisposto in rate dal momenta della sottoscrizione defla convenzione relativa af
Piang attuative e/o al Permesso di Costruire.

(O

Condizioni di fattibilita geomorfologica, idraulica e sismica

1. Le carte della pericolositt geomorfologica (Tav F1 06). deila pericolosita idrautica (TaF107) e deila pericolositd sismica (Tuv FI 08) delja
“Fariante al Piano Strutitrale relativa all usseito urbanistico del Viale Leonardo da Vinci per la localizzaizone del polo espositivo ™ cosituiscona .
il riferimento per lo definizione della fietibiitta degdi intervend} previsti all interne del Progetio Novma 11.2 Declassata, Tali elaborati cartografici
individuana le problematiche fisiche del tervitorio rispetto alle quali ciascunea nwova realizzazione dovre soddisfire le necessarie condizioni di
stabiliig e funzionalitd nel tempo.

2. Aisensi del DPGRR20/R del 27 aprile 2007 che sostituisce la Del C.R.n. 94785, e carte delia ﬁfuuh:!uu geamorfologica, idratifica e sismica
(fav DI, D20 D3). individuane la fattibilit degli interventi secondo quatiro caiegorie cui corrispondono diverse condizioni di ativazione in
merito alle eventuali indagini di approfondimento da efferiare a livello di piang attuative e/o di intevento diretto, ed alla eveniuale necessitd di
realizzazione di opere di mitizazione del rischio:

- Fattibilite senza particolari limitazioni (F1). si riferisce alle previsioni ur bcmuuche ed infrasiruiurali per le quali non sone necessarie preserizionj
specifiche ai fini della valida formazione del fitolo abilitativo all artivite edilizia,

- Fattibiliti con normali vineoli (F2): si riferisee alle previsioni urbanisiiche ed infrastrutturali per le guali ¢ necessario indicare fa tipologia di
indegini o/o specifiche prescrizioni ai fini detla valida formazione del titole abilitutive all ‘attivits edilizia.

- Fattibiliva condizianata (173): si viferisce alle previsioni webanistiche ed infrastrutnoali per le quali. ai fini della Individuazione defle condizioni
di compatibilita degli intervenii con le situazioni di pericolositi viscontrate, 8 necessario definive la tipologia degli approfondimenti di indagine
der swelgersi in sede di predisposizione dei piani complessi di intervento o dei piani attuativi o, in lore assenza, in sede di predisposizione del
progett] edifizi, ]

- Fadiibifita fimitata: si rlﬁ’mce atle previsioni urbanistiche ed infrastruttwrali la o atiuazione é subordinata alla reatizzazione di interventi di
messa in sicurezza che vanno individuai e definitl in sede di redazione del medesimo regolamento urbanistico, sulla base di studi ¢ verifiche aui
a determinare gli elemeni i base wiili per lo predisposizione dellu relotiva progettazione,

3. Aijind della individuazione defle condizioni di ativazione di tniti gli inerventi previsii del Progetto Norina, sone staie redeatic 28 seliede di falibilitg
relatfve a cioscun comparto in eni & arvicolato il Progetio Norma. Tuli schede, allegate alle seguenti norme. comtengona specifiche indicazioni
progetinali per il superamenio delle probiematiche individueaie, in conformiti a guania indicato nell art, 121 delle n.t.a. del R vigente,
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NODO 2
INDIVIDUAZIONE DELLE UM! E DIMENSIONAMENTO
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NODO 2
SCHEMA PLANIMETRICO DI RIFERIMENTO
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SCHEDA UMI 6
INQUADRAMENTO

Umi 6

Insediamenti residenziali

¢ ¢dilizia sociale

BESCRIZIONE

La Umi 6 & una vasta arca libera posta a sud del Viale Leonardo da Vinei ¢ delimitata ad est dalla via del Porgatorio, a nord da via di Gello e a sud
da arec edificate di proprieta privata, 1'area. completamente di proprieta comunale, si presenta oggi come un‘area agricola residusic,

FINALITA®

Per la Umi 6 intervento persepue le seguenti finalitd:

- realizzazione di nuovi insediamenti residenziali

- realizzazione i spazi pubblici a servizio dell’area stessa

- manlenimento dei corridoi verdi di coliegamento nord-sud per i quali dovrd essere posta particolare atienzione

- tra pli obiettivi che il Comune di Prato intende raggiungere con Iapplicazione della perequazione urbanistica vi & 1a zealizzazione di una quota
di edilizia residenziale sociale, quantificaia in misura non inferiore al 10% delta Sip destinata a residenza previsia dal Progetto Norma 11.2 ed
cccedente rispetio ad essa (vedi art.3 comma 2 delle Norme Teeniche del Piano Strutturale). Questarea si prevede possa ospitare circa 4.680 mg
deli’edilizia sociale prevista per wito il Progetio Norma 1.2,

SUPERFICIE TERRITGRIALE
La superficic territoriale totale defta Umi 6 ¢ di 36,865 mq.

DIMENSIONAMENTO E DESTINAZIONI D’USO AMMESSE

Gli interventi previsti nella Umi 6 prevedono le seguenti quantitd ¢ destinazioni:
- Sip residenziale 16.750 mqg

- Slp edilizia residenziale sociale 4.680 mq

Per rcali ¢ giustificate esigenze di localizzazione ¢ risparmio, fulti salvi 'impegne di ospitalitd/trasferimento di diritti edificatori assegnati alla
UMI. [a quantita di housing sociale puo essere adeguatamente aumentata mediante interventi organici da disciplinare anche preventivamente con
piane attuativo,

Fino al 20% della Slp residenziale & riservato ad esercizi commerciali di vicinato,

AlVinterno della Umi 6 si prevede venga realizzata una quantitd minima di standard urbanistici per un totale di 19.000 mq tra aree verdi e par-
cheggt. )

Le proprieta coinvolte o i soggetti attuatori sono tcnuti a cedere o aree per it soddisfacimento degli standard urbanistici o a corrispondere
al Comune 'importo derivante dalla monetizzazione per la mahcata cessione, secondo quanto previsto dall’art. 32 del vigenle Regolamento

Urbanistico.
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DISPOSIZIONI PRESCRITTIVE :
Lo schema planimetrico di riferimento di cui alla presente scheda ha valenza di indirizzo progettuale. E’ faita salva la possibilita per gli interessati
di proporre ipotesi alternative che risultino migliorative dal punto di vista qualitative (sia in termini urbanistici che architettonici) e che garanti-
scano cornungue il rispetto di tutti 1 parametri quantitativi previsti nella scheda di cui trattasi,
L assetto contplessivo dell’area dovra prevedere:
- che il nuovo insediamento costituisca un insieme architettonico signifi cativo capace di valorizzare qualitativamente con linguaggi d] architettura
contemporanea il contesto urbano di riferimento;

- la redlizzazione di spazi pubblici adeguati ¢ necessari all’area in funzione delle trasformazioni previste;

- la connessione territoriale del sistema ambientale, realizzando un’ampia fascia verde ¢he corre lungo tutta I’area in senso nord-sud cotlegandosi
con la vicina Umi 5 ¢ con la Umi 8.
- altezze massime ammissibili fino a 30 metri;
- per I"attivita edilizia nel cantiere dovra essere utilizzata I"acqua dl ricireolo dell’acquedotio industriale;
- per fe aree verdi si dovranno prevedere impianti che utilizzano I*acqua di ricircolo dell’acquedotio industrialc;
- dovra esserc garantito un livello di rispendenza all*allegato K del R.E. comunale tale da raggiungere la soglia del primo livello di incentivo.

DISCIPLINA DELLA PEREQUAZIONE URBANISTICA
Diritti edificatori riconosciuti e criteri di intervento °
I diritti edificatori riconosciuti alla Umi 6 sono:

Salvi Cristiani - lppodromo 11,060 o 0 11.060

Le capacitd edificatoric e le destinazioni d’uso ammesse sono calcolate convertendo la Slp residenziale nelle alire destinazioni di progetie secondo
i seguenti rapporti;

Slp commerciale = Slp residenziale x 1,4
Sip commerciale di media ¢ grande distribuzione = Slp residenziale x 1,3
Slp direzionale = Sip residenziale x 1,4
Sip ricettivo = Sip residenziale x 1,7
SlIp artigianale = Slp residenziale x 2,0

L'attuazione del Progetto Norma cemporta il trasferimento, all’interne delle medesime Umi ¢ tra Umii diverse. di diritti edificatori di seguito
quantificati con riferimento alla destinazione residenziale. Tali diritti cd)ﬁcaton possono essere convertiti nelle altre destinazioni utilizzando
coefficienti di conversione sopra riportati,

Si prevede I'ospitalit di 5.700 mq. Tali diritti edificatori possono essere acquistati da un comparto che richiede il trasferimento di diritti edificatori.
oppure dovranno essere messe a disposizione del Comune Ic aree necessaric ad ospitarli.

MODALITA’ DI ATTUAZIONE

Gli interventi previsti netla Umi si attueranno tramite Piano attuativo oppurc con intcrvento diretto convenzionato nel caso di rispondenza allo
schema planimetrico di riferimento.
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NODO 3
INDIVIDUAZIONE DELLE UMI E DIMENSIONAMENTO
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NODO 3
SCHEMA PLANIMETRICO DI RIFERIMENTO
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SCHEDA UMI 12
INQUADRAMENTO

Umi 12
insediamenti residenziali
edilizia sociale

DESCRIZIONE
La Umi 12 & una vasta arca di propricta comunale che confina a nord con 1a Umi 13, a sud con via sotio I"Orrgano ¢ ad ovest con arce edificate di
proprictd privata. L'area ha una utitizzazione agricola cd & priva di fabbricati.

FINALITA®

Per la Umi 12 Iintervento persegue le seguenti finalitd:

- realizzaziong di nuova edificazione residenziale

- realizzasione di spazi pubblici a servizio detl ares e degli insediamenti circostanti. che possano costituire un ingresso al grande parco urbano in
previsione nella vicina Umi 13

- tra gli obiettivi che il Comune di Prato intende raggiungere con |"applicazione della perequazione urbunistica vi & fa realizzazione di una quois
di cdilizia residenziale sociale, quantificata in misura non inferiore al [9% della Slp destinata a residenza prevista dal Progetio Norma 1.2 ed
eccedente rispeto ud essa (vedi art.5 comma 2 delle Norme Teeniche del Piano Strutturale). Quest'zrea si prevede possa espitare cirea 3.000 mq
detledilizia sociale prevista per Lutto il Progetto Norma 11.2.

SUPERFICIE TERRITORIALE
Lo superficic Lerritoriale toiale della Umi 12 ¢ di 28,463 mq.

DIMENSIONAMENTO E DESTINAZIONI D'USO AMMESSE
Gliinterventi previsti nella Umi 12 prevedono le seguenti quantita ¢ destinazioni:

- Sip residenziale 12700 my
- Slp edilizia residenzialesociale 2000 mg

Per reali e giustificate esigenze di localizzazione e risparmio, fatti salvi 'impegna di ospitalititrasferimento di diritti edificatori assegnati alla
UML, la quantita di housing sociale pud essere adeguatamente aumentata mediante interventi organici da disciplinare anche preventivamente con
piano attuativo. :

Fino al 20% della SIp residenziale ¢ riservawo ad esercizi commerciali di vicinato.

All'interno della Umi 12 si prevede venga realizzata una quantitd minima di standard urbanisticl per un totale di 12.000 mq tra aree verdi ¢
parcheggi. .

Le propricta coinvolie o i soggetti attuatori sono tenuti a cedere le arce per it soddisfacimento degli standard urbanistici e a corrispondere al Comune
Iimporto derivante dalla monetizzazione per la mancata cessione, secondo guanto previsio dall’art, 32 del vigente Regolamento Urbanistico.

194



DISPOSIZIONI PRESCRITTIVE

Lo schema planimetrico di riferimento di cui alla presente scheda ha valenza di mdirizeo progetiuale, E' fatta salva la possibilitd per gli interessati di
proporre ipotesi alternative che risultino igliorative dal punto di vista quatitativo (sia in termini urbanistici che architettonici) e che garantiscano
comunque¢ il rispetto di tutti | parametri quantitativi previsti nelia scheda di cul trattasi.

L assetto complessivo dell’area dovrd prevedere; ‘

- che il nuovo insediamento costituisca un insieme architettonice sigrificativo capace di valorizzare qualitativamente con linguaggi di architettura
contempaoranga il contesto urbano di riferimento;

- reafizzazione di spazi pubblici adeguati necessari all area in funzione delle trasformazioni previste;

- altezze massime ammisibili fino a 10 metri;

- per I"attivitd edilizia nel cantiere dovrd essere utilizzata 1'acqua di ricireolo dell”acquedotto industriale:

- per le aree verdi si dovranno prevedere impianti che wtilizzano I'acqua di ricircolo dell’acquedotto industriale;

- dovra esscre garantito un livello di rispondenza all’ategate K del R.E. comunale tale da raggiungere la soglia del primo livello di incentive,

DISCIPLINA DELLA PEREQUAZIONE URBANISTICA
Diritti edificatori riconosciuti ¢ criteri di intervento
I diritti edificatori riconosciuti alla Umi 12 sono:

Lc capacita edilicatoric ¢ le destinazioni d°uso ammesse sono cateatale convertendo la Sip residenziale nelle altre destinazioni di progetto seconde
i seguenti rapporti:

Slp commerciale = ' Slp residenziale x 1,4
Slp commerciale di media ¢ grande distribuzione = Slp residenziale x 1,3
SIp direzionale = SIp residenziale x 1,4
Sp ricettivo = Sip residenziale x 1,7 :
Slp artigianale = Sip residenziale x 2,0

L attuazione del Progetto Norma comporta il Uasferimento, all’interne delle medesime Umi e tra Umi diverse, di diritti edificaori di seguilo
quantificati con riferimento alla destinazione residenziale. Tali diritts edificatori possono essere convertiti nelle altre destinazioni utilizzande i
coefficienti di conversione sopra riportati. )

Si prevede 'ospitalitd di 4.160 mmg. "Tali diritli edificatori posseno essere acquistati da un comparto che richiede il trasferimento di diritti edificatori,
oppure dovranno essere messe a dispasizione det Comune le aree necessarie ad ospitarli,

MODALITA' DI ATTUAZIONE
Gli interventi previsti nella Umi si sttueranno tramite Piane attuative oppure con intervento diretto convenzionato nel caso di rispendenza allo

schema plunimetrico di riferimento.
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