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COMUNE DI PRATO 

 

 

Piano Attuativo in Variante per la realizzazione di un immobile a 

destinazione artigianale posto in via Guido Nincheri Loc. Cafaggio 
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                    Via Roma 22, int. 1 

                    50041 Calenzano 
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                   via Mazzini 31, 59100 – Prato 
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1. Introduzione 

 
L’intervento proposto ha come obiettivo l’attuazione della scheda di trasformazione AT6_14 via 

Nincheri loc. Cafaggio mediante un piano attuativo in variante urbanistica al Piano Operativo 

vigente.  

L’attuazione della scheda prevede un nuovo assetto dell’area, nello specifico:  

• il completamento dell’area ad indirizzo produttivo/artigianale mediante la realizzazione di un 

edificio a destinazione artigianale;  

• la realizzazione di un grande parco urbano ad indirizzo agricolo  

• una struttura sportiva polivalente 

• una pista ciclabile di connessione tra via del Ferro e via Baciacavallo 

 

Fig.1: ipotesi di progetto con inserimento paesaggistico  
 

 

 
 

2. Le previsioni del Piano Operativo vigente 

L’inserimento dell’edificio e l’organizzazione funzionale dell’area sono disciplinati nel dettaglio nella 

scheda di trasformazione AT6_14, le cui prescrizioni sono di seguito riportate.  
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3. Obiettivi 

La proposta di Piano in variante prevede a fronte di un aumento della superficie edificabile un 

aumento delle aree in cessione per standard come di seguito riportato nell’estratto che evidenzia la 

modifica del perimetro della scheda.  

 

   
 
Fig. 2 : il perimetro dell’area di trasformazione variato 

 
 
Per le aree in cessione valgono le medesime prescrizioni definite dalla scheda, la definizione quindi, 

di un’area a parco concepita come elemento di mitigazione e compensazione degli effetti e degli 

impatti derivanti dal consumo di suolo legato al nuovo edificio.  

 

L’organizzazione funzionale ha prodotto un assetto planimetrico complessivo, sulla cui articolazione 

sono state valutate le linee guida per l’integrazione paesaggistica degli interventi, avendo cura di 

rispettare i criteri e gli indirizzi di piano che il Comune di Prato ha messo in essere con il nuovo Piano 

Operativo Comunale, relativi al tema della Forestazione urbana e Green benefits. 

Le azioni ed i principi guida che hanno condotto la progettazione paesaggistica riguardano 

principalmente i seguenti aspetti:  

• integrazione del disegno paesaggistico dell’area di intervento, per incrementare gli aspetti 

connettivi funzionali ed ecologici fra le parti;  

• caratterizzazione delle singole aree funzionali, ricercando una coerenza di disegno 

progettuale complessiva;  
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• integrazione della componente “boschiva” nel paesaggio agricolo come elemento innovativo 

per la costruzione di nuovi scenari progettuali integrati capaci di migliorare la capacità di 

resilienza di alcune realtà urbane; 

• il verde come elemento ordinatore dello spazio urbano, in grado di dare un “gerarchia” nelle 

forme e nello spazio.  

 

Fig. 3 : il perimetro dell’area di trasformazione su ortofoto 2019 regione toscana 

L’intervento di inserimento paesaggistico dell’area si configura come un motore di valorizzazione 

delle residue capacità di connessione ecologica di cui l’area si fa portatrice, soprattutto per quanto 

riguarda la previsione di piccole aree boscate ma anche uno spazio in grado di elevare la qualità 

paesaggistica del contesto, creando quinte e scenografie caratterizzate da spazi aperti verdi,  

piccoli nuclei alberati e filari alberati, entrambi definiti per integrare la presenza dell’edificio nel 

contesto.   

Questo tipo di inserimento emerge anche dagli indirizzi e le previsioni contenute negli strumenti di 

pianificazione urbanistica della Città di Prato; il Piano Strutturale prevede la tutela ed il rafforzamento 

della struttura agroambientale, in particolare del carattere di connessione al fine di garantire 

l’integrazione ed il potenziamento nelle aree urbane di spazi verdi, parchi, dedicati alla fruizione del 

territorio e alla collettività. Il Piano Operativo disciplina le aree a verde pubblico contemplandone i 
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diversi aspetti e caratteristiche come quello di avere un carattere naturalistico, piuttosto che agricolo, 

ornamentale, oppure ospitare servizi per la collettività.  

Seguendo le direttive date dalla scheda di trasformazione si possono ipotizzare due scenari 

progettuali, distinti l’uno dall’altro solo dalla volontà di potenziare l’area a standard verso una 

direttrice che privilegia la matrice agroambientale oppure verso la tematica innovativa della  

forestazione urbana.  

Vengono riportate di seguito le due ipotesi progettuali.  

Ipotesi 1 valorizzazione della matrice agroambientale 

 

L’ipotesi 1 mette in risalto quanto definito nelle linee guida della scheda di trasformazione andando a privilegiare in 

particolare la fascia di mitigazione tra l’edificio di progetto e la matrice agroambientale, di fatto mantenendo invariata la 

composizione attuale se non nell’area di sedime edificabile e nella progettazione delle parti a standard che confinano con 

l’edificato del nucleo di Cafaggio.  

 

 

Ipotesi 2 valorizzazione del tema forestazione urbana 
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L’ipotesi 2 cerca di interpretare gli indirizzi e le azioni contenute nell’Action Plan sulla forestazione 

urbana nel rispetto dei contenuti prescrittivi dettati dalla scheda di trasformazione del PO, 

considerando, non ultimo, i contenuti del parere espresso da Regione Toscana, direzione ambiente 

ed energia, espresso sul tema della valutazione ambientale strategica. Questa ipotesi cerca di 

rispondere al tema della “compensazione” degli effetti dovuti al consumo di suolo, attraverso la 

progettazione di opere verdi in grado di mitigare gli effetti che il consumo di suolo stesso ha prodotto 

negli ultimi decenni. Il tema della forestazione in questa ipotesi progettuale, cerca di presentarsi 

come elemento di mitigazione e compensazione anche di impatto paesaggistico, oltre che 

ambientale dell’opera stessa, valorizzando la fruibilità dell’area, la sua percezione come parco, come 

elemento attrattore di biodiversità e connettore di realtà diverse.  

4. Il progetto 

Il progetto dell’area, nel rispetto delle prescrizioni della scheda, si articola a partire dalla connessione 

tra il piccolo borgo di Cafaggio e l’area stessa attraverso una zona adibita a parco urbano attrezzato, 

caratterizzata da strutture polifunzionali (campo calcetto, pallavolo, etc…), area attrezzate per il 

tempo libero, ed un parcheggio pubblico a servizio della comunità.  

Le altre aree in cessione sono state concepite come un insieme articolato di spazi verdi definiti 

dalle geometrie della matrice agroambientale esistente caratterizzata da canalette perpendicolari a 

via Baciacavallo che di fatto definiscono tutto l’orientamento dell’area di trasformazione. Alcune 

aree sono state concepite come nuclei alberati in risposta e coerenza con le azioni sulla 

forestazione urbana, altre come filari alberati con la duplice funzione di mitigazione dell’impatto 

dell’edificio e per l’ombreggiamento della pista ciclabile che attraversa il comparto da nord a sud, 

lungo il perimetro del sedime dell’area edificabile.  

I nuclei alberati sono di impianto naturaliforme mentre i filari sono definiti da un disegno geometrico 

che connota il passaggio tra l’ambiente a parco e l’edificato; questo per rispondere alla necessità 

di integrare quanto meglio le diverse realtà presenti nell’area, ovvero quella urbana e quella rurale.  

Per quanto riguarda la scelta delle specie vegetali da impiegare, a seguito di considerazioni emerse 

con quanto riportato in studi e pubblicazioni inerenti al tema, si è optato per la scelta di un ampio 

ventaglio di specie vegetali arboree e arbustive, riscontrabili nella flora della Regione Toscana 

(questo permette di ipotizzare maggiori capacità adattative ed esigenze più̀ basse possibili per 

quanto riguarda attecchimento e cure post-impianto).  

Molte delle suddette specie sono contenute anche all’interno dell’elaborato del P.O. - Strategie per 

la Forestazione Urbana.  
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Le specie segnalate sono indicative allo scopo di delineare la natura dell’intervento proposto; 

l’elenco, loro associazione e le forme di queste saranno ulteriormente oggetto di maggiori specifiche 

nei gradi di progettazione successivi.  

La scelta si è quindi orientata verso specie, le cui esigenze corrispondessero nella maniera più̀ 

completa possibile alla situazione pedo-climatica del luogo di intervento. L’importanza della scelta 

vegetazionale è data dall’esigenza di creare un ambiente naturale ecologicamente equilibrato, che 

si inserisca con successo negli equilibri paesaggistici e ambientali dell’areale e che possa garantire, 

attraverso adeguate opere di manutenzione e gestione periodica programmate, uno sviluppo 

coerente con le esigenze dell’area di intervento.  

Le specie vegetali che potenzialmente potranno essere utilizzate sono: Acer campestre, Cercis 

siliquastrum, Fraxinus excelsior, Malus sylvestris, Prunus avium, Quercus ilex, Quercus pubescens, 

Ulmus minor, Fraxinus angustifolia, Populus alba, Quercus robur, Salix alba (…). 

I nuclei alberati sono stati pensati di altezze e dimensioni differenti in modo da creare coni visivi e 

valorizzare la percezione del paesaggio sia dall’autostrada che da via Baciacavallo.  

“La valutazione di scenari progettuali dovrebbe contemplare soluzioni congrue che consentano di 

potenziare al massimo il “verde”, inteso nella sua accezione più̀ ampia, pubblico e/o privato che sia. 

(…) si tiene a sottolineare che il potenziamento e la localizzazione del “verde” assume una valenza 

ambientale importante per il recupero dell'area coniugando molteplici funzioni e benefici: quella di 

mitigazione acustico-climatica, di connessione ecologico-ambientale e di valorizzazione-recupero 

degli elementi naturali presenti, quella sociale-ricreativa di valorizzazione dello spazio pubblico-

privato, oltre che garantire obiettivi di qualità estetico-architettonica.”  

 

 

 



P a g .  13 | 14 
 

 

 

Fig. 4: schema progettuale  
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Fig. 5: planimetria di progetto su ortofoto 2019 regione toscana 
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