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AT6_14 – Via Nincheri Loc. Cafaggio

INQUADRAMENTO 

Tipologia di intervento e modalità di a�uazione

Nuova edificazione Perequazione Piano a'ua(vo

Descrizione e obie�vi generali 

L’Area di Trasformazione è un ampia zona libera fra via di Baciacavallo e via del Ferro, con accesso da via

Guido Nincheri a sud e da via del Ferro a nord, a'ualmente ad uso agricolo con asse di sviluppo nord-

sud. 

L’obie6vo è quello di realizzare un grande parco urbano nella porzione ad est, con una stru'ura spor(va

polivalente  e  una pista  ciclabile  che  lo  a'raversa da nord a  sud,  di  collegamento  fra  l'abitato  delle

Fontanelle e via del Ferro.

Il parco urbano con(guo alle aree rurali classificate come V1-Spazi aper( con alto indice di naturalità,

dovrà  conservare  il  cara'ere  agricolo  a'ualmente  presente  mantenendo  tracce  dell’agrosistema

reli'uale in coerenza con il contesto limitrofo.

Parametri a�uali s�ma�

ST (mq) SC (mq) Se (mq) FUNZIONI/USO

AT6_14 55.594 - - col(vo
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Previsioni di Piano Opera�vo

ESTRATTO  DISCIPLINA DEI SUOLI E DEGLI INSEDIAMENTI

Parametri di proge�o 

Se (mq) Categoria di intervento SF (mq) RC max (%) H max

AT6_14 8.339 NE 17.453 50 11,00

Residenza Industriale

Ar�gianale

Commercio

ingrosso

Commercio

de�aglio

Turis�co

rice�vo

Direzionale

Servizi

Housing sociale

ERS �po A ERS �po B

AT6_14 8.339

Standard urbanis�ci e cessioni

Verde  (mq) Parcheggi

albera� (mq)

Piazze e percorsi

(mq)

Spazi di uso

pubblico (mq)

TOTALE (mq) Cessioni

AT6_14 3.518 1.879 5.397 51% St
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  SCHEMA DEGLI STANDARD URBANISTICI E CESSIONI 

Prescrizioni par�colari per l’intervento

Per l’a'uazione della trasformazione si prescrive: 

- che venga proge�ato e realizzato il tra�o compreso tra  piazza Olmi e via Nincheri della pista ciclabile

che  partendo  da  via  del  Ferro  raggiunga  il  paese  di  Paperino  raccordandosi  con  quella  in  fase  di

esecuzione proveniente dall'abitato di Fontanelle;

- che venga realizzato un impianto spor(vo polivalente (calce'o, pallacanestro, pallavolo), completo di

recinzione ed illuminazione in prossimità del parcheggio pubblico.

- che al fine di garan(re la permanenza della qualità dei rappor( visuali tra la Piazza Olmi e il parco in

previsione,  il  parcheggio  dovrà  mantenere  la  collocazione  indicata  nella  Disciplina  dei  suoli.  Una

eventuale diversa configurazione dell’asse'o degli standard urbanis(ci potrà essere valutata in sede di

pianificazione a'ua(va, a condizione che non siano preclusi i varchi visuali e frui(vi tra la via del Ferro,

piazza  Olmi  e  le  aree  aperte  limitrofe,  a'raverso  il  mantenimento  di  un’area  verde  dire'amente

prospe'ante la piazza.
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Prescrizioni paesaggis�che

L’intervento ricadente all’interno delle aree so'oposte a vincolo di cui al D.M. 20/05/1967 G.U. 140-

1967, fascia di terreno di 300 metri di larghezza da ogni lato dell’autostrada Firenze-Mare, ricadente nei

comuni di Firenze, Sesto Fioren(no, Campi Bisenzio e Prato.

Al fine di non comprome'ere l’integrità perce6va e mantenere ampie superfici di permeabilità visiva, la

nuova  edificazione  dovrà  occupare  il  lo'o  fondiario  con  i  la(  lunghi  degli  edifici  dispos(  in  senso

perpendicolare all’autostrada.

Al  fine di  mi(gare gli  effe6 di fra'ura sul paesaggio, indo6 dai nuovi interven(, è richiesto che la

disposizione degli spazi esterni  priva( e quelli in cessione debbano ricreare elemen( di ricucitura con il

contesto circostante ed in par(colare con il tessuto storico dell’abitato di Cafaggio. 

A  tale  scopo  l’area  in  cessione deve stru'urarsi  come  connessione funzionale  e  ambientale  tra  via

Baciacavallo e via del Ferro.  L’uso della vegetazione dovrà favorire la schermatura dei nuovi edifici  e

garan(re una fascia di mi(gazione tra l’area produ6va e lo spazio pubblico; la realizzazione del parco

dovrà favorire la conservazione e la valorizzazione dei segni del paesaggio rurali  ancora leggibili.

Le aree di sosta ad uso pubblico dovranno prevedere una superficie arborata secondo uno schema ed

una quan(tà tale da contribuire alla creazione di condizioni microclima(che favorevoli.

Si  richiede la realizzazione di una barriera vegetale sul lato est dell’area fondiaria come elemento di

mi(gazione perce6va rispe'o alla nuova edificazione.

Al fine di garan(re un impa'o posi(vo sulla qualità perce6va del paesaggio, l’intervento edilizio dovrà

ricorrere a soluzioni formali, materiche e croma(che tali da garan(re il migliore risultato archite'onico.

A tale scopo non sono ammessi edifici privi di qualità costru6va e (pologica ed i prospe6 e le coperture

che si affacciano sull’autostrada dovranno essere tra'a( come fron( principali e  il fronte nord dovrà

essere realizzato secondo la tecnologia delle pare( verdi.

Recinzioni, muri di contenimento o barriere di ogni (pologia o materiale non dovranno avere dimensioni

e ubicazioni tali da occludere la visuale dal tracciato autostradale verso l’area di intervento.

La  realizzazione di  locali  tecnici  o  impian( tecnici  esterni,  qualora  previs( dall’intervento,  dovranno

essere  colloca(  non  in  vista  rispe'o  al  tracciato  autostradale  o  opportunamente  schermata  con

vegetazione secondo un proge'o integrato dello spazio aperto che li ospita. Allo stesso modo dovranno

essere tra'a( manufa6 per usi accessori  necessari all’uso dell’edificio

La realizzazione di insegne o stru'ure pubblicitarie o per la promozione delle a6vità in uso nei nuovi

edifici non dovrà interferire con le visuali panoramiche ed i presuppos( del decreto di vincolo.

Gli interven( di trasformazione previs( non dovranno creare fenomeni di degrado diffuso nelle aree di

per(nenza lungo i fron( che fiancheggiano l’infrastru'ura autostradale.

Nello schema che segue sono indicate:

- le aree di influenza visiva, ovvero le par( del nuovo intervento che incidono o alterano la percezione

del paesaggio e per le quali si richiedono interven( di mi(gazione.

- le aree di permeabilità visiva, ovvero i varchi visuali da mantenere aper(.

- il  fronte principale di visualità, ovvero la porzione di edificio che maggiormente viene percepita dai

pun(  di  osservazione  privilegia(  e  sulla  quale  maggiormente  devono  concentrarsi  interven(  di

mi(gazione e deve essere effe'uato un appropriato inserimento paesaggis(co.
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UTOE 6 - La ci�à in aggiunta

Dimensionamento delle trasformazioni
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Standard Urbanis&ci

ESISTENTE PROGETTO TOTALE

a�rezzature colle+ve 116.047   26.841    142.888

istruzione di base   70.384   10.164      80.548

parcheggi pubblici e piazze 199.727   99.508    299.235

verde e a�rezzature spor&ve 463.958 675.159                   1.139.117

TOTALE STANDARD UTOE 850.116  811.672 1.661.788 

ABITANTI RESIDENTI AL 31/12/2017 37.893

NUOVI ABITANTI COMPLESSIVAMENTE INSEDIABILI   2.268

TOTALE ABITANTI UTOE 40.161

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 41
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Territorio Comunale

Dimensionamento delle trasformazioni
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Standard Urbanis%ci

ESISTENTE PROGETTO TOTALE standard/ab.

a�rezzature colle+ve 1.306.090    125.961 1.432.051         7,1

istruzione di base    448.640      62.460    511.100         2,5

parcheggi pubblici e piazze 1.041.700    453.614 1.495.314         7,4

verde e a�rezzature spor&ve 3.080.716 2.857.510 5.938.226        29,3

TOTALE STANDARD 5.877.146 3.499.545 9.376.691

ABITANTI RESIDENTI AL 31/12/2017 193.325

ABITANTI INSEDIABILI da PIANO OPERATIVO      9.271

TOTALE ABITANTI COMUNE 202.596

STANDARD PER ABITANTE mq/ab 46

Standard Territoriali

ESISTENTE PROGETTO    TOTALE

a�rezzature colle+ve    854.783   10.179                    864.962

istruzione di base    201.490             0    201.490

parcheggi pubblici e piazze      43.787   12.947                      56.734

verde e a�rezzature spor&ve 1.669.847    49.551 1.719.398

TOTALE STANDARD TERRITORIALI 2.769.907    72.677 2.842.584

STANDARD TERRITORIALI PER ABITANTE mq/ab 14
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