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ART. 1 – Ambito di applicazione e validità del Piano urbanistico attuativo

Il presente Piano urbanistico attuativo disciplina l’attuazione dell’ambito di Rigenerazione Urbana
(RIGU) area n. 18 Michelangelo-Vinci così come individuato dal Piano Strutturale Comunale (PSC)
vigente aggiornato con Del. di CC n. 8 del 26 febbraio 2019.

Come previsto dall’art. 2.3 del Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con DCC n.76
del 28/11/2019 (di seguito RUE), l’attuazione della strategia RIGU è subordinata all’approvazione
di un progetto partecipato che definisce gli indirizzi del progetto di Rigenerazione Urbana.
Poiché gli interventi previsti e conformi alle previsioni del PSC vigente si qualificano come riuso e
rigenerazione ai sensi dell’art.7 c. 4 della L.R. n. 24/2017, la trasformazione sarà regolata,
coerentemente con l’Atto di Coordinamento della Delibera Regionale n. 1956 del 22/11/2021,
attraverso un Piano attuativo di iniziativa pubblica che individua le aree, all’interno del perimetro
della RIGU, oggetto di trasformazione e quelle per cui si conferma la destinazione d’uso attuale.

Le presenti Norme tecniche definiscono le modalità di attuazione degli interventi di
trasformazione e conservazione urbanistica previsti dalla strategia di Rigenerazione Urbana,
definendo gli ambiti di applicazione e i criteri di realizzazione degli interventi sulle aree pubbliche
e private.

Per quanto non specificato valgono le indicazioni grafiche contenute negli elaborati di piano, le
N.T.A. del vigente PSC, le norme del RUE e, in generale, tutte le normative sovraordinate.

In caso di difformità tra le presenti norme e gli elaborati grafici, elencati nel successivo paragrafo,
si prescrive che prevalgono le norme, così come dettagliate nei successivi paragrafi.

ART. 2 – Elaborati del Piano urbanistico attuativo

Il Piano urbanistico attuativo è costituito dai seguenti elaborati, da considerarsi parte integrante
del piano stesso:

⎼ Elab. 1 - Relazione illustrativa
⎼ Elab. 2 - Norme tecniche di attuazione
⎼ Elab. 3 - Valsat
⎼ Elab. 4 - Stima dei costi delle opere di urbanizzazione
⎼ Elab. 5 - Schema di convenzione degli ambiti A e B
⎼ Elab. 6 - Relazione economico finanziaria
⎼ Tav. n. 1 - Inquadramento nel territorio comunale
⎼ Tav. n. 2 - Inquadramento del contesto locale
⎼ Tav. n. 3 - Attuazione della strategia
⎼ Tav. n. 4 - Disciplina particolareggiata

La tavola n.3 (Attuazione della strategia) non ha valore conformativo, i contenuti, tra cui le
sagome degli edifici, in esso riportato sono solo indicativi dell’assetto urbanistico degli interventi
di trasformazione.

Si precisa che la tavola n. 4 (Disciplina particolareggiata) ha valore conformativo per quanto
riguarda la perimetrazione degli ambiti, dell’area edificabile di massimo ingombro, delle aree da
cedere, mentre ha valore indicativo per quanto riguarda le aree oggetto di opere extra ambito.
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ART. 3 – Modalità di attuazione del Piano urbanistico attuativo - Disciplina del suolo

La Tav. 4 suddivide l’area RIGU n. 18 Michelangelo-Vinci, perimetrata dal PSC, in differenti ambiti
per ognuno dei quali le presenti Norme definiscono specifiche modalità attuative.

Gli ambiti individuati sono:

- Ambiti di Trasformazione Urbanistica (TRASF.URB)
- Ambiti di Conservazione Urbanistica (CONS.URB)
- Aree per opere di progetto extra - ambito (EA)

All’interno degli Ambiti TRASF.URB sono inoltre individuate le Aree da cedere al Comune (C), a
seguito della realizzazione delle opere di urbanizzazione da parte dei soggetti attuatori.

ART. 4 – Disciplina attuativa degli Ambiti di Trasformazione Urbanistica (TRASF.URB)

Gli Ambiti di Trasformazione Urbana si attuano attraverso azioni sistemiche volte a garantire il
miglioramento della qualità estetica e compositiva del tessuto urbano, provvedendo anche alla
realizzazione di dotazioni ambientali e di attrezzature pubbliche tali da integrarsi in maniera
efficace al sistema urbano circostante e pervenendo al miglioramento delle condizioni di
sostenibilità complessiva, secondo gli obiettivi previsti dal PSC.

L’ambito TRASF.URB è suddiviso in due principali sotto ambiti:

⎼ Ambito A (TRASF.URB.A);
⎼ Ambito B (TRASF.URB.B);

così come individuati nella Tav. 4.

L’attuazione di tali ambiti prevede la demolizione degli edifici ad uso produttivo e artigianale
esistenti e la nuova realizzazione di edifici ad uso residenziale, secondo le seguenti quantità
edilizie:

Ambito A

Superficie Territoriale (ST) = 7.792 mq

Superficie Fondiaria (Sf) = 5.415 mq

SCA produttiva esistente = 4.167 mq

SCA max di progetto = 2.292 mq ad uso residenziale

n. piani massimi fuori terra = 5

Superficie permeabile = 40% St (a tendere)

Aree da cedere per standard = 1.314 mq

Standard da monetizzare = 405 mq

Ambito B

Superficie Territoriale (St) = 2.249 mq
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Superficie Fondiaria (Sf) = 2088 mq

SCA produttiva esistente = 1.458 mq

SCA residenziale esistente = 432 mq

SCA max di progetto = 1.234 mq ad uso residenziale

N. piani massimi fuori terra = 5

Superficie permeabile = 40% St (a tendere)

Aree da cedere per standard = 150 mq

Standard da monetizzare = 775,43 mq

Gli interventi di realizzazione dei nuovi edifici, all’interno dell’Ambito di Trasformazione
Urbanistica, si configurano come ristrutturazione urbanistica ai sensi della LR n. 15/2013. Ai fini
dell’applicazione della pianificazione comunale vigente gli interventi sono assimilabili ad un
intervento di nuova costruzione per quanto riguarda le seguenti discipline:

⎼ disciplina per la Qualità delle Costruzioni e degli spazi urbani di cui all’art.7 del RUE;
⎼ disciplina delle Dotazioni Territoriali di cui all’art. 8.2 del RUE;
⎼ disciplina della Monetizzazione delle dotazioni territoriali pubbliche di cui all’art. 8.3 del

RUE;
⎼ disciplina delle Dotazione pertinenziali agli insediamenti di cui all’art. 8.4 del RUE;
⎼ disciplina delle Dotazioni ecologiche e ambientali di cui all’art. 9 del RUE;

La tavola n. 4 (Disciplina particolareggiata) individua le aree private da cedere al Comune per la
realizzazione delle dotazioni territoriali, ai sensi dell’art. 8.3 del RUE, la cui disciplina attuativa è
meglio descritta al successivo art. 4bis

All’interno dell’Ambito B, il reperimento e la cessione al Comune di aree per la realizzazione di
una delle categorie di dotazione territoriali (aree per verde pubblico, parcheggi e attrezzature
collettive) eccedente lo standard minimo sarà funzionale a compensare l’eventuale carenza di
un’altra categoria di dotazioni, ai fini del calcolo degli standard urbanistici.

Oltre al reperimento ed alla cessione al Comune delle aree per la realizzazione delle dotazioni
territoriali, ovvero alla loro monetizzazione, in coerenza alle quantità edilizie sopra definite, i
soggetti attuatori dei sotto Ambiti A e B sono obbligati alla progettazione e realizzazione delle
opere di progetto extra-ambito (EA), ricadenti su aree di proprietà comunale e meglio dettagliate
al successivo art. 6.

4.1 - Usi ammissibili

Gli usi ammissibili negli ambiti TRASF.URB sono:

⎼ residenziale;
⎼ terziario, attività di servizio, commercio di vicinato (fino al 49% della SCA del singolo

edificio)

4.2 - Modalità di attuazione
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Gli interventi di realizzazione degli edifici residenziali relativi ai due sotto ambiti A e B si attuano
attraverso distinti Permessi di Costruire afferenti a un’unica Convenzione.

Si dà atto che ciascuno degli interventi previsti all’interno di ciascuno sotto Ambito (A e B) è
funzionalmente e strutturalmente autonomo rispetto alla totalità dei residui interventi previsti, sì
che, fermi restando gli obblighi relativi alla realizzazione e cessione delle opere di progetto
Extra-Ambito EA, l’attuazione dell’intervento previsto per ciascun sotto ambito di trasformazione
potrà essere portato a compimento indipendentemente dall’attuazione dell’altro sotto-ambito di
trasformazione.

4.3 - Area edificabile di massimo ingombro

Gli edifici da realizzare negli Ambiti A e B dovranno essere ricompresi all’interno del perimetro
denominato “Area edificabile di massimo ingombro” di cui alla tav. 4 del presente piano.

4.4 - Interventi sempre ammessi negli Ambiti A e B

In attesa dell’attuazione della Trasformazione Urbanistica disciplinata dal presente piano nei lotti
Ambiti A e B, sono consentiti esclusivamente interventi di manutenzione ordinaria e
manutenzione straordinaria. Non sono consentiti gli interventi di cambio d’uso con divieto di
frazionamento.

A seguito dell’attuazione della Trasformazione Urbanistica disciplinata dal presente piano nei lotti
Ambiti A e B, sono consentiti esclusivamente interventi di manutenzione ordinaria e
manutenzione straordinaria e ristrutturazione edilizia senza aumento di carico urbanistico.

ART. 4bis – Disciplina attuativa delle aree da cedere (C)

La Tavola n. 4 individua all’interno degli Ambiti di Trasformazione Urbanistiche le aree
attualmente di proprietà privata che, nell'ambito dell’attuazione degli interventi di realizzazione
degli edifici residenziali, dovranno essere cedute per la realizzazione delle dotazioni territoriali
pubbliche.

In particolare si distinguono all’interno dell’Ambito A:

⎼ area C.M ovvero area privata da cedere al Comune per la realizzazione di marciapiedi
⎼ area C.Vp ovvero area privata da cedere al Comune per la realizzazione di verde

pubblico
⎼ area C.Tpl ovvero area privata da cedere al Comune per la realizzazione di una fermata

dell’autobus
⎼ area C.P ovvero area privata da cedere al Comune per la realizzazione di un parcheggio

pubblico

All’interno dell’Ambito B invece è presente:
⎼ area C.P ovvero area privata da cedere al Comune per la realizzazione di un parcheggio

pubblico
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ART. 5 – Disciplina attuativa dell’Ambito di Conservazione Urbanistica (CONS.URB)

La Tavola n. 4 individua l’Ambito di Conservazione Urbanistica soggetto ad una disciplina
attuativa di tipo conservativo, attraverso interventi volti a mantenere le funzionalità esistenti.

L’Ambito di Conservazione Urbanistica è a sua volta suddiviso in sotto ambiti in base alla
destinazione d’uso prevalente attualmente presente, ovvero:

⎼ Conservazione Urbanistica 1 (CONS.URB.1) con funzione prevalentemente residenziale
⎼ Conservazione Urbanistica 2 (CONS.URB.2) con funzione prevalentemente produttiva
⎼ Conservazione Urbanistica 3 (CONS.URB.3) con funzione prevalentemente terziaria
⎼ Conservazione Urbanistica 4 (CONS.URB.4) con funzione prevalentemente per servizi

urbani.

Gli interventi ammessi all’interno dei CONS.URB.1, CONS.URB.2, CONS.URB.3 sono:
⎼ manutenzione ordinaria;
⎼ manutenzione straordinaria;
⎼ restauro e risanamento conservativo;
⎼ ristrutturazione edilizia;
⎼ opere sempre ammissibili come definite all’art. 3.4.2 del RUE.

Gli interventi ammessi in tali ambiti sono attuati per intervento diretto con le procedure di cui alla
LR 15/2013 smi. La loro realizzazione deve rispettare le condizioni previste dal RUE relative a:

⎼ la qualità delle costruzioni e degli spazi urbani, di cui al Cap. 7;
⎼ i requisiti prestazionali degli edifici, di cui al Cap. 10;
⎼ la disciplina delle dotazioni territoriali pubbliche e pertinenziali di cui al Cap.8 del RUE,

per le rispettive funzioni dell’ambito (residenziale, produttiva, terziaria).

In questi ambiti sono sempre ammesse le monetizzazioni delle dotazioni pubbliche. Le
monetizzazioni delle dotazioni pertinenziali sono ammesse alle condizioni dell’art. 8.4 del RUE di
cui sopra.

Gli interventi ammessi all’interno del CONS.URB.4 sono quelli di cui alla disciplina attuativa del
TCS di cui all’art. 3.3.2 del RUE. La disciplina delle dotazioni territoriali pubbliche e pertinenziali e
delle monetizzazioni delle stesse all’interno degli ambiti CONS.URB.4 è quella di cui al Cap.8 del
RUE.

La disciplina del cambio d’uso all’interno degli ambiti CONS.URB.1, CONS.URB.2, CONS.URB.3 e
CONS.URB.4 è quella di cui al Cap. 12 del RUE. Ai fini della sua applicazione vige la seguente
equiparazione:

⎼ CONS.URB.1 - ATE residenziale;
⎼ CONS.URB.2 - ATE produttiva;
⎼ CONS.URB.3 - ATE terziaria;
⎼ CONS.URB.4 - ATE per servizi urbani (TCS).

Gli interventi ammessi all’interno dei CONS.URB.1, CONS.URB.2, CONS.URB.3 e CONS.URB.4 non
possono includere quelli comportanti aumenti della SCA legittima al 31/12/2021, con particolare
riferimento agli ampliamenti delle attività produttive esistenti.
Inoltre, il PUA stabilisce che i proventi relativi alle eventuali monetizzazioni delle dotazioni
previste per gli interventi ammessi negli ambiti CONS.URB.1, CONS.URB.2, CONS.URB.3 e
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CONS.URB.4 sono da destinarsi alla realizzazione di interventi per il miglioramento del comparto
Rigu Michelangelo.

ART. 6 – Disciplina attuativa delle aree per opere di progetto extra ambito (EA)

I soggetti attuatori si impegnano tramite la sottoscrizione di una convenzione urbanistica, sul
modello dello schema di convenzione allegato al presente piano, a sviluppare la progettazione e
realizzare i seguenti interventi che ricadono su aree di proprietà del Comune:

⎼ allargamento del marciapiede lungo il lato nord di via Michelangelo per migliorare
l’accesso al parco collinare;

⎼ creazione di stalli di sosta pubblica lungo la via Michelangelo a servizio dei residenti
dell’area;

⎼ riqualificazione della superficie di calpestio del marciapiede esistente sul lato nord di via
Tintoretto, con l’inserimento di rampe di raccordo con la sede stradale e con il
marciapiede di via Porrettana;

⎼ posizionamento di paletti dissuasori nell’ultimo tratto di via Michelangelo fino all’ingresso
del parco Collinare;

⎼ riqualificazione degli attraversamenti pedonali all’intersezione tra le vie Michelangelo,
Porrettana e Cimabue;

⎼ riqualificazione ed allargamento del marciapiede lungo il lato ovest di via Porrettana, tra
via Michelangelo e Tintoretto (sul fronte dell’Ambito A);

⎼ riqualificazione ed allargamento del marciapiede lungo il lato ovest di via Porrettana, fino
a via Leonardo da Vinci;

⎼ realizzazione di nuovo attraversamento pedonale semaforizzato a chiamata su via
Porrettana , dotato di idoneo illuminamento;

⎼ spostamento di fermata TPER su via Porrettana;
⎼ realizzazione di un attraversamento pedonale rialzato per connettere i due lati di via

Michelangelo con funzione ulteriore di traffic calming idoneamente illuminato.

ART. 7 – Tutela del clima acustico per gli Ambiti A e B

Al fine di garantire il rispetto della normativa acustica, i progetti degli ambiti TRASF.URB.A e
TRASF.UR.B dovranno rispettare i pareri e le prescrizioni degli enti competenti pervenuti
nell’ambito del procedimento di approvazione del presente Piano Urbanistico Attuativo.

Gli eventuali sistemi di mitigazione acustica necessari saranno a totale carico dei soggetti
attuatori e aventi causa, sia per quanto riguarda la loro realizzazione che la loro manutenzione
nel tempo.

Tenuto conto che lo studio acustico contenuto nel presente Piano Urbanistico attuativo è basato
su un progetto urbanistico di massima, i Permessi di Costruire dei singoli lotti privati dovranno
recepire le indicazioni e prescrizioni degli uffici tecnici comunali e degli enti competenti e
dovranno essere accompagnati da uno studio Previsionale di clima acustico aggiornato sulla
progettazione definitiva degli edifici residenziali degli Ambiti A e B e dal progetto dei relativi
sistemi di mitigazione acustica.
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L’attuazione della trasformazione urbanistica verso funzioni residenziali dei lotti A e B dovrà
garantire il rispetto dei limiti acustici previsti dal Piano di Zonizzazione Acustica vigente, ovvero la
Classe Acustica Terza per gli edifici residenziali di entrambi gli Ambiti A e B.

Considerando che il raggiungimento di tali livelli acustici è dipendente, oltre che dalla
realizzazione di una eventuale barriera acustica e da opportune soluzione tecniche costruttive
degli edifici, anche dalla riduzione del volume di traffico sulla strada Porrettana SS64,
direttamente connesso al completamento dei lavori del Nodo ferro-stradale Nuova Porrettana in
corso, nelle more della realizzazione di tale opera, a lavori ultimati, preventivamente alla
presentazione di Segnalazione Certificata di Conformità Edilizia ed Agibilità (SCCEA) per gli
edifici, e a condizione dell’efficacia della stessa, dovrà essere presentato un collaudo acustico
post-operam finalizzato a verificare il rispetto del limite di immissione differenziale rispetto alle
sorgenti sonore che saranno effettivamente presenti ad intervento eseguito, a dimostrazione del
rispetto della classe acustica di progetto indicata nella ValSAT e nello studio acustico allegati al
piano.

ART. 8 – Criteri e prescrizioni per gli interventi

Tutti gli interventi previsti in attuazione del presente PUA, relativamente agli ambiti di
trasformazione TRASF.URB.A e TRASF.URB.B, sono subordinati al recepimento delle prescrizioni
da acquisire a seguito della conclusione del procedimento di bonifica di siti contaminati di cui alla
Parte Quarta Titolo V del D.lgs. 152/06 e di cui all’approvazione dell’Analisi di Rischio Sanitario
per gli ambiti A e B, come da verbale di conclusione della Conferenza di Servizi della seduta del
27/10/2023 e acquisito al Prot. 34646 del 07/11/2023

Tutti gli interventi previsti nell’ambito del presente piano da realizzare nelle immediate adiacenze
dei cedri lungo il lato ovest di via Porrettana, compresa tra Via Michelangelo e Via Tintoretto,
dovranno garantirne la conservazione, previa verifica di stabilità esclusa dallo scomputo degli
oneri.

La posizione degli accessi carrai e pedonali potrà essere modificata in sede di progetto esecutivo
dei fabbricati con adeguate motivazioni, fatto salvo il numero totale dei posti auto e il rispetto dei
criteri generali di impianto delle opere di urbanizzazione e della rete dei percorsi pedonali.

Costituiscono variante al presente Piano solo ed esclusivamente le modifiche della quantità
massima complessiva (in aumento in riferimento a SCA, SF e Superficie territoriale catastale; in
diminuzione in riferimento a standard urbanistici e superficie permeabile), delle destinazioni d’uso
prevalente e dell’assetto sostanziale delle strade principali e aree da cedere previste dal
presente Piano Urbanistico Attuativo, salvo marginali modifiche.

Al di fuori dei casi indicati al comma precedente, ogni altra e diversa modifica agli elaborati non
comporta necessità di una variante al presente Piano né alla medesima convenzione, e verrà
disciplinata in sede di titolo edilizio abilitativo.
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