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ART. 25/BIS - ZONE DI PROGRAMMA INTEGRATO

A — Disposizioni generali

In queste zone, delimitate da apposita simbologdetéagliate negli elaborati grafici
sotto-ripoertati si applicano le disposizioni e le prescrizioncdrattere generale di cui ai Programmi
Integrati di Intervento redatti ai sensi del DearBiegionale 31.10.2001 n 5975 e, piu in generale,
ricompresi nella disciplina generale di cui all.@a della L.R.T n°1/2005.

Nelle aree soggette al Programma Integrato divateo (P.l.|.}-dei-Comparti Stazione e
Frigide-sono ammessi:

interventi di edilizia residenziale privata, dikda residenziale agevolata in vendita e in
locazione, di edilizia convenzionata, di edilizesidenzialgoubblica/socialedi edilizia
commerciale e direzionale.

In tali aree dovranno essere reperiti—per——hndeterventi attraverso un progetto unitario
comprendente interventi pubblici e privati, gli standard di cui al D.M. 1444/1968 incrementati
secondo i disposti dellart. 119 del P.S—adetictmDeliberazionheC-.C—n°>32-del-07/04/20009,
valutando prioritariamente aspetti di recupero eqiialificazione del tessuto urbanistico.

La configurazione progettuale del Programma Integréo dovra necessariamente
prevedere, oltre alla dotazione di standard conseguti alle nuove volumetrie di progetto,
anche la dotazione riguardante il patrimonio residaziale esistente da demolire e ricostruire,
con l'obiettivo tendenziale di superare le condizioi di degrado che, per le aree interessate,
sono principalmente da riferirsi alla carenza di vede pubblico e parcheggi pubblici.

La presente Variante costituisce elemento antiocieatiel Regolamento Urbanistico,
pertanto si relaziona con il Piano Strutturale—tedet fornendo il dimensionamento massimo in

superﬂue utile lorda (S.U.L.) -e,—€ontestualmente—in-metr-cubi-in-gvacomungue—variante al

B — Disposizioni peril-Piane-AftyatiMattuazione del Programma Integrato

L’attuazione del Programmategrato avviene attraverso la redazione di uno strumento
urbanistico attuativo e la stipula di specifiche neanzioni tra i soggetti attuatori e
Amministrazione Comunale.



Le aree interessate dal Programma sono delimit@teapposita simbologia e devono
prevedere lindividuazione di Comparti e Sub-coripdr intervento, con i relativi parametri
urbanistici ed edilizi da intendersi quali valorassimi complessivamente raggiungibili.

prevede Ia reahzzazmne d| due compaptkpﬁnerpﬂlompartoZona Frlgldo e “Comparthona

Stazione”, in ognuno dei quali devono essere sodfdite le dotazioni di standard di legge e,
per quanto riguarda la destinazione residenziale,el quantita minime previste dal Piano
Strutturale.

Il dimensionamento massimo del P.l.I., comprensivadegli interventi da realizzare
attraverso il Piano Attuativo e delle potenzialitaedificatorie da attuare in fasi successive, é
guantificato complessivamente per quanto concerné Comparto Frigido in circa. 30.410 mq
di SUL complessiva. Tenendo conto del dimensionamendelle UTOE 5 del Piano Strutturale,
relativamente alle destinazioni commerciali, dovraessere indicata nel Piano Attuativo anche
la quota massima di SUL commerciale di vicinato eidnedia distribuzione.

Compito del # Piano Attuativo
delfattuativo € anche la definizione planlmetnca degli mtertvedella struttura V|ar|a delle
principali dotazioni infrastrutturali—diegli standard e-ddelle opere di urbanizzazione anche di
natura complementaraonché dei criteri di progettazione delle aree velde dei corridoi
ecologici come definiti dal Piano Strutturale.

Il Piano Attuativo deve definire inoltre, il numero dei piani fuori terra previsti e
indicare la relativa altezza massima dei fabbricatidal piano campagna (calcolata secondo la
definizione di altezza di cui all'art. 10 comma 3 dlle presenti NTA di PRG), tenendo conto dei
criteri di risparmio energetico degli edifici, del problema dell'isolamento o dell'introspezione
dei piani terra, della distinzione tra la copertura a tetto inclinato o piano (fruibile o non
fruibile) e della collocazione o meno nei piani tea di superfici destinate alla +nedia
distribuzione commerciale.

La definizione e il calcolo dei parametri urbanistci, come definiti ai successivi punti
D1 e D2 del presente articolo, dovranno rimanere wariati ai fini della realizzazione degli
interventi previsti dal Piano Attuativo anche in caso di modifiche delle definizioni e del calcolo
dei suddetti parametri dovute a successive ed evemwti variazione di strumenti della
pianificazione territoriale e atti di governo del erritorio e/o del regolamento edilizio.

idoi

Il Piano Attuativo é corredato da specifiche bodzeonvenzione;-n-cuielle quali sono
previsti accordi e obblighi che disciplinano lagpitaria necessita di realizzazione delle opere
infrastrutturali, anche attraverso il deposito geafiche fidejussioni bancarie e del necessario
coordinamento sia progettuale che esecutivo dediess.



C — Disposizioni specifiche relative al Comparto Zioa Frigido

1)-Comparto—territoriale “ZonaFrigide™ Tale ambito prevede prioritariamente la

riqualificazione di una vasta area localizzatavteaMarina Vecchia e il fume Frigido, ivi compresa
la realizzazione di un asse di collegamento traiaaina Vecchia e via Fantoni e una nuova arteria
parallela alla ferrovia che disimpegna I'ambitonpipale del Comparto collegandolo con via
Marina VecchiaNel rispetto degli obiettivi statutari del P.S.nel Comparto ginoltre, prevista
anehela riqualificazione della sponda del fiume Frlgldocon larealizzazione di una porzione del

Il dimensionamento del Comparto prevede una-velbdametassima-deircame86-500
equivalente-ad-und8UL massimapari a-eirea30.410mqg 24-555

Tale superficie € comprensiva degli interventi publici relativi a:
- edilizia residenziale pubblica/sociale (S.U.L. 2.334 mq);

- struttura educativa della prima infanzia o per atrezzature pubblico/ sociali
(S.U.L. =645 mq).

In coerenzecon i successivi punti D1 e D2 del presente articobentart—10-delle

norme—delvigente PRGAe schede progettuali del Piano Attuativo fissaper ogni singolo
intervento, i parametri progettuali urbanistici da intendecgime valori massimi per i dati

dimensionali e minimi per la dotazione di standg@e&k-oghi-singelo-intervento

C1 — Disposizioni specifiche relative al Comparto @ha Stazione
(Stralciato)




D — Parametri urbanistico-edilizi da rispettare nela predisposizione del Piano
Attuativo

D1- Per la definizione di S.U.L. e il conseguentealcolo si fa riferimento alla nota a
margine del capitolo 6 della Relazione del P.S., waro "per superficie utile lorda si intende la
somma delle superfici delimitate dal perimetro esi® di ciascun piano, il cui volume sia
collocato prevalentemente o esclusivamente fuorrde Nel computo di detta superficie sono
comprese le scale e i vani ascensore condominiallpgge e le porzioni di sottotetto delimitate da
strutture orizzontali praticabili con altezza libar media superiore a due metri e quaranta
centimetri, mentre sono esclusi i volumi tecnicipalconi, i terrazzi, gli spazi scoperti interni al
perimetro dell’edificio e i porticati condominialo d’'uso pubblicd, con la precisazione che le
logge devono essere computate nella misura del 508¢lla loro effettiva superficie e che le
murature esterne e i solai si calcolano fino a 30rcdi spessore.

D2- Per il calcolo delle volumetrie ai soli fini déa determinazione dei contributi
concessori, ai sensi delle disposizioni di cui ala@o Il della L.R. T. n® 1/2005 “Norme per
I'edilizia sostenibile”, viene adottata la seguentalefinizione: “per Volume (V) si intende la
sommatoria del prodotto della superficie utile l@d(S.U.L.) di ciascun piano per la relativa
altezza, calcolata ai sensi dell’art. 10 comma 3el®&TA del PRG, considerando i solai fino a 30
cm di spessore Al fine della sostenibilita degli interventi, in coerenza con l'art. 146 della L.R.
1/2005, sono esclusi dal computo del volume (V) tut maggiori spessori delle murature
esterne e dei solai superiori a 30 cm finalizzatillancremento delle prestazioni energetiche
degli edifici, nonché le serre solari e tutti i magiori volumi e superfici necessari a realizzare i
requisiti di accessibilita e visitabilita degli ediici, nella misura e nella consistenza indicate
dalle presenti norme nel successivo punto E “Sostiéilita degli interventi — incentivi per
I'eco-efficienza e I'eco-sostenibilita”.

Per le distanze dai confini dalle aree pubbliche éalle strade pubbliche, il Piano
Attuativo pud ammettere, per le nuove edificazionfuori terra, distanze inferiori a 5 ml con la
possibilita di realizzare costruzioni a confine comprensive degli eventuali piani interrati.

Rispetto ai parcheggi interrati pubblici o privati, nello spirito di facilitarne la
realizzazione in quanto elementi di eliminazione dedegrado e di incremento di dotazioni di
servizi e/o di standard, la distanza dei parcheggnterrati di 3,00 ml dalle strade pubbliche,
puo essere ridotta fino a 1,50 ml nel caso in cuette strade siano di nuova realizzazione o di
adeguamento all'interno del Piano Attuativo;

Previa stipula di convenzione con 'Amministrazionecomunale, i parcheggi pubblici
possono essere realizzati in interrato salvo divesirescrizione di fattibilita geologica.

Per quanto concerne i parcheggi privati interrati,devono, inoltre, essere rispettati i
seguenti criteri:

- dovra essere stipulato specifico atto d’obbligo utdterale con 'impegno a non
mutarne la destinazione d’'uso pena la rimessa in tino;

- linterrato extrasagoma non costituisce volume purhé con altezza interna netta
non superiore a ml 2,40. Un’altezza interna netta aggiore pud essere ammessa
ai fini dell’'esclusione dal computo del volume solper obblighi derivanti dalla
normativa antincendio o da altre norme di sicurezza

- gli accessi pedonali ai locali interrati (attraver® scale, ascensori ecc.) dovranno
essere realizzati anche su piu livelli.

In conformita a indagini ed approfondimenti di ordine geologico, idrogeologico e
idraulico i parcheggi interrati possono essere re@zati anche su piu livelli.



Sono ammesse costruzioni a ponte, a partire dal sewlo livello fuori terra, sopra i
percorsi pedonali e veicolari interni al Sub-compatio a condizione che l'altezza libera a livello
del piano pedonale/carrabile non sia inferiore, ripettivamente, a metri 3,50 e a metri 4,50.

CE — Sostenibilita degli interventi — incentivi péedoefficienza e I'ecosostenibilita

Il Programma Integrato si attua attraverso intetivéinedilizia sostenibile che presentano
caratteri di qualita dello spazio fisico e dell'aisite nel rispetto dei principi di ecoefficienzalie
ecocompatibilita.

Gli interventi previsti devono, conseguentementgi@ngere livelli di qualita energetica e
ambientale degli spazi scoperti e di quelli edtfical fine di renderli compatibili con le esigenze
antropiche e con l'equilibrio delle risorse ambadint

La qualita insediativa ed edilizia deve pertantsees l'obiettivo principale della
progettazione e deve contenere un rinnovato apjrogrso uno sviluppo del territorio che
considerti:

- la compatibilitd ambientale;

- l'ecoefficienza energetica;

- il comfort abitativo;

- la salvaguardia della salute dei cittadini.

Per le finalita di cui sopra, in deroga a quantspdsto dall'articolo 10 delle presenti
norme,-esulla base dei criteri per il dimensionamentoRlaho Strutturalen coerenza con i punti
D1 e D2 del presente articoloper le nuove costruzioni e per il recupero dedifi@ esistenti non
viene computata, per il calcolo del volume, lmemta dello spessore delle murature esterne
superiore a cm. 30, lo spessore dei solai supeaiam®. 30 quando tali spessori siano necessari al
conseguimento di un ottimale isolamento termicoaedstico, fermo restando il rispetto delle
distanze minime dai confini e dalle strade e daltezze previste dalla normativa vigente o dalle
presenti disposizioni.

In applicazione dell’Art. 146 comma 2 della LR 1080 sono inoltre esclusi dal computo
urbanistico sopra citato le—seguepftirti degli edifici destinati ad uso residenzialeegziario
(turistico—ricettivo,commerciale e direzionale), qualora espressanferdakzzate all'ottenimento
del comfort ambientale e risparmio energeticoaaérso il miglioramento dellisolamento termico
e lo sfruttamento del massimo soleggiamento durémtstagione piu freddaome di seguito
elencate:

- verande e serre solari non riscaldate dispostdromi da sud-est a sud-ovest con funzione di
captazione solare che abbiano la superficie estafeata a pareti e copertura, vetrata per alméno
70% per-centoll volume delle serre non puo superare il 20%\wadlime riscaldato dell’edificio;
deve occorre, in ogni caso,—esseiEhe siaaccuratamente previsto 'adattamento delle sdiee a
stagione piu calda mediante schermature, apertcie e

- spazi collettivi interni coperti o racchiusi datkate quali corti chiuse, spazi condominiali coiper
climatizzati naturalmente, progettati al fine digharare il microclima del complesso edilizio, con
incidenza fino ad un massimo del 25%per-celatita superficie coperta dell’edificio.

L'esclusione dei sopra citati volumi dagli indicirbanistici, € subordinata alla
certificazione del “Bilancio Energetico”, nella dessi da atto del guadagno energetico previsto,
tenuto conto dell’irraggiamento solare, su tuttat&gione di riscaldamento.

La verifica progettuale degli interventi nella lorspondenza ai principi dell’'edilizia
sostenibile deve essere effettuata sulla base dieke Guida regionali di cui alla Delibera GRT n.



322 del 28/2/2005 e alla deliberazione della GRZ18 del 3/4/2006 e successive modificazioni ed
integrazioni, secondo il sistema di valutazionesse contenuto.

Il Piano Attuativo, nel rispetto del D.lgs 192/2065delle linee guida regionali, dovra
stabilire, nell'assetto normativo, i requisiti nmmiinderogabili.

Sia gli interventi di nuova costruzione, sia quelii recupero del patrimonio edilizio
esistente inseriti nel Programma, dovranno gaerelli elevati di risparmio energetico, di
gualita eco-compatibile dei materiali e delle tdog@& costruttive. A tale scopo dovra essere
certificata, secondo le modalita di cui all'art.71della LR 1/2005, la conformita dei progetti alle
“Linee Guida per I'edilizia sostenibile in Toscamahanate con DGR n. 218 del 3 aprile 2006.

In particolare, il punteggio complessivo degli memti, calcolato secondo le modalita
previste nelle stesse Linee Guida in funzione dalestazioni energetico-ambientali degli edifici,
dovra essere:

* non inferiore a 4 per le nuove costruzioni;
* non inferiore a 3 per gli interventi di recuperd pi@rimonio edilizio esistente.
Tutti gli edifici dovranno inoltre essere dotatiigipianti per il riciclo delle acque piovane.
D F — Efficacia dei vincoli preordinati all'espropriane

Ai sensi dell'art 150 della Disciplina del Pianor@turale -adettatola disciplina del
presente articolo a integrazione delle NTA del PR@ente, la cartografia del PRGC come variata
e il conseguente Piano Attuativo obbligatorio, itostcono anticipazione del Regolamento
Urbanistico.

Le previsioni di cui al comma 4 dell'art. 55 dellaR. 1/2005 ed i conseguenti vincoli
preordinati all'espropriazione sono dimensionatiassbhase del quadro previsionale strategico per i
cinque anni successivi alla loro approvazione elgao efficacia nel caso in cui alla scadenza del
quinquennio dall’approvazione della Variante o aathodifica che li contempla non sia stato
approvato il Piano Attuativo e non siano stateussife le convenzioni ovvero i proponenti non
abbiano formato un valido atto unilaterale d’obbli favore del Comune. In tal caso nelle aree in
oggetto si applicano le disposizioni di cui all’&8 della L.R. n° 1/2005.

G - Norme transitorie

Fino all'attuazione degli interventi previsti dal Piano attuativo sono ammessi:
- tutti gli interventi di manutenzione della rete viaria;
- interventi di manutenzione ordinaria degli edifia esistenti.

Art.34/TRIS - ZONE A VERDE -PRNMATO URBANO E VERDE DI CONNETTIVITA’
URBANA

Le zone destinate a verdeprivatdano, pubbliche o private,e di connettivita urbana
assolvono l'indispensabile funzione di migliorafequilibrio ecologico e sono necessarie per
garantire, assieme-al-verde-urbane,—alverde-diadtigitatrbana @l verdepubblico attrezzato, il
contenimento delle emissioni di anidride carbordeaivanti dall’attivita delluomo e la creazione
di una diffusa maglia di corridoi ecologici.

pY

Qualsiasi intervento o modifica dell'assetto vegetaale € soggetto allo specifico
regolamento comunale del patrimonio verde publ@igoivato.






