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Introduzione  

   

Il presente Album raccoglie gli elaborati che costituiscono il Progetto Guida di iniziativa pubblica relativo 
all’Area di Trasformazione “TR04c bis - Nuovo Centro della Città/Zona n° 3 (parte) del Programma Direttore”, 
ad eccezione dello schema di convenzione, predisposto quale  documento a parte. 
 
INQUADRAMENTO GENERALE 
 
Scandicci, cresciuta nel dopoguerra attraverso ondate successive di insediamenti attorno a una gracile 
centralità ottocentesca, si è trasformata negli ultimi decenni da periferia residenziale e industriale dell’area 
metropolitana fiorentina a città con una propria identità definita e riconoscibile a livello territoriale.  
Lo sviluppo convulso tra la fine degli anni cinquanta e gli anni settanta ha prodotto un’articolazione 
eterogenea del tessuto urbano, carente di una organica configurazione a livello urbanistico e architettonico. 
Nell’ultimo decennio l’esigenza di creare un nuovo e più articolato centro della città, che potesse ospitare in 
modo più razionale le attività presenti e accogliere quelle future, ha trovato forma programmatica e 
progettuale nel “Programma Direttore", elaborato dall’arch. Richard Rogers, approvato nel luglio del 2003.  
La realizzazione della tranvia ha inoltre costituito un’importante occasione di valorizzazione del territorio e 
un’opportunità per l'Amministrazione Comunale di impostare le strategie di sviluppo della città lungo l’asse 
tranviario, preso a riferimento per la costruzione di una nuova centralità urbana ‘compatta’, in coerenza con 
gli obiettivi definiti nel “Programma Direttore”, ed improntata ad un mix funzionale diversificato. 
Particolare attenzione è posta allo sviluppo sostenibile della città, alla sua accessibilità, all'uso del trasporto 
pubblico, al minimo sfruttamento delle fonti energetiche e del territorio, alla qualità degli interventi 
architettonici, alla connotazione degli spazi pubblici. 
 
L’Area di Trasformazione TR 04c bis costituisce, insieme alla più ampia TR 04c - dalla quale ha preso 
origine - un tassello del nuovo centro cittadino, la cui realizzazione risulta gia avviata con l’attuazione 
dell’Area di Trasformazione TR 04a, comprendente la nuova grande piazza civica attigua al Palazzo 
Comunale, la stazione della tranvia e tre edifici con destinazione residenziale, direzionale, commerciale e 
culturale. Il Progetto Unitario relativo all’adiacente area di trasformazione TR04a*, approvato nell’aprile 2014, 
definisce il quarto lato della piazza civica posizionando un edificio multifunzionale nel punto di incontro tra 
l’asse Via Pascoli - Via Pantin e l’asse della Tranvia. Completa il quadrante l’Area di Trasformazione TR 04b, 
a prevalente destinazione residenziale e commerciale/attività private di servizio in genere, il cui Progetto 
Unitario, di iniziativa pubblica, risulta in fase avanzata di elaborazione.   
 
Il Piano Particolareggiato riferito all’Area di Trasformazione TR 04c, adottato nel 2010, non è stato approvato 
entro il quinquennio di validità del Regolamento Urbanistico 2007. In sede di relativa revisione quinquennale, 
approvata con deliberazione C.C. n° 58 in data 08.07.2013, è stata operata una parziale ridefinizione della 
disciplina relativa all’Area di Trasformazione, prevedendo, altresì, la creazione della nuova Area di 
Trasformazione TR 04c bis, mediante scorporo di parte della superficie della TR 04c. Le modifiche apportate 
dal nuovo Regolamento Urbanistico comportano la necessità di una parziale rielaborazione - e conseguente 
riadozione - del Piano Particolareggiato adottato nel 2010, che ad oggi risulta non conforme allo strumento 
urbanistico generale.  
A stralcio delle previsioni dell’Area TR 04c è stato comunque realizzato l’edificio pubblico che ospita 
laboratori, incubatori e acceleratori d’impresa, nell’ambito del Polo Integrato di alta formazione e di sviluppo 
d’impresa, di livello internazionale, per design e marketing nel settore della moda. Lo stesso è stato 
finanziato, mediante fondi pubblici, nell’ambito del Piano Integrato Urbano per lo Sviluppo Sostenibile 
dell’Area Metropolitana Fiorentina denominato “La città dei saperi”, ed è stato di recente assegnato in uso, a 
seguito di procedura ad evidenza pubblica, all’Associazione ‘Ente per le Arti Applicate alla Moda ed al 
Costume’, denominata anche ‘Polimoda.  
Nell’attigua Area di Trasformazione TR 04cbis il presente Progetto Guida colloca una consistente dotazione 
di residenze collettive speciali per studenti (‘campus’), da realizzare in adiacenza al detto edificio pubblico, 
oltre a strutture per l’alta formazione, per funzioni turistico - ricettive, per attività direzionali e di servizio, per 
esercizi commerciali al dettaglio, etc.  
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Stato attuale dei luoghi  

   

  

  
Perimetrazione dellôarea su foto aerea                        

                        

  
Perimetrazione sullôarea C.T.R. 
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Documentazione fotografica  
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Documentazione fotografica  
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Inquadramento urbanistico  

   

 
Il presente Progetto Guida è stato verificato in termini di coerenza esterna e interna agli strumenti di 
Pianificazione. 
 
L'Area interessata dal progetto, ricadente nell'U.T.O.E. n. 4 del vigente Regolamento Urbanistico, 
corrisponde ad un porzione della zona n. 3 del “Programma Direttore”, approvato con deliberazione C.C. n° 
85/2003 e successivamente aggiornato con deliberazione C.C. n. 66/2008. 
 
La scheda normativa e di indirizzo progettuale relativa all'Area di Trasformazione TR 04c bis, contenuta 
nell’allegato ‘B’ alle “Norme per l’Attuazione” del Regolamento Urbanistico, specifica che l’intervento 
persegue le seguenti finalità: 
- strutturazione di una porzione significativa del nuovo centro della città anche in funzione della 

realizzazione in loco di un polo integrato di alta formazione e di sviluppo d’impresa di livello internazionale 
per design e marketing nel settore della moda ; 

- realizzazione di un percorso pedonale di accesso al vasto parco pubblico previsto in estensione dei 
giardini comunali circostanti il Castello dell’Acciaiolo; 

- vitalizzazione dei tessuti residenziali esistenti mediante inserimento di nuove funzioni e servizi pregiati e 
qualificati. 

 
L’Area di Trasformazione ha una superficie territoriale di mq 8.300 circa ove è possibile realizzare nuova 
edificazione per strutture e attività di interesse privato per un quantitativo massimo di complessivi mq 12.200 
di superficie utile lorda (Sul), suddivisi per destinazione d’uso:       
- in attività private per la formazione e/o per servizi a carattere educativo: mq 7.300 Sul; 
- in altre attività private di servizio in genere, come definite dall’art. 7 della “Disciplina della distribuzione e 

localizzazione delle funzioni” di cui all’Allegato ‘D’ alle Norme per l’Attuazione del Regolamento 
Urbanistico, o attività direzionali o terziarie (e relativi spazi di corredo): mq 4.300 Sul; 

- in attività di commercio al dettaglio (esercizi di vicinato, medie strutture di vendita) / esercizi di 
somministrazione di alimenti e bevande al pubblico: mq 600 Sul; 

 
L’intervento contribuisce alla realizzazione di un polo integrato di alta formazione e di sviluppo d’impresa di 
livello internazionale per design e marketing nel settore della moda, in diretta correlazione funzionale con 
l’intervento già realizzato nell’ambito del Programma Integrato Urbano di Sviluppo Sostenibile (P.I.U.S.S.) 
promosso dalla Regione Toscana (cofinanziamento disposto con Decreto Regionale Dirigenziale n° 5026 del 
13.10.2009). A tale riguardo il dimensionamento relativo ad attività private per la formazione e/o per servizi a 
carattere educativo è prioritariamente finalizzato alla realizzazione di un campus per la formazione 
professionale (comprensivo di alloggi speciali per studenti, servizi individuali e collettivi, aule/laboratorio, 
attrezzature per la didattica, etc.). 
 
L’intervento è soggetto alla disciplina della perequazione urbanistica. Le quantità edificabili sono attribuite in 
misura proporzionale alla superficie territoriale afferente a ciascuna delle proprietà immobiliari ricomprese 
nell’area di trasformazione. Sono inoltre ripartiti nella stessa misura proporzionale, salvo diverso accordo tra 
gli aventi titolo: 

- la superficie utile lorda edificabile relativa alle singole funzioni previste nell’area di trasformazione; 

- gli oneri economici per realizzare le opere di urbanizzazione e le eventuali attrezzature pubbliche 
previste dal Progetto Unitario; 

- gli oneri relativi alla cessione gratuita all’Amm./ne Comunale degli spazi pubblici individuati dal Progetto 
Unitario approvato. 

 
La progettazione e realizzazione degli interventi previsti nell’Area di Trasformazione presuppone la 
redazione di un piano di ricomposizione fondiaria comprendente le permute o cessioni immobiliari tra tutti i 
soggetti aventi titolo, definito sulla base del progetto di dettaglio a fini esecutivi riferito all’intera area. Il 
rilascio e/o l’efficacia dei titoli abilitativi sono subordinati alla sottoscrizione di atti con i quali sono effettuate le 
permute o cessioni immobiliari tra i soggetti aventi titolo in applicazione dei detti criteri perequativi. 

 
Estratto dal ‘Programma Direttore’ dell’Arch. Richard Rogers 
 
 
 
 
 
 
Sull'area sono presenti i seguenti vincoli di tutela e salvaguardia: 
 
 
Vincolo Paesaggistico 

L’intervento ricade in area soggetta a tutela paesaggistica dichiarata di notevole interesse pubblico con 
D.M. 20.01.1965. Nell’area di cui trattasi si applicano pertanto le disposizioni di cui all’art. 3 della “Disciplina 
dei beni paesaggistici” di cui all’Allegato ‘C’ alle Norme per l’Attuazione del Regolamento Urbanistico. 
 
 
Pericolosità idraulica 

L’Area di trasformazione risulta classificata, ai sensi del vigente Piano di Bacino dell’Arno - stralcio “assetto 
idrogeologico” (P.A.I.), in parte in “P.I.1 - Aree con pericolosità idraulica moderata e aree di ristagno”, in 
parte in “P.I.2 – Aree con pericolosità idraulica media e aree di ristagno” e  prevalentemente in “P.I.3. – Aree 
con pericolosità idraulica elevata”.  
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Ai sensi delle vigenti disposizioni regionali l’Area di Trasformazione ricade prevalentemente in classe di 
pericolosità idraulica molto elevata (I.4), con declassamento ad I.3 (elevata) ad avvenuta realizzazione e 
collaudo delle opere di regimazione idraulica, attualmente in corso di progettazione, finalizzate 
all'eliminazione dei fenomeni di esondazione del torrente Vingone per tempo di ritorno trentennale (TR=30). 
In base ai dati contenuti nello Studio idraulico commissionato di recente dall’Amministrazione Comunale - 
inviato al Genio Civile di Bacino Arno Toscana Centro, con esito positivo del controllo sulla documentazione 
esaminata - l’Area risulta classificata in parte in classe di pericolosità idraulica media (I.2) , in parte in classe 
di pericolosità idraulica elevata (I.3) ed in parte in classe di pericolosità idraulica molto elevata  (I.4).  
 
Pericolosità Geologica e Geomorfologica 

La zona d'intervento è classificata dal RU come zona Geologica G.2a - Pericolosità geologica medio-bassa. 
 
Pericolosità Idrogeologica 

La zona d'intervento ricade in classe di Pericolosità Idrogeologica Elevata E. Si applicano, pertanto, le 
disposizioni di cui all’art. 46, comma 2, delle Norme per l’Attuazione del R.U.  
 
Pericolosità Sismica 

La zona d'intervento è classificata dal RU come zona sismica S.2 - Pericolosità sismica locale media.  
Come prescritto nella scheda normativa e di indirizzo progettuale TR 04cbis, contenuta nell’ Allegato B alle 
Norme per l’Attuazione del R.U., sono stati eseguiti nell’area ulteriori approfondimenti delle indagini mediante 
stendimenti sismici e misure di rumore, volti ad accertare la presenza e l’estensione areale di eventuali 
orizzonti continui di ghiaia suscettibili di determinare significativi contrasti di impedenza sismica. Tali indagini 
confermano una classe di Pericolosità Sismica Locale Media ‘S.2’. 
 




