COMUNE DI SCANDICCI

Progetto Unitario,
ai sensi dell'art. 19 delle N.T.A. del Piano Operativo,
per la riconversione funzionale di area con plesso scolastico

SCHEDA RQ 04b del P.O. - AREA DI RIQUALIFICAZIONE
SCUOLA MEDIA SUPERIORE L.B. ALBERTI
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- ELABORATO AR6 - FOTOINSERIMENTI E RENDERING

PROPRIETA'

PANARA COSTRUZIONI S.R.L.

Via Edmondo De Amicis n° 19
50018 Scandicci

COSTRUZIONI FAGGI FEDERICO E SAVERIO S.R.L.

Via Garcia Lorca n° 4
50013 Campi Bisenzio

PROGETTISTA
ARCH. MICHELE BERLOT

Via Giulio Caccini n® 8
50141 Firenze
pec: michele.berlot@pec.architettifirenze.it

COLLABORATORI

GEOM. ALESSANDRO BORGHESI

Via Borgo Sarchiani n° 29
50026 San Casciano Val di Pesa (Fi)
pec: alessandro.borghesi@geopec.it

ARCH. FILIPPO CARCIA

Via Giordano Bruno n° 12
50018 Scandicci (Fi)
pec: filippo.carcia@pec.architettifirenze. it

MODELLO 3D E RENDERING

ARCH. MAURO ROSSI

Via del Palazzo Bruciato n° 20/4
50134 Firenze
pec: mauro.rossi@pec.architettifirenze. it
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COMUNE DI SCANDICCI
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OGGETTO: PROGETTO UNITARIO, Al SENSI DELL’ART. 19 DELLE N.T.A. DEL PIANO
OPERATIVO, PER LA RICONVERSIONE FUNZIONALE DI AREA CON
PLESSO SCOLASTICO - AREA DI RIQUALIFICAZIONE SCUOLA MEDIA
SUPERIORE LEON BATTISTA ALBERTI.

SCHEDA RQ 04b DI CUI ALL'ALLEGATO A DELLE N.T.A. DEL PIANO
OPERATIVO

*kkk

PROPRIETA’

- SOCIETA’ PANARA COSTRUZIONI s.r.l., con sede in Scandicci (Fl) in Via Edmondo De
Amicis nc. 19, Partita Iva 06892880482, legalmente rappresentata da FABIO
RORANDELLI;

- SOCIETA" COSTRUZIONI FAGGI FEDERICO E SAVERIO s.r.l., con sede in Campi
Bisenzio (FI) in Via Garcia Lorca nc. 4, Partita Iva 06091020484, legalmente
rappresentata da FEDERICO FAGGI,

per atto di compravendita a rogito del notaio Tommaso Tavassi di Scandicci del 30/10/2023

(repertorio n° 48.348 — fascicolo 21.306), registrato a Firenze il 07/11/2023 al n° 41167 serie

1T e trascritto a Firenze il 07/11/2023 al Registro Gen. n° 43.511 e Registro Part. n° 32.282.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

All’'Agenzia del Territorio di Firenze, Sezione Catasto Fabbricati del Comune di Scandicci,

'ente immobiliare in oggetto, risulta censito, in giusto conto, cosi come in appresso

specificato:

- foglio di mappa 12, particella 953, subalterno 500, categoria B/5 di classe 1, consistenza
catastale.12.950 mc, superficie catastale 3.613 mq e rendita catastale € 22.739,55, Via
San Bartolo in Tuto nc. 36, Piazza Giovanni Boccaccio nc. 10, Piano T-1 detti dati
derivano dalla variazione catastale per demolizione parziale del 03/10/2025, pratica n°
F10184577, in atti dal 6/10/2025 (n° 184577.1/2025).

PROGETTISTA
Arch. Michele Berlot, con studio professionale in Firenze in Via Giulio Caccini nc. 8, iscritto

all’'Ordine degli Architetti della Provincia di Firenze al n° 5160.

COLLABORATORI

- Geom. Alessandro Borghesi, con studio professionale in San Casciano Val di Pesa (Fl),
in Via Borgo Sarchiani nc. 29, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Firenze
con il n°® 5262/15;

- Arch. Filippo Carcia, con studio professionale in Scandicci (Fl), in Via Giordano Bruno nc.

12, iscritto all’'Ordine degli Architetti della Provincia di Firenze con il n° 5819.

MODELLO 3D E RENDERING
Arch. Mauro Rossi, con studio professionale in Firenze, in Via del Palazzo Bruciato nc. 20/4,

iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Firenze al n°® 5150.
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Via Edmondo De Amicis n° 19
50018 Scandicci

COSTRUZIONI FAGGI FEDERICO E SAVERIO S.R.L.

Via Garcia Lorca n°® 4
50013 Campi Bisenzio

PROGETTISTA
ARCH. MICHELE BERLOT
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AR1 - INQUADRAMENTO TERRITORIALE

Il lotto, all'interno del quale sara realizzato I'intervento, € di forma pressoché trapezoidale,
confinante su tre lati con la viabilita pubblica identificata da Via Ugo Foscolo (per il lato sud-
est) — una delle direttrici principali della citta -, Via San Bartolo in Tuto (per il lato sud-ovest)
e la prosecuzione di Via Grazia Deledda (per il lato nord-ovest), confinando invece con un
percorso pedonale limitrofo ad un’area a parcheggio (sul lato nord-est). E’ il lotto su cui &
posizionata I'ex scuola media superiore Leon Battista Alberti, ormai dismessa da anni. La
particolaritd del contesto & costituita dalla presenza dei giardini Boccaccio - divisi dal lotto
dalla prosecuzione di Via Grazia Deledda —: un’area a verde senza percorsi interni,
marciapiedi, con poche alberature, attualmente pertanto non valorizzata per le potenzialita
che potrebbe avere se pensata e “disegnata” allinterno di un progetto complessivo di
riqualificazione, cosi come anche prescritto nella Scheda RQ 04B che disciplina l'intervento
a livello urbanistico-edilizio.

VINCOLI E RIFERIMENTO URBANISTICO

L’area & soggetta a tutela paesaggistica ai sensi dellart. 136, comma 1, lett c) e d) del
D.Lgs. 42/04 - Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, nello specifico dal D.M.
20/01/1965 (G.U. n° 36 dell'11/02/1965) riferito alla zona collinare e di parte della pianura

sita nel Comune di Scandicci (Firenze).

estratto cartografia REGIONE TOSCANA - SITA: Beni Culturali e Paesaggistici;
in rosso la zona di intervento
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Il provvedimento di tutela € da intendersi pertanto riferito:

- ai “complessi di cose immobili che compongono un caratteristico aspetto avente valore
estetico e tradizionale, inclusi i centri ed i nuclei storici”, art. 136 comma 1 lett c);

- alle “bellezze panoramiche”, nonché a “quei punti di vista o di belvedere, accessibili al
pubblico, dai quali si goda lo spettacolo di quelle bellezze” art. 136 comma 1 lett d).

Ai sensi del vigente Piano Operativo, approvato con Deliberazione n° 34 del 10/04/2019,
l'area in questione €& posta tra i tessuti urbani definiti come "... consolidati prevalentemente
residenziali ed edifici sparsi di recente origine", disciplinata dall’art.113 delle N.T.A.. Essendo
il lotto in oggetto perimetrato e classificato come “area RQ di riqualificazione degli assetti
insediativi e/o ambiental”, & soggetto alle prescrizioni dell'art. 4 delle N.T.A.. Tali aree
costituiscono ambiti strategici per i processi di sviluppo sostenibile del territorio nonché,
appunto, per la riqualificazione e valorizzazione del patrimonio insediativo e/o ambientale e
sono individuate con apposito segno grafico negli elaborati cartografici di Livello A
(Disciplina del suolo e insediamenti) su base C.T.R.

Nello specifico, I'area di riqualificazione € soggetta alle prescrizioni della Scheda RQ 04b di
cui all’allegato A (schede normative e di indirizzo progettuale — Aree RQ) delle N.T.A. e
inserita nell’elaborato AR1 (Inquadramento territoriale) della presente istanza.

Secondo gli elaborati del Livello B01 (Tutela e valorizzazione del patrimonio territoriale:
componenti identitarie) 'area risulta parzialmente perimetrata da percorsi identificati, ai
sensi dell’art. 49 delle N.T.A., come tracciati viari fondativi (nello specifico Via Ugo Foscolo e
porzione di Via San Bartolomeo in Tuto) mentre il tessuto urbano limitrofo non presenta
edifici appartenenti al patrimonio edilizio presente al 1940; vi € infine una piccola porzione
della particella catastale 950 — destinata, negli elaborati di progetto, a parcheggio pubblico -
che ricade nella aree con evidenze archeologiche.

Per quanto attiene il Livello C (Classificazione del patrimonio edilizio), il plesso
scolastico € classificato come IP edifici di pubblico interesse e disciplinato dall'art. 92 delle
N.T.A. del P.O.: gli interventi su tali edifici sono riservati allAmm./ne Comunale (ovvero
allEnte o soggetto proprietario, se diverso dallAmm./ne Comunale), fermo restando il
rispetto delle eventuali limitazioni e/o prescrizioni dettate dal Piano Operativo (e/o da piani o
programmi di settore di competenza comunale) per le singole aree interessate.

Nellarea, essendo sottoposta a vincolo paesaggistico ai sensi del D.M. 20/01/1965, si
applicano le disposizioni di cui allart. 3 dellAllegato B alle N.T.A. del Piano Operativo,
“Disciplina dei Beni Paesaggqistici’; questo, riprendendo i summenzionati presupposti,
identifica come “complessi di cose immobili ...”:
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- gli edifici appartenenti alle classi 1-2-3-4-5-6 (artt. 94, 95, 96, 97, 98 e 99 delle N.T.A. del ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE
P.O.);
- i “tessuti storici ed edifici sparsi storicizzati” (art. 112);

io - Direttore ERALDO CERISANO

- il “verde privato soggetto a tutela” (artt. 118 e 140).

Il P.I.T./Piano Paesaggistico Regionale riconosce nella porzione di territorio interessata dal
presente vincolo, elementi di valore individuati tra le componenti naturalistiche, gli

insediamenti storici e/o contemporanei (per questi ultimi, I'analisi si limita essenzialmente al

U

"nuovo centro", posto nei pressi del Castello dell'Acciaiuolo), la viabilita storica e il paesaggio A N

agrario, le visuali panoramiche da e verso percorsi e punti di vista panoramici e/o di
belvedere (dalle colline verso la vallata dell'Arno). Gli obiettivi per la tutela e valorizzazione
delle strutture idrogeomorfologica, ecosistemica ambientale e antropica sono tutti riferibili ad
ambiti completamente diversi da quelli dell’area in oggetto.

Per il P.I.T., l'area di intervento non ricade all'interno della perimetrazione contenuta nella
cartografia delle aree gravemente compromesse o degradate individuate all'interno degli

immobili e delle aree dichiarate di notevole interesse pubblico (cosi come anche indicato nel
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in blu la zona di intervento, al di fuori della perimetrazione delle aree suddette
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ESTRATTO C.T.R. REGIONE TOSCANA ESTRATTO PIANO OPERATIVO: LIVELLO A
DISCIPLINA DEI SUOLI E DEGLI INSEDIAMENTI
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ESTRATTO PIANO OPERATIVO: LIVELLO B01 - TRACCIATI VIARI FONDATIVI
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ESTRATTO PIANO OPERATIVO: LIVELLO B01 — AREE CON EVIDENZE
ARCHEOLOGICHE
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in celeste la porzione a nord-est della particella catastale 950 — destinata a parcheggio pubblico —
ricadente all'interno delle aree con evidenze archeologiche
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ESTRATTO PIANO OPERATIVO: LIVELLO B02 - RIDEFINIZIONE ARCHITETTONICA
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ESTRATTO PIANO OPERATIVO: LIVELLO C
CLASSIFICAZIONE DEL PATRIMONIO EDILIZIO
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ESTRATTO PIANO OPERATIVO: ALL. A FATTIBILITA' - AREE TR, RQ, CP VISTE AEREE ESTRATTE DA GOOGLE EARTH
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TRAMVIA VIA UGO FOSCOLO PIAZZA TOGLIATTI
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TRAMVIA

in rosso I'area d'intervento

VIAUGO FOSCOLO

A -3
PIAZZA TOGLIATTI

pagina 14 di 136

SCHEDA RQ 04b

COMUNE DI SCANDICE - PIANG OPERATIVD
AREA DI RIQUALIFICAZIONE RQ 0ab Edificabifta prelavata dal a volta definita il procedimento di alienazions & consentta. mediante interventa
SCUOLA MEDIA SUPERIORE “L.B. ALBERTI" pet iconvarsiona anrazzature pubbiche GENERALI sunomlhnm ala me'wa Epprovazions di uur;;m pENo Unitano ed alla sotoscrzione 0:
Li s lotte, rlr\aluzzala alla realizzazions di UN NUOVO edificioc G COMplESso  edilizo
RICONVERSICHE FUNZICHALE D AREA COK PLESSO SCOLASTICE quaiitativaments caraMlerizzato sotfo i profiks architstionico e corretiaments nserilo
residenza. mg 5.500 SE nel contesto dl dteriments, nel rispetia delle disposizion! di cul ala presents scheda.
mGvnts mel SUo COMplasso commibuiscs alla  caratterizzaziore o alia
1 iquallficaziona de1 essul Insedialiv nellarea i Plazza Soceaceto
DESCRIZIONE Flass0 Scolislico COSOCAS Ira Piazea BOCCRGEN, Via U. FOSColD @ Via S. Batolo in Lintervents non pus comportars la realizzazions i unita immobiliari ad uso abitativo
Tuio, la cul dismissione si inquadra nel pitl generale programma o riorganizzazione con superficia utile (8U) inferiore a mg 45. E prescritta la realizzazione di un congruo
2 SUUTUTE SCOESTICNE PrEsEN SUl IBMIoNG Comunals numenn ci allagg! per nucli famiiari di < o pis persone, con superfice wiile (SU) nan
infariore a BD Mg Clascuno.
La piogettaziora dai nuovi edifici liene conto in maniera significativa cel requisit
FRALITA Vi peresiis e dosimn sk tscnio-cosruth, Upologid ed Impantilic i calls igenl noms tegonsl n
alienszione dellimmabile ¢ del resede di portnonza da parte dollAmm e
- integrazione dsgli assaM INseCiEt] madiANts raallzzazions di Ur IManvento oi BISPOSTION! Linterventa di demolizione del piesea scotagiico pubblica con ricastruzione di edific
compietamento ad uso residenziale ben Inserto nel t23suto uibano delle aree RARTIAOAI ad usa privato compota - Incipendentementa dalle categorie di intervento
centrall della cita. urbanistico-adilizio previste dal Progetto Unitaric - la comaepansions degh oneri di
Gotazioni o parch el ares entall della cita. \Rbanaaaiona 8 th CobAm P cusid Gf coubusions i pa g TErvend A
nuava sdmcszmm
La o te dal Pragsilo Unitasia
SUPERFICIE - 8k Al s 5 Sabarat ) Maeci o A etk abiet
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Prescrizioni
L'attuazione dellintervento & subordinata allfistiuazions dai normali studi geologico-
taonici previst dalla normativa vigente in materia (DPGR n. 36/R/2008 & NTC 2018) ORGANO COMPETENTE

finalizzat alla verifica dele caratteristiche geatecnichs cel eubatrato di fondazians
(Fg.2). Relativamente alls problamatiche sismiche Iarea di interventa pud aseere
soggstta ad effetti di amplficazione sismica locale in quants il substrato lapideo
. Bl coposl mkkotal cperkihl plo aiporh tRven(l-8. Dl

di

intariore ai 50 matri
detfaglic che possa supporiare auaguawrema laprogetiazione siutturale delle
nuova reaiizzazioni in ordine al possibill ef'ett di ampificazione sismica locale (Fs.3)
Felativamente alie problematiche idrauliche 'area & inisressata da un baitents
idralico media i circa 20 em (quota s.Lm, di prima orisntamento, da verficara in fase
di progetlo. 44,33 mi).

PER L'APPROVAZIONE

Cansigha Comunale

DISCIPLINA IN ASSENZA
DI PROGETTO UNITARIO
0 IN CASO DI SCADENZA

DEL TERMINE
QUINQUENNALE

In caso i scadenza del termine quinquennale dalla data ci approvazions del
presente Piano Operalive serza che sia intervenula ‘epprovazione del Progetio
Unitario @ la stipula dea relativa convenzione, & comuncue neile more di tall
adempiment, agi i nella presente area di riqualificazions si
apolica la saguenls discolina
olassa Scolastco @ ralatlvo Teseda di pertinenza aren ad edificazions speclala
oar standard ‘esistent iz, BE),

RQ 04b
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