
Piano Opera琀椀vo  Comune di Vinci [ Ci琀琀à Metropolitana di Firenze ]

UTOE 2 Tav. 3.10 – 3.11 - Disciplina del territorio Urbano

AT-R 6.1  Loc. Spicchio – Via Machiavelli – Via della Chiesa

Scala 1:2.000

PARAMETRI PRESCRITTIVI

ST – SUPERFICIE TERRITORIALE 12.023 mq

SF – SUPERFICIE FONDIARIA (af + vpr) 8.720 mq

SE – SUPERFICIE EDIFICABILE massima 3.000 mq Riuso

IC – INDICE DI COPERTURA massimo 40 %

HF – ALTEZZA DEL FRONTE massima 7,00 ml

TIPOLOGIA EDILIZIA Monofamiliare – Bifamiliare – duplex

DESTINAZIONE D’USO Residenziale

OPERE PUBBLICHE

PARCHEGGIO PUBBLICO (PP2) 600 mq minimo

VERDE PUBBLICO DI PROGETTO (F2.2) 1.700 mq minimo

VIABILITA’ PUBBLICA DI PROGETTO Da quan琀椀昀椀care in sede di convenzione
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ELEMENTI GRAFICI 

af - Area fondiaria per accentramento nuova edi昀椀cazione

vpr - Verde privato

verde stradale
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Estra琀琀o Ortofoto 2021 (Fonte: Geoscopio Regione Toscana) – scala 1:2.000

Individuazione vincoli sovraordina琀椀 – scala 1:2.000
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PRESCRIZIONI:

STRUMENTO

D’ATTUAZIONE

L’a琀琀uazione  delle  previsioni  dovrà  avvenire  tramite  la  redazione  di  un  Piano

A琀琀ua琀椀vo (PA) di inizia琀椀va privata, ai sensi dell’art. 107 della L.R. 65/2014, esteso

all’intera area individuata negli elabora琀椀 di Piano e norma all’art. 51.1.3 e 51.2

delle  NTA,  congiuntamente  all’area  ogge琀琀o  della  previsione RQ-R  6.7  in  loc.

Spicchio.

DESCRIZIONE E

FUNZIONI

AMMESSE

L’intervento  è  昀椀nalizzato  alla  strategia  di  rigenerazione  urbana,  a琀琀raverso

l’a琀琀erraggio  di  volumetrie  e  credito  edilizio  prelevato  dall’area  RQ-R  6.7 in

località Spicchio.

L’intervento prevede nuova edi昀椀cazione con funzione residenziale con i seguen琀椀

parametri:

• S.E. derivante da a琀琀erraggio di volumetrie = 3.000 mq

• IC = 40%

• HF = 7,00 ml

• Tipologia edilizia = Monofamiliare e/o Bifamiliare e/o duplex

PRESCRIZIONI ED

INDICAZIONI

PROGETTUALI

La  quota  parte  di  S.E.  derivante  da  a琀琀erraggio  di  volumetria,  dovrà  essere

realizzata con la capacità edi昀椀catoria derivante dal recupero del credito edilizio

dei fabbrica琀椀 ai sensi dell’art. 51.2 delle NTA del P.O.

I  nuovi  edi昀椀ci  dovranno  avere  cara琀琀eris琀椀che  formali  e  琀椀pologiche  tali  da

garan琀椀re un corre琀琀o inserimento nel tessuto esistente. Dovranno essere usa琀椀

materiali  adegua琀椀  ai  luoghi,  percorsi  e  sistemazioni  esterne  con  minimi

movimen琀椀  di  terra,  piantumazioni  di  essenze  autoctone.  L’intervento  dovrà

essere coerente so琀琀o l’aspe琀琀o 琀椀pologico e formale con l’intorno edi昀椀cato e nel

rispe琀琀o dei  parametri  da琀椀.  Inoltre dovranno essere realizzate in allineamento

con il tessuto urbano consolidato, in modo da compa琀琀are l’edi昀椀cazione così da

ricucire  i  limi琀椀  urbani  e  contemporaneamente  mantenere  varchi  ecologici  e

panoramici inedi昀椀ca琀椀.

La  pavimentazione  bituminosa  dovrà  essere  limitata  alle  sedi  stradali  e

marciapiedi;  aree di sosta e di manovra dovranno presentare pavimentazione

permeabile.

E’ richiesta la presentazione di metodologie appropriate (rendering) di elabora琀椀

che  “valu琀椀no”  il  corre琀琀o  inserimento  paesaggis琀椀co  e  ambientale  della

trasformazione.

OPERE PUBBLICHE

E CONVENZIONE

L’intervento è subordinato alla realizzazione delle seguen琀椀 opere pubbliche o di

interesse  pubblico,  da  cedere  gratuitamente,  con  le  rela琀椀ve  aree,  alla
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Amministrazione Comunale:

- 600 mq (minimo) di parcheggio pubblico da realizzare con adegua琀椀 spazi

verdi  e  materiali  che  garan琀椀scano  la  massima  permeabilità  dei  suoli,

lungo Via Machiavelli – Via della Chiesa;

- 1.700 mq (minimo) di verde pubblico a琀琀rezzato;

- sistemazione  e  allargamento  di  Via  Ugo  Foscolo,  di  larghezza  non

inferiore  a  6,0  ml.  L’e昀昀e琀�va quan琀椀昀椀cazione delle  opere  stradali  sarà

fa琀琀a  in  sede  di  s琀椀pulare  della  convenzione  con  la  Pubblica

Amministrazione. La sistemazione della viabilità dovrà inoltre garan琀椀re la

tutela  dei  cipressi  esisten琀椀 i  quali  dovranno essere  sposta琀椀 al  nuovo

limite della viabilità da realizzare.

L’individuazione del parcheggio pubblico di proge琀琀o (PP2), del verde pubblico di

proge琀琀o (F2.2) e del verde stradale è da ritenersi non prescri琀�va e potrà essere

modi昀椀cata in sede di redazione del  Piano A琀琀ua琀椀vo, purché siano garan琀椀te le

dimensioni minime e le 昀椀nalità pubbliche indicate dalla presente scheda norma.

La convenzione, alla cui s琀椀pula è subordinato il rilascio dei 琀椀toli abilita琀椀vi, deve

garan琀椀re la contestuale e unitaria realizzazione di tu琀� gli interven琀椀, di interesse

pubblico e privato, interni o esterni al comparto, con le modalità previste all’art.

51.1.3, delle NTA.

MITIGAZIONI ED

ADEGUAMENTI

AMBIENTALI

Veri昀椀ca della presenza ed eventuale adeguamento della rete acquedo琀�s琀椀ca in

accordo con il gestore del SII. 

Veri昀椀ca della presenza ed eventuale nuova realizzazione della rete fognaria in

accordo con il gestore del SII. 

Realizzazione di sistemi di allocazione per le acque des琀椀nate a 昀椀ni non potabili

昀椀nalizza琀椀 ad usi irrigui (giardini, or琀椀, ecc.). 

Gli  interven琀椀  devono  garan琀椀re  qualità  insedia琀椀va  a琀琀raverso  un’ar琀椀colazione

equilibrata  tra  spazi  aper琀椀 e  costruito  con par琀椀colare riferimento alla  qualità

proge琀琀uale degli eventuali spazi di fruizione colle琀�va.

Nella  fase  di  proge琀琀azione  degli  interven琀椀  dovranno  essere  approfondite  le

analisi già svolte dai presen琀椀 studi per de昀椀nire la corre琀琀a ges琀椀one delle risorse

ambientali  durante  la  fase  di  realizzazione  degli  interven琀椀:  a  琀椀tolo

esempli昀椀ca琀椀vo  dovranno  essere  de琀琀aglia琀椀  gli  eventuali  impa琀�  sulle  acque

so琀琀erranee, sulle acque super昀椀ciali, nell’aria e quelli derivan琀椀 dal rumore e dai

ri昀椀u琀椀.

Gli  interven琀椀  urbanis琀椀co-edilizi  devono  possedere  un  alto  contenuto  di  eco-

sostenibilità, u琀椀lizzando tecnologie evolute, a basso consumo di risorse e a minor

impa琀琀o  ambientale,  il  tu琀琀o  昀椀nalizzato  alla  riduzione  e  razionalizzazione  dei

consumi e all’u琀椀lizzo, a琀�vo e passivo, di fon琀椀 di energia rinnovabile. 

Installazione di pannelli solari e fotovoltaici con soluzioni proge琀琀uali integrate,

uso di tecnologie, forme e materiali adegua琀椀 al contesto.
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Gli  interven琀椀 di  trasformazione  non  devono interferire  nega琀椀vamente  con  le

visuali  panoramiche,  limitandole  o  occludendole  e  sovrapponendosi  in  modo

incongruo con gli elemen琀椀 e le relazioni visive signi昀椀ca琀椀ve del paesaggio.

Dovrà inoltre essere rido琀琀a la  super昀椀cie impermeabile,  prediligendo materiali

ecocompa琀椀bili e tecniche di ingegneria ambientale.

Le aree a parcheggio dovranno essere realizzate con tecniche e materiali  che

garan琀椀scano la maggiore permeabilità possibile del suolo e prevedere adegua琀椀

spazi verdi, u琀椀lizzando principalmente specie arboree ed arbus琀椀ve e昀케caci nella

riduzione degli speci昀椀ci inquinan琀椀 atmosferici.

Nelle aree a verde pubblico dovranno essere u琀椀lizzate specie (alberi e arbus琀椀)

e昀케caci per l’assorbimento dei gas inquinan琀椀 e climalteran琀椀. Le specie u琀椀lizzate

dovranno,  inoltre,  possedere  per  quanto  possibile  un’elevata  densità  della

chioma, longevità del fogliame, rido琀琀a idroesigenza, bassa capacità di emissione

di compos琀椀 organici vola琀椀li e rido琀琀a allergenicità del polline, nel rispe琀琀o delle

Linee Guida della Regione Toscana (PRQA).

I bordi di conta琀琀o tra area urbana e tessuto agrario dovranno essere correda琀椀 da

siepi  arborate  di  specie  autoctone  琀椀piche  dell’intorno,  tali  da  formare  un

ecotono  tra  di昀昀eren琀椀  琀椀pologie  di  ambi琀椀  paesaggis琀椀ci,  come  indicato  negli

obie琀�vi strategici del PIT-PPR.

PRESCRIZIONI PIT Nell’area ogge琀琀o di Scheda Norma non sono presen琀椀 Beni paesaggis琀椀ci.

CLASSIFICAZIONE DI PERICOLOSITA’

PERICOLOSITA’ GEOLOGICA  5r
G2/G3 Pericolosità  geologica  media  G2  per  la  maggior  parte  del

comparto: aree con elemen琀椀 geomorfologici, litologici e giaciturali

dalla  cui  valutazione  risulta  una  bassa  propensione  al  dissesto.

Pericolosità  geologica  elevata  G3  per  una  limitata  porzione  sul

margine  se琀琀entrionale  del  lo琀琀o:  area  potenzialmente  instabile

connessa al rapporto acclività/litologia. 

PERICOLOSITA’ SISMICA
S2 Pericolosità  sismica  locale  media: zone  stabili  susce琀�bili  di

ampli昀椀cazioni locali con fa琀琀ore di ampli昀椀cazione (Fx) < 1.4.

CRITERI   DI FATTIBILITA’                                                  PRESCRIZIONI

ASPETTI GEOLOGICI

La realizzazione di nuova edi昀椀cazione e/o modi昀椀cazioni morfologiche che

prevedano  sbancamen琀椀  nella  porzione  pedecollinare  è  subordinata  alle

risultanze di speci昀椀che indagini geognos琀椀che e sismiche, da svolgersi già in

fase  di  Piano  A琀琀ua琀椀vo,  in  applicazione  delle  norme  vigen琀椀  in  materia

(NTC2018 e DPGR 1/R/2022)  al  昀椀ne di  non modi昀椀care nega琀椀vamente le

condizioni  ed  i  processi  geomorfologici  presen琀椀  nell'area  e  per  la

parametrizzazione  dei  terreni  per  le  veri昀椀che  geotecniche  del  caso.  Si

prevede in specie l’esecuzione di veri昀椀che di stabilità allo stato di proge琀琀o,

in par琀椀colare sui fron琀椀 dui scavo in caso di previsione di locali interra琀椀, da

cui discendere le considerazioni del caso. 

ASPETTI SISMICI Nessuna condizione di fa琀�bilità.
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PROBLEMATICHE IDROGEOLOGICHE

In fase di proge琀琀o è richiesta la veri昀椀ca sulle eventuali interferenze dell’intervento

con la soggiacenza della falda in relazione alla piezometria da indagarsi in fase di

indagini  geognos琀椀che  sitospeci昀椀che  adeguate.  Il  proge琀琀o  dovrà  contenere  le

indicazioni  necessarie  alla  prevenzione  di  rischi  di  contaminazione  per  la  risorsa

idrica so琀琀erranea  e per la ges琀椀one delle  a琀�vità  in fase  di  can琀椀ere.  Si  prescrive

inoltre la corre琀琀a regimazione delle acque all’interno del vasto comparto.

SCHEDA DI FATTIBILITA’ IDRAULICA 

QUADRO CONOSCITIVO Piano Stru琀琀urale Intercomunale 2023

CONTESTO IDRAULICO
Re琀椀colo Idrogra昀椀co di riferimento L.R. 79/2012:

• Principale: F. Arno

• Secondario: Rio dei Mor琀椀cini

Assenza di interferenza ai sensi del R.D. 523/1904 e L.R. 41/2018 art.3 c.1.

Ba琀琀ente medio TR 200 anni: 0.42 m 

Quota di esondazione TR 200 anni: 27.35 m slm;

Magnitudo Idraulica LR 41/18: variabile, da moderata a molto severa.

Franco di sicurezza: 0.50 m

Quota di sicurezza: 27.85 m slm 

CLASSIFICAZIONE DI PERICOLOSITA’

PERICOLOSITA’  DA ALLUVIONI  AI  SENSI  DEL

PGRA

 

Pericolosità ai sensi del PGRA variabile da P1 a P2 e P3.

CRITERI   DI FATTIBILITA’                                                  PRESCRIZIONI

ASPETTI IDRAULICI

Per  le  aree  in  P1  o  pericolosità  idraulica  ai  sensi  del  PGRA nulla  non

vengono de昀椀nite condizioni di fa琀�bilità idraulica per l’intervento ai sensi

della LR 41/2018 e della Disciplina di PGRA.

Per la realizzazione di interven琀椀 di nuova costruzione si fa riferimento a

quanto  previsto  all’art.11  della  LR  41/2018. I  nuovi  fabbrica琀椀  non

potranno essere posiziona琀椀 in aree in P3 a magnitudo severa o molto

severa.  Per  i  fabbrica琀椀  pos琀椀  in  aree  P2  od  in  aree  P3  a  magnitudo

moderata  è possibile procedere con interven琀椀 di sopraelevazione di cui

all’art.  8,  comma 1,  le琀琀.  c)  della L.R.  41/2018. Per i  nuovi  fabbrica琀椀 il

franco sulla quota di esondazione da assumere nell’imposta del piano di

calpes琀椀o del piano terra è pari a 50 cm.

Il non aggravio delle condizioni di rischio in altre aree, secondo quanto

prescri琀琀o  dall’art.8  comma  2  della  L.R.  41/2018,  verrà  assicurato

a琀琀raverso  la  realizzazione  di  opere  o  interven琀椀  che  invasino

temporaneamente  le  acque  di  esondazione,  assicurando  il  successivo

drenaggio  delle acque verso un corpo idrico  rece琀琀ore.  In  alterna琀椀va i

nuovi fabbrica琀椀 potranno essere realizza琀椀 con modalità tali da garan琀椀re il

transito delle acque di piena, senza so琀琀razione di volume di invaso.

Per le aree a verde non si de昀椀niscono condizioni di fa琀�bilità idraulica ai

sensi delle vigen琀椀 norme.

Per la realizzazione del parcheggio si può fare riferimento all’ar琀椀colo 13
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della LR 41/2018, comma 4. Deve essere assicurato il non aggravio delle

condizioni  di  rischio  in  altre  aree,  non deve  essere  superato  il  rischio

medio R2 e devono essere previste le misure preven琀椀ve a琀琀e a regolarne

l'u琀椀lizzo  in  caso  di  even琀椀  alluvionali.  A  tal  昀椀ne  nell’area  adibita  a

parcheggio dovrà essere disposta idonea cartellonis琀椀ca di avviso e dovrà

essere aggiornato il piano di protezione civile comunale. Le modalità di

u琀椀lizzo  del  parcheggio  dovranno tener  conto delle  situazioni  di  allerta

meteo  segnalate  dal  Centro  Funzionale  regionale,  con  modalità  da

de昀椀nirsi in apposito piano reda琀琀o dal sogge琀琀o gestore. 

I  volumi di  esondazione che interessano il  comparto sono pari  a circa

2392 m3.  L’aliquota e昀昀e琀�va dei volumi da compensare sarà de昀椀nita in

sede di proge琀琀o dell’intervento, sulla base della prevista ar琀椀colazione  del

lo琀琀o.

Per  il  contenimento  degli  e昀昀e琀�  di  impermeabilizzazione  dei  suoli  si

rimanda alle NTA di Piano Opera琀椀vo.

Comparto di trasformazione AT-R 6.1
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